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KURZFASSUNG

Vor allem in landlichen Gebieten, wie etwa im mittleren Burgenland, hat das Einfamilienhaus
bei der Bevdlkerung noch einen sehr hohen Stellenwert und ist die Uberwiegende Bebau-
ungsform in den Gemeinden. Hinzu kommt noch, dass es eine hohe Anzahl an Baulandre-
serven gibt, die den Gemeinden bzw. den bauwilligen Blrgerlnnen nicht zur Verfigung ste-
hen. Deshalb wird von den Gemeinden weiterhin neues Bauland am Ortsrand gewidmet.
Vor diesem Hintergrund und unter Bedachtnahme des Klimawandels, vor allem in Bezug
auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, soll im Rahmen dieser Diplomarbeit
eine Strategie fir Gemeinden im mittleren Burgenland erstellt werden, in welcher der Fokus
nicht nur auf der Baulandmobilisierung liegt, sondern verstarkt auch auf der Innenentwick-
lung und Verdichtung der Einfamilienhausgebiete. Zunachst soll eine Analyse der theoreti-
schen und rechtlichen Grundlagen ein Fundament fir die weitere Bearbeitung der Thematik
geben. Anhand von Dichteanalysen und Testentwirfen in unterschiedlichen Gebieten einer
Beispielgemeinde werden konkrete MalRnahmen ausgearbeitet, welche die Gemeinden in
ihren Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen einsetzen kdnnen, um die Innenentwick-
lung voranzutreiben und eine dichtere Bebauung in den Einfamilienhausgebieten zu forcie-

ren.

ABSTRACT

Especially in rural areas, such as in Burgenland, the single-family house is still very im-
portant and the dominant form of development in the communities. In addition, there are
many building land reserves that aren’t available for the municipality or citizens who are
willing to build. As a result, the local council has to allocate new building areas on the outskirt
again and again. Based on this background and taking climate change into account (land
use must be reduced), a strategy for communities should be created within the scope of this
diploma thesis. The focus is not only on the mobilization of building land, but also increas-
ingly on inner development and densification of single-family home areas. First, an analysis
of the theoretical and legal foundations should provide a basis for further processing of the
topic. Based on density analyzes and test drafts in different areas, concrete measures are
being worked out that the municipalities can use in their zoning plans and development plans
to promote inner development and to force denser development in the areas of single-family

homes.
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Einleitung

1. EINLEITUNG

Das erste Kapitel soll zu Beginn der folgenden Arbeit einen Uberblick dariiber geben, warum
diese Thematik behandelt wird, welche Probleme es aktuell diesbezuglich gibt und welche
Ziele mit welchen Methoden erreicht werden konnen und sollen. Ebenso werden wesent-

liche Grundbegriffe zum besseren Verstandnis erlautert.

1.1. Problemstellung
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Ruckwidmungen fur nicht gebrauchtes Land sind den Gemeinden aber zu teuer

Abbildung 1: diverse Artikel zum Thema Fldcheninanspruchnahme im Burgenland (eigene Darstellung)

Vorab sei erwahnt, dass die ,Flacheninanspruchnahme® umgangssprachlich meist als ,Bo-
denverbrauch® oder ,Flachenverbrauch“ bezeichnet wird. Genau genommen kénnen diese
allerdings nicht verbraucht werden, sondern nur durch die jeweilige Nutzung in Anspruch
genommen werden, beispielsweise durch die Errichtung eines Wohnhauses mit umliegen-
dem Garten. Im Gegensatz dazu meint die ,Bodenversiegelung” jene Flachen, die mit einer
undurchlassigen Schicht bedeckt werden, wie etwa die Asphaltierung von Parkplatzen. Da-
her ist die Flacheninanspruchnahme in Osterreich um ein Vielfaches hoéher in Bezug auf die

Bevolkerung (vgl. Foldal & Zechmeister-Boltenstern, 2022: 1).

In ganz Osterreich haben die Gemeinden teilweise sehr hohe Baulandreserven, denn im
Schnitt sind 26,6 % des gewidmeten Baulands nicht bebaut. Im Burgenland ist dieser Wert
mit rund 38 % im Bundeslandervergleich am hdchsten (vgl. OROK, 2017: 9ff).

Seite 1
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Dieser Baulandiberhang entsteht daraus, dass Grundstiicke von Grunland zu Bauland ge-
widmet werden, da die Gemeinden einen Bedarf ermittelt haben. Die Grundstiicksbesitzer-
Innen sind jedoch nicht immer willig, diese zu bebauen. Die meisten sehen darin eher eine
Geldanlage, deren Wert in den nachsten Jahren weiter steigen wird, wodurch sie einen ho-

heren Gewinn erzielen kbnnen.

Elisabeth Polly hat sich in ihrer Diplomarbeit ,Quantitative Erfassung und qualitative Bewer-
tung von Baulandreserven® unter der Betreuung von Arthur Kanonier mit dem Ausmal} der
Baulandreserven in Niederosterreich beschaftigt. Dabei wurden Parameter auf Basis recht-
licher Grundlagen und Nutzungsmoglichkeiten definiert, die eine Baulandmobilisierung be-
einflussen kénnen (vgl. Polly, 2021: 1) Ebenso hat sich auch David Heindl der Frage der
»,Mobilisierung von Bauland durch Abgaben*in seiner Diplomarbeit, ebenfalls unter der An-
leitung von Arthur Kanonier, gewidmet. Dabei sind vor allem auch die Altbestande unter den
Baulandreserven problematisch, da bei diesen nur das Instrument der Abgabe greifen kann
(vgl. Heindl, 2020).

Seitens der Gemeinden werden Grundstticke im Bebauungsplan meist fur freistehende Ein-
familienhauser angedacht, jedoch konnen diese kaum einen Beitrag zum Flachensparen
leisten. Man muss sich nicht nur der Frage widmen, wie man die Baulandreserven der Ge-
meinden — vor allem innerhalb der bestehenden Siedlungsgebiete — mobilisieren kann, son-

dern auch der Frage, wie eine dichtere, und dadurch flachensparende, Nutzung mdglich ist.

Die Gemeinden sollten vermehrt den Fokus auf die Innenentwicklung legen, um der Bevol-
kerung Wohnraum zur Verfugung zu stellen. Dies ist einerseits durch den Ankauf von Leer-
standen oder Brachflachen moglich, andererseits aber auch durch dichtere Bebauungsfor-
men. Diese sind in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen der Gemeinden festzule-

gen.

1.2. Motivation & Hintergrund

Vor allem im landlichen Raum in Osterreich, wie es auch das mittlere Burgenland ist, werden
Grundstlicke im Flachenwidmungsplan meist fur Wohnzwecke ausgewiesen und die Be-
bauungsplane so ausgestaltet, dass auf den Flachen freistehende Einfamilienhauser mit

groldzliigigen Garten errichtet werden kénnen.

Unter Bedachtnahme des Klimawandels stellt sich hier immer wieder die Frage: Muss es

denn immer die Neuwidmung von Bauland und das freistehende Einfamilienhaus sein? Die
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Bundeslander, aber auch die Gemeinden, miussen Mallhahmen setzen, um die Flachenin-
anspruchnahme zu reduzieren, damit es nicht noch o6fter zu Naturkatastrophen kommt und

die Temperaturen im Sommer, ertraglich bleiben (Stichwort Bodenversiegelung).

Der Flachenverbrauch muss in den nachsten Jahren enorm reduziert werden, um dem Kii-
mawandel standhalten zu kénnen. Es wird irgendwann nicht mehr mdglich sein, dass wei-
terhin Bauland auf der grinen Wiese gewidmet wird. Aus diesem Grund mussen sich nicht
nur urbane Zentren, sondern auch landliche Gemeinden mit dem Thema der Innenentwick-

lung und Nachverdichtung in den Ortskernen auseinandersetzen.

1.3. Zielsetzung & Forschungsfragen

Anhand der Beispielgemeinde Deutschkreutz (Grunde fur die Auswahl siehe 4.1.) soll eine
Strategie fur die Gemeinden im mittleren Burgenland ausgearbeitet werden, welche auf fol-

gende Forschungsfragen eingeht:

- Wie kdnnen es die Gemeinden schaffen, dass die Innenentwicklung der Aulden-
entwicklung uberwiegt?

- Welche Bebauungsdichten bestehen in den burgenlandischen Gemeinden der-
zeit?

- Wie kann auch in Gebieten, in denen das freistehende Einfamilienhaus Uber-
wiegt, eine dichtere Bebauung forciert werden? Und wie kdnnen auch die Ge-

meinden und Grundstuckeigentumerlnnen davon uberzeugt werden?

Dabei liegt der Fokus nicht nur auf der Mobilisierung von Bauland, sondern verstarkt auf der
Innenentwicklung in den Gemeinden. Zentral ist dabei eine dichtere Bebauung der Einfami-
lienhausgebiete, sowie die Auseinandersetzung mit der Bebauungsdichte von traditionellen

Bebauungsstrukturen, wie etwa dem burgenlandischen Streckhof.

Die entstandene Strategie dient nicht nur der Gemeinde Deutschkreutz, sondern stellt auch
fur die anderen Gemeinden im Mittelburgenland einen Leitfaden im Umgang mit Innenent-

wicklung und Baulandmobilisierung dar.

1.4. Methodik

Antworten auf die gestellten Forschungsfragen sollen mittels unterschiedlicher Methoden

gegeben werden:
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Zunachst werden die derzeitigen gesetzlichen Regelungen in Osterreich und im Burgen-
land, sowie bestehende Literatur zu der Thematik der Baulandreserven und Innenentwick-
lung naher analysiert. Vor allem die ,raum+" - Methode der ETH Zirich wird dabei naher
betrachtet. Im weiteren Verlauf werden Gesprache mit dem Land Burgenland zu den mdg-
lichen Regelungen und andererseits mit der Gemeinde Deutschkreutz zum Thema der In-
nenentwicklung gefiihrt, um einen Uberblick Uber die Lage im Mittelburgenland geben zu

konnen.

Anhand einer GIS- und CAD-basierten Darstellung und Analyse wird die Einbettung der
Gemeinde Deutschkreutz in die Umgebung dargestellt, wodurch aufgezeigt werden kann,
dass die ausgearbeitete Strategie auch auf andere Gemeinden in der Region Ubertragen
werden kann. Darauf aufbauend werden die bestehenden Bebauungsdichten in einzelnen
Teilbereichen der Gemeinde analysiert und diese mit moglichen Dichten anderer Bebau-
ungsformen verglichen. Im Fokus stehen dabei folgende Bebauungsformen: das freiste-
hende Einfamilienhaus, die geschlossene Bebauungsweise (insbesondere der Streckhof),
der Geschollwohnbau und die Reihenhauser. Fiur die analysierten Bereiche sollen an-
schlielend Entwurfe erarbeitet werden, um den Gemeinden Mdoglichkeiten der Bebauung

und Verdichtung aufzuzeigen.

Mit der im Rahmen dieser Diplomarbeit ausgearbeiteten Strategie konnen die konkreten
Probleme und Herausforderungen hinsichtlich Flacheninanspruchnahme, Baulandreserven
und -mobilisierung, sowie Innenentwicklung aufgezeigt werden. Ebenso werden Handlungs-

empfehlungen fur die Gemeinden gegeben.

1.5. Relevante Grundbegriffe

Zunachst werden relevante Grundbegriffe der Arbeit definiert. Da sich diese Begriffe immer

wieder in der Arbeit finden, soll die Erlauterung einem besseren Verstandnis dienen.

1.5.1. Nachverdichtung

Der Begriff ,Dichte” istim Duden als ,dichtes Nebeneinander (von gleichartigen Wesen oder
Dingen auf einem Raum)“ definiert. (Duden, 2022) Dies bedeutet, dass erst dann von einer
dichten Bebauung zu sprechen ist, wenn etwa die gleiche Anzahl an Wohneinheiten oder
die gleichen Geschol¥flachenzahlen in unmittelbarer Nahe im Raum vorgefunden werden
(vgl. Grams, 2017: VII)
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Demnach bedeutet Nachverdichtung in der Raumplanung, freie Flachen im bereits beste-
henden Siedlungsgeflige flir die weitere Bebauung zu nutzen. Im Sinne der Nachhaltigkeit
und eines verantwortungsbewussten Umgangs mit den gegebenen Ressourcen wird diese

Form der Bebauung in Zukunft von groRer Bedeutung sein (vgl. Baunetz_Wissen, 2022).

1.5.2. Strategie

Der Begriff der ,Strategie” wird je nach Kontext und Disziplin unterschiedlich interpretiert,
hat jedoch ein gewisses Grundverstandnis, das in allen Bereichen gleich verstanden wird.
Angelehnt an Patsy Healey geben Strategien Prioritaten sowie deren Grunde an und liefern
Bezugspunkte, an denen sich die Akteure orientieren kdnnen. Strategien sollen ,[...] die
handelnden Akteure entlasten, damit diese sich auf konkrete Handlungen und Routinen
konzentrieren kénnen.” (Wiechmann, 2018: 2612) Daher kénnen sich Strategien nicht nur
in Leitbildern oder Visionen wiederfinden, sondern auch in Programmen, Planen und Pro-
jekten mit konkreteren Mal3nahmen (vgl. Wiechmann, 2018: 2612).

Bernd Scholl bezeichnet die Strategische Planung als ,[...] Richtschniire in die Zukunft.”
(Scholl, 2005: 1122) Bei Prozessen, die in der Raumplanung oft viele Jahre andauern kon-
nen, helfen Strategien sich zu orientieren. Durch diese grolden Zeitspannen bzw. Verzugs-
zeiten helfen diese Richtschnure den Akteurlnnen beim Handeln und Entscheiden (vgl.
Scholl, 2005: 1122f).

Im Rahmen dieser Arbeit ist nun eine Strategie als ein Grundkonzept fir die handelnden
Akteurlnnen zu verstehen. Dadurch kdonnen Prioritdten und Bezugspunkte fur die Raumpla-
nung in den Gemeinden aufgelistet werden, an denen sich die Akteurlnnen bei ihrem Han-

deln orientieren konnen.

1.5.3. Testentwurf

In ihrer Dissertation beschreibt Marita Schnepper den Begriff des Testentwurfs ,Als [...] pla-
nungsmethodischer Baustein [...]“ (Schnepper, 2012: 7) welcher ,[..] einen informellen, ra-
schen und kostenglinstigen Ansatz [...] der Innenentwicklung von Ortschaften [...J*
(Schnepper, 2012: 7) darstellt. Einerseits soll sich dies auf die stadtebauliche Entwicklung
und die Potenziale eines Gebiets beziehen, andererseits sollen anhand von stadtebaulichen
Parametern, wie z.B. die Bebauungsdichte, Szenarien zur Innenentwicklung aufgezeigt wer-

den (vgl. Schnepper, 2012: 7).

Der Leitgedanke von Bernd Scholl zur Testplanung ist ,[...] die Entwicklung von Lésungs-

vorschléagen flir komplexe Schwerpunktaufgaben [...]“ (Scholl, 2020: 156). Dabei arbeiten
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Einleitung

mehrere Teams an einem Entwurf bzw. an einem Lésungsvorschlag. Diese verschiedenen
Ideen werden dann in einem gemeinsamen Prozess aller beteiligten Aktuerinnen zu einem
finalen Konzept verarbeitet (vgl. Scholl, 2020: 156f).

1.5.4. Dauersiedlungsraum

Grundsatzlich wird der Dauersiedlungsraum als jener Raum gesehen, der besiedelt und
wirtschaftlich genutzt werden kann. Es ist also jener Raum, der abzlglich Waldflachen,
Griin- und Odland, sowie Gewasser fir die Landwirtschaft, die Siedlungsentwicklung und
Infrastruktur zur Verfligung steht. Zum Dauersiedlungsraum zahlen nicht nur stadtisch ge-
pragte Flachen oder Industrie- und Gewerbeflachen, sondern auch Ackerflachen und land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, Grinland und Sport- bzw. Freizeitanlagen, also alle Fla-
chen, die theoretisch besiedelt werden kénnten (vgl. OROK Atlas, 2022).

Da Osterreich einen groRen Anteil an den Alpen hat, wird dem Dauersiedlungsraum eine
hohe Bedeutung zugeschrieben. Vor allem im Westen, wo dieser bereits knapp ist, wird es
in Zukunft Uberlegungen brauchen, wo sich die Menschen ansiedeln kdnnen. Im Osten Os-
terreichs, wo das Gelande eher flach ist, ist es nicht so problematisch, jedoch braucht es
auch hier Uberlegungen, wie die landwirtschaftlich genutzten Flachen erhalten werden kon-
nen (vgl. OROK Atlas, 2022).

. \ > - 5 [ Brne
CORINE-Landnutzungsdaten / (‘ Ceska Repu b"k*aaw;‘
o L = ko
4 F 3 £ tey Isburg S = Cesks ejov #] kY .
I Dauersiedlungsraum in Osterreich® =5 SR Ay "””"“'m‘;{t i it o
[ 1 Dauersiedlungsraum im Ausland® f = Sloespentiorf 3 LS ",’ X
37 i » s
[ 1 Nicht-Dauersiedlungsraum* j e NS -
Landshut =~ §
* Siediungs-, Verkehrs- und Industriegebiete ‘/,’f
sowie landwirtschaftliche Flachen 8 SK
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Abbildung 2: Dauersiedlungsraum in Osterreich (Quelle: OROK Atlas, 2022)
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1.5.5. Baulandreserven

Unter Baulandreserven werden jene Grundstlicke verstanden, die im Flachenwidmungsplan
als Bauland — Wohnen, Betriebs- oder Industriegebiete — gewidmet, jedoch nicht bebaut
sind. Einerseits bilden diese Flachen zwar eine Grundlage fur Entwicklungsmoglichkeiten
einer Gemeinde, andererseits ziehen sie auch eine Reihe an Problemen mit sich. Denn viele
Grundstickseigentimerlnnen sind nach der Umwidmung ihrer Flachen nicht willig diese zu
bebauen und so einer rechtmaRigen Nutzung zuzufuhren. Hierfur wurden in den Raumpla-
nungsgesetzen der Lander verschiedene Baulandmobilisierungsmal®nahmen vorgesehen
(vgl. OROK Atlas, 2020).

1.5.6. Baulandmobilisierung

Baulandmobilisierung meint die MaRnahmen, die in einem Bundesland oder einer Ge-
meinde gesetzt werden, um den Baulandreserven ihre, im Flachenwidmungsplan ange-
dachte Nutzung, zuzuflhren. Dies kdnnen MalRnahmen, wie zum Beispiel Vertrage bei der
Neuwidmung von Bauland, befristete Widmungen, Beitrage fur Aufschlieung und Erhal-

tung oder Baulandumlegungen, sein (vgl. OROK, 2017).

1.5.7. Innenentwicklung

Die Strategie der Innenentwicklung wird in der Raumplanung seit geraumer Zeit verfolgt,
L,um die bauliche (Wieder-) Nutzung von un- oder untergenutzten Fldchen innerhalb von
erschlossenen und zusammenhéngend bebauten Siedlungsbereichen” (ARL, 2018: 996)
voranzutreiben. Demnach verfolgt diese Strategie, dass die Gemeinden bei einer Neuwid-
mung von Flachen, die nicht innerhalb des bestehenden Siedlungsgefuges liegen, nachwei-
sen sollen, dass der zuklnftige Flachenbedarf nicht mehr anders abgedeckt werden kann
(vgl. ARL, 2018: 996f).

Innenentwicklung soll Vorrang vor Aul3enentwicklung in den Gemeinden haben. Mogliche
Malinahmen waren zum Beispiel die Aktivierung von baulichen Brachen, das Schliel3en von
Baullcken, die Neubebauung von Grundstiicken nach dem Abbruch von bestehenden Bau-
ten oder die Nachverdichtung durch Anbau oder Aufstockung bestehender Bauten (vgl.
Grams, 2017: VIIf).

1.5.8. AuBenentwicklung
Aulenentwicklung stellt das Gegenteil der Innenentwicklung dar. Wobei eine Bebauung von
bereits gewidmetem Bauland, welches jedoch auRerhalb des bestehenden Siedlungsgefi-

ges liegt und noch nicht mit der erforderlichen Infrastruktur erschlossen ist, als
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Aulenentwicklung zu betrachten ist. Das bedeutet, dass Innen- und AufRenentwicklung
nicht nur von der Widmung abhangig sind, sondern auch von der Lage der Flache, in Bezug

auf die bestehenden Siedlungen (vgl. Grams, 2017: VIIf).

1.5.9. Bebauungsdichte
Da das Burgenlandische Baugesetz oder Raumplanungsgesetz keine Definition der Bebau-

ungsdichte vorsieht, wurde hier die steiermarkische Regelung angewendet.

Die bauliche Dichte gibt an, wie hoch das Verhaltnis der Geschol¥flachenzahl (GFZ) bzw.
die Bruttogeschol¥flache — also die Summe aller Geschol¥flachen — zu der bebaubaren
Grundstucksflache maximal sein darf. Je hoher diese Kennzahl ist, umso dichter kann eine
Flache bebaut werden, wobei nur jener Teil des Grundstlcks zahlt, welcher auch als Bau-
land gewidmet ist und somit bebaut werden darf. Es kann aber nicht nur ein Maximalwert,
sondern auch ein Minimalwert vorgeschrieben werden, dies kommt in landlichen Gemein-

den jedoch nur selten zur Anwendung (vgl. Stmk. Bebauungsdichteverordnung, 1993: 1).

Wahrend die GFZ fir einzelne Grundstlicke angewendet wird, gibt die Geschol¥flachen-
dichte (GFD) die Bebauungsdichte in einem gesamten Gebieten bzw. Baublock an. Die GFD
berechnet sich aus der Summe aller Geschossflachen auf einem Baublock im Verhaltnis zu
der Gesamtflache des Blockes (vgl. Hliwa, 2015: 96).

Fliche Obergeschol i

Flache Erdgeschol

Grundsticksfliche -

1.5.10. Bebauungsweisen

Gemall dem Burgenlandischen Raumplanungsgesetz 2019 regelt die Bebauungsweise
»[.--] die Anordnung der Gebéude zu den Grenzen des Bauplatzes.” (Bgld. RPG 2019: 30).
Dabei wird unterschieden zwischen offener, halboffener und geschlossener Bebauung, ge-

regelt in §5 des Burgenlandischen Baugesetzes 1997.
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Geschlossene Bebauungsweise

Abbildung 4: geschlossene Bebauungsweise (ei-
gene Darstellung)

Halboffene Bebauungsweise

Die ist

dadurch gepragt, dass die Hauptgebaude

geschlossene  Bebauungsweise
beidseitig an die Grundsticksgrenzen anzu-
bauen sind. Somit entsteht eine geschlossene
Stralienfront (vgl. Bgld. BauG 1997: 6f).

Zu der geschlossenen Bebauungsweise zahlt
auch der Streckhof, welcher im Burgenland die
historische Bebauungsweise darstellt. Auf die
unterschiedlichen Hofformen, vor allem jene,
die im Burgenland uberwiegen, soll unter

1.5.11. naher eingegangen werden.

Bei der halboffenen Bebauungsweise sind die Gebaude an einer der beiden seitlichen

Grundgrenze anzubauen, an der anderen Grundstlicksgrenze ist ein Abstand von mind. 3
Metern einzuhalten (vgl. Bgld. BauG 1997: 6f).

Zu der halboffenen Bebauungsweise zahlt auch die gekuppelte Bebauungsweise. Dabei

schlielen immer zwei Gebaude an einer Grundstlicksgrenze aneinander und die offene

Seite ist jeweils auf der anderen Grundstlicksseite. Dabei ist ebenfalls ein Abstand von
mind. drei Metern einzuhalten (vgl. Bgld. BauG 1997: 6f)

_— e e o o o e e = em e mm e e e e = e e e

Abbildung 5: halboffene Bebauungsweise (eigene

Darstellung)

Abbildung 6: gekuppelte Bebauungsweise (eigene
Darstellung)
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Offene Bebauungsweise

vl

.

1.5.11. Hofformen

Abbildung 7: offene Bebauungsweise (eigene Darstellung)

Schlussendlich fuhrt das Burgenlandische
Baugesetz noch die offene Bebauungsweise

% als mogliche Bebauungsweise an. Hier ist an
beiden seitlichen Grundgrenzen ein Abstand

/ von mind. 3 Metern einzuhalten, wobei diese
// Bebauung nur bei Grundsticken mit einer Min-
destbreite von 15 Metern mdglich ist (vgl. Bgld.
BauG 1997: 6f).

In der Historie findet sich haufig ein Zusammenhang zwischen den Hofformen sowie Flur-
und Siedlungsformen der Dérfer. Darauf soll im Folgenden naher eingegangen werden, da

im Burgenland vor allem der Streckhof die historische Bebauungsweise darstellt.

‘ ZUSAMMENHANG ZWISCHEN FLUR-, HOF- UND SIEDLUNGSFORMEN
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Abbildung 8: Zusammenhang zwischen Flur-, Hof- und Siedlungsformen (Quelle: Moser et.al. 1988)
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In Reihen-, Stral’en- oder Angerddrfern, wie sie auch die burgenlandischen Dérfer friher

waren bzw. teilweise heute noch sind, finden sich vor allem Haken-, Streck oder Zwerch-

hofe, durch deren Aneinanderreihung diese Siedlungsformen entstanden sind. Die Struktu-

ren passen sich an die Uberwiegende Flurform, die Gewannflur, an, wobei die Grundstucks-

breite von der wirtschaftlichen Nutzung bestimmt wird (vgl. Moser et. al. 1988: 55ff). Die

Hofe bilden zu der Haupt- bzw. ErschlieRungsstrae eine geschlossene Front. ,Bedingt

durch die urspriinglich landwirtschaftliche Nutzung wurden an der Nahtstelle zwischen tiber-

bauter Flache und Griinland sogenannte ,Hintausgassen® mit den typischen Stadelreihen

angelegt.” (Moser et. al. 1988: 62)

Abbildung 9: Beispiel Donnerskirchen fiir burgen-

ldndische Dorfbebauung (Quelle: Moser et.al. 1988)

Streckhof

Aorin -
% GERGVOE

[ 25

Abbildung 11: Beispiel einer Streckhofbebaung (eigene

Darstellung)

Sraed -,
UETECHAFTS —
DECADE

m

Abbildung 10: Beispiel Donnerskirchen in der An-
sicht (Quelle: Moser et. al. 1988)

L~Streckhéfe sind Imagetrédger des Bur-
genlandes.” (Bauer, 2022: 12) Urspring-
lich war der Streckhof eine landwirt-
schaftliche Bauform, in welcher Wohnge-
bdude mit Stube, Kiche, Vorraum und
Kammer, Stall- und Wirtschaftsgebaude
hintereinander angeordnet werden, im
rechten Winkel zu der StralRenflucht.
Durch diese Anordnung auf dem Grund-
stick war die Bauform friher vor allem
fur landwirtschaftliche Klein- und Mittel-
betriebe geeignet. Da noch heute gem.
Statistik Austria bis zu 15.000 Gebaude
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im Burgenland existieren, die vor 1945 erbaut wurden, kann mit hoher Wahrscheinlichkeit

gesagt werden, dass diese in ihrem Ursprung die Form eines Streckhofes haben (vgl. Bauer,

2019: 5ff).
Hakenhof
%&;ﬁ;‘:ﬁi’ag’
| WA, -
e oo | G TSCHAFTS -
LXRdupE
0 5 &L m

Wahrend beim Streckhof Wohnge-
baude, Stall und Scheune in einer
Linie hintereinander angeordnet
werden, ist beim Hakenhof der Stadl|
im rechten Winkel zum Wohn- und
Stallgebaude situiert. Dadurch ent-
steht eine geschlossene Ruckseite
des Hofes, wobei durch die Wirt-
schaftsgebaude weiterhin eine Er-
schliefung zu den Hintausgassen
besteht (vgl. Austria-Forum, 2022).

Abbildung 12: Beispiel einer Hakenhofbebauung (eigene Darstellung)

Zwerchhof
g
i CUBRIDE
-‘_‘\_““—- | =5 gﬁf&;m -

g AwE

Abbildung 13: Beispiel einer Zwerchhofbebauung (eigene
Darstellung)

Der Zwerchhof ist die Erweiterung oder
Weiterentwicklung des Haken- oder
Streckhofes. Hier wurde ein weiterer
Wohntrakt straenseitig an einen Ha-
ken- oder Streckhof angefugt. Dies fin-
det sich heute haufig in den burgenlan-
dischen Dorfern, da die alten Hauser
saniert und dabei in dieser Form erwei-
tert wurden. Eine Durchfahrt in den Hof
wurde meist durch eine Uberbauung
der Einfahrt erhalten (vgl. Austria-Fo-
rum, 2022).
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2. THEORETISCHE GRUNDLAGEN & STATISTIK

Das zweite Kapitel der Arbeit soll den theoretischen Zugang zu der Thematik aufzeigen, da
dies die Grundlage flr die weitere Vorgehensweise und die Entwicklung der Strategie bildet.
Dabei steht nicht nur die Entwicklung der Flacheninanspruchnahme in Osterreich im Vor-
dergrund, es soll auch ein Blick in die Schweiz geworfen werden, vor allem im Bereich der
Maflnahmen und Losungsansatze. Dort ist die ,raum+ - Methode® der ETH Zurich seit Jah-
ren ein fester Bestandteil in der strategischen Mobilisierung von Baulandreserven. Weiters
soll aufgezeigt werden, weshalb die Nutzung bestehender Baulandreserven und die Ver-
dichtung der Bebauung in landlichen Gemeinden in Zukunft von hoherer Bedeutung sein

wird, vor allem in Bezug auf den Klimawandel.

2.1. Flacheninanspruchnahme in Osterreich

Gemal einer Definition des Umweltbundesamtes ist unter dem Begriff der Flacheninan-
spruchnahme der ,,Verlust biologisch produktiven Bodens durch Verbauung fiir Siedlungs-
und Verkehrszwecke, [...] und &hnlichen Intensivnutzungen® (Umweltbundesamt, 2022) zu
verstehen. In ganz Osterreich wurden bis zum Jahr 2020 7 % der Gesamtflache und etwa
18% des Dauersiedlungsraum in Anspruch genommen und dadurch die produktiven Boden

verringert (vgl. Umweltbundesamt, 2022).

Jahrlicher Zuwachs der Flicheninanspruchnahme in Osterreich [km?/Jahr]
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Die Grafik des Umweltbundesamtes zeigt, dass die jahrliche Flacheninanspruchnahme in
Osterreich in den letzten Jahren deutlich zurlickgegangen ist. Jedoch miisste dieser noch

weiter reduziert werden, um das Ziel der 2,5 Hektar pro Tag bis 2030 zu erreichen.

Im direkten Vergleich der unterschiedlichen Sektoren in Bezug auf den Zuwachs der jahr-
lichen Flacheninanspruchnahme im Gegensatz zum Vorjahr zeigt sich, dass es die héchste
Zunahme im Bereich der Wohn- und Geschaftsgebiete gibt, gefolgt von den Betriebsflachen

und den StralRen (vgl. Umweltbundesamt, 2022).

Jahrlicher Zuwachs der Flacheninanspruchnahme
nach Sektoren [km?/Jahr]
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Abbildung 15: Zuwachs der Flacheninanspruchnahme nach Sektoren (eigene Darstellung auf Grundlage
Umweltbundesamt, 2022)

Diese Bereiche, in denen es jahrlich den groRten Zuwachs bei der Flacheninanspruch-
nahme gibt, sind auch jene Bereiche, in denen die Gemeinden mit ihren ortlichen Entwick-
lungskonzepten, Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen entgegenwirken kdnnten. Denn
mit diesen Instrumenten entscheiden die Gemeinden Uber die Verteilung der Nutzungen auf

dem Gemeindegebiet.
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Die Inanspruchnahme von Flachen fur Erholungsgebiete nimmt kaum zu, wobei es jedoch
fur die Bevolkerung wichtig ware, Flachen fur Erholungs- und Freizeitzwecke in unmittelba-
rer Nahe zu den Wohnflachen zu haben. Hier sollte mehr Fokus daraufgelegt werden, dass
diese Flachen nicht vernachlassigt werden.

Auf die Flachen fur die Bahn haben die Gemeinden selbst keinen Einfluss, weshalb dies

hier nicht im Fokus stehen soll.
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Vergleicht man nun die Flacheninanspruchnahme mit der Bevolkerungsentwicklung der
letzten Jahre in Osterreich zeigt sich, dass die Flachen rund dreimal schneller wachsen als

die Bevolkerungszahl.

130

Versiegelte Flache

100

120 Flacheninanspruchnahme insgesamt

L Bevblkerung Jahresdurchschnitt
110

100 I

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Index | 2001

Quellen: Statistik Austria, Umweltbundesamt ‘ DERSTANDARD

Abbildung 16: Flacheninanspruchnahme in Bezug auf das Bevélkerungswachstum (Quelle: der Standard,
2021)

,Flachensparen ist ein Ziel, das zwar politisch und gesellschaftlich erwiinscht ist, jedoch im
Verhéltnis zu anderen Zielsetzungen héufig in der persénlichen, politischen und planeri-

schen Abwégung unterliegt.” (Ritzinger, 2018: 395)

2.1.1. Grunde fir die hohe Flacheninanspruchnahme

Da in Osterreich die Flachenwidmung sowie die Ausgestaltung der Bebauung Gemeinde-
angelegenheiten sind, wendet sich die bauwillige Bevolkerung an den Burgermeister bzw.
die Burgermeisterin, um fur ein Grundstuck, welches beispielsweise in Familienhand, aber
als Grunland gewidmet ist, eine Baulandwidmung zu erhalten. Dabei kann vor allem im land-
lichen Raum die personliche Bekanntschaft zwischen Antragstellerln und Blrgermeisterin
ein Problem sein. Die Politik kann — aus ihrer Sichtweise — dann gar nicht anders agieren,
als weitere Flachen fur die Errichtung eines Einfamilienhauses in Bauland umzuwidmen (vgl.
Pramer, 2021).

Weiters bringen die Hauptwohnsitze, aber vor allem auch die Ansiedlung von Unternehmen,
den Gemeinden wichtige Steuergelder ein. Diesbeziiglich stehen die Gemeinden Oster-
reichs in Konkurrenz zueinander, wenn eine Gemeinde die Flachen nicht zur Verfligung
stellen kann, siedeln sich die Personen bzw. vielmehr die Unternehmen in der Nachbarge-

meinde an. Denn im Gegensatz zu der allgemeinen Bevolkerung, die oft an der
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Heimatgemeinde hangt und diese auch nicht verlassen will, ist es den Unternehmerlnnen
innerhalb eines gewissen Raums gleichgultig, in welcher Ortschaft sie sich ansiedeln und

an wen sie ihre Steuergelder bezahlen (vgl. Pramer, 2021).

Hinzu kommt, dass die Wohnflache pro Person steigt, die Personen je Haushalt allerdings
abnehmen. Die Menschen suchen nach einer Wohnumgebung im Grinen und die Mieten
und Immobilienpreise in den Stadten werden immer teurer, auch dadurch kommt es zu einer

héheren Flacheninanspruchnahme in den Landern (vgl. Ritzinger, 2018: 397).

Entwicklung der Personen pro Haushalt
3,5

w

2?\__
2.7
2,6 N

2,3 a2

Personen/Haushalt
= N
- w N (4]

o
(61}

1971 1981 1991 2001 2011 2021

Abbildung 17: Personenanzahl je Haushalt (eigene Darstellung auf Grundlage Statistik Austria, 2022)

durchschnittl. Wohnflache pro Person

W W B kB WO
o o o ;O

25

Wohnflache/Person [m?]
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Abbildung 18: Wohnflache je Person (eigene Darstellung auf Grundlage Statistik Austria, 2022)

Dies ist nur ein Bruchteil der Griinde, weshalb in Osterreich die Flacheninanspruchnahme
besonders hoch ist. Zahlreiche, weitere Malnahmen, wie etwa Erweiterungen von Betriebs-
gebieten und Gewerbeanlagen, Neubauten von Schnellstral3en oder die haufige Errichtung

von Supermarkten an den Ortsrandern verstarken den Effekt, vor allem im landlichen Raum.
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2.1.2. Probleme der hohen Flacheninanspruchnahme

Die hohe Flacheninanspruchnahme in den Gsterreichischen Bundeslandern zieht einige
Problematiken mit sich. Grundsatzlich sei gesagt, dass eine flachenintensive Siedlungsent-
wicklung zu einem Verlust an Ausgleichsraumen fur Tiere und Pflanzen fuhrt und auch die
Flachen fur eine Nahrungsmittelproduktion vor Ort schrumpfen (vgl. Grams & Nebel, 2013:
28).

Durch die zunehmende Umwidmung von Grinflachen in Bauland, vor allem am Ortsrand,
wachsen die Gemeinden zunehmend in die umliegende Landschaft hinein. Gleichzeitig ste-
hen aber zahlreiche Gebaude (Wohn-, Geschaftsgebaude, etc.) im Ortskern leer und kénn-
ten einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Dadurch zersiedeln sich die Ortschaften zuneh-
mend und eine kompakte Siedlungsstruktur kann nicht mehr erhalten werden (vgl. Pramer,
2021).

LZersiedelung mit seinen Folgeerscheinungen ist weder 6konomisch noch ékologisch sinn-
voll [...].“ (ARE zitiert in Grams & Nebel, 2013: 28)

Hinzu kommt, dass durch die Zersiedelung mehr Straflden zur ErschlieRung erforderlich sind.
Dies fuhrt ebenfalls zu einer hohen Flacheninanspruchnahme und zusatzlich zu einer wei-
teren Bodenversiegelung. Hier kann von einem sich selbst verstarkenden Effekt ausgegan-
gen werden, denn wenn sich ein Ort zersiedelt, braucht es neue Erschliefungsstral3en,

diese ermdglichen aber umgekehrt auch erst eine Zersiedelung (vgl. Pramer, 2021).

Aufgrund der Neuwidmung von Bauland erhoht sich im bestehenden Siedlungsgeflige der
Leerstand, da z.B. die Besitzer versterben und die Nachfahren keine Nutzung in den Ge-
bauden finden, weil sie selbst ihr eigenes Einfamilienhaus errichtet haben. Hinzu kommt
noch, dass einige Grundbesitzerlnnen ihre, als Bauland gewidmeten, Grundstlicke in den
bestehenden Siedlungen nicht an die bauwillige Bevolkerung verkaufen, da sie darin eher
eine Wertanlage sehen. Dadurch erhéhen sich auch die Baulandreserven in den Osterrei-

chischen Gemeinden (siehe auch 2.2.).

2.2. Baulandreserven

Wie bereits in Punkt 1.1. erwahnt, sind in Osterreich 809 km? von 3.050 km? gewidmeten
Bauland nicht bebaut, dies entspricht 26,6 %. Dieser Wert variiert zwischen den Bundeslan-
dern: Mit 37,9 % ist der Wert im Burgenland am hochsten, mit 4,3 % in Wien am niedrigsten

(vgl. OROK, 2017). Jedoch kann auch im Burgenland der Anteil der Baulandreserven weiter
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differenziert werden: Mit 20,5 % Anteil am gewidmeten Bauland im Bezirk Eisenstadt-Um-
gebung und 42,9 % im Bezirk Gussing (Stand 2020) besteht ein enormer Unterschied zwi-
schen Nord und Sid (vgl. OROK Atlas, 2022).

An Abbildung 16 ist auch klar erkennbar, dass die Baulandreserven dort am hochsten sind,
wo ein grofRer Dauersiedlungsraum zur Verfligung steht. Im Westen, wo der Dauersied-
lungsraum gering ist, sind auch die Baulandreserven verhaltnismaRig gering (vgl. OROK
Atlas, 2022).

R TR

| Detailibersicht fiir Wien

. Anteil am Bauland in %
(Osterreich: 22,0%)

=24
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»22 bis 25
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Abbildung 19: Anteil der Baulandreserven am Bauland in Osterreich nach politischen Bezirken (Quelle:
OROK Atlas, 2022)

Die Gruinde fur den hohen Anteil an unbebautem Bauland sind sehr unterschiedlich. Oft wird
Bauland aus finanziellen Griinden gehortet, da ein Grundstltick auch immer eine Wertanlage
ist. Oft wollen mit der Hortung auch private Grinflachen gesichert oder Projekte von Inves-

toren bzw. Genossenschaften verhindert werden (vgl. Grams & Nebel, 2013: 31f).

Die Burgermeisterlnnen sehen das Problem oft vor allem bei der Bevdlkerung: Dieser fehle
vor allem die Bereitschaft zum Verkauf der Grundstticke oder habe unrealistische Preisvor-
stellungen (vgl. Malburg-Graf & Schmettow, 2012: 189).

2.3. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

»Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ bedeutet, dass Flachen fur die Befriedigung der

Nachfrage im bereits bebauten Siedlungsgebiet gesucht werden muissen. Dies ist seit
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einigen Jahre ein Grundsatz, welcher in der Raumplanung verfolgt wird bzw. 6fter verfolgt
werden sollte. Jedoch stellt sich die Frage, wo diese Entwicklung stattfinden kann. Die In-
nenentwicklung kann nur dann in einer Gemeinde forciert werden, wenn Alternativen zur
AuRenentwicklung aufgezeigt werden und eine Ubersicht der zur Verfligung stehenden Are-
ale gegeben werden kann. Gleichzeitig bedeutet eine Innenentwicklung auch eine Intensi-
vierung des Bestandes, welche nur an geeigneten Orten, die aus raumplanerischer Sicht

eine héhere Dichte zulassen wurden, maglich ist (vgl. Grams & Nebel, 2013: 29ff).

Innenentwicklung setzt sich aus sehr vielen MalRnahmen zusammen. Der Erhalt und die
Pflege von Bestandsbauten sowie die Um- und Zwischennutzung von leerstehenden Ge-
bauden sind genauso wichtig, wie die Reaktivierung von Brachflachen, das Schliel3en von
Baullicken und die Entwicklung von neuen, dichteren Quartieren in den Ortskernen. Daflr
braucht es eben eine Bestandsaufnahme der Baulandreserven, eine Strategie fur die Ge-
meinde und eine Orientierung der Flachenwidmungsplane zur Innentwicklung. Dann kénnen
Malnahmen und Loésungen fur einzelne Standorte entsprechend umgesetzt werden (vgl.
Malburg-Graf & Schmettow, 2012: 187f).

2.3.1. Spielraume fur Dichte

Anita Grams ist weiterhin fur ihre Forschungen, Artikel und Publikationen zu Nutzungsre-
serven und Nutzungspotenzialen im Bestand bekannt. In ihrer Arbeit ,Spielraume fur Dichte®
setzt sie sich intensiv mit der Schweizer Strategie ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung*®
auseinander. Der Schwerpunkt liegt dabei auf kleinen und mittleren Gemeinden, in welchen
meist die Akzeptanz zu dichteren Bebauungsformen fehlt. Gerade dort kommt es auch oft
zu Verhinderung von Baulandmobilisierung, d.h. die Probleme mussen auf lokaler Ebene
konkretisiert werden. Um diese Gemeinden weiterentwickeln zu kénnen, verfolgt Grams den

Ansatz: ,An vielen Orten wenig statt an wenigen Orten viel” (vgl. Grams, 2017: VII).

,Die groBe Bedeutung der Mobilisierung von Nutzungsreserven und -potenzialen [...] ist[...]
unumstritten.” (Grams & Nebel, 2013: 35) Es mussen einerseits die Grundeigentimerinnen
motiviert werden sich einzubringen, andererseits missen aber auch die Gemeinden aktive
Bodenpolitik betreiben. Wie etwa der gezielte Erwerb von Grundstucken, welche sich fur die
Innenentwicklung eignen. Jedoch mussen die Gemeinden fruh darauf vorbereitet werden,

damit ihnen auch die nétigen Mittel zur Verfigung stehen (vgl. Grams & Nebel, 2013: 35)

Die Bevolkerung wird sich erst dann flr Innenentwicklung engagieren, wenn sie sich in den

dicht bebauten Gebieten wonhlfuhlen, und dadurch den Begriff der Verdichtung nicht mit
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Enge oder Raummangel gleichsetzen. Die Politik muss ihre Stimme erheben und sich flr
Innenentwicklung einsetzen, dazu kann sie die Raumplanerinnen und Architektinnen zur
Hilfe nehmen, da diese den Grundstlckseigentimerinnen oft naherstehen (vgl. Grams,
2017: 163).

2.3.2. \Vorteile der Innenentwicklung

Wahrend es bei der AuRenentwicklung nahezu immer eine Erweiterung der bestehenden
Infrastrukturen (StralRen, Leitungen, etc.) braucht, kann bei der Innenentwicklung der Be-
stand genutzt werden. Vor allem in Bezug auf den Verkehr bietet die Siedlungsentwicklung
nach innen den Vorteil, dass die Wege klrzer sind und somit ein Grof3teil der Wege zu Ful}
oder mit dem Fahrrad erledigt werden konnen. Dadurch kann ev. sogar ein Auto in den

Haushalten eingespart werden (vgl. Topp, 2003: 292ff).

Neben kurzerer Wege, der besseren Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen und der
geringeren Flacheninanspruchnahme bietet die Innenentwicklung fir Gemeinden noch wei-
tere Vorteile. Das Ortszentrum wird nicht nur gestarkt, sondern kann zudem auch wieder-
belebt und durch eine zusatzliche Gestaltung aufgewertet werden (vgl. Flachenportal nrw,
2022).

2.4. Raum+ (ETH Ziirich)

2014 wurde in der Schweiz in das Bundesgesetz uber die Raumplanung der Fokus auf die
Innenentwicklung als grundsatzliche Zielbestimmung eingefuhrt. Deshalb beschaftigt man
sich an der ETH (Eidgendssischen Technischen Hochschule) Zirich schon seit einigen Jah-
ren mit der ,raum+“ — Methode, welche eine Ubersicht Uber die Siedlungsreserven in Ge-
meinden und den Kantonen der Schweiz gibt. Dies ist erforderlich, damit zuerst die Reser-
ven im bestehenden Siedlungsgeflige mobilisiert und bebaut werden, bevor die Siedlungen
an den Ortsrandern erweitert werden. Es handelt sich dabei aber nicht ausschliel3lich um
ein Erfassungswerkzeug. Damit die Reserven auch mobilisiert werden kdnnen, werden
auch die aktuelle Nutzung, Planungen, die Erschlielung, moégliche Hindernisse in der Ent-
wicklung, die Nachfrage und die Verfugbarkeit erfasst. 2018 wurde an der ETH Zurich die
Fachstelle raum+ eingerichtet, welche sich mit der laufenden Entwicklung der Plattform be-
fasst, damit den Gemeinden ein aktuelles Instrument zur Verfligung steht (vgl. ETH Zdrich,
2022).
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Mit der Plattform und der Raum+ - Methode konnen die Gemeinden Parzellen, welche fir
ihre raumliche Entwicklung erforderlich waren, konkret ermitteln, unter einem angemess-
Erenen Aufwand und mit fachlicher Begleitung. Ein weiterer zentraler Punkt ist das Zusam-
menspiel zwischen den Gemeinden, den Kantonen und unabhangigen Experten der ETH

Zurich, welche die Gemeinden begleiten und beraten (vgl. Grams & Nebel, 2013).

Die raum+ - Methode beruht auf drei Saulen: Die erste Saule basiert auf kooperativen und
dialogorientierten Gesprachen mit den einzelnen Gemeinden. Deren Wissen soll in die Mal3-
nahmenentwicklung miteinbezogen werden, und die Vertreterinnen sollen fiir die Thematik
der Innenentwicklung sensibilisiert werden. Als Zweites wird den Gemeinden eine internet-
basierte Plattform mit einem geschitzten Zugang zur Verfigung gestellt, auf der sie selbst-
standig, orts- und zeitunabhangig ihre Daten aktualisieren konnen. Die einheitlich erhobe-
nen Daten dienen als dritte Saule dem Bund und den Kantonen als Basis fur die Erstellung
von Strategien, welche durch ein laufendes Monitoring auch Uber die Zeit aktualisiert wer-
den kénnen (vgl. ETH Zurich, 2022).

Nichtbauzone

Bauzone ‘ Innenentwicklungspotenzial
>2000 m?

bebaut/unbebaut

Weitgehend liberbautes Gebiet ‘ I

Bauliicken
200 - 2000 m?
unbebaut

- Schwerpunkt?ebiet fiir
Innenentwicklung

= weitgehend bebaut
o dy
=1 0

Gemeindegrenze

Abbildung 20: Kategorisierung der Baulandreserven mittels raum+ - Methode (Quelle: ETH Ziirich, 2022)

Die Vorgehensweise bei der Erfassung der Baulandreserven ist immer sehr ahnlich. Zu-
nachst werden mittels GIS- und Luftbildanalyse Vorarbeiten gemacht und die Reserven in
den Siedlungen erhoben. Diese werden in einem Erhebungsplan und auf der Plattform ver-
ortet. Bei der Erfassung werden die Flachen in verschiedene Kategorien unterteilt, damit

auch Hindernisse fur die Innenentwicklung aufgedeckt werden knnen. Wie in Abbildung 17
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gezeigt, wird zwischen Innenentwicklungspotenzial, AulRenentwicklungspotenzial und Bau-
licken unterschieden. Flachen mit Innenentwicklungspotenzial sind groRer als 2.000 m?,
konnen bebaut oder unbebaut sein und finden sich im bestehenden Siedlungsgefiige. Dem
gegenuber stehen Flachen mit Aul3enentwicklungspotenzial, welche ebenfalls groRer als
2.000 m? sind, jedoch meist noch infrastrukturell aufgeschlossen werden missen. Einzelne
Baullicken finden sich ebenfalls im weitgehend Uberbauten Gebiet und sind meist nur ein-
zelne, frei Flache mit einer GrofRe zwischen 200 und 2.000 m? (vgl. ETH Zirich, 2022)

AnschlieRend an die Kategorisierung werden in Gesprachen mit den Gemeindevertreterin-
nen weitere Daten erhoben und in der raum+ - Plattform protokolliert. Abschliel3end werden
regionsspezifische Auswertungen durchgefihrt, sowie Ergebnisse und Empfehlungen er-
stellt, welche die Grundlage fur Strategien und Konzepte sein kénnen (vgl. ETH Zurich,
2022).

Die Ergebnisse der raum+ - Erhebungen zeigen, dass es in der gesamten Schweiz inner-
halb des bebauten Gebiets erhebliche Nutzungsreserven gibt. Wobei auch hier regionale
Unterschiede feststellbar sind: Vor allem im landlichen Raum fallen die Baulandreserven

tendenziell hoher aus als im urbanen Raum (vgl. Grams & Nebel, 2013: 34).
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3. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Da die Raumplanung in Osterreich gem. Bundesverfassungsgesetz (B-VG) Art. 15 in Ge-
setzgebung und Vollziehung Angelegenheit der Lander ist, ist im Rahmen dieser Arbeit vor
allem das Burgenlandische Raumplanungsgesetz aus 2019 von Bedeutung. Wobei auch
auf das Osterreichische Raumentwicklungskonzept (OREK) 2030 eingegangen wird, da in
diesem der Flacheninanspruchnahme und der Reduzierung der Bodenversiegelung ein ei-

gener Punkt gewidmet wurde (vgl. Kanonier & Schindelegger, 2018: 62f).

3.1. Uberortliche Raumplanung

Auf Uberértlicher Ebene sind fiir das Mittelburgenland vor allem das Osterreichische Raum-
entwicklungskonzept, das Burgenlandische Raumplanungsgesetz 2019 im ersten Abschnitt
und das Landesentwicklungsprogramm des Burgenlandes von Bedeutung. Diese sind auch

von den Gemeinden bei der Erstellung ihrer Plane und Programme zu berucksichtigen.

3.1.1. Osterreichisches Raumentwicklungskonzept 2030

Das OREK wird etwa alle zehn Jahre als gemeinsames Ubereinkommen der Mitglieder der
Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) erlassen. Die OROK ist ein politisches
Organ, welches 1971 zur Koordination der Raumordnung in Osterreich gegriindet wurde,
da sich deren Aufgaben und Zustandigkeiten auf Bund, Lander und Stadte bzw. Gemeinden
verteilen. Die Mitglieder der OROK setzen sich zusammen aus der Bundesregierung, den
Landeshauptleuten, den Prasidentinnen von Stadte- und Gemeindebund sowie der Wirt-
schafts- und Sozialpartner in beratender Funktion. Das OREK ist zwar nicht rechtlich ver-
bindlich, jedoch binden sich die Gemeinden und Stadte durch ihre Mitgliedschaft im Stadte-
bzw. Gemeindebund selbst daran (vgl. OROK, 2022).

Unter dem Leitmotiv ,Raum fiir Wandel“ ist das OREK 2030 ein Leitbild und Orientierungs-
hilfe fir Stadte und Gemeinden in Osterreich, um MaRnahmen in Bezug auf den Klimawan-
del und die vereinbarten Klimaziele umzusetzen. Denn auch fur die Raumplanung und
Raumentwicklung ist die Bewaltigung der Klimakrise und der Weg zur Klimaneutralitat ein
wichtiger Aufgabenbereich. Der Fokus liegt dabei auf einer gerechten und gemeinwohlori-
entierten Raumplanung, sowie auf einer klimavertraglichen und nachhaltigen Raumentwick-
lung (vgl. OROK, 2021: 8ff).

,Grund und Boden sind Giiter, die nicht vermehrt werden kénnen und daher knapp.“(OREK,

2021: 10) Darauf aufbauend haben Gemeinden und Stadte Entscheidungen Uber die



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

Flachen- und Nutzungsverteilung zu treffen und gleichzeitig Interessenskonflikte zu vermei-
den. Die Siedlungsstrukturen sollen kompakt gehalten werden, um Boden und Klima zu
schutzen, Wege kurz zu halten und Entsiegelungen wieder zu ermoglichen. Polyzentrische
Strukturen und das Denken, Planen und Handeln in Regionen sollen dafur sorgen, dass es
fur die Bevolkerung eine ideale Versorgung in der ndheren Umgebung gibt. Ebenso ist es
wichtig, die Freiraume und Kulturlandschaften zu schiitzen, damit diese nicht fir Bebauung

oder Versiegelung weichen missen (vgl. OROK, 2021: 11f).

Der Klimawandel ist firr alle Regionen Osterreichs eine Herausforderung, weshalb ange-
passte Mallhahmen gesetzt werden mussen. Jedoch gelten gewisse Grundsatze fur das
gesamte Land und kénnen einheitlich angewendet werden: Etwa der Schutz und die Sicher-
heit vor Naturkatastrophen (z.B. Hochwasser) wird immer wichtiger, die Baulandmobilisie-
rung ist in allen Landesteilen eine Herausforderung oder auch die attraktive Gestaltung von
offentlichen Raumen fir eine hohe Lebensqualitat, gewinnt zunehmend an Bedeutung (vgl.
OROK, 2021: 18f).

Das OREK 2030 verfasst vier thematische Ziele, welche auch die Grundlage fiir das darauf-

folgende 10-Punkte-Prgramm bilden:

mit rdumlichen Ressourcen sparsam und schonend umgehen

den sozialen und rdumlichen Zusammenhalt stédrken

Wirtschaftsrdume und -systeme klimavertraglich sowie nachhaltig entwickeln

vertikale und horizontale Governance weiterentwickeln

(OROK, 2021: 24f)

Das 10-Punkte-Programm dient zur einfacheren Umsetzung der gesetzten Ziele und soll die
Aktivitaten der Lander, Stadte und Gemeinden unterstitzen. Der Fokus liegt dabei etwa auf
der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, der Starkung der Ortskerne, klimaneutrale
Erreichbarkeiten, ressourcenschonende Freirdaume oder der Schutz vor Naturgefahren. Fir
jeden der zehn Punkte werden auch ausgewahlte Kernmaflinahmen festgelegt, die ebenso

die Umsetzung weiterhin vereinfachen sollen (vgl. OROK, 2021: 26ff).

3.1.2. Burgenlandisches Raumplanungsgesetz 2019

Das Raumplanungsgesetz regelt im ersten Abschnitt die Uberortliche Raumplanung, bzw.
die Landesplanung, sowie die Erstellung und Anderung des Landesraumordnungsplanes
(Landesentwicklungsprogramm). Dabei gibt das Gesetz Grundsatze und Ziele vor, nach de-

nen sich die Planungsbehorden zu orientieren haben (Bgld. RPG, 2019: 2f).
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Es sind stets die Gegebenheiten und Erfordernisse der Planungsregionen zu bertcksichti-
gen, um fur die gesamte Bevolkerung gleichwertige Lebensbedingungen, hinsichtlich wirt-
schaftlicher und sozialer Verhaltnisse sowie Verkehrsstrukturen, zu ermdglichen. Dabei sind
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen, insbesondere der Schutz des Bodens sowie
der Pflanzen und Tiere (vgl. Bgld. RPG, 2019: 3).

Die Bevolkerung ist vor Naturgefahren und Umweltbelastungen zu schitzen. Das soll vor
allem durch eine effiziente Siedlungsstruktur und die Berticksichtigung von Gefahrenzonen-

planen bei der Entwicklung der Siedlungen erreicht werden (vgl. Bgld. RPG, 2019: 3).

Ebenso ist flr ausreichend bewirtschaftbare Flachen zu sorgen, um eine dauerhafte Land-
und Forstwirtschaft im Land sicherzustellen. Gebiete, in denen Wasser oder Rohstoffe vor-
kommen, sollen von Siedlungen oder anderen Nutzungen freigehalten werden, welche das
Vorkommen oder die Gewinnung der Rohstoffe beeintrachtigen konnten (vgl. Bgld. RPG,
2019: 3).

Die Siedlungen sollen hinsichtlich der Bevodlkerungsdichte dermafien entwickelt werden,
dass diese im Einklang mit der okologischen Vertretbarkeit stehen und ein idealer Ausgleich
zwischen Wohnen und Standorten fur wirtschaftliche und sonstige Tatigkeiten moglich ist.
Dadurch soll auch eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Grundbedurfnissen
(Guter, Dienstleistungen, Bildungs- und Sozialeinrichtungen, etc.) sichergestellt werden.
,Die Erhaltung und Belebung von Stadt- und Ortskernen ist zu gewéhrleisten.” (Bgld. RPG,
2019: 3f)

Weiters ist das Preisniveau fur Bauland fur die Bevolkerung auf einem leistbaren Niveau zu
halten und das Horten von Bauland zu spekulativen Zwecken mit geeigneten MalRhahmen
zu unterbinden (vgl. Bgld. RPG, 2019: 3).

Die Landesregierung hat in einem regelmafigen Abstand einen Landesraumordnungsplan,
auf dessen Inhalt im Folgenden naher eingegangen wird, zu erlassen. Bei der Erstellung
sind die Gemeinden, die Landwirtschaftskammer, die Wirtschaftskammer, die Kammer fur
Arbeiter und Angestellte sowie der Landesumweltanwalt/die Landesumweltanwaltin mitein-
zubeziehen. Der Entwurf ist vor der Beschlussfassung drei Monate beim Amt der burgen-
landischen Landesregierung und in den Gemeinden aufzulegen, damit alle wahlberechtig-

ten Burgerlnnen schriftliche Stellungnahmen vorbringen kénnen (vgl. Bgld. RPG, 2019: 4).
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3.1.3. Landesentwicklungsprogramm Burgenland 2011

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) aus 2011 wurde per Verordnung erlassen und
erstreckt sich (iber das Gebiet des gesamten Burgenlandes. Regionale und Ortliche Ent-
wicklungskonzepte, Flachenwidmungs- und Bebauungsplane haben den Regelungen im
LEP zu entsprechen. Das LEP gibt Grundsatze der raumlichen Entwicklung des Burgenlan-
des, Ziele zur Ordnung und Entwicklung der Raumstruktur, standértliche und zonale Fest-

legungen sowie Grundsatze der ortlichen Raumplanung vor (vgl. LEP Burgenland, 2011: 1).

In den allgemeinen Grundsatzen wird im LEP betont, dass es auf den Grundprinzipien einer
flachensparenden und nachhaltigen Raumnutzung aufbaut. Eine dauerhafte Bodenversie-
gelung soll nur im unbedingt erforderlichen Malke erfolgen, die Revitalisierung und Entsie-
gelung von Flachen ist zu forcieren. Fur die Bevolkerung soll eine ausreichende, umwelt-
vertragliche, nachhaltige und kostengerechte Mobilitat gewahrleistet werden, um eine gute
Erreichbarkeit in die regionalen Zentren sowie Arbeits- und Wirtschaftsstandorte sicherstel-

len zu kénnen (vgl. LEP Burgenland, 2011: 4).

Zum Schutze der Natur- und Kulturlandschaften wird festgelegt, dass Landschaftsteile,
Grungurtel sowie Grunziuge und Grunverbindungen von raumstruktureller Bedeutung zu si-
chern und von Bebauung freizuhalten sind. Fur hochwertige Produktionsflachen der Land-
und Forstwirtschaft wird vorgeschrieben, dass diese sowohl zu erhalten als auch vor einer
dauerhaften Versiegelung zu bewahren sind. Siedlungsgebiete sollen konzentriert, raumlich
begrenzt, flachensparend und nachhaltig entwickelt werden. Neue Siedlungen sind bevor-
zugt im Anschluss an den bestehenden Siedlungskorper zu bilden. Dabei ist Zersiedelung
generell zu vermeiden und dementsprechend ist auch in Streusiedlungsgebieten die Errich-
tung von Einzelgebauden in isolierter Lage zu vermeiden. Fur eine kompakte Siedlungsent-
wicklung wird der Fokus auf das Schliel3en von Baulticken (mit den im Raumplanungsgesetz
genannten Instrumenten der Baulandmobilisierung) gelegt, wobei Siedlungsgrenzen aller-
dings lediglich von den Gemeinden selbst im Ortlichen Entwicklungskonzept vorzusehen
sind. Auch die Flachenbeanspruchung durch den motorisierten Individualverkehr soll auf
das notwendige Mindestmal} reduziert werden, wobei auf die bevorzugte Anwendung inno-
vativer Konzepte fur die Verringerung bzw. Steuerung des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) verwiesen wird (vgl. LEP, 2011: 6ff).

Das Burgenland legt in seinem LEP Standorte fest, welche flir bestimmte Funktionen be-
sonders geeignet sind, darunter auch sogenannte ,Zentrale Orte". Es handelt sich dabei um

Zentren mit einem Schwerpunktangebot an oOffentlichen und privaten Dienst- und



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

Versorgungsleistungen sowie Bildungs- und Kulturangeboten mit Gberdrtlicher Reichweite.
Fir Wohngebiete wird festgelegt, dass bei der Bedarfsabschatzung in zentralen Orten von
einer Mindestdichte von 55 Einwohnerlnnen pro Hektar Bruttobauland und bei allgemeinen
Standorten von einer Mindestdichte von 40 Einwohnerlnnen pro Hektar auszugehen ist (vgl.
LEP, 2011: 12ff).

3.2. Ortliche Raumplanung

Far die ortliche Raumplanung sind als rechtliche Grundlagen vor allem das Burgenlandische
Raumplanungsgesetz und das Landesentwicklungsprogramm des Burgenlandes von Be-

deutung. Diese sind als Grundlage fur die 6rtliche Raumplanung heranzuziehen.

3.2.1. Burgenlandisches Raumplanungsgesetz 2019

Im zweiten Abschnitt widmet sich das Burgenlandische Raumplanungsgesetz der ortlichen
Raumplanung, wobei die bereits erwahnten Ziele und Grundsatze fur die Uberértliche Ebene
auch hier gultig sind. Die ortliche Raumplanung liegt im eigenen Wirkungsbereich der Ge-
meinden und ist durch die Erstellung von Ortlichen Entwicklungskonzepten, Flachenwid-
mungsplanen, Bebauungsplanen und Bebauungsrichtlinien umzusetzen (vgl. Bgld. RPG,
2019: 11).

Baulandmobilisierung - §24 Bgld. RPG

Der §24 im Bgld. RPG widmet sich dem sparsamen Umgang mit Bauland und den Mal3nah-
men zur Baulandmobilisierung. Grundsatzlich sind die Gemeinden dazu verpflichtet, Bau-
landmobilisierungsmaflnahmen zu setzen, wobei eine Ubergangsfrist von drei Jahren fiir
Altbestand besteht (siehe §56 Abs 8 Bgld. RPG). Dabei ist die Neuwidmung von Bauland
nur noch mit geeigneten Mallnahmen zur Mobilisierung zulassig. Weiters besteht eine Ver-
pflichtung der Gemeinden zur Befristung von Baulandwidmungen auf funf bis zehn Jahre,
sowie eine Verpflichtung zur entschadigungslosen Ruckwidmung in Grinland bei Fristab-
lauf, wenn keine zweckentsprechende Bebauung getatigt wird. Die Moglichkeit der Ver-
tragsraumordnung besteht nicht nur im Zuge der Umwidmung einer Flache, sondern auch
zu einem spateren Zeitpunkt. Im Interesse der Baulandmobilisierung gibt es Uberdies hinaus
die Moglichkeit fur Gemeinden, Zusammenlegungsubereinkommen (Baulandumlegungen)
auf freiwilliger Basis durchzufthren (vgl. Bgld. RPG, 2019: 11).

Die mit dem §24a eingeflihrte Baulandmobilisierungsabgabe ist eine jahrliche Abgabe flr

unbebaute, aber als Bauland gewidmete Grundstucke, deren aktuelle Widmung alter als



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

funf Jahre ist. Es sind allerdings fur diese Abgabe auch einige Ausnahmen im Gesetz vor-

gesehen. So ist keine Abgabe zu tatigen, wenn

- auf dem Grundstiick eine Bausperre liegt.

- das Grundstiick als AufschlieBungsgebiet gekennzeichnet ist.

- die Baulandwidmung befristet ist (bis zum Ablauf der Frist).

- das Grundstiick erst in den letzten drei Jahren erworben wurde.

- eine Vereinbarung flir das Baulandgrundstiick mit der Gemeinde getroffen wurde
(Vertragsraumordnung).

- die Grundstlickseigentiimerinnen einen Antrag auf Umwidmung in Griinland gestellt
haben, wobei in diesem Fall eine Entschédigungszahlung zu leisten ist.

- mit der Bebauung des Grundstlicks bereits begonnen wurde.

- das Grundstiick — im ortstiblichen Ausmal3 — fiir eigene Kinder oder Enkelkinder
bis zum 30. Lebensjahr vorgesehen ist, wobei pro Kind und Enkelkind nur ein Grund-

stiick berticksichtigt werden darf.
(Bgld. RPG, 2019: 12f)

Der Betrag der Abgabe liegt zwischen 0,5 und 2,5 % jenes Grundstuckswerts, der auch in
§24b Anwendung findet. Dabei legt die Landesregierung fur jede Gemeinde per Verordnung
einen maximalen Quadratmeterpreis fur Grundstiucke fur Bauland fest. Grundlage dafur ist
der durchschnittliche Kaufpreis fur Grinland, welches ein Potenzial zur Umwidmung in Bau-
land aufweist (z.B. direkt im Anschluss an bestehendes Bauland). Zu diesem Kaufpreis
kommt ein Aufschlag fur die ErschlieBung des Grundstucks hinzu. Der Betrag ist zweckge-
bunden und soll flr aktive Bodenpolitik, sowie Erhaltung, Erweiterung und Verbesserung
von Infrastruktureinrichtungen eingesetzt werden (vgl. Bgld. RPG, 2019: 12ff). Zum Zeit-
punkt der Erarbeitung dieser Diplomarbeit war diese Verordnung noch nicht veroffentlicht,

wodurch keine Aussage Uber die Hohe der Grundstuckpreise getroffen werden kann.

Grundstuckseigentumerinnen haben demnach nun drei Moglichkeiten, wie sie mit ihrem un-

bebauten, aber als Bauland gewidmeten Grundstiicken umgehen:

1. Sie kdnnen weiterhin versuchen, ihr Grundstuck auf dem freien Markt zu verkaufen,
wo sie an keinen festen Preis gebunden sind.

2. Sie kdnnen die Baulandmobilisierungsabgabe bezahlen, die sich nach der Grol3e des
Grundstucks richtet. Mit gréfer werdenden Flachen nimmt auch der Prozentsatz der

Abgabe zu.
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Fliichenausmal Prozentsatz zur Berechnung der Abgabenhihe
bis 800 m* 0.5%

801 mr’ bis 1.000 m’ 1%

1.001 m’ bis 1.200 m? 1,5%

1.201 m’ bis 1.400 m? 1.8%

1.401 m’ bis 1.600 m? 2%

ab 1.601 m* 2,5%

3. Die Eigentumerlnnen konnen eine Vereinbarung mit der Gemeinde treffen, dass sie
bei Bedarf an Bauland ihr Grundstuck, zu dem per Verordnung festgesetzten Preis,

an die bauwillige Bevolkerung verkaufen.

Ortliches Entwicklungskonzept - §26 Bgld. RPG

Im Burgenland haben die Gemeinden verpflichtend ein Ortliches Entwicklungskonzept zur
Festlegung der langfristigen Ziele (ausgelegt auf 10 Jahre) und als notwendige Grundlage
fur weitere (Flachen-) Planungen per Verordnung zu erstellen. Dabei sind u.a. auch Aussa-
gen bezlglich einer Baulandbedarfsabschatzung — unter Berlicksichtigung des vorhande-
nen, unbebauten Baulandes — zu treffen, sowie Bereiche festzulegen, die von Bebauung
freigehalten werden sollen. Es kdnnen auch interkommunale ortliche Entwicklungskonzepte
erstellt werden, wenn die Gemeinden in einem raumlichen und funktionellen Zusammen-
hang liegen (vgl. Bgld. RPG, 2019: 14f).

Flachenwidmungsplan - §31 Bgld. RPG

Ebenso haben die Gemeinden einen Flachenwidmungsplan zu erstellen und per Verord-
nung zu erlassen, welcher das Gemeindegebiet entsprechend den unterschiedlichen Nut-
zungen raumlich gliedert und Widmungen (Bauland, Verkehrsflachen und Grinflachen) fest-
legt. Dabei ist auf die Gegebenheiten der Natur, die wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Entwicklungen sowie auf die Planungen von Bund, Land und benachbarten Gemeinden
Rucksicht zu nehmen. Neben Bauland, Verkehrsflachen und Grinflachen kénnen im Fla-
chenwidmungsplan auch Vorbehaltsflachen ausgewiesen werden. Weiters sind Planungen
und Malinahmen sowie Natur-, Landschafts- oder andere Schutzgebiete, welche vom Bund

oder dem Land verordnet werden, kenntlich zu machen (vgl. Bgld. RPG, 2019: 17f).

LAIs Bauland sind nur solche Fldchen vorzusehen, die sich auf Grund natlirlicher Voraus-
setzungen fir die Bebauung eignen und den voraussichtlichen Baulandbedarf der Ge-
meinde zu decken imstande sind.“ (Bgld. RPG, 2019: 18) Innerhalb des Baulandes kann

weiters zwischen Wohn-, Dorf-, Geschafts-, Industrie-, Betriebs- oder gemischte
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Baugebiete, Baugebiete fur Erholungs- und Tourismuseinrichtungen, Sondergebiete und
Baugebiete flr forderbaren Wohnbau unterschieden werden. Ebenso gibt es eigene Rege-
lungen zu AufschlieBungsgebieten, Feriensiedlungen und Einkaufszentren (vgl. Bgld. RPG,
2019: 18ff).

Unter Verkehrsflachen sind jene Flachen zu verstehen, die zur Abwicklung des Verkehrs
bzw. zur ErschlieBung des Bau- und Grunlands dienen (vgl. Bgld. RPG, 2019: 24).

Schlieflich sind als Grinland jene Flachen vorzusehen, die nicht als Bauland, Verkehrs-
oder Vorbehaltsflachen gewidmet werden. Dabei ist aber die jeweilige Grunlandnutzung, vor
allem die unterschiedlichen landwirtschaftlichen Nutzungen, im Flachenwidmungsplan
kenntlich zu machen (vgl. Bgld. RPG, 2019: 24).

Der Flachenwidmungsplan wirkt sich einerseits auf den ihm nachfolgenden Bebauungsplan
aus, andererseits aber auch auf Baubewilligungen, welche nur erteilt werden durfen, wenn
die vorgesehene Nutzung auch der Flachenwidmung entspricht. Die Baumalinahme muss
im sachlichen und funktionellen Zusammenhang mit der Widmung stehen und es durfen
keine raumordnungsrelevanten Grinde, wie etwa das Landschaftsbild oder die Zersiede-
lung dagegensprechen (vgl. Bgld. RPG, 2019: 28f).

Bebauungsplan - §46 Bgld. RPG

Neben dem Ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan haben die bur-
genlandischen Gemeinden verpflichtend auch einen Bebauungsplan bzw. einen Teilbebau-
ungsplan zu erstellen. Dies ,[...] ist nur auf der Grundlage eines rechtswirksamen Fldchen-

widmungsplanes zuléssig.” (Bgld. RPG, 2019: 29)

Im Bebauungsplan werden nicht nur Verlauf und Breite der Stralzen, sowie die Strallen-
fluchtlinien festgelegt, sondern fir jedes Grundstlick werden weiters die Baulinien, die Be-
bauungsweise (siehe 1.5.7), die maximale Gebaudehohe, bauliche Ausnutzbarkeit (Bebau-
ungsdichte) und, wenn erforderlich, auch Bestimmungen zur aul3eren Gestaltung festgelegt
(vgl. Bgld. RPG, 2019: 29f). Die Baulinien sind jene Grenzen, innerhalb derer auf dem
Grundstick gebaut werden darf, es kdnnen aber auch zwingende Baulinien festgelegt wer-
den, an welche angebaut werden muss. Unter der baulichen Ausnutzbarkeit des Bauplatzes
ist das Verhaltnis zwischen Bruttogeschol¥flache zu Grundstucksflache zu verstehen (siehe
1.5.9.).

Zusatzlich kdnnen im Bebauungsplan die Lage von Versorgungsleitungen, Anzahl, Lage

oder Ausgestaltung von Grundsttckseinfahrten oder Abstellplatzen, die Zahl der zulassigen
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Wohneinheiten auf einem Grundstick sowie sonstige, besondere Bestimmungen zur Ge-
staltung festgelegt werden (vgl. Bgld. RPG, 2019: 30).

Bei der Erstellung des Bebauungsplans ist darauf zu achten, dass es durch die Errichtung
und Verteilung der Gebaude nicht zu einer gegenseitigen Beeintrachtigung kommt (vgl.
Bgld. RPG, 2019: 29).

3.2.2. Landesentwicklungsprogramm Burgenland 2011

Fir die ortliche Raumplanung wurde bereits im LEP 2011 festgelegt, dass die Gemeinden
Ortliche Entwicklungskonzepte verpflichtend zu erstellen haben, damit eine geordnete,
strukturierte und nachvollziehbare Entwicklung gewahrleistet ist (vgl. LEP, 2011: 16). Dies
wurde dann mit der Neuauflage des Raumplanungsgesetzes 2019 auch in diesem veran-
kert.

3.3. Exkurs: Raumplanungsgesetz Schweiz

Da in der Schweiz ,Innenentwicklung vor Aullenentwicklung“ als Grundsatz im Raumpla-
nungsgesetz steht und die Kompetenzverteilung etwas anders ist als in Osterreich, soll ein

kurzer Exkurs erfolgen, um positive Ansatze in dieser Arbeit aufgreifen zu kdnnen.

Im Zuge einer Volksabstimmung im Jahr 2013 hat sich die Mehrheit der Schweizer Bevol-
kerung daflr entschieden, dass die Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen in das
Bundesgesetz uber die Raumplanung aufgenommen wird, um kompakte Siedlungen zu
schaffen. Seit Mai 2014 ist dieser Grundsatz nun in Kraft, wodurch den Gemeinden kaum

noch Aufllenentwicklung maglich ist (vgl. RPG Schweiz, 2019: 1ff).

In der Schweiz teilen sich die Kompetenzen der Raumplanung auf Bund, Kantone und Ge-
meinden auf. Der Bund erlasst ein Grundgesetz, die Kantone kdnnen eigene Ausfuhrungs-
gesetze erarbeiten und verordnen. Die Grundsatze des Bundes beziehen sich vor allem auf
die Ziele und allgemeine Planungsgrundsatze, die Planungsinstrumente sowie die Funktio-
nen, die fur die Raumplanung von zentraler Bedeutung und von den Kantonen und Gemein-
den zu berilcksichtigen sind. Weiters ist der Bund flr die Forderung und Koordination der
Raumplanung in den Kantonen verantwortlich und hat die Raumplanung in anderen Bun-

desangelegenheiten zu berucksichtigen (vgl. RPG Schweiz, 2019: 3f)

Wie bereits erwahnt, erlassen die Kantone einzelne Ausflihrungsgesetze fur die Raumpla-
nung in ihren Gebieten, welche auch das Bau- und StralRenbaurecht berlcksichtigen. Hinzu

kommen Verfahrensvorschriften sowie erganzende Ziele und Grundsatze zum
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Bundesgesetz. Das zentrale Instrument der kantonalen Raumplanung sind die Richtplane,
welche von den Kantonen, in Abstimmung mit den Gemeinden, erstellt und vom Bundesrat
genehmigt werden. Diese Richtplane geben vor, wie sich ein Kanton in der Zukunft raumlich
entwickeln soll, hinsichtlich Siedlungserweiterungen, offentlicher Verkehr, Naturschutz, etc.
Die Richtplane werden laufend aktualisiert und mindestens alle zehn Jahre neu aufgesetzt.
Vergleichbar ist dies mit den Landesentwicklungsprogrammen in Osterreich, wobei hier die
Lander selbst entscheiden kdnnen, ob sie ein solches erstellen oder nicht (vgl. RPG
Schweiz, 2019: 4f).

Wahrend die Kantone auf eine gesamthafte Entwicklung achten, sind die Gemeinden in
ihrem eigenen Wirkungsbereich fir die Nutzungsplanung (vergleichbar mit den Flachenwid-
mungsplénen in Osterreich) sowie den Vorgaben zu Art und Ausmalf der Bebauung zustan-

dig.
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RESUMEE

Im ersten Teil dieser Arbeit wurde die grundsatzliche Problematik sowie Grinde der hohen
Flacheninanspruchnahme und der Baulandreserven in Osterreich, vor allem aber im Bur-
genland, dargestellt. Ebenso wurden Theorien und rechtliche Grundlagen vorgestellt, wie

mit diesen Problemen umgegangen und Losungen entwickelt werden konnen.

Zunachst braucht es mehr Bewusstsein in den Gemeinden bezlglich der Problematik. Ei-
nerseits bei den Gemeindevertreterlnnen selbst, andererseits aber auch bei der Bevdlke-
rung. Denn gerade im landlichen Raum hat das Einfamilienhaus mit einem grof3en Garten
bei den Menschen noch einen sehr hohen Stellenwert, wodurch sich jede und jeder diesen
Wunsch von einem eigenen Haus auch erfullen mochte. Hier braucht es bei der Bevolkerung
noch mehr Bewusstseinsbildung daflir, dass auch ein Reihenhaus oder ein Einfamilienhaus
im dichter bebauten Gebiet, wie es beispielsweise auch der Streckhof in der Historie war,

qualitativ hochwertig sein kann.

Den Gemeindevertreterinnen, vor allem den Burgermeisterinnen, ist die Problematik der
Baulandreserven in ihren Gemeinden durchaus bewusst. Dennoch wissen viele von ihnen
nicht, wie sie damit umgehen sollen und widmen meist weiterhin neues Bauland am Orts-
rand. Dadurch werden zunehmend Flachen in Anspruch genommen und die vorgesehenen
Flachen innerhalb der bestehenden Siedlungen bleiben leer. Diesbezuglich muss den Ge-
meinden &fter bewusst gemacht werden, dass sie mit den Ortlichen Entwicklungskonzepten,
Flachenwidmungs- und Bebauungspléanen die Entwicklungsrichtung der Gemeinde, die
Festlegung der Nutzungen sowie die Art der Bebauung in der Hand haben. Die Gemeinden
verlassen sich zu sehr auf die Mallnhahmen und Losungsansatze der Bundeslander und
entwickeln kaum eigene Ansatze. Beispielsweise hofft man derzeit in den burgenlandischen
Gemeinden darauf, dass durch die Einfuhrung der Baulandmobilisierungsabgabe (siehe
3.2.1.) die Bevolkerung eher dazu bereit ist, ihre Grundstlicke zu bebauen oder anderen zur
Bebauung zur Verfugung zu stellen. Ebenso werden durch die regionalen Entwicklungskon-
zepte, die derzeit seitens des Land Burgenlandes erstellt werden, Siedlungsgrenzen fur die
Gemeinden festgelegt. Diese kdnnten die Gemeinden allerdings auch selbst festlegen und

sich dadurch selbst, an ihre Grenzen der Siedlungsentwicklung und Bebauung, binden.

Im Rahmen dieser Arbeit soll den Gemeinden, anhand einer Beispielgemeinde, aufgezeigt
werden, welche Mdglichkeiten sie im Bereich der Innenentwicklung haben und wie sie ihre

Baulandreserven auch fiur diese nutzen konnen.
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Forschungslabor

4. FORSCHUNGSLABOR

Bevor nun mit der konkreten Analyse und Ausarbeitung der Strategie begonnen wird, soll
zunachst nadher auf das Forschungslabor und auf die Grunde fur die Auswahl eingegangen
werden. Ebenso werden das mittlere Burgenland und die Gemeinde Deutschkreutz vorge-

stellt sowie hinsichtlich Typologien, Topografie, Strukturen, etc. analysiert.

Slowakei

Tschechien

Deutschland

Liechtenstein

Schweiz Hngaim

Bezirk Neusiedl am See

Bezirk Eisenstadt Umgebung
Eisenstadt & Rust
Bezirk Mattersburg
Nordburgeniand

Slowenien

Niederésterreich

Bezirk Oberpullendorf
Mittelburgenland

Ungarn

Bezirk Oberwart Bezirk Mattersburg
Bezirk Gissing
Bezirk Jennersdorf

Sudburgenland

Steiermark Niederésterreich Deutschkreutz

Ungam

Steiermark

5 10 kmy

Bezirk Oberwart
L —

Abbildung 21: Darstellung des Forschungslabors (eigene Darstellung auf Grundlage der Stichtagsdaten der
Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)
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4.1. Grunde fiur die Auswahl

Im folgenden Abschnitt sollen zur besseren Nachvollziehbarkeit die Grinde fur die Auswahl
des Forschungslabors dargebracht werden. Diese ziehen sich von dem Fakt, dass das Bur-
genland Uber die hdchsten Baulandreserven in ganz Osterreich verflgt, tber den 6ffentli-

chen Verkehr bis hin zur Grenzlage nahe Ungarn und einem persoénlichen Hintergrund.

41.1. Hochsten Baulandreserven
Wie bereits in Punkt 2.2. angefuhrt, haben die burgenlandischen Gemeinden den hochsten
Anteil an Baulandreserven in ganz Osterreich. Dabei bestehen allerdings auch enorme Un-

terschiede innerhalb des Landes, vor allem zwischen Nord und Sid, wie die folgende Ta-

belle zeigt:
Landesteil Bezirk Anteil der Baulandreserven
(Stand 2020)
Neusiedl am See 27,1%
Eisenstadt-Umgebung 25,2%
Nordburgenland Eisenstadt (Stadt) 20,5%
Rust (Stadt) 25,2%
Mattersburg 30,6%
Mittelburgenland Oberpullendorf 34,2 %
Oberwart 35,1%
Sudburgenland Gussing 42,9%
Jennersdorf 38,3%

In Tabelle 1 — mit Unterstitzung der Abbildung 19 auf Seite 18 — ist klar erkennbar, dass
das Sud- und Mittelburgenland mit Abstand die hdochsten Baulandreserven innerhalb des
Landes und damit auch 6sterreichweit aufweisen. Dies war einer der Grinde, wieso zu-

nachst bei der Auswahl des Forschungslabors das Nordburgenland ausgegrenzt wurde.

4.1.2. Anbindung mit dem offentlichen Verkehr und Pendlerinnen

eiters bestarkt die Anbindung mit dem éffentlichen Verkehr (OV) den Fokus auf das Mittel-

=

und Sudburgenland. Wahrend der Norden des Landes relativ gut mit Bahn- und zahlreichen

Buslinien an Zentren wie Wien oder Wiener Neustadt angebunden ist, enden die aktuellen
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Zugverbindungen im Mittelburgenland bereits in Deutschkreutz. Dadurch hat die Bevdlke-
rung in Deutschkreutz den Vorteil, dass es eine stuindliche Verbindung nach Wien, Wiener
Neustadt oder Eisenstadt gibt, wahrend die sonstige Bevolkerung im Bezirk Oberpullendorf
auf Busverbindungen angewiesen ist. Die noch vorhandene Bahntrasse von Deutschkreutz
bis Oberloisdorf ist in privater Hand und wird lediglich zwischen Oberpullendorf und Necken-
markt fur touristische Zwecke (Sonnenland Draisinentour) verwendet. Auf den ehemaligen
Strecken von Oberloisdorf nach Ungarn wurden die Gleise bereits abgebaut. Im Sudbur-
genland wird die vorhandene Bahnlinie zwischen Friedberg (Steiermark) und Oberwart nur

noch fir den Gutertransport verwendet.

\ s : LEGENDE
e Eisenbahnlinien

s e Hauptstrecke
_;'ﬂ‘ i Nebenstrecke
jrana ——— stillgelegte Strecke

~ = = abgebaute Strecke
0 2,5 Skm
L E—

Diese erforderlichen Busverbindungen fur die Bevdlkerung existieren zwar sowohl im Mittel-
als auch im Nordburgenland, fihren jedoch Uberwiegend in die regionalen Zentren, wie
Oberpullendorf, Oberwart oder Glssing, und sind meist mit einem hohen Zeitaufwand ver-
bunden. Beispielsweise fahrt man von Deutschkreutz nach Oberpullendorf mit dem Bus bis
zu 40 Minuten, mit dem Auto sind es nur 20 Minuten im Vergleich dazu. Ebenso problema-
tisch ist die Anzahl der Verbindungen, da ein Bus um 6:30 Uhr in der Fruh fahrt und der
nachste erst um 11:00 Uhr mittags. Dies macht die Busverbindungen nicht sehr attraktiv

und bewegt die Bevolkerung dazu, den eigenen PKW zu nehmen.
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VOR

DER VERKEHRSVERBUND

Betreiber: Osterreichische Postbus AG, Kundeninformation: Tel.: 05 1717. Alle Angaben ohne Gewahr.

Montag - Freitag

Kursnummer 100 102 104 106 108 | 110 112 114
Verkehrshinweis q3 q3

Girm Hofstatt 6.35 I |

Deutschkreutz Bahngasse 40 6.36

- Bahnhot 6.37 | 1108 12.10 | 14.15) 1615 18.15
- Europaschule 6.38 11.06) 12.11 14.16) 16.16| €18.16
- Gasthaus Huszar 6.39 | 1.e7) 1212 [ 1447 1647 wiga7
Nikitsch Briickenwaage 6.45 7.45 11.13] 12.18| 13.14| 1423 16.23| €18.22
- Orismitte 6.46| 7.46 11.14| 1219 13.15( 1424| 1624 €18.23
- Schlosstor 6.47| 7.47) 1115 12.20] 13.16] 1425 16.25 t18.24
Kroatisch Minihof Ortsmitte 6.48! 7.48! 11.18) 12.21] 131 Yi 14.26| 16.26| 418.26
Kleinwarasdorf Volksschule 8.52 7.52| 11.20| 12.25| 13.20| 14.30| 16.30| €i8.30
- Gasthaus Kautz 6.52 7.52| 11.20| 12.25) 13.21 | 14.30| 16.30| €i8.30
- Grof3e Zeile 55 6.53| 753 11.21| 1228) 1322 1431 1631 €18.31
GroBwarasdort M.-Mersich-Str. 6.55| 755 11.24) 1228 1324 1434 1633 118,33
- Kirchenberg 6.56| 7.56| 11.25| 12.28) 13.25 14.35 16.34| 18.34
Qberpullendorf Krankenhaus/Spitalstr. 7.02 &02! 11.31) 1235 13.31 | 14.41| 16.40

- Joset-Haydn-Schule 7.08 12.38 16.41

- Gymnasium 7.04 | 12.37 | 16.42

- SpitalstraBe 8.03 11.32 13.32| 1442

- Kirche 8.04] 11.33 13.33| 1443

Die gleiche Problematik zeigt sich auch mit den Busverbindungen in die gro3eren Zentren
wie Wien oder Graz, in denen viele Personen aus dem Burgenland arbeiten. Rund 25.000
Menschen aus dem Burgenland pendeln taglich nach Wien, etwa 10.000 in die Steiermark.
Viele sind dabei aufgrund der oben angefuhrten Probleme mit dem o6ffentlichen Verkehr auf
den eigenen PKW angewiesen oder nehmen eine Fahrzeit von 1,5 Stunden oder mehr je
Richtung mit Zug oder Bus in Kauf (vgl. Statistik Austria, 2020).

Dies ist eine interessante Ausgangslage fur das Mittel- und Sudburgenland in Bezug auf die
Analyse der Baulandreserven, Bebauung und Innenentwicklung. Denn durch die allgemeine
Situation der letzten zwei Jahre (Coronapandemie und zahlreiche Lockdowns) haben Fir-
men und Unternehmen ihren Mitarbeiterinnen zunehmend ermdglicht, im Homeoffice zu ar-
beiten. Dies ist fur einen Grofteil nach wie vor an einigen Tagen der Woche maglich.
Dadurch haben sich viele Menschen dazu entschieden, ihren Hauptwohnsitz aus der Stadt
wieder in die landliche Heimatgemeinde zu verlagern, zwei oder drei Tage im Homeoffice
zu arbeiten und an den anderen Tagen der Woche eine langere Fahrzeit zur Arbeit nach

Wien oder Graz in Kauf zu nehmen.

Aufgrund der genannten Punkte, dass der Bahnhof Deutschkreutz der letzte ist, welcher im
Mittelburgenland in Betrieb ist und dieser auch erhalten sowie modernisiert werden soll (vgl.
BVZ, 2022), wurde die Auswahl des Forschungslabors weiter auf das Mittelburgenland und

den Osten des Bezirks Oberpullendorf eingegrenzt.
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4.1.3. Grenzlage zu Ungarn

Ein weiterer Punkt, der die Auswahl fir den Osten des Mittelburgenlandes bekraftigt, ist die
Grenzlage zu Ungarn. Durch die unmittelbare Nahe kommen nicht nur viele ungarische
Staatsburgerlnnen fir berufliche Zwecke nach Osterreich, sondern siedeln sich nahe der
Grenze auch an und schicken ihre Kinder in Osterreich zur Schule, damit diese spater von
ihren gewonnenen Deutschkenntnissen profitieren kénnen. Davon ist vor allem die Ge-

meinde Deutschkreutz, durch die unmittelbare Nahe zu Odenburg (Sopron) betroffen.

Diese Tatsache spiegelt sich nicht nur in der Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde
Deutschkreutz, sondern auch in jener des gesamten Burgenlandes, wider. Zum Bezirk
Oberpullendorf konnten keine Bevolkerungsdaten aus 2021 ausfindig gemacht werden,
weshalb auch zum Zweck der Vergleichbarkeit auf die Darstellung der Daten aus 2019 ver-
zichtet wurde. Die Zahlen des Bezirks Oberpullendorf sind jedoch ahnlich wie jene aus

Deutschkreutz und dem gesamten Burgenland.

Bei der Bevolkerungsentwicklung des Burgenlandes ist zu erwahnen, dass die Zuzlge nicht
nur das Mittelburgenland betreffen, sondern der Norden des Landes auch stark vom Zuzug
aus der angrenzenden Slowakei betroffen ist, vor allem die Gemeinde Kittsee. Dies ist bei

der Interpretation der Daten zu berucksichtigen.

10268 500
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i 26 44
0 5 ——
Bevolkerungsentwicklung Burgenland 2021 Bevolkerungsentwicklung Deutschkreutz 2021
B Geburten M Sterbefdlle ®Zuzige Wegzlige H Geburten ™ Sterbefdlle ® Zuzlge Wegzilige
Abbildung 24: Bevdlkerung Burgenland (Quelle: Abbildung 25: Bevélkerung Deutschkreutz (Quelle:
Statistik Austria, 2022) Gemeinde Deutschkreutz, 2022)

Dennoch wurde aufgrund des Zuzuges und der Grenze zu Ungarn das unmittelbare For-
schungslabor weiter auf die Gemeinde Deutschkreutz begrenzt. Hier ist der Zuzug, im Ver-
gleich zum sonstigen Mittelburgenland, besonders hoch und die Gemeinde bietet allgemein

eine interessante Ausgangslage fur die Bearbeitung der Thematik.

Seite 39
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4.1.4. Personlicher Hintergrund

Zu den genannten Punkten kommt hinzu, dass das Mittelburgenland und die Gemeinde
Deutschkreutz auch die Heimatgemeinde der Verfasserin sind. Dadurch sind die Region,
die aktuelle Lage und die Situation sowie auch die Menschen und die Themen, die sie be-
wegen, bekannt. Dieses Wissen kann fur die Erarbeitung der Strategie zu Vorteilen genutzt
werden, wobei es oft auch schwierig ist, eine kritische Sichtweise einzunehmen. Weiters
kénnen die einzelnen Analysebereiche einfach und jederzeit vor Ort aufgesucht, analysiert

und dokumentiert werden.

4.2. Das Mittelburgenland

Das mittlere Burgenland umfasst im Allgemeinen den Bezirk Oberpullendorf, wodurch die-
ses auch gut abgegrenzt werden kann. Der Bezirk setzt sich aus 28 Gemeinden zusammen,
davon sind 14 auch Marktgemeinden. Bezirksvorort ist die Stadtgemeinde Oberpullendorf,
welche auch das Zentrum des Mittelburgenlands bildet. Auf einer Flache von 701,44 km?
leben im Bezirk 37.453 Einwohnerlnnen (Stand 01.01.2022), was eine Bevolkerungsdichte
von rund 53 Einwohnerlnnen pro Quadratkilometer ergibt. Die Bevolkerungszahl ist in den
letzten 20 Jahren durchaus stabil, was sich auch in der Grafik der Statistik Austria wider-
spiegelt (vgl. Wikipedia, 2022).

49.846 50.571 51.557
45000 46.606 47.544 18.724 47.027 45.470

apo00 - 44.206 43,598
41.378

35000 39.447 38 462 38.096 37.522 37.453
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4.2.1. Topografie
Das Burgenland grenzt im Osten an Ungarn, im Nord — Westen an NiederOsterreich und im
Sud — Westen an die Steiermark. Ein kleiner Bereich ganz im Suden grenzt an Slowenien,

im Norden einer an die Slowakei. Der Bezirk Oberpullendorf grenzt innerhalb des
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Burgenlandes an den Bezirk Mattersburg im Norden und den Bezirk Oberwart im Stden, im

Osten grenzt das Mittelburgenland an Ungarn und im Westen an Niederdsterreich.
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Abbildung 27: Topografiekarte Mittelburgenland (eigene Darstellung auf Grundlage
https.//www.google.at/maps, 2022)

Topografisch ist der Bezirk Oberpullendorf im Osten sehr flach. Nérdlich wird dieser lediglich
durch das Odenburger Gebirge begrenzt. Westlich zieht sich die Bucklige Welt von Nieder-
Osterreich noch teilweise bis in einige Gemeinden des mittleren Burgenlands und im Stden
ist durch das Bernsteiner und Gunser Gebirge eine naturliche Grenze zum Bezirk Oberwart

zu erkennen.

4.2.2. Siedlungsstruktur
Die Gemeinden im Osten des Mittelburgenlandes sind sich nicht nur in der Topografie, son-
dern auch in ihren Strukturen sehr ahnlich, sie verbindet auch eine gemeinsame Historie,

z.B. der Eiserne Vorhang, welcher an der heutigen Grenze zu Ungarn verlief.

In allen Ortschaften ist deutlich ein historischer Kern erkennbar, um den sich die Siedlungen
uber die Jahre entwickelt haben. Teilweise sind auch noch die ehemaligen StralRendorfer
zu sehen, an welchen sich die ehemaligen Streckhofe orientierten. Grundsatzlich sind alle
Siedlungen von landwirtschaftlichen Flachen (Acker- oder Weinbau) und Walder umschlos-

sen. Vor allem dem Weinbau ist im Mittelburgenland eine bedeutende Rolle zuzuschreiben.
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5 km

Abbildung 28: Siedlungen im Mittelburgenland (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtagsdaten der Ver-
waltungsgrenzen, BEV, 2022)

Durch diese Ahnlichkeiten der Siedlungen kann davon ausgegangen werden, dass die
Uberlegungen, die im Rahmen dieser Arbeit fiir die Gemeinde Deutschkreutz aufgestellt
werden, auch auf andere Gemeinden, wie etwa Horitschon, Neckenmarkt, Nikitsch, Neutal,

Stoob, etc. Ubertragen werden kénnen.

4.2.3. VerkehrserschlieBung

Verkehrstechnisch ist das Mittelburgenland vor allem durch die Schnellstral’e S31 und zahl-
reiche Landes- sowie Gemeindestrallen erschlossen. Die S31 ist vor allem Verbindung in
Ubergeordnete Zentren wie Eisenstadt oder weiter nach Wr. Neustadt und Wien. In die Zen-
tren in den Sutden, wie Oberwart oder Graz, fuhrt ab Oberpullendorf ausschlie3lich die B50,
wodurch die Qualitat der Verbindung nicht ganz so hoch zu bewerten ist wie jene in den

Norden.
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Abbildung 29: verkehrliche ErschlieBung im Mittelburgenland (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtags-
daten der Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)

Grundsatzlich haben die Gemeinden im Mittelburgenland zahlreiche Gemeinsamkeiten, teil-
weise mussten die Gemeinden allerdings noch starker als eine Region denken, handeln und
planen. Dies geschieht zwar in einigen Bereichen, wie z.B. bei der Vermarktung des Tou-
rismus durch ,Sonnenland Mittelburgenland® oder ,Blaufrankischland®, kdnnte aber auch in
der Planung vermehrt angewendet werden. Ein Anstol} in diese Richtung kdnnte nun das
Regionale Entwicklungsprogramm sein, welches vom Land Burgenland fur das Mittelbur-
genland erstellt wird, so wie auch fur die anderen Regionen im Land. Der Fokus bei den
Entwicklungsprogrammen liegt einerseits auf der Festlegung von Siedlungsgrenzen und
Baulandwidmungen, andererseits aber auch auf der Definition von Flachen fir die Landwirt-
schaft, Betriebsgebiete oder Freiraumzonen. Durch die Unterschriften der Burgermeisterin-
nen binden sich die Gemeinden selbst an das Uberortliche Leitbild und haben es daher in

ihren Planungen zu bertcksichtigen (vgl. Land Burgenland, 2022).
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4.3. Gemeinde Deutschkreutz

Abbildung 30: Orthofoto Deutschkreutz (Quelle: GeoDaten Burgenland, 2022)

Wie auf der Topografiekarte (Abb. 24) oben erkenntlich, liegt die Gemeinde Deutschkreutz
ganz im Osten des Bezirks Oberpullendorf und grenzt somit unmittelbar an Ungarn. Bis das
Burgenland 1921 zu Osterreich kam, gehérte auch Deutschkreutz, in Ungarisch Sopron-
keresztur, zu Ungarn. Die erste urkundliche Erwahnung der Gemeinde erfolgte im Jahr
1245. Ab 1671 bis zum zweiten Weltkrieg zahlte Deutschkreutz, auf Hebraisch Zelem, zu
den judischen Siebengemeinden im Burgenland. 1938 wurden die Juden aus der Gemeinde
vertrieben und 1941 die Synagoge durch die Nationalsozialisten gesprengt. Dadurch erin-
nern heute nur noch der judische Friedhof, ein Mahnmal und ein kleines Museum an diese
Zeit der Gemeinde (vgl. Gemeinde Deutschkreutz, 2022).
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Abbildung 31: Bevélkerungsentwicklung Deutschkreutz (Quelle: Wikipedia, 2022)
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Auf einer Flache von 34,11 km? leben heute 3.114 Einwohnerlnnen (Stand 01.01.2022),
dies ergibt eine Bevdlkerungsdichte von rund 91 Einwohnerlnnen pro Quadratkilometer,
was um einiges hoher ist im Vergleich zum gesamten Bezirk. Die Bevolkerungszahl ist in
den letzten Jahren stabil, wenn auch leicht rickgangig (vgl. Gemeinde Deutschkreutz,
2022).

4.3.1. Gemeindestrukturierung

Zur besseren Ubersicht (iber die Gemeinde und zum Verstandnis, fir die Auswahl der Ge-
biete, in denen Dichteanalysen sowie Testentwurfe durchgefuhrt werden sollen, wird zu-
nachst ein Uberblick tber die Strukturierung der Gemeinde hinsichtlich Bebauung, Nutzun-
gen, Verkehr und Freiraum gegeben. Anhand von Ausschnitten des Schwarzplans und Or-

thofotos sollen die einzelnen Bereiche konkret erlautert werden.
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Abbildung 32: Bereichstypologien Gemeinde Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtagsda-
ten der Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)
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Ortskern

In der Karte ist das Ortszentrum entlang der Haupt-stralde, L228, gut erkennbar. Hier befin-
den sich die wichtigen Versorgungseinrichtungen wie Gemeindeamt, Arzt, Apotheke, Kin-
dergarten, Schule, etc. Im gesamten Gebiet findet sich eine geschlossene Bebauung ent-

lang der StralRe mit einem durchaus hohen Bebauungsgrad.
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Abbildung 33: Schwarzplan Ortskern (ei- Abbildung 34: Orthofoto Ortskern (Quelle: GeoDaten Burgen-
gene Darstellung auf Grundlage Stichtags-  land, 2022, 2022)
daten der Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)

Lage: zentral Bauflucht: einheitlich
Durchschnittliche Geschol3zahl: 3 Nutzung: Wohnen mit Erdgeschof3nutzung
Bebauungsweise: geschlossen Bebauungsdichte: 0,54

Verdichtetes Einfamilienhausgebiet

Rund um den Ortskern bzw. das Zentrum der Gemeinde finden sich vor allem verdichtete
Einfamilienhausgebiete. Historisch gesehen waren dies oft Streckhofe, die gewachsen sind
und sich vom Zentrum aus weiter ausgebreitet haben. Heute sind nur noch wenige der ehe-
maligen Streckhofe auch als solche erkennbar, die meisten wurden zu Ein- oder teilweise
auch Mehrfamilienhausern umgebaut. In diesem Gebiet findet sich dennoch eine Uberwie-

gend geschlossene Bebauung mit einem hohen Bebauungsgrad.
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Abbildung 35: Schwarzplan verdichtetes Einfamili- Abbildung 36: Orthofoto verdichtetes Einfamilien-
enhausgebiet (eigene Darstellung auf Grundlage hausgebiet (Quelle: GeoDaten Burgenland, 2022)
Stichtagsdaten der Verwaltungsgrenzen, BEV,

2022)

Lage: angrenzend an das Zentrum Bauflucht: einheitlich
Durchschnittliche Geschol3zahl: 2 Nutzung: Wohnen
Bebauungsweise: geschlossen Bebauungsdichte: 0,54

Freistehende Einfamilienhaussiedlungen

Diese Siedlungen zeigen die jungsten Entwicklungen der Gemeinde, dass vor allem in den
letzten 15 bis 20 Jahren am Ortsrand zunehmend freistehende Einfamilienhduser entstan-
den sind, die sich auch weiter ausbreiten. Diese Hauser sind meist von einem gro3en Gar-
ten umrandet, wodurch eine offene Bebauung, keine einheitliche Bauflucht und eine geringe
Bebauungsdichte in diesen Siedlungen entsteht. Diese Entwicklung gilt es fur die Gemeinde
einzudammen und die Entwicklung zunehmend nach innen zu lenken, z.B. durch die Nach-

und Umnutzung von leerstehenden Gebauden im Ortskern.

72
50,30'7

RO A2 LT

’Q % Sev 998 34
‘e . % * "
£ e e o5 oo

Abbildung 37: Schwarzplan freistehendes Einfamili-  Abbildung 38: Orthofoto freistehendes Einfamilien-
enhausgebiet (eigene Darstellung auf Grundlage hausgebiet (Quelle: GeoDaten Burgenland, 2022)
Stichtagsdaten der Verwaltungsgrenzen, BEV,

2022)

Lage: am Ortsrand Bauflucht: nicht einheitlich
Durchschnittliche Geschol3zahl: 2 Nutzung: Wohnen
Bebauungsweise: offen Bebauungsdichte: 0,22
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Betriebsgebiete

Der Bahnhof sowie das Betriebsgebiet sind am Ortsrand zu finden, entlang der B62. Vor
allem das Betriebsgebiet bietet noch zahlreiche Mdglichkeiten fir Entwicklung in den nachs-
ten Jahren, wodurch hier derzeit keine Auseinandersetzung mit Erweiterungen erforderlich

ist.
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Abbildung 39: Schwarzplan Gewerbegebiet (eigene  Appildung 40: Orthofoto Gewerbegebiet (Quelle:
Darstellung auf Grundlage Stichtagsdaten der Ver-  GeoDaten Burgenland, 2022)
waltungsgrenzen, BEV, 2022)

Lage: Ortsrand, eher peripher Bauflucht: nicht einheitlich
Durchschnittliche Geschol3zahl: 1 Nutzung: Gewerbe
Bebauungsweise: offen Bebauungsdichte: 0,14

4.3.2. Gebaudealter

Da die Gemeinde Deutschkreutz keine Daten hinsichtlich des Gebaudealters zur Verfligung
stellen konnte, und auch an anderen Stellen keine konkreten Daten dazu aufliegen, konnte
keine Klassifizierung der konkreten Gebaude durchgefiuhrt werden. Anhand von Luftbildern
und historischen Flugaufnahmen aus den Jahren 1857, 1958, 1999, 2010, sowie des aktu-
ellen Orthofotos wurde eine Unterteilung in den unterschiedlichen Bereichen vorgenommen.
Naturlich kann es daher vorkommen, dass einzelne Gebaude nicht mehr aus dieser Zeit
stammen, sondern bereits erneuert wurden. Dies kann jedoch vernachlassigt werden, denn

die Karte zeigt dennoch, wie sich die Gemeinde in der Historie bis heute entwickelt hat.

Auf der Darstellung sind klar die historischen Zentren von Deutschkreutz und dem Ortsteil
Girm zu erkennen, welcher bis 1936 eine eigenstandige Gemeinde war. Daran anschlie-

Rend wurde die Siedlung immer wieder erweitert.
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Abbildung 41: Gebaudealter nach Bereichen in Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage der Daten
von BEV und GeoDaten Burgenland, 2022)

4.3.3. Gebaudehdhen

An der Abstufung des Schwarzplans hinsichtlich der Gebaudehohen ist die Einfamilienhaus-
struktur der Gemeinde erneut deutlich zu erkennen. In der Kategorie der Gebaudehdhe von
null bis funf Meter finden sich Uberwiegend eingescholdige Bauten, wie etwa Geschafts-
oder Gewerbegebaude. Die Einfamilienhduser bewegen sich im Bereich von sechs bis zehn
Meter Gebaudehdhen, was in etwa zweigescholbigen Bauten oder Hausern mit einem aus-
gebauten Dachgeschol} entspricht. In die ersten beiden Kategorien fallen auch die ehema-
ligen oder teilweise noch vorhandenen Streckhoéfe. Jedoch wurden diesen oft schon aus-
oder umgebaut, wodurch nicht die Gebaudehdhe, sondern nur noch die Bebauungsweise
an diese historische Bauform erinnern. Im Zentrum finden sich einige Gebaude mit einer
Gebaudehdhe von elf bis 20 Meter. Dies sind kaum Einfamilienhduser, sondern eher Bauten
wie die Volks- und Mittelschule oder das Gemeindeamt mit dartber liegenden Wohnungen.
Eine Gebaudehohe von Uber 20 Meter weisen lediglich Sonderbauten wie die Kirche, das

Schloss Deutschkreutz oder die Silos des Lagerhauses auf.

Grundsatzlich findet sich in der Gemeinde durch die Gebaudehdhen ein harmonisches und
einheitliches Ortsbild. Jedoch muss auch die Frage gestellt werden, ob die zahlreichen, mo-
dernen Gebaude mit Flachdachern zwischen den historischen Bauten ein einheitliches Bild

liefern kdnnen. Eventuell bringt dies aber auch ein neues Ortsbild in der Gemeinde.
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Abbildung 42: Gebdudeh6hen Gemeinde Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtagsdaten
der Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)

4.3.4. Gebaudenutzung

In der Karte ist ersichtlich, dass sich historische Strukturen und Gebaude mit Erdgeschol}-
nutzungen uberwiegend im Zentrum der Gemeinde finden, wobei zahlreiche gewerbliche
Strukturen auch am Ortsrand angesiedelt sind. Dies sind jedoch meist Firmen oder Unter-
nehmen, die fur die Lagerung mehr Platz bendtigen oder auch, flr die Wohnareale stérende,
Emissionen erzeugen, beispielsweise Baufirmen. Sonderbauten, wie etwa die Schule, das
Schloss oder das Alten- und Behindertenwohnheim finden sich Uber die gesamte Gemeinde
verteilt. Die Uberwiegende Nutzung der Gebaude steht jedoch dem Wohnen zu. Zwischen
den Einfamilienhausern verteilen sich einige Siedlungen aus Reihenhausern oder Geschol3-

wohnbauten. Diese werden bzw. wurden meist von Wohnbaugenossenschaften errichtet,

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

wodurch die Gemeinde keinen Einfluss auf deren Vermietung, den Mietpreis oder auch Re-
novierungen hat. Oftmals werden neue Komplexe errichtet, anstatt die bestehenden zu sa-
nieren. In diesem Bereich kdnnte auch seitens der Gemeinde gehandelt werden, beispiels-
weise durch die selbststandige Errichtung und das Anbieten von Wohnungen flir die Bevol-

kerung.
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Abbildung 43: Gebdudenutzungen in Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtagsdaten der
Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)

4.3.5. VerkehrserschlieBung

Verkehrlich ist die Gemeinde nach auf’en durch die Landesstrallen B62 und L228 erschlos-
sen. Die B62 fuhrt bis nach Weppersdorf und schliel3t dort an die Schnellstra’e S31 bzw.
an die B50 an. Die L228 fuhrt dber Nikitsch bis nach Lutzmannsburg, wodurch die Gemein-

den entlang der ungarischen Grenze erschlossen werden kdnnen.

Innerorts ist Deutschkreutz durch zahlreiche Gemeindestralen und Wirtschaftswege fir
FuRgangerinnen, Radfahrerlnnen und den PKW-Verkehr sehr gut erschlossen. Jedoch fin-
den sich kaum gekennzeichnete Radwege an den Stral3en, wodurch die Radfahrerinnen,
vor allem im Alltagsradverkehr, einem gewissen Risiko ausgesetzt sind. Ein Gehsteig fur

den sicheren FuRgangerverkehr findet sich in nahezu allen Stralden der Gemeinde.

Durch den Bahnhof, mit einer stiindlichen Zugverbindung nach Wien, Wr. Neustadt und Ei-
senstadt, ist vor allem fur Pendlerinnen in diese Zentren eine gute, 6ffentliche Anbindung
gegeben. Richtung Oberpullendorf existiert zwar eine Busverbindung, da diese allerdings
nur werktags und nur zu bestimmten Zeiten verkehrt, werden die Busverbindungen fast aus-
schlieBlich von Schulerlnnen nach Oberpullendorf genutzt, Pendlerinnen zur Arbeit greifen

auf den eigenen PKW zurtck.
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Abbildung 44: verkehrliche ErschlieBung in Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtagsdaten
der Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)
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Abbildung 45: Offentliche Verkehrsanbindung in Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDa-
ten Burgenland, 2022)
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Innerhalb der Gemeinde gibt es zusatzlich zu den Regionalbuslinien den Burgerbus, wel-
cher montags, mittwochs und freitags nach einem konkreten Fahrplan fahrt. Wobei bei der
Heimfahrt auch direkt vor der Hausture gehalten wird, damit Einkaufe usw. nicht weit getra-
gen werden mussen. Ebenso kdnnen telefonisch eigene Fahrten oder Transporte nach

Oberpullendorf vereinbart werden (vgl. Gemeinde Deutschkreutz, 2022).

4.3.6. Freiraumiibersicht
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Abbildung 46: Freiraumgestaltung in Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage Stichtagsdaten der
Verwaltungsgrenzen, BEV, 2022)

Hinsichtlich der Freiraumgestaltung existieren innerhalb der Gemeinde einige Spielplatze
und Sportanlagen, wie etwa der Fuballplatz, Tennisplatz oder auch eine Reitanlage. Etwas

aullerhalb der Gemeinde findet sich das Schwimmbad und ein Golfplatz. Zunachst scheint
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dies auf den ersten Blick etwas wenig Angebot fur eine Gemeinde mit rund 3.000 Einwoh-
nerlnnen zu sein. Es darf jedoch nicht vergessen werden, dass im landlichen Raum vor
allem der eigene Garten eine wichtige Erholungsfunktion einnimmt und den Kindern viel
Raum zum Spielen bietet. Weiters werden meist die Wirtschaftswege zwischen den Ackern
und Weingarten, sowie die Walder fur Spaziergange, Radfahrten, usw. genutzt, wodurch
auch dieser Raum wichtig fir die Erholung der Bevolkerung ist und oft in Anspruch genom-

men wird.

4.3.7. Flachenwidmungsplan
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W Grinfldchen

Abbildung 47: Flachenwidmungsplan Deutschkreutz (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgen-
land, 2022)

Entlang des Ortszentrum erstreckt sich die durchgehende Widmung Bauland — Geschafts-
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gebiet, dies ist mit den einzelnen ErdgeschofRnutzungen gut vereinbar. Daran anschlie3end
finden sich zahlreiche Grundstlicke die als Bauland — Dorfgebiet gewidmet sind. Dadurch
sollen vor allem die historischen Baustrukturen erhalten werden. Dies betrifft auch den ge-
samten Ortsteil der Gemeinde, Girm. Im Bauland — Mischgebiet finden sich neben der

Wohnnutzung auch einige kleine Betriebe, die mit dem Wohnen vereinbar sind. Am Ortsrand
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findet sich, abgesehen von den Betriebs- bzw. Gewerbegebieten, ausschliellich Bauland —

Wohnen.

Das vorhandene AufschlieRungsgebiet — Wohngebiet kdnnte in Zukunft durchaus zum Bau-
land — Wohnen umgewidmet werden, einerseits um die Lucke im Bauland — Wohnen zu
schlielen und andererseits auch um die weitere Baulandwidmung aus dem Grinland zu
verhindern. Konkrete Planungen fur das Aufschlielungsgebiet — Geschaftsgebiet am Orts-

rand entlang der B62 sind derzeit nicht bekannt.

4.3.8. Aktuelle Planungen der Gemeinde

Auch in Deutschkreutz treffen die Grunde und Probleme der hohen Flacheninanspruch-
nahme, wie in den Punkten 2.1.1. und 2.1.2. erlautert, ebenfalls zu. Es stehen zwar entspre-
chende Baulandreserven von rund 200 Baullcken im Ortsgebiet zur Verfligung (gem. Aus-
sage Burgermeister Kacsits), jedoch sind die Besitzerlnnen nicht willig diese zu bebauen
oder zu verkaufen. Daher wurde einerseits hinter der Schule eine neue Siedlung — Rotwein-
siedlung - mit 18 Bauplatzen geplant, andererseits soll in Zukunft auch die Rohrbrunnsied-

lung um eine Stralle erweitert werden, dazu sind allerdings noch keine Planungen bekannt.

'y

e T

. e ':, & Rohrbrunnsiediung
: Erweiterung
- —r -

Abbildung 48: Erweiterung der Bauplétze (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgenland, 2022)

oy

Hinsichtlich der neuen Rotweinsiedlung gibt es bereits konkrete Planungen und die Ande-
rung des Flachenwidmungsplans ist bereits in Erarbeitung. Nach der Behandlung und Be-
schlussfassung im Gemeinderat wird dieser der Offentlichkeit zur Stellungnahme aufgelegt.
Jedenfalls soll es, wie im Bgld. Raumplanungsgesetz vorgesehen, eine Befristung zur Be-

bauung auf diesen Grundstlcken geben. Wird diese Frist nicht eingehalten, fallt das
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Grundstuick in die Hand der Gemeinde zurlick und diese kann es an neue Bauwerberinnen
verkaufen. Der Grundstuckpreis richtet sich ebenfalls nach der Verordnung des Landes Uber

die leistbaren Baulandpreise, sobald diese veroffentlicht wird (vgl. Gemeinde Deutsch-
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Abbildung 49: Planung der neuen Rotweinsiedlung (Quelle: Gemeinde Deutschkreutz, 2022)

In der Gemeinde Deutschkreutz ist des Weiteren im Ortskern ein Gesundheits- und Sozial-
zentrum geplant. Auf der rund 0,5 ha grof3en Flache eines ehemaligen Gasthauses entsteht
ein Multifunktionsgebaude mit Arzt- und Physiotherapiepraxis, betreutem Wohnen sowie
Buroflachen. Vor allem fur ein betreutes Wohnen ist dieser Standort ideal, da es nur etwa
100 Meter vom Supermarkt und der Apotheke entfernt ist. Auch zur Kirche und Bank sind
es nicht mehr als 200 Meter (vgl. OSG, 2021).

Dieses Projekt ist schon ein erster Schritt in Richtung einer dichteren Bebauung und der
Forcierung von Innen- vor AuRenentwicklung. Es stehen jedoch zahlreiche weitere Flachen
und ungenutzte Gebaude, auch in der unmittelbaren Umgebung des geplanten Sozialzent-
rums sowie im sonstigen, bestehenden Siedlungsgefiige zur Verfigung, welche fur Nach-

nutzung, Innenentwicklung und Verdichtung genutzt werden konnen.
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Abbildung 50: ehemaliges Gasthaus Weber Abbildung 51: Baustelle Gesundheits- & Sozialzent-
(Quelle: https.//www.google.at/maps, 2022) rum, Sept. 2022 (eigene Aufnahme)

Abbildung 52: neues Projekt mit betreutem Wohnen, Arzt- & Physiotherapiepraxis (Quelle: OSG, 2021)

Zusammenfassung Gemeinde Deutschkreutz

‘ “'1 ] ;.. Y- 4 verdichtete W
; - : U e . Einfamilienhausgebiete

]
I g freistehende
Z»2 o1 Einfamilienhausgebiete

Abbildung 53: Ubersicht der Typologien in der Gemeinde anhand des Orthofotos (eigene Darstellung auf
Grundlage GeoDaten Burgenland, 2022)
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Bevor nun auf die konkreten Analysebereiche naher eingegangen wird, soll ein Resimee
Uber die Gemeinde Deutschkreutz gezogen werden: Die Gemeinde setzt sich vor allem aus
dem Ortskern, verdichteten und freistehenden Einfamilienhausgebieten, sowie einem Ge-
werbegebiet zusammen. Teilweise findet sich zwischen den Einfamilienhausern auch ver-
dichteter Wohnbau in Form von GescholRwohnbauten oder Reihenhausern. Die Entwicklung
dieser Strukturen ist auch anhand der Gebaudealter erkennbar. Je weiter am Ortsrand,
umso lockerer wird die Bebauung. Die homogene Bebauung mit Einfamilienhdusern spie-
gelt sich aber auch in den Gebaudehdhen wider, denn kaum ein Gebaude sticht in der An-
sicht der Gemeinde heraus. Mit den geplanten Objekten werden in der Gemeinde schon
erste Schritte in Richtung Innenentwicklung gesetzt, jedoch kénnte noch viel mehr passie-

ren, vor allem hinsichtlich des Leerstandes im Ortskern.

4.4. Auswahl der konkreten Analysebereiche

Abbildung 54: Ubersicht der Analysegebiete (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgenland,
2022)

Es wurden nun finf konkrete Bereiche in der Gemeinde ausgewahlt, in welchen Dichteana-
lysen und Testentwlrfe durchgefihrt werden, um aufzuzeigen, was im Bereich der Innen-

entwicklung und Nachverdichtung maoglich ist.

Da die raum+ - Methode der ETH Zurich Vorreiter hinsichtlich Innenentwicklung im landli-
chen Raum ist, soll auch hier eine Kategorisierung des Forschungslabors durchgefuhrt wer-
den. Dabei wird zwischen Innenentwicklungspotenzial, AuRenreserven und Baullicken un-
terschieden (vgl. ETH Zirich, 2022).
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Wie auch in Abb. 18 dargestellt, sind Innenentwicklungspotenziale jene Bereiche mit einer
Flache von mehr als 2.000 m?, die bebaut oder auch unbebaut sein kdnnen und innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebiets liegen. Unter Aullenreserven sind jene, unbebauten Fla-
chen mit einer GrofRe von mehr als 2.000 m? zu verstehen, die auerhalb oder am Rand des
bestehenden Siedlungsgeflige liegen und bebaut werden kdnnten. Schlussendlich werden
gem. raum+ noch Baulticken angeflihrt, welche mit einer Flache von 200 bis 2.000 m? zwi-

schen einzelnen, bebauten Grundsticken liegen (vgl. ETH Zurich, 2022).

4.41. Analysegebiet 1 — HauptstraBe

pr 1

e

3

Abbildung 55: Analysegebiet 1 in der Hauptstral3e (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgenland,
2022)

Gegenuber dem geplanten Gesundheits- und Sozialzentrum, welches sich derzeit in Bau
befindet, wurde auf der einen Seite ein ehemaliges Bauernhaus abgerissen, auf der ande-
ren Seite steht ein Geschaftsgebaude, welches urspringlich in den spaten 1970er Jahren
errichtet wurde, leer. Diese beiden Flachen eignen sich, auch in Anbetracht der neuen Be-
bauung auf der anderen Strallenseite, sehr gut fur Nachnutzung und Innenentwicklung,
weshalb diese auch fir die Entwicklung von Testentwtrfen im Rahmen dieser Arbeit heran-
gezogen werden. Fur das ehemalige Geschaftsgebaude gab es bereits Planungen hinsicht-
lich eines neuen Wohn- und Geschaftshauses, Planungen flir die derzeit freistehende Fla-
che sind nicht bekannt. Da die Planungen fur das Wohn- und Geschaftsgebaude wieder

verworfen wurden bzw. nach aktuellem Stand (Oktober 2022) nicht umgesetzt werden, kann
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auch diese Flache fur einen zusammenhangenden Testentwurf der beiden Flachen gegen-

Uber des neuen Sozial- und Gesundheitszentrum genutzt werden.

Da andere Planungen nicht bertcksichtigt werden missen, soll bei dem leerstehenden Ge-
schaftsgebaude der Fokus vor allem auf der Nachnutzung liegen und Nutzungsmaoglichkei-
ten gefunden werden, bei denen kein Abriss erforderlich ist, sondern die Renovierung und
Modernisierung im Fokus steht. Das inzwischen leerstehende Grundstlick des ehemaligen
Bauernhauses eignet sich ideal fur die Moglichkeit der Innenentwicklung, wodurch in diesem

Bereich ein neues Zentrum der Gemeinde entstehen konnte.

Abbildung 56: leerstehende Fldche/ehemaliges Abbildung 57: leerstehendes Geschéftsgebaude —
Bauernhaus — Nr. 2 Abb. 53 (eigene Aufnahme) Nr. 1 Abb. 53 (eigene Aufnahme)

Kategorisierung gem. raum+

Legende %
[ Innenentwicklungspotenzial
] AuRenentwicklungspotenzial rp

|| Bauliicke

o 50 100m

sl

Abbildung 58: Kategorisierung des ersten Analysegebiets nach raum+ (eigene Darstellung auf Grundlage
GeoDaten Burgenland, 2022)
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In der Hauptstral3e findet sich vor allem Potenzial fur Innenentwicklung. Einerseits kann jene
Flache genutzt werden, auf welcher derzeit das Gesundheits- und Sozialzentrum errichtet
wird, andererseits kdnnen auch weitere Flachen und ehemalige, leerstehende Geschafts-
gebaude neu genutzt werden. Ebenso wird es in den nachsten Jahren zu leerstehenden
Wohngebauden im Zentrum kommen, welche dann ebenfalls flr Innenentwicklung genutzt

werden konnen.

4.4.2. Analysegebiet 2 — Karrnergasse

AN -
T 5

Abbildung 59: Analysegebiet 2 in der Karrnergasse (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgen-
land, 2022)

Direkt im Anschluss an das Ortszentrum findet sich in der Karrnergasse eine dichte Einfa-
milienhausbebauung, welche aufgrund der Grundstiicksformen und der Art der Bebauung
auf ehemalige Streckhofe zurlckzufuhren ist. Viele sind jedoch heute nicht mehr als solche
erkennbar, da sie durch zahlreiche Um- und Zubauten stark verandert wurden. Da einige
dieser Gebaude bereits leerstehend sind oder aufgrund von Sterbefallen in der alteren Ge-
neration in den nachsten Jahren zum Leerstand werden konnten, ist es wichtig, sich damit
auseinanderzusetzen, wie sich dieses Gebiet und ahnliche solcher Gebiete weiter entwi-
ckeln kdnnen. Es muss nicht immer der Abriss und anschlieRende Neubau von modernen
Gebauden sein, auch Renovierungen und Modernisierungen von alten Hausern sind eine
innovative Form der Innenentwicklung und sollten seitens der Gemeinde begruft oder auch

starker geférdert werden.
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Abbildung 60: Karrnergasse mit Blick zur Kirche (ei- Abbildung 61: Karrnergasse mit ehemaligen Streck-
gene Aufnahme) hoéfen (eigene Aufnahme)

Kategorisierung gem. raum+
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Abbildung 62: Kategorisierung des zweiten Analysegebiets nach raum+ (eigen Darstellung auf Grundlage
GeoDaten Burgenland, 2022)

Im zweiten Analysegebiet findet sich vor allem Innenentwicklungspotenzial in jenen Grund-
sticken, auf welchen in den nachsten Jahren oder Jahrzehnten Gebaude und Wohnhauser,
teilweise auch ehemalige Streckhoéfe, zum Leerstand kommen kdnnten. Ebenso bietet der

M Sibliothek,
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Hintausbereich der Karrnergasse, die Schulgasse, Potenzial zur Innenentwicklung, vor al-
lem auch durch vorhandene Baullicken und die groRztigigen Garten. Da diese Bereiche der
Gemeinde infrastrukturell zur Ganze aufgeschlossen sind, ist hier kein Au3enentwicklungs-
potenzial zu finden. Wie bereits erwahnt, sollte daher auch hier der Fokus der Siedlungs-

entwicklung in den nachsten Jahren liegen.

Abbildung 63: Analysegebiet 3 in der Rohrbrunnsiedlung (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Bur-
genland)

Diese Siedlung ist noch relativ neu und erst in den letzten zehn bis funfzehn Jahren ent-
standen, da schon damals bestehende Baulandwidmungen nicht mobilisiert werden konn-
ten. Einige der Flachen werden derzeit bebaut, andere stehen allerdings noch frei. Anhand
dieser leerstehenden Flachen soll aufgezeigt werden, wie eine neue Siedlung, auch mit frei-
stehenden Einfamilienhdusern, ideal und flachensparend umgesetzt werden kann. Vor al-

lem die Bebauungsweise ist dabei entscheidend.

Aufgrund der schwierigen Mobilisierung von bestehenden Baulandreserven, entstehen in
allen Gemeinden des Mittelburgenlands zahlreiche solche Siedlungen. Eine Auseinander-
setzung mit diesen Bereichen in den Ortschaften ist erforderlich, damit es hier nicht wieder
zu Baulandhortung kommt. Hier ist es vor allem wichtig, die bestehende Bebauungsdichte
im Gebiet zu erhalten und darauf zu achten, dass durch weitere Bebauungen diese nicht

sinkt.
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Abbildung 64: Rohrbrunnsiedlung (eigene Auf- Abbildung 65: Spielplatz in der Siedlung (eigene
nahme) Aufnahme)

Kategorisierung gem. raum+
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Abbildung 66: Kategorisierung des dritten Analysegebiets nach raum+ (eigene Darstellung auf Grundlage
GeoDaten Burgenland)

In der Rohrbrunnsiedlung finden sich vor allem Baulicken und Flachen mit Innenentwick-
lungspotenzial, die einer entsprechenden Nutzung zugefihrt werden kénnten. Am Rande

koénnte die Siedlung auch noch erweitert werden, wie es auch Planungen der Gemeinde
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vorsehen. Hier ist jedoch zu bedenken, dass dieses Gebiet erst infrastrukturell aufgeschlos-

sen werden mussen, bevor es auch fir Bauzwecke verwendet werden kann.

4.44. Analysegebiet 4 — Esterhazygasse

¢ P 5  {F

Abbildung 67: Analysegebiet 4 in der Esterhazygasse (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgen-
land)

Im vierten Analysegebiet, der Esterhazygasse, sind in den letzten Jahren ebenfalls zahlrei-
che neue Einfamilienhdauser entstanden, jedoch ist hier die Entfernung zum Ortszentrum,
Bahnhof, etc. groRRer als im dritten Analysegebiet. Auch sind hier alle Grundstlcke als Bau-
land Wohnen gewidmet, zumindest die Bereiche, welche zu der Esterhazygasse ausgerich-
tet sind. Der andere Teil des Grundstulcks ist oft als Grunland ausgewiesen. Jedoch ist be-
reits im Orthofoto erkennbar, dass nur ein Bruchteil des Wohnbaulands, auch dementspre-

chend genutzt wird.

Das Ziel in diesem Analysegebiet soll ahnlich sein, wie auch in der Rohrbrunnsiedlung: Es
sollen Maoglichkeiten fur eine ideale Nutzung von Gebieten mit freistehenden Einfamilien-
hausern aufgezeigt werden, ohne die bestehende Bebauungsdichte weiter zu verringern.
Ebenso kann hier die Auseinandersetzung mit dem offentlichen Raum und dem Freiraum

zu einer Neugestaltung des Gebiets beitragen.
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3 Abbildung 68: Beispiel fiir Baulandreserve (eigene  Abbildung 69: weiteres Beispiel fiir Baulandreserve
=y Aufnahme) (eigene Aufnahme)
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52 Abbildung 70: Kategorisierung des viertel Analysegebiets nach raum+ (eigene Darstellung auf Grundlage
% S GeoDaten Burgenland)
)
33
%’g Wie bereits bei der Vorstellung der Analysebereiche erwahnt, zeigt die Esterhazygase das
c ©
2 § typische Bild einer Siedlung mit freistehenden Einfamilienhdusern. Dadurch bieten hier zahl-

reiche Flachen und Baulucken die Moglichkeit fur Innenentwicklung. Ebenso kann zusatz-
lich der Hintausbereich der Esterhazygasse flr bauliche Entwicklungen genutzt werden.
Daran anschliel3end findet sich jedoch gem. Gestaltungskonzept der Gemeinde Deutsch-
kreutz eine Siedlungsgrenze, wodurch auch die AuRenentwicklung eingebremst werden

kann.
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4.4.5. Analysegebiet 5 — Fritz Gollner-Gasse

2%y

neue Sied[ﬁng gﬁtemen- ‘_“
hausern und GeschoBwohnbau & B

Abbildung 71: Analysegebiet 5 in der Fritz Géliner-Gasse (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Bur-
genland)

Als Funftes wurde dieses Gebiet in der Fritz Gollner-Gassse im Ortsteil Girm ausgewahlt,
da hier zahlreiche Baulandreserven vorhanden sind und nur wenige Grundsticke bebaut
sind, obwohl jedes einzelne als Bauland gewidmet ist. Weiters wurden hier, auf dem Areal
einer ehemaligen KFZ — Werkstatt mit Wohnhaus und groRztigigem Garten, sieben Reihen-
hauser und zwei GeschoRwohnbauten mit je acht Wohneinheiten errichtet. Dieses Konzept
soll auf der gegenulberliegenden, freistehenden Flache aufgegriffen werden und ebenfalls
fur eine dichtere Bebauung in einem Einfamilienhausgebiet genutzt werden. Wobei hier
auch erwahnt sei, dass eine stark befahrene Landesstralle, wie die B62, kein Hinderungs-
grund fur eine Bebauung ist, da es bereits zahlreiche Moglichkeiten der Larmminimierung
im Bereich der Bau- und Haustechnik gibt.

Abbildung 72: neue Wohnsiedlung Fritz Géliner- Abbildung 73: freistehende Fléche mit Entwick-
Gasse (eigene Aufnahme) lungspotenzial (eigene Aufnahme)
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Im funften Analysegebiet finden sich zahlreiche, freistehende Flachen mit Innenentwick-

o

lungspotenzial, welche auch bereits als Bauland — Wohngebiet gewidmet sind. Dies sollte
in den nachsten Jahren seitens der Gemeinde auch mobilisiert und genutzt werden, bevor

weitere Flachen umgewidmet und dadurch in Anspruch genommen werden.

4.4.6. Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde

Die Potenziale zur Innenentwicklung aus den funf genannten Analysebereichen zeigen sich
auch in ganz Deutschkreutz. Grol¥flachig stehen Baullicken sowie Areale fur Innenentwick-
lung zur Verfugung, welche auch mobilisiert und genutzt werden sollten. Die Aul3enentwick-
lungspotenziale sollen nur zur Verwendung kommen, wenn es keine Moglichkeiten der Mo-

bilisierung von Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges gibt.

Innerhalb der Gemeinde wird es immer wieder zum Leerstand von Wohnhausern oder Ge-
schaftsgebauden kommen, welchen eine neue Nutzung zugefuhrt werden kann. Dies ist

ebenso wichtig wie Baulandmobilisierungsmalinahmen seitens des Landes und der
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Gemeinde. Darauf sollte in den nachsten Jahren der Fokus gelegt und die weitere Widmung

von Bauland reduziert werden.

Legende

| Innenentwicklungspotenzial
' AuBenentwicklungspotenzial
| Bauliicke

Abbildung 75: Kategorisierung gem. raum+ (iber die gesamte Gemeinde (eigene Darstellung auf Grundlage
GeoDaten Burgenland, 2022)
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5. DICHTEANALYSEN

In den oben angeflhrten Analysegebieten wurden zunachst Analysen zur Bebauungsdichte
(Begriffsdefinition siehe 1.5.9.) durchgeflihrt, um einerseits zwischen den unterschiedlichen
Bebauungsformen hinsichtlich der Dichte unterscheiden zu kénnen und um andererseits
Schlusse fur die Entwicklung der Testentwurfe und der Strategie ziehen zu konnen. Bevor
auf die Ergebnisse der Dichteanalysen naher eingegangen wird, soll der Ablauf der Analyse

naher erlautert werden.

5.1. Ablauf der Dichteanalysen

Zunachst wurde in den ausgewahlten Bereichen anhand des Katasters (dieser kann im Bur-
genland GIS kostenlos als CAD-Datei heruntergeladen werden) die Grundstiicksflache bzw.
jene Flache des Grundstucks ermittelt, die als Bauland gewidmet ist und dadurch bebaut
werden kann. Gleichzeitig wurde mittels der CAD-Datei auch die bebaute Flache je Grund-

stlick ermittelt und in einer Tabelle eingetragen.

Da die Anzahl der Geschol3e, welche flr die Ermittlung der Geschol’flachenzahl und weiters
fur die Bebauungsdichte erforderlich ist, nicht im Kataster angegeben wird, wurde diese

mittels Zahlung vor Ort ermittelt.

Da nun alle erforderlichen Variablen fir die Berechnung der baulichen Dichte bekannt wa-

ren, konnte mittels der Rechnung
GFZ [m?] = bebaute Grundfliche [m?] * Anzahl der GeschofRe

die Bruttogeschol¥flache, also die Geschol’¥flachenzahl (GFZ) ermittelt werden. Die GFZ
wurde dann in Bezug zu der bebaubaren Grundstlcksflache gesetzt, um die bauliche Dichte
zu erhalten:

GFZ [m?]

bauliche Dichte = '
autiene Fiente =4 o cubare Grundstiicksfliche [m?]

Die bauliche Dichte kann nun als Kennzahl, oder prozentuell, dargestellt werden. Aus den
einzelnen Dichten je Grundstuck 1asst sich die durchschnittliche Bebauungsdichte, also die
Geschol¥flachendichte (GFD) in den einzelnen Analysegebieten ermitteln. Dabei ist zu er-
wahnen, dass naturlich auch jene Grundstticke berlcksichtigt wurden, die nicht bebaut sind
und diese eine Bebauungsdichte von Null aufweisen. Diese senken einerseits die Geschol3-

flachendichte in einem Gebiet, zeigen andererseits aber auch die zahlreichen



Dichteanalysen

Baulandreserven in den Siedlungen. Beispielhaft fur die Berechnung kann hier eine Tabelle

fur eine Siedlung aus Reihenhausern und Geschollwohnbauten dargestellt werden:

GeschoRflachenzahl bestehende Dichte Dichte gem. BBP max.

" " 2 . "
Grundstiicknummer Grundflache [m?]  bebaute Fldche [m?] GeschoRBanzahl (BGF) BGF / Grundfliiche (bauliche Ausnutzung)
10371/2 4493 1369 2 2738 0,61
10370/1 467 226 1 226 0,48
10370/2 752 276 2 552 0,73
10369/2 2289 632 2 1264 0,55
10369/3 1567 366 2 732 0,47
durchschnittl. Bebaaungsdichte 0,57

Tabelle 3: beispielhafte Berechnung der Bebauungsdichte (eigene Darstellung)
5.2. Ergebnisse der Dichteanalysen

Im Folgenden sollen nun die Ergebnisse der Dichteanalysen unterteilt nach den funf Analy-
segebieten dargestellt und abschliefend ein Resimee Uber diese gezogen werden. Im lau-
fenden Text werden lediglich die Ergebnisse der durchschnittlichen Bebauungsdichte in ei-
nem Gebiet dargestellt und beschrieben. Die Berechnungs- und Ergebnistabellen zu den

einzelnen Analysegebieten finden sich, aus Grinden der Lesbarkeit, im Anhang.

Vorab wird hier die Legende zum Bebauungsplan dargestellt, welche fir alle analysierten

Abschnitte gleichermal3en anzuwenden ist.

BEBAUUNGSWEISE

LEGENDE

offen
y 4 Geltungsbereich (gemal den Abgrenzungen des digitalen
Flachenwidmungsplans | d.F.d. 8. Anderung)
zwingende vordere (seitliche) Baulinie fur Wohngebaude (mit Angabe in Meter, halboffen
an eine zwingende Baulinie ist im Baufalle anzubauen.)

— — — - vordere oder seitliche Baulinie fir Wohngebdude mit Angabe in Meter geschlossen

S

hintere Baulinie fur Wohngeb&ude mit Angabe in Meter bezogen auf die
vordere Baulinie

Grenze zwischen verschiedenen Bebauungsbestimmungen GEBAUDEHOHE

R S
(= hintere Baulinie fur Wohngebaude, wenn nichts anderes festgelegt)

Gebaudehohe in Meter,
P ... Pultdach bzw. Dachneigung < 20°

T

pficht im Fall der | 1 Bebauung
F Flachdach
Grenze unterschiedlicher Baulandwidmungen innerhalb des Geltungsbereiches Anmerkung:
Die Dachneigung ven Pultdachern hat generell unter 20°
Baulandwidmungen zu betragen.
W . . . AufschlieBungsgebiet Wohngebiet

. BW ... Bauland Wohngebiet [T 1] .

BM . .. Bauland gemischtes Baugebiet Firsthohe in Meter

BD ... Bauland Dorfgebiet
BG . . . Bauland Geschafisgebiet
BAULICHE AUSNUTZUNG / BEBAUUNGSDICHTE

Anteil der Grundfldche in %

BAUTEN IM VORGARTENBEREICH
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Abbildung 76: Legende zum Bebauungsplan (Quelle: AIR Kommunal- & Regionalplanung GmbH, 2018)
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5.2.1. Analysegebiet 1 — Hauptstrale
Im Analysegebiet in der HauptstralRe ergibt sich aus der geschlossenen, meist zweistocki-
gen Bebauung eine durchschnittliche Bebauungsdichte von 0,57. Dies weist auf eine gute,

bauliche Auslastung der Grundstucke hin.

Abbildung 77: Ausschnitt des Bebauungsplans in der Hauptstral3e (Quelle: AIR Kommunal- & Regionalpla-
nung GmbH, 2018)

Im Ausschnitt des Bebauungsplans ist zu erkennen, dass in diesem Gebiet eine halboffene
oder geschlossene Bebauung, sowie der Anbau an die vordere Grundstlicksgrenze vorge-
schrieben werden. Jedoch wird keine minimale bzw. maximale Bebauungsdichte vorgege-
ben. Dies kdnnte hier allerdings auch vernachlassigt werden, da allein durch die geschlos-
sene Bebauung von einer héheren Dichte als bei einer offenen Bebauung ausgegangen

werden kann.

Weiters ist hier zu erwahnen, dass die errechnete Dichte aus den Zahlen der ehemaligen
Bebauung entstanden ist. Bei der Bebauung durch das neue Sozialzentrum kann von einer
hdéheren Bebauungsdichte ausgegangen werden. Die Testentwlrfe sollen sich an diesen

Dichtewert und das geplante Projekt anpassen.

5.2.2. Analysegebiet 2 — Karrnergasse
Ahnliche Werte wie im Zentrum der Gemeinde finden sich auch im angrenzenden, verdich-

teten Einfamilienhausgebiet. Im zweiten Analysegebiet, wo vor allem die Renovierung und
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Neunutzung von alten Gebauden in den Fokus gestellt werden soll, findet sich derzeit eine

Bebauungsdichte von 0,54.

Abbildung 78: Ausschnitt des Bebauungsplans in der Karrnergasse (Quelle: AIR Kommunal- & Regionalpla-
nung GmbH, 2018)

In der Karrnergasse wird wie auch im ersten Analysegebiet in der Hauptstral’e eine ge-
schlossene bzw. halboffenen Bebauung, sowie der Anbau an die vordere Grundstuicks-
grenze im Bebauungsplan vorgeschrieben. Ebenso wird auch hier keine Bebauungsdichte
angegeben, welche jedoch durch die kompakte Siedlungsstruktur hochgehalten wird. Aus-
schlie3lich in den Hintausbereichen der Karrnergasse, in der Schulgasse, wird eine Bebau-
ungsdichte von 20% fur die Gebadude in offener bzw. halboffener Bebauung im Bauland

Wohnen vorgeschrieben.

Die bestehende Bebauungsdichte soll mit den geplanten Testentwirfe und Beispielen auch
eingehalten und nicht reduziert werden. Trotz der hdheren Dichte als beispielsweise bei
freistehenden Einfamilienhdusern, Uberwiegt eine hohe Lebensqualitat, welche den Ge-
meinden und vor allem auch der Bevdlkerung nahergebracht und bewusst gemacht werden

muss.
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5.2.3. Analysegebiet 3 — Rohrbrunnsiedlung
Im dritten Analysegebiet, in welchem freistehende Einfamilienhauser die Gberwiegende Be-
bauungsform darstellen, ist erkennbar, dass auch die Bebauungsdichte niedriger ist. Im

Durchschnitt weist diese Siedlung eine Dichte von 0,24 auf, welche eindeutig niedriger ist

als im geschlossen bebauten Zentrum.

Abbildung 79: Ausschnitt des Bebauungsplans in der Rohrbrunnsiedlung (Quelle: AIR Kommunal- & Regio-
nalplanung GmbH, 2018)

Jedoch ist hier auch zu erwahnen, dass zahlreiche Bauplatze, welche gem. Kataster nicht
bebaut sind und auch als unbebaut in der Dichteanalyse berucksichtigt wurden, derzeit be-
baut werden. Dadurch wird sich die Bebauungsdichte in diesem Gebiet in Zukunft weiter

erhohen.

Hier zeigt sich im Bebauungsplan ein anderes Bild als in den ersten beiden Analysegebie-
ten. Es wird fur die Bebauung der Grundsticke ausschliel3lich die offene oder halboffene
Bebauungsweise sowie eine vordere Baulinie vorgeschrieben. Dies flhrt auch zu der gerin-
gen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke und zur niedrigen Bebauungsdichte im Gebiet.
Um nicht das Ortsbild innerhalb der Siedlung zu zerstdren, sollen sich auch zukunftige Pla-
nungen sowie die Testentwilrfe im Rahmen dieser Arbeit an den Bestand orientieren. Je-

doch sollte dies nicht zur Normalitat in der gesamten Gemeinde werden.
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5.2.4. Analysegebiet 4 — Esterhazygasse
Ein ahnliches Bild wie in der Rohrbrunnsiedlung zeigt sich auch in der Esterhazygasse, wo-
bei hier die Bebauungsdichte mit 0,22 noch etwas niedriger ist. Dies liegt einerseits an den

zahlreichen Baullcken, andererseits aber auch an den grof3zigigen Baulandwidmungen.

'f

Abbildung 80: Ausschnitt des Bebauungsplans in der Esterhazygasse (Quelle: AIR Kommunal- & Regional-
planung GmbH, 2018)

Wie auch im dritten Analysegebiet wird hier im Bebauungsplan nur die offene bzw. halbof-
fene Bebauung sowie eine vorderer Baulinie vorgeschrieben. Sonst besteht nahezu Freiheit
in der Bebauung und Ausgestaltung der Grundstticke. Ebenso wird auch hier keine Bebau-
ungsdichte vorgegeben, was zu den zahlreichen freistehenden Einfamilienhdusern in der
Landschaft fuhrt.

Im Gegensatz zum dritten Analysegebiet finden hier derzeit kaum Bautatigkeiten statt,
wodurch die Bauliicken und Baulandreserven auch in der naheren Zukunft weiterhin beste-

hen werden.
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5.2.5. Analysegebiet 5 — Fritz Gollner-Gasse

Das funfte Analysegebiet zeichnet sich durch die Bebauung mit Reihenhausern und Ge-
schoBwohnbauten zwischen den umliegenden Einfamilienhdusern und zahlreichen Bau-
landreserven aus. Hier kann nur eine Bebauungsdichte von 0,23 erreicht werden, wirde es
diese Bebauung nicht geben, ware der Wert noch geringer. Mittels einer entsprechenden

Bebauung kdnnte sich die Dichte im Gebiet auf etwa 0,35 erhdhen.

0 50 100m * VA o]

GH: max 6 \\
bzw 7 bei P+F \
FH:max 9,5 WA

o, ho | 20 | F
GH: max 4
FH: max 6

Abbildung 81: Ausschnitt des Bebauungsplans in der Fritz Géliner-Gasse (Quelle: AIR Kommunal- & Regio-
nalplanung GmbH, 2018)

Vor allem in diesem Gebiet sind zahlreiche Baulandreserven vorhanden. Jedoch wurde hier
bereits im Bebauungsplan eingeflugt, dass bei einer Neubebauung eine bauliche Ausnut-
zung von 20% gewahrleistet sein muss. Obwohl hier ebenso eine offene bzw. halboffene
Bebauung vorgeschrieben wird, wurde bezuglich der Baulinien mehr festgelegt als in den
Analysegebieten 3 und 4. Es wird nicht nur eine vordere, sondern auch eine hintere Baulinie
auf den Grundsticken festgelegt. Dies ist ein erster Schritt in Richtung mehr Festlegungen

bezlglich der Bebauung seitens der Gemeinde.
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RESUMEE

Die Dichteanalysen sind im Rahmen dieser Arbeit wichtig, um darstellen zu kdnnen, dass
ein Gebiet, welches eine geschlossene Bebauungsweise aufweist und dadurch auch dichter
bebaut ist, besser zum Flachensparen beitragen kann als eine Siedlung mit freistehenden
Einfamilienhdusern. Diese Tatsache konnte hier im Vergleich auch aufgezeigt werden.
Wahrend die locker bebauten Gebiete nur eine Bebauungsdichte von etwa 0,20 aufweisen,
erreichen jene Gebiete mit einer geschlossenen Bebauungsweise oder Bebauung mit Rei-
henhausern bzw. GeschoRwohnbauten eine Geschol¥flachendichte von 0,50 oder gar ho-
her. Weiters ist hier zu erwahnen, dass im Bebauungsplan der Gemeinde Deutschkreutz,
kaum minimale oder maximale Bebauungsdichten vorgegeben werden. Nur in wenigen, ein-
zelnen Bereichen wird eine bauliche Ausnutzung von 0,20 vorgeschrieben, diese dann je-
doch auch auf diesen Wert genau bebaut und nicht tUberschritten. Hinsichtlich des Flachen-
sparens ware es sinnvoll, vor allem im Bereich der freistehenden Einfamilienhdauser eine
mindeste Bebauungsdichte vorzuschreiben. Werte von 0,20 oder sogar 0,25 sollten hier das

Minimum sein.

Da es in der Vergangenheit bereits eine dichtere Bebauung in den Gemeinden gegeben
hat, sollte die Bevolkerung wieder mehr darauf aufmerksam gemacht werden, dass auch
geschlossene Bebauungsformen eine hohe Lebensqualitat bieten. Die Gemeinden sollten
diese Strukturen, dort wo sie noch vorhanden sind, erhalten und nicht zu einer offeneren
Bebauungsweise wechseln. Es darf aber auch nicht passieren, dass der Leerstand im Orts-
kern zunimmt und die Siedlungen am Ortsrand weiterwachsen. Diese Herausforderung gilt
es ebenso zu bewaltigen. Diese Punkte sollen nun in die Testentwlrfe in den jeweiligen

Anlagegebieten eingearbeitet und moégliche Loésungen anhand dieser dargestellt werden.
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6. TESTENTWURFE

Die sogenannten Testentwurfe sollen der Gemeinde Deutschkreutz, bzw. auch den anderen
Gemeinden im Mittelburgenland, Mdglichkeiten aufzeigen, wie sich die Analysebereiche
weiterentwickeln kdnnen. Dabei soll jeweils eine Bandbreite hinsichtlich des moglichen Bau-
volumens und der Dichte aufgezeigt werden. Je Analysegebiet wurden einzelne Bereiche
ausgewahlt, in denen diese Testentwirfe durchgeflhrt und mittels Grundrisses und Visua-
lisierungen dargestellt werden. Diese Entwurfe konnen und sollen auch von den Gemeinden

anschlielend in anderen, ahnlichen Bereichen umgesetzt werden.

6.1. Entwicklung der Testentwiirfe

Fir jedes der oben angeflihrten Analysegebiete wurde ein Testentwurf entwickelt, welcher
einerseits aus einem Gestaltungsplan und andererseits aus einem 3D-Modell besteht. Der
Gestaltungsplan soll darstellen, wie das Gebiet zuklnftig, mit einer besseren Nutzung der
Baulandreserven und Innenentwicklungspotenzialen, aussehen kénnte. Das 3D-Modell soll
einen Uberblick Uber die dadurch mdglichen Volumen und Dichten geben. Da es jeweils ein
3D-Modell fur den Bestand sowie fur eine mogliche Planung gibt, kann daraus ein Vergleich

gezogen werden.

Es darf jedoch nicht nur der bauliche Aspekt der Innenentwicklung und Nachverdichtung
betrachtet werden, es braucht auch eine Auseinandersetzung mit den Aspekten der Nut-
zungen, der Bevolkerungsentwicklung, des Freiraums oder der Infrastruktur. Beispielsweise
braucht es fur eine qualitative Innenentwicklung eine gewisse Infrastruktur. Dies ist naturlich
von Vorteil, wenn diese bereits mit Kapazitaten gegeben ist und direkt genutzt werden kann.
Ebenso braucht es bei einer dichteren Bebauung mehr Freiraum als Ausgleichsflachen fir

die Bevolkerung, die sich ebenfalls vermehren wird.

All diese Aspekte sollen in den Testentwurfen berlcksichtigt werden, um eine qualitative,

und nicht nur eine quantitative, Innenentwicklung zu ermaoglichen.

6.2. Ergebnisse der Testentwiurfe

Im folgenden Abschnitt sollen nun die Testentwurfe und die Ergebnisse daraus naher vor-
gestellt werden. Dabei wird, wie auch bisher, nach den festgelegten Analysebereichen vor-
gegangen. Im Anschluss kann daraus ein Gesamtfazit gezogen werden, welches in die Stra-

tegie fur die Gemeinden einflieRen wird.
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6.2.1. Analysegebiet 1 — Hauptstrale
Gestaltung

b
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Abbildung 82: Gestaltungsplan der Hauptstral3e (eigene Darstellung, auf Grundlage GeoDaten Burgenland,
2022)

Das erste, zu behandelnde Gebiet soll, wie bereits erwahnt, das Gesundheits- und Sozial-
zentrum berucksichtigen, welches sich derzeit in Bau befindet. Ebenso sollen das leerste-
hende Geschaftsgebaude gegenuber sowie die leerstehende Flache eines ehemaligen
Bauernhauses zur Nachnutzung mobilisiert werden. In diesem Bereich konnte, mit der An-

siedlung von geeigneten Nutzungen, ein neues Ortszentrum entstehen, beispielsweise
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durch eine Platzgestaltung mittels Aufpflasterung oder ahnlichem. Etwa wird derzeit in der
Gemeinde auch Uberlegt, wie man mit dem renovierungsbedurftigen Gemeindeamt, wel-
ches aus den spaten 1960er oder friihen 1970er Jahren stammt, umgeht. Es gab bereits
Uberlegungen hinsichtlich eines Neubaus auf dem Hauptplatz, direkt neben der Kirche. Je-
doch wurde dies wieder zulasten der Freiflachen in der Gemeinde fallen. In diesem Zusam-
menhang ware eine mogliche Option, seitens der Gemeinde das ehemalige Geschaftslokal
sowie die freistehende Flache anzukaufen und daraus ein neues Gemeindezentrum, eben-
falls mit Standort der Polizei so wie bisher, zu entwickeln. Fur die altere Bevdlkerung, die in
dem Gesundhits- und Sozialzentrum einziehen wird, waren in diesem Fall alle erforderlichen
Einrichtungen, wie Arztpraxis, Apotheke, Bank, Gemeindeamt oder Supermarkt, in unmit-
telbarer Nahe zu Fuld erreichbar. Ein weiterer Vorteil ware, dass das Gemeindeamt bis zur
Ubersiedlung am derzeitigen Standort bleiben kann und keine Zwischenlésung gefunden
werden muss. Ebenso steht danach das alte Gemeindeamt wiederum fur Nachnutzung und
Innenentwicklung zur Verfugung, wenn auch umfassende Renovierungsarbeiten erforder-

lich sein werden.

= B

Abbildung 83: Schaubild als Beispiel fiir die Gestaltung der Hauptstral3e anhand des 3D-Modells (eigene
Darstellung)

Ein weiteres Beispiel fur die Nachnutzung von solchen, leerstehenden Gebauden ware die
Errichtung eines Co-Working-Space. Da durch die Corona-, aber auch die Energiekrise das
Homeoffice weiterhin zunehmend an Bedeutung gewinnt, muss man sich auch im landlichen

Raum damit auseinandersetzen, wie man als Gemeinde die Bevolkerung dabei unterstitzen
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kann. Zwar wohnt hier der Grol¥teil in einem Einfamilienhaus und hat den Platz, um sich ein
Blro zu Hause einzurichten, jedoch ist es nicht fur alle der ideale Arbeitsplatz. Ein Co-Wor-
king-Space konnte der Bevolkerung die Moglichkeit bieten, in einem optimal ausgestatteten
Blro in der Heimatgemeinde zu arbeiten und nicht taglich mehrere Stunden pendeln zu

mussen.

Ebenso wichtig, wie eine entsprechende Nutzung, sind ausreichend Freiflachen. Einerseits
sollen diese den Bewohnerlnnen des Multifunktionsgebaudes dienen, andererseits aber
auch der sonstigen Bevolkerung fur Spaziergange oder Entspannung zur Verfugung stehen.
Daher ware es wichtig, diese als offentliche Freiflachen zu gestalten und keine privaten
Garten daraus zu machen. In jedem Fall sollen Freiflachen auch Vorrang gegenlber weite-
ren Verkehrs- und Parkflachen haben, damit zusatzlich noch der Anteil der FulRgangerinnen
und Radfahrerlnnen im Ortszentrum erhoht wird. Dazu kann beispielsweise auch die ge-
plante Aufpflasterung beitragen, da dieser Bereich damit fir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) unattraktiv wird.

Volumen & Dichte

Vergleicht man nun das 3D-Modell der aktuellen Situation in der Hauptstral3e, mit jenem,
wie es aussehen kodnnte, zeigt sich deutlich, dass eine bessere Auslastung und hoéhere
Dichte erreicht werden kann. Wahrend sich im Bestand bzw. mit der ehemaligen Bebauung
des ehemaligen Gasthauses eine Dichte von 0,57 im Gebiet findet, kann diese durch eine
solche Planung und Bebauung sogar auf 0,66 erhdoht werden. Dennoch findet sich ausrei-
chen Platz fur Verkehrsflachen und Freiflachen. Wobei vor allem bei den Verkehrsflachen
mehr Fokus auf die FuRgangerinnen und Radfahrerinnen gelegt werden sollte. Die Freifla-
chen sollten, wie bereits erwahnt, fur die gesamte Bevolkerung frei zuganglich sein, damit
auch im unmittelbaren Ortszentrum Freiflachen zur Verfugung stehen. Dadurch kann fur die
gesamte Bevolkerung der Gemeinde ein attraktives Ortszentrum zur Verfligung gestellt wer-

den.
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Abbildung 84: 3D — Modell der aktuellen Situation in der Hauptstral3e (eigene Darstellung)

Abbildung 85: 3D — Modell der Planung in der Hauptstral3e (eigene Darstellung)

Seite 83



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

LARAY Your knowledge hub

[ 3ibliothek,

Testentwirfe

6.2.2. Analysegebiet 2 — Karrnergasse
Gestaltung
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Abbildung 86: Gestaltungsplan der Karrnergasse (eigene Darstellung, auf Grundlage GeoDaten Burgenland,
2022)

Wie bereits zuvor erwahnt, soll das Innenentwicklungspotenzial in diesem Gebiet nicht mit
Neubebauung ausgenutzt werden, sondern der Fokus auf der Nachnutzung liegen, vor al-
lem hinsichtlich der historischen Streckhéfe. Anhand folgender Beispiele sollen Mdglichkei-
ten aufgezeigt werden, wie die Streckhéfe, welche die historische, burgenlandische Bebau-

ungsform darstellen, erhalten und neu genutzt werden kdnnen.

Im Burgenland beschaftigt sich der Architekt Klaus-Jurgen Bauer intensiv mit der Erhaltung

und Sanierung von Streckhéfen und gab dazu im Jahr 2022 ein eigenes Lookbook heraus.
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Darin beschaftigt er sich einerseits mit der richtigen Renovierung von Streckhdfen, beispiels-

weise hinsichtlich Materialen, andererseits aber auch mit moglichen Nutzungen.

Beispielsweise kann ein Streckhof zu einem modernen Wohnhaus, mit alten Elementen,
umgebaut werden, wie auch ein Beispiel des Architekten Bauer aus Mullendorf zeigt. Das
funf Meter breite, jedoch 40 Meter lange Gebaude zieht sich entlang der Grundstlcks-
grenze, bis sich dahinter ein breiter Garten bildet, welcher mit einem Stadel abgeschlossen
wird. Begrenzt wird der gesamte Hof durch das Nachbargebaude, ebenfalls ein Streckhof
(vgl. Bauer, 2003).

Abbildung 87: Streckhof in Miillendorf, Hofansicht Abbildung 88: Streckhof mit modernem Zubau
(Quelle: Klaus-Jiirgen Bauer Architekten, 2022) (Quelle: Horvath, 2022)

Jedoch muss ein Streckhof nicht so erhalten werden, wie er ist, sondern kann auch durch
Um- oder Zubauten verandert werden. Wie etwa bei dem Beispiel aus Abb. 80, bei welchem
im Anschluss an den historischen Streckhof ein moderner Zubau erganzt wurde. Dies zeigt,
dass Streckhofe mit modernen Elementen zusatzlich aufgewertet und attraktiv gestaltet wer-

den kénnen (vgl. Kery-Erdélyi, 2021)

Die Streckhdfe mussen jedoch nicht zwangslaufig zum Wohnen fir Privatpersonen genutzt
werden. Beispielsweise konnen sie auch als Ferienhauser immer wieder kurzfristig vermie-
tet werden. Da hierfur meist nicht so viel Platz, wie in einem Wohnhaus erforderlich ist,
reichen oft einfache Umbauarbeiten aus. Wie auch bei diesem Beispiel aus Lutzmannsburg
(ebenfalls im Mittelburgenland). Dieser Streckhof ist einer der wenigen, der noch in seiner
ursprunglichen Substanz erhalten ist, wodurch auch das historische Ambiente zu spuren ist.
Nicht zuletzt auch durch die Namen der funf verschiedenen Apartments, welche verraten,

wozu der Gebaudetrakt friiher verwendet wurde (vgl. Tschardakenhof, 2021)
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Abbildung 89: Tschardakenhof Stral3enansicht Abbildung 90: Tschardakenhof Hofansicht (Quelle:
(Quelle: Tschardakenhof, 2021) Tschardakenhof, 2021)

Es stellt sich hier jedoch auch die Frage, wie die historischen Streckhdfe erweitert werden
kénnen, um den heutigen Wohnstandards zu entsprechen. Die folgenden Skizzen sollen

dies darstellen.
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Abbildung 91: Méglichkeiten der Umnutzung von Streckhdfen (eigene Darstellung)

inerseits kdnnen die Stall- und Wirtschaftsgebaude ebenfalls zu Wohngebauden umge-

nutzt werden, wodurch die Wohnflache vergréert werden kann. Teile davon, wie z.B. der
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Stadl kénnen aber auch als Lager- bzw. Garagenraume erhalten werden. Dadurch sind
keine groflen Zubauten erforderlich und die aufdere Struktur der historischen Streckhoéfe
kann erhalten werden. Andererseits besteht aber auch die Mdglichkeit, Teile der Stall- und
Wirtschaftsgebaude zu entfernen, um den Hof zu vergroRern. Wenn etwa eine Aufstockung
des ehemaligen Wohngebaudes durchgefihrt wird, kann dadurch schon die Wohnflache
erhdht werden, wodurch nicht mehr alle Stall- und Wirtschaftsgebaude bendtigt werden.
Ebenso kénnen aber auch alle Teile des Streckhofes zu Wohnzwecken verwendet werden.

Hier sind die Moglichkeiten sehr vielfaltig und der Kreativitat keine Grenzen gesetzt.
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Abbildung 92: Entstehung von neuen Bebauungsweisen durch Zubauten (eigene Darstellung)

Es kdonnen aber nicht nur die Streckhofe zu einer dichteren Bebauung in den Gemeinden
beitragen. Auch durch den Um- bzw. Zubau von bestehenden Einfamilienhausstrukturen
kann eine angepasste Bebauungsdichte erreicht werden, dies wird vor allem die nachsten
Generationen betreffen, die beispielsweise die Hauser ihrer Eltern oder Groleltern fir sich
renovieren wollen. Aus freistehenden Einfamilienhausern kann etwa sehr einfach eine ge-
kuppelte oder gar geschlossene Bebauungsweise entstehen. Hier mussten seitens der Ge-
meinde die Bestimmungen im Bebauungsplan dementsprechend geandert werden, damit
solche baulichen Malinahmen, bei einem Antrag auf Um- oder Zubau, verpflichtend durch-
zufuhren sind und dadurch die Bebauungsdichte erhoht werden kann. Somit kann auch die

zusatzliche Flacheninanspruchnahme besser gesteuert werden.
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Streckhofe kdnnen nicht nur zu Wohnzwecken verwendet werden, auch Betriebe kdnnen
sich in solchen ansiedeln. Beispielsweise hat das Weingut Lang in Neckenmarkt einen be-
stehenden, leerstehenden Streckhof renoviert und modernisiert, um diesen optimal fur den
Weinbaubetrieb nutzen zu kénnen. Der Hof wurde mit einem Zubau erweitert, welcher vor
allem als Presshaus und Tankkeller dient, Raume fur Verkostungen und sonstige Zwecke
sind im ehemaligen Wohntrakt untergebracht. Die alten Stallgebaude werden flr sonstige

Lagerraume genutzt (vgl. Mayerhofer, 2022).

Abbildung 93: Streckhof als Weingut (Quelle: Ma- Abbildung 94: StralBenansicht des Weinguts
yerhofer, 2022) (Quelle: Luttenberger, 2008)

Dies ist ein sehr gutes Beispiel daflr, wie alte Streckhéfe von modernen Betrieben genutzt
werden konnen. Es zeigt auch, dass sich Weinbaubetriebe im Ortskern ansiedeln kénnen
und nicht immer neue Hallen am Ortsrand gebaut werden muissen. Es zeigt auch, wie viel-

faltig die historischen Streckhéfe im Burgenland genutzt werden kénnen.

Volumen & Dichte

Da hinsichtlich der Bebauungsweise in diesem Gebiet keine grolden Veranderungen vorge-
sehen sind und die Innenentwicklung vor allem durch Nachnutzung vorangetrieben werden
soll, sind auch keine Veranderung hinsichtlich der Bebauungsdichte zu erwarten. Es soll in

jedem Fall die bestehende Dichte von 0,54 erhalten und nicht verringert werden.

Im 3D-Modell sind die langlichen Flurformen gut zu erkennen, welche Uber die Karrnergasse
erschlossen sind und ihren Hintausbereich in die Schulgasse haben. Wobei auch schon hier
einige Einfamilienhauser entstanden sind, wodurch Grundstticke aufgeteilt wurden und viele
Hofe in der Karrnergasse nur noch von vorne erschlossen sind. Grundsatzlich sollen jedoch
die langlichen Flurformen mitsamt der Streckhofe auch erhalten werden. Sie tragen zur

Identitat der burgenlandischen Dorfer und ihrer Geschichte bei.
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Abbildung 95: 3D — Modell Karrnergasse (eigene Darstellung)

6.2.3. Analysegebiet 3 — Rohrbrunnsiedlung

Gestaltung
LEGENDE L e _—
| Gebaude Bestand V ' J -
|| Gebaude Neu . @ 2, i
Stralten
private Wege

[ sffentiiche Grinflachen, Felder

private Géarten & Grinflachen

Abbildung 96: Gestaltungsplan der Rohrbrunnsiedlung (eigene Darstellung, auf Grundlage GeoDaten Bur-
genland, 2022)
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Im dritten Gebiet soll die bestehende Bebauung der Einfamilienhduser auf den freien Bau-
platzen vollendet werden. Jedoch ist vermehrt auf die gekuppelte oder halboffene Bebau-
ung, anstatt der freistehenden Einfamilienhduser zu setzen. Dies kann zu einer Erhéhung
der Bebauungsdichte beitragen. Hinsichtlich der Gebaudenutzung ist es sinnvoll, in diesem
Bereich den Fokus weiterhin auf das Wohnen zu legen und nur vereinzelt, kleine gewerbli-
che Nutzungen zuzulassen, welche mit dem Wohnen vereinbar sind, beispielsweise Buros

kleiner Unternehmen.

Abbildung 97: Schaubild als Beispiel fiir die Gestaltung der Rohrbrunnsiedlung anhand des 3D-Modells (ei-
gene Darstellung)

Dabei darf jedoch nicht auf Freiflachen, vor allem die 6ffentlichen Freiraume, nicht verges-
sen werden. Zahlreiche Flachen und derzeit private Garten, die in 6ffentliche Flachen um-
gewandelt werden kdnnten, eigenen sich dafir. Es darf nicht immer nur auf den privaten
Garten als Freiflache im landlichen Raum gesetzt werden, es bedarf auch an 6ffentlichen
Flachen. Vor allem in der unmittelbaren Nachbarschaft kdnnen diese mit einer entsprechen-
den Gestaltung, Sitzgelegenheiten, etc. zu einem guten Verhaltnis unter den Nachbarlnnen

beitragen.
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Volumen & Dichte

Mittels einer entsprechenden Erweiterung der bestehenden Bebauung kdnnen in der Sied-
lung einerseits die bestehenden Baulandreserven ausgeschopft werden und andererseits
die Bebauungsdichte entsprechend erhoht werden. Bei einer Weiterfuhrung der Einfamili-

enhauser, jedoch in der gekuppelten oder halboffenen Bebauungsweise, wie es auch der
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historische Ursprung der Streckhofe ist, kann eine Bebauungsdichte von bis zu 0,37 in dem
Gebiet erreicht werden. Dies sollte seitens der Gemeinde hier und auch in anderen, ahnli-
chen Siedlungen angestrebt werden, damit es zu einer besseren Auslastung des gewidme-

ten Baulands kommt.

Abbildung 99: 3D — Modell der Planungen in der Rohrbrunnsiedlung (eigene Darstellung)
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6.2.4. Analysegebiet 4 — Esterhazygasse
Gestaltung
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Abbildung 100: Gestaltungsplan der Esterhazygasse (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgen-
land, 2022)

Wie auch im dritten Gebiet ist es in der Esterhazygasse wichtig, die bestehende Bebauung
fortzufuhren, sowie Baulandreserven und Baullicken zu nutzen. Jedoch sollte es hier nicht
nur zu einer weiteren Verbreitung der Einfamilienhduser kommen. Die bestehenden Bau-
landreserven bieten ausreichen Platz, um auch Reihenhduser umzusetzen. Dies kann ei-
nerseits zu einer Erhdhung der Bebauungsdichte beitragen, andererseits aber auch Ab-
wechslung in die bestehende Bebauungsstruktur bringen. Da die Errichtung von Reihen-
hausern nur in groReren Freibereichen sinnvoll ist, sollten die einzelnen Baulicken weiterhin
mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Jedoch sollten diese flachensparender umgesetzt

werden, beispielsweise in der halboffenen Bebauungsweise.

Dabei darf allerdings nicht die 6ffentlichen Freirdume vergessen werden, die, wie bereits
erwahnt, als Ausgleichsflachen fur die Bevdlkerung dienen sollen, aber auch fur die Bezie-
hung zwischen den Nachbarlnnen wichtig sind. Hier ist es zudem mdglich, die Freiflachen

zwischen den Reihenhausern als Verbindung zu den bestehenden Feldwegen zu nutzen,
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welche von der Bevdlkerung fur ausgiebige Spaziergange von Bedeutung sind.

Hinsichtlich der Nutzungen sollte in diesem Gebiet, wie auch schon in den beiden vorheri-
gen, der Fokus weiterhin auf der Nutzung des Wohnens liegen. Andere Nutzungen sollen
nur dann zugelassen werden, wenn sie mit der Wohnfunktion auch kompatibel sind, bei-

spielsweise das Buro eines kleinen Unternehmens. Vor allem Unternehmen und

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Seite 92



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verftighar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Testentwurfe

gewerbliche Strukturen, welche Emissionen wie Larm oder Staub verursachen, sollen hier

vermieden werden.

Abbildung 101: Schaubild als Beispiel fiir die Gestaltung der Esterhazygasse anhand des 3D-Modells (ei-
gene Darstellung)

Volumen & Dichte

Mittels einer Weiterfuhrung der Bebauung aus Einfamilienhdusern gemeinsam mit Reihen-
hausern kann die Bebauungsdichte von 0,22 auf etwa 0,30 oder mehr in diesem Gebiet
erhoht werden. In den 3D-Modellen zeigt sich desweiten auch, dass eine Vollendung der
Bebauung zu einem attraktiveren Ortsbild in diesem Gebiet beitragt, ist es doch derzeit sehr
lickenhaft und unschlissig. Daher sollte in den nachsten Jahren in diesem Gebiet der Fo-

kus auf der Vollendung dieser Bebauung liegen.

Seite 93



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

iothek,

3ibl

LWARA'J Your knowledge hub

W

Testentwiirfe

Abbildung 103: 3D — Modell der Planung in der Esterhazygasse (eigene Darstellung)
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6.2.5. Analysegebiet 5 — Fritz Gollner-Gasse

Gestaltung

LEGENDE
h Gebdude Bestand
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private Wege
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. \

Abbildung 104: Gestaltungsplan Fritz Géliner-Gasse (eigene Darstellung auf Grundlage GeoDaten Burgen-
land, 2022)

Wie bereits bei der Vorstellung des Analysebereichs (siehe 4.4.5.) erwahnt, wurden in die-
sem Gebiet auf dem Areal einer ehemaligen KFZ-Werkstatte mit Wohnhaus zwei GeschoR3-
wohnbauten zu je acht Wohnungen und sieben Reihenhauser errichtet. Diese Art der Be-
bauung soll sich auch auf der gegenuberliegenden Strallenseite fortsetzten. Dies soll It.
Auskunften in der Gemeinde auch ein Vorhaben in den nachsten Jahren sein, jedoch liegen
noch keine offiziellen Plane dazu vor. Hinsichtlich Nutzungen soll auch hier weiterhin der
Fokus auf dem Wohnen liegen und andere Nutzungen nur dann zugelassen werden, wenn

sie damit auch vertraglich sind.

Anders als bei den bestehenden Bauten soll der neue GeschoRwohnbau jedoch nicht Gber
private Garten in den ErdgescholRwohnungen verfligen. Dies macht zwar die unteren Woh-
nungen attraktiver, der Freiraum soll aber allen Bewohnerlnnen gleichermalien zur Verfu-

gung stehen und zuganglich sein.
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Abbildung 105: Schaubild als Beispiel fiir die Gestaltung der Fritz GélIner-Gasse anhand des 3D-Modells
(eigene Darstellung)

Volumen & Dichte

Da eine dichtere Bebauungsform hier bereits vorhanden ist, ware es sinnvoll, diese auch
fortzufihren. Dadurch kann auch die Bebauungsdichte von derzeit 0,22 weite erhdht wer-
den, bis zu 0,30 oder auch mehr. Eine dichtere Bebauung ist zwar gut, es darf aber auch
nicht zu viel werden, damit sich die Bewohnerlnnen der Umgebung nicht eingeschrankt oder

eingeengt flhlen.

Abbildung 106: 3D — Modell der aktuellen Situation in der Fritz Géllner-Gasse (eigene Darstellung)
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Abbildung 107: 3D — Modell der Planung in der Fritz Géllner-Gasse (eigene Darstellung)

6.2.6. Ergebnisse aus den Testentwiirfen

Die Testentwurfe haben anhand einfacher Darstellungen von Baukdrpern gezeigt, wie eine
entsprechende Bebauung das Ortsbild und die Bebauungsdichte verandern kann. Vor allem
die Nachnutzung von Leerstand im Ortskern sowie die Erhaltung der historischen Streck-
hofe sind von Bedeutung. Ebenso ist darauf zu achten, dass Baullcken zeitnah bebaut wer-
den, bevor wiederum neues Bauland am Ortsrand auf der griinen Wiese gewidmet wird. Die
soll nun in weiterer Folge in die Strategie fur die Gemeinden (siehe 8.1.) eingearbeitet wer-

den.
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7. ERKENNTNISSE

Die Erkenntnisse, die aus dieser Arbeit entstanden sind, lassen sich in unterschiedliche Be-
reiche kategorisieren. Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, was in den Gemeinden des Mit-
telburgenlandes bisher schon gut funktioniert hat, denn dies soll auch weiterhin beibehalten
werden. Baulandmobilisierungsmafnahmen sind heute von hoher Bedeutung und werden
auch in Zukunft eine wesentliche Rolle spielen, weil der landliche Raum derzeit einen enor-
men Aufschwung erlebt. In diesem Zusammenhang ist auch zu Uberlegen, wie Testent-

wurfe, wie sie hier durchgefiihrt wurden, in Planungsprozesse eingebunden werden kdénnen.

7.1. Funktionierende Gemeinden

Zunachst muss die Frage gestellt werden, was in den Gemeinden bzw. in der Beispielge-
meinde Deutschkreutz hinsichtlich Baulandmobilisierung und Innenentwicklung bereits gut
funktioniert hat. Grundsatzlich sind sich die Gemeinden der Problematik der Baulandreser-
ven durchaus bewusst, verlassen sich jedoch zu stark auf die MalRnahmen des Landes und
versuchen, kaum selbst zu handeln. Beispielsweise wird die Beschrankung auf eine Bau-
landwidmung erst eingesetzt, seit dies im Gesetz vorgeschrieben wird. Es ware jedoch auch

schon davor maglich gewesen, da es im Gesetz auch nicht verboten war, dies zu tun.

Teilweise wurden in den Gemeinden schon einzelne Schritte in Richtung der Innenentwick-
lung gesetzt, beispielsweise durch Nach- bzw. Umnutzung von leerstehenden Geschafts-
gebauden. Jedoch wurden solche Projekte zumeist von privaten Personen oder Siedlungs-
genossenschaften umgesetzt, wodurch die Gemeinde selbst keinen Anteil daran hat. Die

Gemeinden sollten sich daran ein Beispiel nehmen und selbst solche Projekte verwirklichen.

Dieses Bewusstsein hinsichtlich der Problematik, welches bei den Gemeindevertreterinnen
vorhanden ist, muss auf die Bevolkerung Ubertragen werden. Nur wenn es auch der Bevol-
kerung bewusst ist, dass die Zunahme an Baulandreserven immer mehr zum Problem wird,
werden diese ihre Grundstlcke anderen zur Verfugung stellen. Jedoch wird dies noch einige
Jahre und zahlreiche Malinahmen erfordern, bis das Bewusstsein auch bei der Bevolkerung

vollkommen angekommen ist.

7.2. Aufschwung des landlichen Raums

Weiters erlebt der Iandliche Raum derzeit einen enormen Aufschwung. Hat es vor einigen

Jahren noch zahlreiche Menschen in die Stadt gezogen, wollen viele davon nun wieder auf
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das Land hinausziehen. Vor allem durch die Coronapandemie, und nun auch durch die

Energiekrise hat sich dies weiter verstarkt.

Da durch Corona viele Arbeitgeberlnnen ihren Mitarbeiterinnen Homeoffice ermaoglicht ha-
ben, zog es zahlreiche Menschen aus der Stadt in den landlichen Raum. Hier ist ein Einfa-
milienhaus mit Garten, was in den Képfen der Osterreicherlnnen noch sehr stark verankert
ist, im Gegensatz zu der Stadt oder dem Stadtumland, noch leistbar. Da viele Firmen ihre
Homeoffice-Regelungen beibehalten haben, sind die Menschen auf dem Land geblieben,
arbeiten zwei oder drei Tage in der Woche von zu Hause und nehmen an den anderen
Tagen einen weiteren Weg bzw. eine langere Pendelstrecke in Kauf. Dadurch entsteht auch

eine hdhere Nachfrage an Bauland in den Gemeinden.

Ebenso tragt auch die derzeitige Energiekrise dazu bei, dass es die Menschen wieder ver-
mehrt in den landlichen Raum zieht. In der Stadt ist man in einer Wohnung meist auf Gas
zum Heizen angewiesen, im eigenen Haus kann man selbst die Entscheidung treffen, wie
man heizt. Meist gibt es in den Gemeinden ein Fernwarmenetz, man hat die Mdglichkeit die
Luft- oder Erdwarme zu nutzen oder man heizt wieder mit Holz. Die Auswahl ist gro3er als
in der Stadt, wodurch die Menschen jenes Mittel wahlen kdnnen, welches fur sie am effizi-
entesten ist. Grundsatzlich hat man im landlichen Raum mehr Moglichkeiten sich selbst zu

versorgen, als im stadtischen Gebiet.

Hier muss seitens der Gemeinde allerdings bedacht werden, dass die Infrastruktur auf diese
Entwicklungen vorbereitet sein muss. Wenn die bestehenden Netze und Leitungen keine
zusatzlichen Mengen aufnehmen kdnnen, ware es sinnvoll, im Rahmen von Innenentwick-

lungsmalinahmen diese ebenfalls neu zu gestalten.

7.3. Testentwiirfe in Planungsprozessen

Die Gemeinden sollten sich die Frage stellen, wie man solche Testentwurfe, wie sie im Rah-
men dieser Arbeit vorgestellt wurden, in die allgemeinen Planungsprozesse einbeziehen
kann. Testentwirfe bieten den Vorteil, dass man verschiedene Mdéglichkeiten, schnell und

einfach auf dem Plan ausprobieren kann, wodurch Vergleiche moglich sind.

Grundsatzlich muss man sich im Rahmen der Testentwirfe immer mit folgenden Fragen

beschaftigen:

- Was ist moglich?
- Welche Alternativen gabe es?
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- Welche Prioritaten mussen gesetzt werden?

- Was braucht es aktuell in der Gemeinde?

Beispielsweise kann schon bei der Uberarbeitung und Neuauflage eines Flachenwidmungs-
plans mit der Beantwortung der Fragen begonnen werden: Grundsatzlich muss man sich
fragen, wo eine neue Baulandwidmung mdglich und auch sinnvoll ist, ev. gibt es schon Be-
reiche, die infrastrukturell aufgeschlossen sind und sich daher flr eine solche Widmung eig-
nen. Im zweiten Schritt kann man sich dann fragen, welche Alternativen es flr diese Wid-
mung gabe, und somit konnen Abwagungen getroffen werden. Weiters stellt sich die Frage
hinsichtlich der Prioritaten. Braucht es die gesamte Baulandwidmung, oder kann man diese
auf kleinere Bereiche beschranken. Und schlussendlich konnte man noch die Frage einwer-
fen, ob es diese Baulandwidmung Uberhaupt braucht, oder ob man nicht auch mit anderen
Malnahmen das Ziel erreichen konnte. Der Fokus sollte immer darauf liegen, was die Ge-
meinden tatsachlich bendtigen. Beispielsweise muss nicht bei einem einzelnen Antrag auf
Umwidmung, ein ganzes Gebiet in Bauland umgewandelt werden. Eventuell kdnnte man
diesen einen Antrag auch anders abwickeln und mittels Vertragen oder ahnlichem ein ge-

eignetes Grundstuck verkaufen, dann brauchte es uberhaupt keine Umwidmung.

Eine solche Vorgehensweise ware bei zahlreichen Planen und Programmen in den Gemein-
den sinnvoll. Damit kann auch immer argumentiert werden, beispielsweise bei Kritik. Die
Gemeinde kann dadurch ihre Arbeit und ihre Auswahl auf einen bestimmten Fokus neutral

und sachlich belegen.
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8. STRATEGIE & HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Handlungsempfehlungen flir Gemeinden konnen in unterschiedliche Bereiche bzw.
nach den Instrumenten der 6rtlichen Raumplanung unterschieden werden. Fiir das Ortliche
Entwicklungskonzept, den Flachenwidmungsplan und den Bebauungsplan sind verschie-
dene Mallnahmen vorzusehen, die auch in den jeweiligen Planen berucksichtigt werden
kénnen. Ebenso sind allgemeine Empfehlungen anzuflhren, welche die Gemeinden in je-

dem Fall bedenken sollten.

8.1. Strategie fur Gemeinden im mittleren Burgenland

Im Folgenden soll nun naher darauf eingegangen werden, wie die Strategie im Raum um-
gesetzt werden kann. Dabei wird unterschieden, von wem, welche Aufgaben zu erflllen
sind, wobei der Fokus auf den Aufgaben der Gemeinde liegt. Parallel zum Text sollte die
Abbildung 108 auf Seite 108 beachtet werden, diese verdeutlicht den zeitlichen Ablauf. Da-
bei wird davon ausgegangen, dass mit der Umsetzung unmittelbar im Janner 2023 begon-

nen wird.

8.1.1. BaulandmobilisierungsmafRnahmen

Wie bereits unter 3.2.1. erwahnt, fallt die Baulandmobilisierung in den Zustandigkeitsbereich
der ortlichen Raumplanung, also zu den Gemeinden. Mit der Neuauflage des Burgenlandi-
schen Raumplanungsgesetzes im Jahr 2019 wurde bereits eingefiuhrt, dass Baulandwid-
mungen nur noch mit einer Befristung zulassig sind. Da dies allerdings noch nicht ausrei-
chend ist, wurde zusatzlich eine Baulandmobilisierungsabgabe eingeflhrt, welche jedoch
erst dann zur Geltung kommt, wenn auch die Verordnung uUber die leistbaren Baulandpreise

in Kraft tritt. Doch was kdnnte diese Abgabe bewirken, wenn sie zur Anwendung kommt?

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Abgabe eher im Mittel- und Nordburgenland
etwas bewirken kann. Da im Sudburgenland die Baulandpreise sehr niedrig sind, werden
die Besitzerlnnen voraussichtlich die Abgabe einmal jahrlich bezahlen und ihre Grundstucke
behalten. Dort wo die Baulandpreise jedoch hdher sind, kann die Abgabe einiges bewirken,
und das Hoffen auch die Gemeinden, da diese mittlerweile nicht mehr wissen, wie sie die
Besitzerlnnen dazu bringen konnen, ihre Grundsticke an die bauwillige Bevodlkerung zu

verkaufen. Ein Beispiel soll zeigen, wie die Baulandmobilisierungsabgabe wirkt:

Wenn der Baulandpreis bei 50 €/m? liegt und das Grundstick 1.000 m? grof} ist, gilt ein

Prozentsatz von einem Prozent. Das bedeutet, dass die Abgabe bei 500 € im Jahr liegt.
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50 * 1.000 = 50.000€ — 50.000 * 0,01 = 500€

Wenn das Grundstick nun 1.500 m? grol} ist, erhdht sich der Prozentsatz auf zwei Prozent.

Bei gleichbleibenden Baulandpreis von 50 €/m? betragt die Abgabe nun 1.500 € im Jahr.
50 * 1.500 = 75.000€ - 75.000 % 0,02 = 1.500€

Das bedeutet, dass die Wirkung der Baulandmobilisierungsabgabe hoher sein wird, je hdher
auch der Baulandpreis bzw. je grof3er das Grundstuck ist. Dies ware fur die Gemeinden sehr
hilfreich, da somit vor allem grof3e Flachen mit hohem Innenentwicklungspotenzial an die

bauwillige Bevolkerung weitergegeben werden kénnen.

Mit Janner 2023 beginnt die Evaluierung der unbebauten Grundstlicke seitens des Landes.
Es erfolgt dann eine Information an die Gemeinden und die betroffenen Grundstlckseigen-
tumerlnnen, welche dann auch Ausnahmen von der Abgabe geltend machen konnen. Wich-
tig ist dabei zu erwahnen, dass die Abgabe auch nachtraglich fur das Jahr 2022 bezahlt
werden muss (vgl. Land Burgenland, 2022). Eine Infoveranstaltung soll einerseits Bewusst-
sein Uber die Problematik schaffen und andererseits auch Aufklarung uber die Wirkung der
Abgabe bringen. Denn zum Grolteil gibt es bisher nur wenig Verstandnis fur die MalRnahme
in der Bevodlkerung. Des weiteren kdnnte eine solche, offene und lockere Informationsver-
anstaltung auch Eigentimerinnen von Grundstlicken dazu bringen, einen Vertrag mit der
Gemeinde abzuschlieRen und ihr Bauland der bauwilligen Bevolkerung zur Verfigung zu

stellen.

Erst wenn die Baulandmobilisierungsabgabe ein oder zwei Jahre in Kraft ist, wird sich ihre
tatsachliche Wirkung zeigen. Wenn diese nicht den Erwartungen entspricht, miussen neue
Malnahmen fur die Gemeinden gefunden werden. Dabei bedarf es vor allem der Unterstut-

zung durch das Land Burgenland.

8.1.2. Ortliches Entwicklungskonzept

Als Instrument zur Festlegung von langfristigen Zielen ist das Ortliche Entwicklungskonzept
die ideale Grundlage flir weitere Planungen in einer Gemeinde. Vor allem ist dies von Be-
deutung, da darin eine Abschatzung des bendtigten Baulands zu erstellen ist, wobei auch
die Baulandreserven zu berlcksichtigen sind. Weiters sollten die Gemeinden in diesem Zu-
sammenhang auch MaRnahmen zur Mobilisierung des bestehenden Baulands festlegen,

welche dann in den nachsten zehn Jahren auch umgesetzt werden.
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Ein wichtiger Bestandsteil von Ortlichen Entwicklungskonzepten sind Siedlungsgrenzen.
Durch die Festlegung dieser, kann die Gemeinde festlegen, in welche Richtung eine bauli-
che Entwicklung erwunscht ist und in welchen Bereichen es auf keinen Fall eine weitere
Bebauung geben soll. Dadurch steht der Gemeinde auch ein sachliches Argument bei An-

tragen auf Umwidmung zur Verfugung, wenn diese aullerhalb einer Siedungsgrenze liegen.

Im Ortlichen Entwicklungskonzept kdnnen bzw. sollen nicht nur Begrenzungen fiir die Ge-
meinde festgelegt werden, sondern auch Zonen ausgewiesen werden, in denen die Innen-
entwicklung vorangetrieben werden kann. So wie es in dieser Arbeit, anhand der Kategori-
sierung von raum+ in den einzelnen Analysebereichen gemacht wurde, soll eine solche
Festlegung auch fur die gesamte Gemeinde gemacht werden. Dadurch wird auch konkret
festgelegt, was in welchen Bereichen passieren soll. Dies ist einerseits eine Handlungsan-
leitung fur die Gemeinden und gibt ihnen andererseits auch Orientierung hinsichtlich der

Entwicklung.

Ebenso kénnen in einem Ortlichen Entwicklungskonzepten auch Festlegungen hinsichtlich
der Nachnutzung von leerstehenden Gebauden getroffen werden. Die Gemeinde sollte dies
nicht immer den Privatpersonen Uberlassen, sondern auch selbst aktiv werden. Beispiels-
weise kann die Gemeinde selbst Leerstand aufkaufen und unterschiedliche Projekte, wie
z.B. Wohnraum, Co-Working-Space etc. darin umsetzten. Diese Mdglichkeiten sollten die
Gemeinden auch wahrnehmen, damit groliere Projekte nicht immer von Siedlungsgenos-

senschaften umgesetzt werden, sondern die Gemeinden auch selbst Anteil daran haben.

Grundsétzlich ist also zu sagen, dass die Gemeinden die Mdglichkeit des Ortlichen Entwick-
lungskonzepts nutzen und sich dadurch einen Plan fur die langfristige Entwicklung der Ge-

meinde zurechtlegen sollten.

8.1.3. Flachenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan werden zwar grundsatzlich nur die Flachen in Bauland, Verkehrs-
und Grinflachen unterschieden, jedoch bietet dieser noch mehr Méglichkeiten als die reine
Unterteilung der Gemeinde hinsichtlich ihrer Nutzungen. Vor allem mit den, vom Gesetz
vorgesehenen, AufschlieBungszonen konnen die Gemeinden auch sehr viel bewirken.
Dadurch kdnnen, wie im Ortlichen Entwicklungskonzept, Entwicklungsrichtungen vorgege-
ben werden, wobei die Flachen allerdings nicht sofort in Bauland gewidmet werden mussen.
Es bleibt also ein Spielraum fur die Gemeinden, in dem auch gepruft werden kann, ob die

Flachen auch tatsachlich fur eine bestimmte Bebauung geeignet sind. Dadurch kann eine
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rucksichtsvolle Baulandwidmung, hinsichtlich anderer Nutzungen wie z.B. Grin- und Frei-
raum, umgesetzt werden. Die einfache Baulandwidmung auf der sogenannten grinen

Wiese sollte in jedem Fall eingedammt werden.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Flachenwidmungsplans sollte von der Gemeinde bzw.
vom Gemeinderat immer eine Abwagung getroffen werden, wie beispielsweise unter 7.4.
beschrieben, wo es welche Widmung tatsachlich braucht. Es kdnnen nicht immer alle Win-
sche der Bevolkerung erflllt werden, dem muss man sich immer bewusst sein. Hier
brauchte es oft eine abstraktere Betrachtung seitens der Gemeinde, welche wahrscheinlich
ohne eine personliche Beziehung zu der Bevodlkerung einfacher ware. Vielleicht ware hier
eine starkere Durchsetzung bzw. Prifung des Landes bei der Neuauflage von Flachenwid-
mungsplanen sinnvoll, damit eine Neuwidmung von Bauland nur auf Basis von sachlichen

Argumenten und nicht aufgrund von Freundschaften durchgesetzt wird.

Dies sollten die Gemeinden immer beriicksichtigen und sich selbst fragen, wie man die An-
derung von Flachenwidmungsplanen sachlich begrinden kann. Die schwere Mobilisierung

von Baulandreserven sollte dabei allerdings kein schlagendes Argument sein.

8.1.4. Bebauungsplan

Gemal dem Burgenlandischen Raumplanungsgesetz sind im Bebauungsplan die Bebau-
ungsweise, Baulinien, eine maximale Gebaudehdhe sowie die Bebauungsdichte festzule-
gen. Dies sollten die Gemeinden auch zur Ganze ausnutzen, um vor allem die bauliche
Ausnutzung der Grundstucke besser steuern zu konne. Je mehr Freiraum den Bauwerbe-
rinnen bleibt, umso starker wird dies auch ausgenutzt und es kann ein unruhiges Ortsbild

entstehen.

Hinsichtlich der Bebauungsweise sind, wie bereits des Ofteren erwahnt, vor allem die ge-
schlossene und die halboffene Bebauungsweise zu empfehlen. Einerseits entsteht dadurch
ein einheitliches Ortsbild in den Gassen, andererseits sind diese aber auch flachensparen-
der und erzielen eine hohere Bebauungsdichte als freistehende Einfamilienhauser. Die Ge-
meinden kdnnen mittels Kennzeichnung im Bebauungsplan die Bebauungsweise festlegen,
diese aber zusatzlich mit Baulinien weiter einschranken. Uberwiegend findet man derzeit

die offene Bebauungsweise mit nur wenigen Baulinien in den Bebauungsplanen.

Bei der maximalen Gebaudehodhe sind die Gemeinden ebenfalls recht gro3zigig. Oft gibt
es noch einen zusatzlichen Spielraum, wenn ein Pult- oder Satteldach ausgefuhrt wird. Auch

hier sollte mehr darauf geachtet werden, dass ein einheitliches Ortsbild entsteht und nicht
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willkirlich Héhen angefuhrt werden. Ebenso ist zu bedenken, dass nicht nur eine maximale,
sondern auch eine minimale Gebaudehohe angeflihrt werden kann. Dies ist allerdings meist
nicht so problematisch wie die maximale Gebaudehohe, diese kann allerdings ebenfalls fur

ein einheitliches Ortsbild hilfreich sein.

Schlussendlich ist noch die Bebauungsdichte ein Punkt, der bericksichtigt werden sollte.
Derzeit finden sich kaum Angeben dazu in den Bebauungsplanen, weder eine minimale,
noch eine maximale Bebauungsdichte. Es ware wichtig, dass dies von den Gemeinden auf-
genommen wird, da sich dadurch vor allem eine bessere Ausnutzbarkeit der Grundstticke
erzielen lasst. Je nach Bebauungsweise kann sich der Bereich der Bebauungsdichte unter-
scheiden: Bei einer geschlossenen oder halboffenen Bebauung kann durchaus eine Dichte
zwischen 0,50 und 0,60 vorgegeben werden. Bei einer offenen Bebauung wird dies weit
geringer sein, sollte jedoch auch zwischen 0,20 und 0,50 liegen, besser ware es uber 0,30.
Solche Vorgaben kdnnen zu einer sparsameren Flacheninanspruchnahme beitragen, wel-

che hinsichtlich des Klimawandels auch im landlichen Raum notwendig ware.

8.1.5. Laufende Evaluierung
Nach den Anpassungen der Instrumente der ortlichen Raumplanung sollten Land und Ge-
meinde eine erste, gemeinsame Evaluierung durchfuhren. Dabei sollten vor allem zwei Fra-

gestellungen im Vordergrund stehen:

- Was hat im ersten Schritt gut funktioniert und soll beibehalten werden?

- In welchen Bereichen mussen die Ma3nahmen noch nachgescharft werden?

Die Erkenntnisse aus dieser ersten Evaluierung helfen dann einerseits der Gemeinde selbst,
um ihre MalRnahmen zu verbessern, andererseits dienen sie auch anderen Gemeinden in
der Region, um zu erkennen, was sie noch anders machen kénnten. Hierfur sollten die Ge-
meinden nicht nur um standigen Austausch mit dem Land stehen, sondern sich auch unter-

einander vernetzen und die Problematiken und Losungsansatze diskutieren.

Eine laufende Evaluierung der Malnhahmen sollte dann mindestens einmal jahrlich seitens
der Gemeinde durchgeflihrt werden. Dabei sollte immer der aktuelle Stand der Baulandre-
serven bzw. der Baullicken und Areale mit Innenentwicklungspotenzial ermittelt werden,
damit ein Fazit dariber gezogen werden kann, ob es eine Verbesserung der Situation gab.
Diese Evaluierung sollte auch an die Bevolkerung kommuniziert werden. Denn nur wenn
auch seitens der Entscheidungstragerinnen offen Uber die Problematik gesprochen wird,

kann Bewusstsein dafur in der Bevolkerung entstehen.



Strategie & Handlungsempfehlungen

Janner

Feb. - Jul.

Aug. - Jam.

8.1.1.

8.1.1.

MaRnahmen fir
Nachnutzung festlegen

Erfassung der Baulandreserven
gem. raum-+

™
s
w

ricksichtsvolle Bebauungsreihenfolge
Baulandwidmung festlegen

o)
.
&

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

.OthEk)

3ibl

LWARA'J Your knowledge hub

w

E
)
1
g Baulinien sinnvoll Bebauungsdichten
L einsetzen vorschreiben
8.1 -5. _
N
a
_— Wo muss
?
Was hat gut funktioniert? nachgescharft werden?

|4—

Abbildung 108: vorgeschlagene, zeitliche Abfolge der Strategie (eigene Darstellung)

Seite 108



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

Q Sibliothek,
Your knowledge hub

8.2. AbschlieBende Empfehlungen

Es zeigt sich, dass die Gemeinden mit ihren Instrumenten der ortlichen Raumplanung mehr
festlegen konnten, als sie dies derzeit tun. Teilweise wird der Bevolkerung noch viel zu viel
Spielraum fur eigene Auslegungen gegeben. Natirlich musste auch das Land noch mehr
Malnahmen setzen und die Gemeinden starker kontrollieren, was vor allem bei der Kon-
trolle vor der Veroffentlichung von Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen moglich ware.
Anhand von Kategorisierungen der Baulandreserven, beispielsweise in den ortlichen Ent-
wicklungskonzepten, kann ein erster Schritt in Richtung Innenentwicklung vor Aulienent-

wicklung getan werden.

Die Bebauungsdichten der Gemeinden unterscheiden sich stark in ihren einzelnen Berei-
chen. Wahrend in den historischen Ortskernen eine Bebauungsdichte von Uber 0,50 Uber-
wiegt, liegt diese in den Siedlungen mit freistehenden Einfamilienhdusern gerade mal Gber
0,20. Hier zeigen sich die enormen Unterschiede, die in Zukunft verbessert bzw. verhindert
werden sollen. Ein erster Schritt ware die Fertigstellung der Bebauung in diesen Gebieten,
damit die Bebauungsdichte zumindest gehalten werden kann und nicht noch weiter verrin-

gert wird.

Wie bereits erwahnt, ist den Gemeinden meist die Problematik durchaus bewusst, aber
diese wissen nicht, wie sie es in die Bevolkerung bringen und dadurch etwas andern sollen.

Daher ein abschlieltender Appell:

Wir werden es uns in Zukunft nicht mehr leisten konnen, dass wir weiterhin Bauland auf der
grunen Wiese widmen und die Ortskerne aussterben lassen. Zwar ist die Situation des be-
grenzenten Dauersiedlungsraums im Burgenland noch nicht so dramatisch wie beispiels-
weise in Tirol, doch gerade deshalb mussen jetzt Mallnahmen gesetzt werden, um eine
solche Entwicklung zu verhindern. Hier kdnnen die Gemeinden einen enormen Beitrag leis-
ten. Dies muss den Vertreterlnnen, aber vor allem der Bevolkerung, bewusst gemacht wer-
den. Es braucht ein Umdenken in den Kdpfen aller, sonst kann sich nichts verandern und
wir nehmen weiterhin Flachen, die etwa der Lebensmittelproduktion dienen, flr unsere ho-

hen Lebensstandards in Anspruch.
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