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KURZFASSUNG

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit der historischen und aktuellen Siedlungsentwicklung
landlicher beziehungsweise ehemals landlicher Gebiete anhand konkreter Untersuchungsgebiete im
Osten Osterreichs. Die meisten Gemeinden sind heute in unterschiedlichem Ausmal von
Zersiedelung betroffen. Dies trifft auch auf Gebiete mit einer historisch vorherrschenden
Sammelsiedlungsstruktur zu, zu denen auch beiden Untersuchungsgemeinden Purbach und Bad
Voslau zahlen. Die kompakte Form dieser landlichen Siedlungen blieb teilweise bis in die Mitte des
20. Jahrhunderts erhalten. Die beginnende Massenmotorisierung in Verbindung mit dem
soziookonomischen Wandel fiihrte schlieflich auch im landlichen Raum zu einer Auflésung der
historischen Siedlungsstrukturen.

Die kompakte Form der Angerdérfer beruhte urspriinglich auf strategischen Uberlegungen und
diente der besseren Verteidigung in der Ebene. Die charakteristische Bebauungsstruktur aus eng
aneinandergereihten Streckhofen war durch die vorherrschende Streifenflur bedingt, hatte jedoch
auch funktionelle Griinde. Sie ermoglichte kurze Wege innerhalb des Dorfes und zu den
Bewirtschaftungsflachen. Die Bereiche Arbeiten und Wohnen waren sowohl geographisch als auch
funktionell eng miteinander verbunden. Diese Nahe ging einher mit einem starken
Gemeinschaftsgefiihl der Dorfbewohner. Die Dorfgemeinschaft beruhte auf der Nachbarschaftshilfe,
was gleichzeitig auch eine hohe gegenseitige Abhangigkeit bedeutete. Der Anger war nicht nur eine
zentrale  Freifliche, sondern gleichzeitig = Versammlungsplatz und gemeinschaftliche
Wirtschaftsflache.

Mit der Industrialisierung vollzog sich auch abseits der Ballungsrdaume im landlichen Raum eine
zunehmende Trennung von Wohnen und Arbeiten, die letztendlich auch rdumliche Auspragungen
hatte. Die Wohn- und Lebensform des ,,ganzen Hauses” verlor an Bedeutung und die Funktion der
Hofe und Hauser beschrankte sich zunehmend auf das Wohnen. Innerhalb des landlichen Raums
setzten die Auswirkungen der Industrialisierung jedoch in unterschiedlichem AusmaR ein. Wahrend
unter besonders glinstigen Rahmenbedingungen manche landlichen Siedlungen sehr rasch zu
mittleren Industriezentren heranwuchsen, blieb diese Entwicklung in anderen landlichen Gegenden
aus. Teilweise kam es sogar zu einer Abwanderung in die Ndhe der Fabriken in den neu
entstandenen Industriezentren. Die Fabriken brachten neue Wohnformen hervor, die eigens fir die
Arbeiter geschaffen wurden. Neben Formen des GeschoBwohnbaus setzten sich, ideologisch
gepragt, bald auch in der Arbeiter— und Angestelltenschicht Eigenheime durch. Wahrend die Villa,
die als frilhe Form des heutigen Einfamilienhauses betrachtet werden kann, nur der oberen
Gesellschaftsschicht vorbehalten war, gewann das Kleinhaus als ideale Wohnform fiir die Masse an
Bedeutung. In der Nachkriegszeit verschwammen die Grenzen zwischen der Villa und dem Kleinhaus
zunehmend. Es setzte sich das moderne Einfamilienhaus fur alle gesellschaftlichen Schichten durch.

In den Untersuchungsraumen Purbach und Bad Vo6slau fanden von der Mitte des 20. Jahrhunderts
bis in die achtziger Jahre die grofSten Siedlungserweiterungen statt. Als Uberwiegende
Bebauungsform trat dabei das freistehende Einfamilienhaus hervor. Der Trend zu dieser Wohnform
ist heute noch anhaltend. Solange an den Ortsrandern ausreichend glinstiges Bauland zur Verfligung
steht, wird die Zersiedelung weiter zunehmen, wahrend die Ortskerne von Leerstand oder sogar
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Verfall betroffen sind. Somit beschaftigt sich der letzte Teil der vorliegenden Arbeit mit
grundsatzlichen Moglichkeiten der Innenentwicklung und der Weiterentwicklung sowohl
historischer Ortskerne als auch Einfamilienhaus-Siedlungen. Dabei werden zuerst rechtliche
Rahmenbedingungen fiir eine gezielte Siedlungsentwicklung nach innen aufgezeigt und ein Uberblick
Uber zusatzliche 6konomische Instrumente gegeben. Eine Auswahl an Beispielen soll schlieRlich die
Bandbreite an MaBnahmen zur Nachverdichtung veranschaulichen.

ABSTRACT

The topic of this paper is the historic and actual settlement development in rural or former rural
areas in the east of Austria. Nowadays most communities suffer from urban or rather rural sprawl in
a variable dimension. This is also common in areas with historically developed compact settlement
structure, as seen in the two observed communities Purbach and Bad Voslau. The compact rural
settlement structures stayed relatively constant until the second half of the twentieth century. The
beginning of mass motorization in combination with socioeconomic change led finally even in rural
areas to the loss of the historic settlement structures.

The compact form of the villages with a central meadow was easier to defend in the flat
surroundings than a wider spread form of settlement. Another advantage was the short distance
between housing and working space. During the industrialization working and living got separated
more and more. The function of the house in rural areas was reduced to a space for living only. This
development took place in a different dimension depending on the region. Under favorable
conditions some settlements rose quite quickly to medium sized industrial centers, whereas under
less favorable conditions this development didn’t take place.

Because of new founded fabrics in the industrial centers people started moving from the
countryside towards the new job chances. This situation brought up new types of accommodation.
Besides multilevel apartment houses the single family home became the favorite housing form
under workers and employees. The villa, which can be considered as the origin of modern single
family homes, was reserved for the upper class. The small-house instead was the accommodation
form of the masses. After the Second World War this inequality in housing gradually diminished and
the modern single family home became the desired accommodation form throughout the whole
society.

In Purbach and Bad Vdéslau the biggest settlement extension took place between the fifties and the
late eighties of the twentieth century. The isolated single family house was the accommodation form
of choice and still is in present time. Urban and Rural sprawl will even extent, as long as there is
enough affordable building land especially in marginal areas. The village centers instead will suffer
from increasing vacancy rate or even disrepair. That's why the last part of this paper puts its focus
on inner, concentrated development of the historic village centers and also of single family home
sites. First the legal possibilities for well directed development of inner settlement are shown and an
overview of additional economic instruments is given. In the end, some concrete examples display
the possible variety of re-densification measures.
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EINLEITUNG UND PROBLEMSTELLUNG

Nach einer langen historischen Tradition kompakter Siedlungsstrukturen 16st der
Traum nach dem eigenen Haus im Grinen mitunter schwerwiegende
Zersiedelungseffekte aus. Mittlerweile ist die Problematik von Einfamilienhdusern
im Zusammenhang mit Zersiedelung zwar allgemein bekannt und viel diskutiert.
Trotzdem bleibt der Trend zu flachenaufwendigen Bebauungsweisen auf
abgelegenen Baugriinden aufrecht.

In einer Zeit, in der die ,ersten” Einfamilienhaus-Siedlungen hohen
Renovierungsbedarf haben, und von der an immer mehr derartiger Siedlungen
renovierungsbedirftig werden, muss jedoch nach der Sinnhaftigkeit der Erhaltung
dieser Strukturen gefragt werden. Darlber hinaus stellt sich die Frage, wie sehr
sich in Zukunft das heute noch so beliebte Einfamilienhaus in strukturschwachen
Regionen in unglinstiger Lage bewahren kann, bevor es zu groRen Leerstanden
kommt. Unbestritten ist, dass die Siedlungsentwicklung vor groRen
demographischen Herausforderungen steht.

Zersiedelung ist nicht nur ein Phdnomen der Suburbanisierung grofler Stadte.
Auch rund um die kompakten Ortskerne kleinerer Stadte oder Dorfer in landlichen
Regionen werden Flachen beliebig verbaut. Hier, wo noch mehr Platz ,auf der
grinen Wiese” zur Verfligung zu stehen scheint als im direkten Speckgiirtel einer
Stadt, fallen die Grundstiicke, aber auch die Wohnobjekte darauf, generell noch
groRer aus.

Neben dem Flachenverbrauch hat die Entstehung monotoner Einfamilienhaus-
Gebiete aber auch andere Konsequenzen, die von hohen Errichtungs- und
Folgekosten fir die Infrastruktur bis hin zu sozialen Problemen reichen.

Es soll hier keineswegs behauptet werden, dass nur die Entwicklung des
freistehenden Einfamilienhauses fiir die Zersiedelung verantwortlich ist. Sie ist
vielmehr ein Teilaspekt einer Siedlungsstruktur, die sich immer mehr dem
motorisierten  Individualverkehr  verschrieben und alte Formen des
(Zusammen)Lebens in kompakten und menschenorientierten Siedlungen nahezu
verdrangt hat. Die Trennung von Arbeiten und Wohnen nahm immer groRere
Dimensionen an, bis schlieflich viele ldndliche Siedlungen, in denen friher
Wohnstatte, Arbeitsstatte sowie alle Einrichtungen des tadglichen Bedarfs nah
beisammen lagen, zu ,Schlafdérfern” (NABU 2010), die nur mehr durch ihre
Orientierung auf den motorisierten Verkehr ,funktionieren”, wurden.

VIEL DISKUTIERTES THEMA, ABER
KEINE LOSUNG

EINFAMILIENHAUS NOCH
ZEITGEMASS?

ZERSIEDELUNG AUCH IN
LANDLICHEN REGIONEN

SCHWERWIEGENDE
AUSWIRKUNGEN

ORIENTIERUNG DER
SIEDLUNGSENTWICKLUNG AM
miv
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Im Detail fihrten folgende Fragen und Interessensgebiete zu der Wahl dieses
Themas:

Unter welchen Voraussetzungen sind Sammelsiedlungen entstanden und welche
Funktion mussten sie erflllen? Worin lag der Wert der  historischen
Bebauungsstrukturen, die in alten Dorf- und Stadtkernen noch zu erkennen sind?
Sind die Funktionen dieser Siedlungen nur durch die politischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ihrer Entstehungszeit zu erkldaren oder
kénnen diese auch auf die heutige Zeit libertragen werden?

Welche EinflussgrofRen forderten die Auflosung der kompakten Ortskerne im
landlichen Raum und die Entwicklung des freistehenden Einfamilienhauses?

Welche Qualitdt haben etwa alte StraBenddrfer an einer heute stark befahrenen
Hauptstralle noch? Weshalb sind historische Bebauungsstrukturen erhaltenswert?

Wie konnen Einfamilienhaus-Gebiete, die im Bauboom der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts entstanden sind und mittlerweile nicht mehr den modernen
Anforderungen entsprechen, nachhaltig weiterentwickelt werden? Inwiefern

kénnen friihere Siedlungsstrukturen Losungsansatze fir das heutige Problem der

Zersiedelung liefern?

METHODIK UND AUFBAU DER ARBEIT

Die in der Problemstellung angefiihrten Fragenblécke wurden in dieser Arbeit
exemplarisch anhand von Beispielen aus Untersuchungsgebieten bearbeitet. Der
Schwerpunkt wurde dabei auf die Veranderung der Bebauungsstrukturen sowie
der Dichte gelegt. Dabei wird nicht der Anspruch auf Vollstandigkeit gestellt — vor
allem in Hinsicht auf Lésungsansatze fur das Problem der Zersiedelung. Die Arbeit
ist ein Beitrag zu einem vielbehandelten Thema — mit einem historischen Zugang.

Es werden unterschiedliche Gebiete abseits von Agglomerationen in
Niederosterreich und Burgenland betrachtet, die eine lange Tradition von
Sammelsiedlungen innehatten und nun in einem unterschiedlichen Ausmal von
Zersiedelung betroffen sind. Der Fokus liegt hierbei auf dem &stlichen
Niederosterreich und dem nérdlichen Burgenland.

Zu Beginn werden Begrifflichkeiten, die zum Verstandnis der Diplomarbeit wichtig
sind, geklart. Dabei wird unter anderem auf den Begriff der Dichte und die damit
verbundenen verschiedenen Kennzahlen bezogen auf unterschiedliche
Bebauungstypen eingegangen. Die Begriffe ,Zersiedelung” und
,Flachenverbrauch” werden definiert und aktuelle Ausmafe, Trends und die
Auswirkungen einer nicht nachhaltigen Siedlungsentwicklung erlautert

DREI FRAGENBLOCKE

URSPRUNGLICHE FUNKTIONEN
DER BEBAUUNGSSTRUKTUR IN
SAMMELSIEDLUNGEN

AUFLOSUNG DER KOMPAKTEN
SIEDLUNGSFORM

QUALITAT HISTORISCHER
BEBAUUNGSSTRUKTUREN IN DER
GEGENWART

UMGANG MIT
EINFAMILIENHAUS-GEBIETEN
DER ,,ERSTEN UND ZWEITEN
GENERATION

BEARBEITUNG DER
FRAGESTELLUNGEN ANHAND VON
BEISPIELGEMEINDEN

GEBIETE MIT TRADITION VON
SAMMELSIEDLUNGEN

GRUNDLAGENTEIL
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Nach diesem Grundlagenteil folgt die Auseinandersetzung mit historischen
Siedlungsformen und Bebauungsstrukturen in ausgewahlten Gebieten des
dstlichen Osterreichs — konkret im Wiener Becken und im Nordburgenland. Zuerst
wird allgemein auf den Begriff der Sammelsiedlungen, deren Verbreitung und
Entstehung eingegangen. Anhand eines geschichtlichen Abrisses in Verbindung
mit der Besiedlungsgeschichte wird dargestellt, wie und wodurch es in den
Untersuchungsrdumen zu einer bestimmten Form von Siedlungen kam. Im
Anschluss daran werden die im Untersuchungsraum typischen Anger- und
StralRendo6rfer anhand verschiedener Merkmale genauer analysiert.

Nach der Vorstellung der urspringlichen Siedlungsstrukturen werden
EinflussgroRen, die flr die allmahliche Auflésung der einst kompakten Dorfer
maRgeblich waren, aufgezeigt. Die fiir weite Teile Osterreichs beziehungsweise
Europas giltigen ,driving forces” werden mit konkreten Beispielen aus den
Untersuchungsgemeinden belegt.

Mit dem Wissen Uber Aufbau und Qualitdt der Sammelsiedlungen sowie
Einflussfaktoren  fir deren Auflésung werden nun konkret zwei
Untersuchungsgebiete betrachtet — zum einen Purbach am Neusiedler See, zum
anderen (Bad) Voslau im Wiener Becken. In diesem Abschnitt steht die
Veranderung der Siedlungsform seit der ersten permanenten Besiedlung bis in die
Gegenwart im Vordergrund. Neben der Siedlungsform werden ihre Ausdehnung
und ihre Dichte analysiert.

Der letzte Teil der vorliegenden Arbeit widmet sich den planungsrechtlichen,
okonomischen und gestalterischen Maoglichkeiten einer Siedlungsentwicklung
nach innen. Dabei werden Beispiele vorgestellt, wie einerseits mit der
historischen Bausubstanz beziehungsweise ganzen Bebauungsstrukturen in der
Gegenwart umgegangen werden kann und wie die im starken Gegensatz dazu
stehenden flachenhaften Wohnsiedlungen des 20. Jahrhunderts weiterentwickelt
werden kdnnten.

Formales

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf eine genderneutrale Schreibweise
verzichtet. Personenbezeichnungen in der mannlichen oder weiblichen Form
schlieBen das jeweils andere Geschlecht mit ein.

Direkte Zitate werden ausschlieBlich Uber Anfihrungszeichen und in einer
kursiven Schrift angefiihrt. Die sonstigen Quellenangaben im Text (in Klammer)

Ill

beziehen sich auf indirekte Zitate oder Vergleiche, auf die Angabe von ,vgl.“ wird

jedoch verzichtet.

ENTSTEHUNG UND AUFBAU DER
SAMMELSIEDLUNGEN

AUFLOSUNG DER KOMPAKTEN
SIEDLUNGSFORM

HISTORISCHE
SIEDLUNGSENTWICKLUNG IN
UNTERSUCHUNGSGEBIETEN

SIEDLUNGSENTWICKLUNG NACH
INNEN
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

1 GRUNDLAGEN UND BEGRIFFE

Im Folgenden sollen Begrifflichkeiten geklart werden, die zum Verstandnis der
vorliegenden Arbeit wichtig sind. Dazu gehért zum einen die Dichte
unterschiedlicher Bebauungstypen, die mithilfe staddtebaulicher Kennzahlen
ausgedriickt werden kann. Zum anderen ist darzustellen, was unter den
vielverwendeten Begriffen Zersiedelung und Flachenverbrauch in diesem Kontext
verstanden wird, welche gegenwartigen Trends sie verstarken und welche lokalen
bis regionalen Auswirkungen sie haben.

1.1 Begriff der Dichte

In der vorliegenden Arbeit geht es unter anderem darum, heutige zersiedelte
Strukturen ehemals kompakten Siedlungen gegeniiberzustellen. Zu diesem Zweck
soll im Folgenden auf den Begriff der Dichte im Zusammenhang mit Siedlungen
eingegangen werden. Es soll geklart werden, wie Dichte gemessen werden kann
und welche Dichte unterschiedliche Bebauungstypen aufweisen. Dabei darf nicht
auBer Acht gelassen werden, dass Dichte allein keine urbane Qualitat ausmacht.

1.1.1 Relevante stadtebauliche Kennzahlen

Gerade beim heiklen Thema Dichte ist es bedenklich, nur auf Zahlen zu vertrauen,
hiangt doch die fir eine bestimmte Siedlung vertragliche Dichte von
verschiedenen Konstitutionen — etwa der Sozialstruktur, der bestehenden
Infrastruktur oder der Freiraumqualitdit — ab. Da sich aufgrund einer rein
qualitativen Betrachtung aber nur begrenzt Vergleiche anstellen lassen, sind
quantitative stadtebauliche Kennzahlen dennoch unverzichtbar. Nur so kénnen
die Dichte von Siedlungen — egal ob auf die Bewohner oder die Gebaude bezogen
— direkt miteinander verglichen oder in Bezug zu anderen Kennzahlen gesetzt
werden sowie Prognosen oder Simulationen erstellt werden.

Fiir das Verstdndnis der folgenden Dichtekennzahlen ist unter anderem die
Unterscheidung von Brutto- und Nettobauland erforderlich (Hangarter 1992, 21):

Das Bruttobauland bezeichnet die Summe aller Flachen eines besiedelten
Gebietes (u.a. private fir die Bebauung vorgesehene Flachen, Flachen fir bauliche
Anlagen und Einrichtungen des Gemeindebedarfs, 6ffentliche Verkehrsflachen,
Flachen flr Versorgungsanlagen und Grinflachen).

Das Nettobauland hingegen umfasst die Summe der (netto) Bauplatze,
einschlieBlich der Flachen fir die innere ErschlieRung, fir den ruhenden Verkehr,
der Spiel- und Freiflichen etc. auf den fir die Bebauung vorgesehen
Grundstiicken (Bauplatzen). (IFOER 0.J., 0.S.)

,»DICHTE, ZERSIEDELUNG UND
FLACHENVERBRAUCH "

QUANTITATIVE KENNZAHLEN
SIND WICHTIG, ABER NICHT ALLES

PRUTTOEAULAND (z.B. 1 ha)

ERSCHLIESSUNG

FREIFL.

NETTOBAULAND
(2.B.0,8 ha)

ABBILDUNG 1 BRUTTO- UND
NETTOBAULAND (IFOER 0.J.,
0.S.)
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Man unterscheidet zwischen zwei Arten von Dichtewerten. Zum einen
Dichtewerte, die das Verhaltnis von Personen und Wohneinheiten zu einer
die Grund-

Geschol3flachen zu einer Baugrundstiicksflache in Beziehung setzen. Die erste

Flacheneinheit ausdriicken und zum anderen solche, und

Kategorie umfasst unter anderem folgende Kennzahlen (Hangarter 1992, 22):
Das Verhaltnis von Einwohner zu Bezugsflache (zum Beispiel: Gemeindegebiet).
Das Verhaltnis von Einwohnerzahl zu dem Bruttobauland.

Das Verhaltnis von Einwohnerzahl zu dem Nettobauland.

Das Verhaltnis der Anzahl der Wohnungen zu dem Nettobauland.

Die Belegungsziffer unterscheidet sich von den anderen Kennzahlen in dieser
Kategorie, indem sie das Verhaltnis von Einwohnerzahl und Wohneinheiten
ausdrickt.

Die zweite Kategorie umfasst unter anderem folgende Kennzahlen: (Hangarter
1992, 22)

(GRZ):
(Uberbauter Teil der Grundsticksflache) zu der Baugrundsticksflache.

Bebauungsgrad/Grundflachenzahl Das Verhaltnis der Grundflache

GeschoRflachenzahl (GFZ): Verhéltnis der Summe der GeschoRflichen aller
VollgeschoRe zu der Baugrundstiicksflache.

Ein Voll- oder HauptgeschoR (gemaR §4 2.9 NO BO 1996 idgF) ist ein ,, Geschof8 mit
der fiir Aufenthaltsrdume vorgeschriebenen Raumhéhe”. Aufenthaltsraume sind
,Rdume, welche zum sténdigen oder ldngeren Aufenthalt von Personen bestimmt
sind, [...]“. Die Baugrundsticksflache ist nach Hangarter (1992, 21) jene Flache,
,die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaut werden darf oder bebaut |[...]

“

ist

Fir die eines wird der Begriff

Geschol¥flachendichte verwendet. Die GeschoRflachendichte netto druckt dabei

Bebauungsdichte Siedlungsgebiets
das Verhiltnis der Summe der BruttogeschoRflachen zum Nettobauland aus und
ist somit vergleichbar mit der GeschofR¥flaichenzahl, die jedoch immer auf ein
einzelnes Grundstlick bezogen ist. Die Geschol¥flichendichte brutto hingegen
bezeichnet das Verhéltnis der Bruttogeschof¥fliche zu dem Bruttobauland. Zu
beriicksichtigen ist, dass eine Erhéhung der Geschof¥flaichendichte durch eine
bessere bauliche Ausnutzung der Bauplatze nicht unbedingt zu einer Erh6hung
der Wohndichte fiihren muss. Die Wohndichte hdngt auch von der Haushaltgrofle
beziehungsweise der Belegungsziffer ab.

Zu der zweiten Kategorie der Dichtewerte kann ferner noch die Baumassenzahl
(BMZ) gezihlt werden, die das Verhiltnis der Baumasse (m3) bezogen auf eine
Flacheneinheit (ha) widergibt.

2 ARTEN VON DICHTEWERTEN

SIEDLUNGSDICHTE (EW/ HA)

BRUTTOWOHNDICHTE (EW/HA)

NETTOWOHNDICHTE (EW/HA)

NETTOWOHNUNGSDICHTE
(WE/HA)

BELEGUNGSZIFFER (EW/WE)

GRZ

GFZ

DEFINITION VOLLGESCHOSS

GFD (BRUTTO UND NETTO)

BMZ
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

1.1.2 Bebauungsweisen und -typen

Im Bebauungsplan koénnen fir jedes Grundstiick Bebauungsbestimmungen
festgelegt werden. Diese beinhalten die Bebauungsdichte (als ganze Zahl)
beziehungsweise die GeschoRflachenzahl (als Dezimalzahl), die Bebauungsweise
(als Anfangsbuchstabe) und die Bauklasse (I, Il oder lll) beziehungsweise die
Gebaudehohe (als arabische Zahl). Eine mogliche Darstellung zeigt die folgende
Abbildung (gem. §4 Abs.4 NO Planzeichenverordnung fiir Bebauungsplane 1979
idgF).

Fiir die vorliegende Arbeit ist neben der Bebauungsdichte, die bereits im
vorangegangenen Kapitel erldutert wurde, vor allem auch die Bebauungsweise
interessant. GemaR §70 Abs.1 NO BO 1996 idgF regelt die Bebauungsweise die
Anordnung der Gebaude auf einem Grundstiick. Dabei wird im Wesentlichen
zwischen folgenden Méglichkeiten unterschieden (gem. §70 Abs.1 Z.1- 5 NO BO
1996 idgF):

Die Gebaude sind von seitlicher zu seitlicher Grundstiicksgrenze oder bis zu einer
Baufluchtlinie (zum Beispiel bei Eckbaupladtzen) zu bauen.

Die Gebadude auf zwei Baupldtzen sind an der gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze aneinander anzubauen und an den anderen seitlichen

Grundstiicksgrenzen ist ein Bauwich einzuhalten.

L

1 | 1 I L 1 1 1

VERKEHRSFLACHE VERKEHRSFLACHE

Abbildung 2 Geschlossene und gekuppelte Bebauungsweise, NO BO 1996 idgF §70 Abs.1 Z1-2

Alle Gebadude sind an eine fir alle Baupldtze gleich festgelegte seitliche
Grundstiicksgrenze anzubauen, an den anderen seitlichen Grundstiicksgrenzen ist
ein Bauwich einzuhalten.

An beiden seitlichen Grundstilicksgrenzen ist ein Bauwich einzuhalten.

An beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein Bauwich einzuhalten. AuRerdem
sind eine hochstzuldssige Geschol¥flachenzahl und die Gebdaudehohe festgelegt.

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN IM
BBP

06\ — GFZ

L f | — Bebauungsweise

1N

0"/~ Gebsudehshe

/

NO BAUORDNUNG

GESCHLOSSENE
BEBAUUNGSWEISE

GEKUPPELTE BEBAUUNGSWEISE

EINSEITIG OFFENE
BEBAUUNGSWEISE

OFFENE BEBAUUNGSWEISE

FREIE ANORDNUNG DER
GEBAUDE
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Y loln _

VERKEHRSFLACHE WERKEHRSFLACHE

N - 1 1 1 I 1

Abbildung 3 Offene Bebauungsweise und freie Anordnung der Bebauung, NO BO 1996 idgF §
70 Abs.1Z.4-5

Neben der Bebauungsweise, die die Anordnung der Gebdude auf einem
Grundstiick beschreibt, kann auch zwischen verschiedenen Bebauungstypen
unterschieden werden. Eine einheitliche Typologie gibt es in der Literatur nicht. In
der vorliegenden Arbeit werden folgende Bebauungstypen (in Anlehnung an Prinz
1983) unterschieden:

Unter dem Begriff Einfamilienhaus wird haufig ein freistehendes Gebdude mit
umliegendem Garten assoziiert. Ein Einfamilienhaus muss jedoch nicht
freistehend sein, sondern kann durchaus auch in einer anderen Bebauungsweise
(siehe oben) errichtet werden. Dadurch ergeben sich unter anderem folgende
Typen des Einfamilienhauses:

e Freistehendes Einfamilienhaus

e Einfamilienhaus in gekuppelter Bebauungsweise: zum Beispiel
Doppelhaus

e Einfamilienhaus in geschlossener Bebauungsweise: zum Beispiel
Reihenhaus, Kettenhaus, Gartenhofhaus

Offene Gekuppelte Geschlossene Bebauungsweise
freistehendes Doppel- Reihenhaus Ketten- Garten-
Einfamilienhaus haus haus hofhaus

3-ge- 2-ge-
SChossg| schossg

LR )

 EE R R R ] EEEEERE
RN N] L)

Abbildung 4 Exemplarische Einfamilienhaus-Typen (nach Prinz 1983) — eigene Darstellung

EINFAMILIENHAUS-TYPEN

Christine Zehetgruber Seite 16



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Letztere Kategorie fallt bereits unter den Begriff , verdichteter Flachbau”, wobei
die Reihenhausbebauung oft als eigener Bebauungstyp vom verdichteten
Flachbau im engeren Sinne getrennt wird. Reihenh&user stellen eine lineare Form
der Verdichtung dar, wahrend beispielsweise Kettenhduser oder Gartenhofhauser
eine zusatzlich in der Flache verdichtete Bebauungsstruktur bilden kénnen. Eine
weitere Steigerungsform ist die zusatzliche Verdichtung durch die rdaumliche
Dimension, die bereits den Ubergang zur vertikalen Verdichtung darstellt.

(Schramm 2005, 45)
[ oes F  Flachenhaft R Réaumlich
; ___ : O o

1 1

A%

Abbildung 5 Horizontale Verdichtungsmoglichkeiten, Ausschnitte aus (Pichler 1996, 23) -
eigene Darstellung

Der GeschoBbau, der eine vertikale Verdichtung darstellt, kann ebenfalls

unterschiedliche Formen annehmen. Grundséatzlich kann zwischen der

Blockbebauung, Zeilenbebauung, Scheibenhausbebauung, GroRformbebauung
und Punkthausbebauung unterschieden werden, wobei die beiden letzteren
solitare Bauformen darstellen.

Zeilenbebauung Scheibenhausbebauung

0

I
QNN

AN

GroRformbebauung

Punkthausbebauung

Abbildung 6 GeschoBbauweisen, Ausschnitte aus (Neufert und Neff 1996, 27) - eigene
Darstellung

VERDICHTETER FLACHBAU

VERTIKALE VERDICHTUNG:

G GeschoRbau

Christine Zehetgruber Seite 17



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

1.1.3 DichtegroRen unterschiedlicher Bebauungstypen

Die stadtebaulichen Kennzahlen und die unterschiedlichen Bebauungsweisen
wurden in den vorangegangenen Kapiteln erklart. Nun soll der Zusammenhang
zwischen der Bebauungsweise beziehungsweise den Bebauungstypen und der
Dichte dargestellt werden. Die hier vorgestellten Bebauungstypen fanden
beziehungsweise finden Uberwiegend im 20. und 21. Jahrhundert Verwendung.
Altere Bebauungstypen des landlichen Raums - wie etwa verschiedene Hofformen
- werden in Kapitel 2.3.2 beschrieben. Die hier dargestellten Bebauungstypen und
Dichtewerte sollen als Referenz dienen, um die historischen mit aktuellen

Bebauungsstrukturen vergleichen zu kénnen.

Tabelle 1 Einfamilienhaus-Typen und deren Dichtewerte (Prinz 1983) — eigene Darstellung

Reihenhaus Freistehend Bopeeh e
haus Flachbau
2-ge-
schossig

Haustypen

Grundstucksflache 165

Durchschnittliche

BruttogeschoRfliche 140 140 160 150 150 150
GFZ rechnerisch 0,85 0,73 0,32 0,4 0,58 0,5
Max. zulissige GFZ 1,0 08 0,5-0,8’ 0,5-0,8° 0,55-08° 0,6
Max. zuldssige GRZ 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
NG [ 40-60 35-52 10-20 15-27  30-39  25-33

Schwankungsbereich

Wie Tabelle 1 zeigt, kann der verdichtete Flachbau durch die Verbindung von
linearer beziehungsweise flachenhafter und raumlicher Verdichtung — etwa in
Form des dreigeschossigen Reihenhauses — durchaus eine GeschoRflachendichte
von bis zu 1,0 erreichen. Eine hohere Dichte als beim verdichteten Flachbau wird
mit der GeschoBbebauung erzielt. Im ldndlichen Raum sind die Gebdudehdhen
eines GeschoBwohnbaus meist auf drei bis vier GeschoRe beschrdnkt. Die
Dichtewerte in Tabelle 2 sind daher auf eine drei- bis viergeschossige Bebauung

bezogen.

Tabelle 2 Dichtewerte des GeschoBwohnbaus (Fackler und Braumann 2007, 9)

Bebauungstyp GeschoRbebauung (3-4 GeschoRe)
Maximal erreichbare GFZ 0,8-0,9
Erreichbare Wohnungsdichte (WE/ha) bis zu 95

! Garage im Gebaude oder auBerhalb moglich
2 Entsprechend ein- oder zweigeschossige Bauweise
3 Betgichouegdi@irdie dabaweigescBescighBawiseisen Kernstadt und freier Landschaft

AKTUELLE BEBAUUNGSTYPEN

Christine Zehetgruber Seite 18



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Abbildung 7 Beispiel fiir drei- bis viergeschossige Wohnbebauung in Bad Voslau (eigenes

Foto)

GroRBere Siedlungen in Stadterweiterungsgebieten weisen oft unterschiedliche

Bebauungstyen und somit auch —dichten auf. Haufig werden innerhalb einer

Siedlung Formen des verdichteten Flachbaus und GeschoBbauten gemischt. Dies

ist etwa in der Wohnsiedlung von Architekt Roland Rainer in Puchenau bei Linz

der Fall. Abgesehen von den Mehrfamilienhdusern im Norden handelt es sich um

ein Einfamilienhaus-Gebiet in verschiedenen Formen des verdichteten Flachbaus.

Tabelle 3 Verdichteter Flachbau in Linz, Puchenau (Planung: Arch. Roland Rainer, 1967)

E3T=

i)

\\\d

B

}\\

Bebauungstyp:
Verdichteter Flachbau (Reihen-
und Atriumhauser);
GeschoRbebauung

Bezugsflache: 6,92 ha

Nettobauland: 4,70 ha

Durchschn. GeschoRanzahl: 1,6

BruttogeschoRflache: 3,12 ha

GFD netto: 0,66

Wohnungsanzahl: 246

Bruttogeschofflache je
Wohnung: 127m?

Siedlungsdichte: 101 EW/ha

Nettowohndichte: 150 EW/ha

Wohnungsdichte: 36 WE/ha

SIEDLUNGEN IN
STADTERWEITERUNGSGEBIETEN

Christine Zehetgruber
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Laut Rainer (1972, 26ff zit. nach Cording 2007, 20) wird mit dem Wechsel von der
eingeschossigen zur zweigeschossigen Bauweise die groRte Flacheneinsparung
erzielt. Rainer empfiehlt daher den Bau von Atrium- und Reihenh&usern als den
glinstigsten Grad der Verdichtung.

Die Einsparung der Gesamtsiedlungsfliche wirde bei einer Erhoéhung der
durchschnittlichen Wohndichte um die Halfte nur etwa zehn bis zwolf Prozent
betragen, meint Sieverts (1999, 41f zit. nach Cording 2007, 19f) und pladiert fur
eine maRvolle Verdichtung. Fiir die in der Zwischenstadt® typischen
(freistehenden) Einfamilienhaus-Gebiete mit einer bestehenden GFZ von 0,2 bis
0,3 schlagt Sieverts eine Verdichtung mit Reihen- und Doppelhduser mit einer GFZ
von 0,4 bis 0,6 vor, was einer wirkungsvollen Halbierung des Baulandbedarfs
unter Beibehaltung der Wohnungsqualitdten entgegenkommen wiirde.

Sowohl Rainer (1972) als auch Sieverts (1999) zeigen, dass eine radikale
Verdichtung  schon allein aufgrund der vergleichsweise geringen
Flacheneinsparung nicht anzustreben ist. Beide empfehlen den verdichteten
Flachbau als wirkungsvollsten Grad der Verdichtung, auch in Hinblick auf die
Wohnqualitat. Es ware jedoch Ubertrieben zu behaupten, eine GFZ zwischen 0,4
und 0,6 sei ,optimal“. Sehr wohl kann fir eine bestimmte Wohn- und
Siedlungsform eine dafir zweckmalige Dichte ermittelt werden, die jedoch von
verschiedenen Faktoren abhangig ist — zum einen von der Art der Wohnungen
und der ErschlieRung, zum anderen aber auch von externen Faktoren wie der
Topographie oder der Umgebung der vorhandenen Besiedlung. Dennoch sollte
unter Beriicksichtigung eines haushalterischen Umgangs mit Boden eine
Mindestdichte von 0,4 angestrebt werden, wie sie in Einfamilienhaus-Siedlungen
meist nicht erreicht wird. (Bernath, Schlegel und Gerber 1991)

1.2 Flachenverbrauch und Zersiedelung

Ein GroRteil der Arbeit beschaftigt sich mit historischen Siedlungsformen und der
Dichte der darin vorherrschenden Bebauungsstrukturen. Allerdings wird mit
diesem Ansatz das Ziel verfolgt, ein Gegenstiick zur momentanen
Siedlungsentwicklung, die von Zersiedelung gepragt ist, darzustellen. Daher wird
in diesem Kapitel darauf eingegangen, unter welcher Bedeutung die Begriffe
Flachenverbrauch und Zersiedelung fortlaufend verwendet werden. AnschlieRend
wird der Status quo anhand von konkreten Zahlen und Fakten, die den
Flachenverbrauch und Zersiedelungsgrad in Osterreich zur Geltung bringen,
dargestellt. An letzter Stelle sind nicht-nachhaltige Trends, die zu noch mehr
Flachenverbrauch und einer weiteren Zersiedelung fiihren, angefihrt.

3 Bezeichnung fir die suburbanen Bereiche zwischen Kernstadt und freier Landschaft

EINSPARUNGSPOTENZIAL BEI
VERDICHTETEM FLACHBAU AM
GROSSTEN

VERDICHTUNG MIT REIHEN- UND
DOPPELHAUSERN

,OPTIMALE” DICHTE?

HISTORISCHE SIEDLUNGSFORMEN
ALS GEGENSTUCK ZUM
AKTUELLEN
ZERSIEDELUNGSTREND
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

1.2.1 Begriffe

1.2.1.1 Flédchenverbrauch

Nach einer Definition des Umweltbundesamtes ist Flachenverbrauch der
,unmittelbare und dauerhafte Verlust biologisch produktiven Bodens durch
Versiegelung, Bebauung und Uberbauung fiir Siedlungs-, Verkehrs- und industriell-
gewerbliche Zwecke, einschliefSlich intensiver Erholungsnutzungen, Deponien,
Abbaufldchen, Kraftwerksanlagen und dhnlicher Intensivnutzungen
beziehungsweise Siedlungsfolgenutzungen®, (Lexer und Linser 2005, 8)

Als ,verbraucht” gelten obiger Definition zufolge:

e Bebaute Flachen: sowohl versiegelte und Uberbaute Flachen, wie
Gebdude- und Verkehrsflaichen, als auch zugehoérige unversiegelte
Flachen, wie private Hausgarten, Stralenbegleitflichen, Abstandsflachen
etc.

e Unbebaute, aber fiir Siedlungs- oder industriell-gewerbliche Zwecke
intensiv genutzte Flachen, wie o6ffentliche Parkanlagen, Sportstatten,
Friedhofe, Materialgewinnungsstéatten etc.

Das Wort ,,verbraucht” deutet darauf hin, dass diese Flachen in weiterer Folge nur
mehr schwer renaturierbar, also in den urspriinglichen Zustand zurickzufiihren,
sind. ,Flachenverbrauch” driickt also zugleich die negativen Folgen einer
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke aus.

1.2.1.2 Zersiedelung

Unter ,Zersiedelung” wird hier die Bebauung und ErschlieBung von Bauland
auBerhalb des bestehenden Siedlungsschwerpunkts — in der Regel in Verbindung
mit einer geringen Siedlungsdichte und hoher Entmischung - verstanden. Der
Begriff ist stark negativ behaftet und wird oft in Verbindung mit verschiedenen
Folgeerscheinungen dieser Entwicklung verwendet.

Zersiedelung wird meist als Teilaspekt der Suburbanisierung verstanden, das heilst
vor allem in Hinblick auf ausufernde gréRere Stadte (Englisch ,urban sprawl”).
Aber auch im landlichen Raum tritt das Phdnomen Zersiedelung auf und aulert
sich entweder in Form von besonders diinn besiedelten Wohngebieten oder als
groRflachige Betriebsgebiete entlang von Verkehrswegen abseits der
Ballungsrdume. (MRSC 2010)

Laut einem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes aus dem Jahr 1977 bedeutet
Zersiedelung zum einen , das Ausufern stddtischer Bebauung”, zum anderen ,das
ungeregelte Wachstum sporadischer Siedlungsansdtze (iberhaupt, und zwar auch

“

in Agrargebieten.” Des Weiteren bezeichnete der Verwaltungsgerichtshof
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Zersiedelung als ,Negativform menschlichen Siedelns, soweijt sie nicht aus
funktionellen Griinden vorgegeben ist”, (Schwackhofer 1988)

Ein funktioneller Grund ware zum Beispiel eine bestimmte Bewirtschaftungsform

die eine Streusiedlungsform voraussetzt - etwa in hochalpinen Lagen.

Abbildung 8 Beispiel fiir Zersiedelung in landlichen Gebieten ,,Rural sprawl” (CRM o.J.)

Nach Galster (2000, 6ff zit. nach Siedentop 2005, 24) misse Zersiedelung als
multidimensionales Phdnomen verstanden werden, das nur unter Kombination
verschiedener  MessgroBen  abbildbar ist. Die  Einschdtzung eines
siedlungsstrukturellen Zustands oder der Veranderung hinsichtlich der Intensitat
der Zersiedelung wird jedoch nach verwendeten Indikatoren sehr unterschiedlich
ausfallen. Als Indikatoren kénnen unter anderem herangezogen werden: Anteil
der Siedlungs- und Verkehrsflichen an der Gesamtflache, Siedlungsdichte,
Einwohner je Quadratkilometer Siedlungs- und Verkehrsflache, Inanspruchnahme
neuer Siedlungs- und Verkehrsflichen, Veranderung der Siedlungsdichte.
(Siedentop 2005, 24)

1.2.2 AusmaR des Flachenverbrauchs

Von der knapp 84.000 Quadratkilometer groRen Gesamtfliche Osterreichs waren
im Jahr 2009 bereits Giber 4.400 Quadratkilometer Bau- und Verkehrsflache. Mehr
als 30 Prozent der Bauflachen sind versiegelt. Etwa die Halfe der Bauflachen wird
flir Ein- und Zweifamilienhduser verwendet, ein weiteres Viertel fiir sonstige
Wohnzwecke.

Taglich werden in Osterreich zwélf Hektar Bau- und Verkehrsfliache verbraucht. Im
Burgenland war der tagliche Verbrauch fir Bau- und Verkehrsflache im Jahr 2008
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ZWOLF HEKTAR TAGLICHER
VERBRAUCH
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bis 2009 mit drei Hektar besonders hoch im Vergleich zum Durchschnittswert im
Zeitraum 2001 bis 2009 (1,7 ha). In Niederosterreich lag der aktuelle Wert mit
dreieinhalb Hektar unter dem sehr hohen Vergleichswert von knapp funf Hektar
von 2001 bis 2009. Insgesamt Uber die Jahre 2001 bis 2009 betrachtet, hatte das
Burgenland den prozentuell héchsten Zuwachs (18 Prozent) an Bau- und
Verkehrsfliche zu verzeichnen. Niederdsterreich hat im Bundeslandervergleich
nach Burgenland und Steiermark prozentuell die dritthochste Zunahme (13
Prozent). (Umweltbundesamt 2010d)
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Abbildung 9 Bau- und Verkehrsfliche in den Bundeslindern 2001 und 2009
(Umweltbundesamt 2010d) - eigene Darstellung

Der Flachenverbrauch ist schon langst vom Bevdlkerungswachstum entkoppelt,  FLACHENVERBRAUCH vOM
. . . . BEVOLKERUNGSWACHSTUM
wie Abbildung 10 anhand der Entwicklung der Bevélkerung und der Bau- und . ...~

Verkehrsflache seit 2001 zeigt.
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Abbildung 10 Entwicklung der Bevélkerung und des Flachenverbrauchs (Statistik Austria
2010f, Umweltbundesamt 2010d) - eigene Darstellung

Der Flachenverbrauch ist regional unterschiedlich. Anhand der Darstellung in  REGIONALE UNTERSCHIEDE
Abbildung 11 ist erkennbar wie unterschiedlich der Flachenverbrauch fir
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Siedlungs- und innerortliche Verkehrsflaichen in Stadtgebieten und in
Umlandgemeinden am Rand der Stadtregion von Hannover ausfillt. Werden in
den a&lteren Stadtgebieten nur rund 100 Quadratmeter Siedlungs- und
Verkehrsflache verbraucht, liegt der Flachenverbrauch in kleineren Gemeinden in
der Region mit hohem Neubauanteil bei rund 600 Quadratmeter. Die
Verkehrsflache tragt zu diesem Unterschied tberproportional bei. (Apel, Bome, et
al. 2001, 52f)
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| i
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Innentstadtnaher  Kernstadtim Historisches Mittelzentrum in Kleinere

Stadtteil Durchschnitt Mittelzentrum in der Region, Gemeinde in der
der Region vorwiegend Region,
Neubau vorwiegend
Neubau

W Siedlungsflache in m? pro EW einschlieRlich Verkehrsflache
@ Verkehrsflache innerhalb des bebauten Siedlungsgebietes in m? pro EW

Abbildung 11 Siedlungsflache pro Einwohner in Gemeinden der Region Hannover und in
Stadtteilen der Kernstadt (Apel, Bome, et al. 2001, 53) - eigene Darstellung

1.2.3 Aktuelle Trends

1.2.3.1 Gesellschaftliche Werte, Lebens- und Wohnstile

Die Zahl der Personen pro Haushalt nimmt ab und anstelle der typischen Familie
treten immer mehr Singlehaushalte oder andere Formen des Zusammenlebens.
Wahrend die HaushaltsgroBe sinkt, nimmt die Wohnflache pro Person zu.
Einerseits ist das Eigenheim mit Garten fiir die eigene Familie immer noch ein
wichtiges Statussymbol, andererseits entspricht es nicht mehr der Vielzahl an
Lebensstilen und dem Bediirfnis nach Flexibilitat.

Nach wie vor wird aber der Wunsch nach dem Eigenheim, den viele Menschen
seit ihrer Kindheit im Hinterkopf bewahren, von gesellschaftlichen Werten
unterstitzt. Einkommensschwache Haushalte sind davon keineswegs
ausgeschlossen - auch sie finden Madglichkeiten zur Realisierung ihres
Wohntraums, etwa durch die Wohnbauférderung. Der Wunsch nach einer
Riickzugsmoglichkeit im eigenen Haus mit Garten ist oft so dominant, dass sogar
weite Pendeldistanzen zum Arbeitsplatz oder zu den Bildungseinrichtungen, die
sich oft im Zentrum der Stadt befinden, in Kauf genommen werden.

HETEROGENE
HAUSHALTSFORMEN BEDURFEN
FLEXIBLER WOHNFORMEN

WUNSCH NACH EIGENEM HAUS
HALT AN UND WIRD NACH WIE
VOR GEFORDERT
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Gerade in landlichen Gebieten ist das Wohnen in GeschoBwohnbauten sogar
negativ behaftet. Haufig leben einkommens- und statusschwachere Personen
(darunter viele Familien mit Migrationshintergrund) im GeschoRwohnbau. Zum
Teil befinden sich die GeschoBbauten noch dazu am &uBersten Rand der
Siedlungen.

Es gilt: Wer sich ein eigenes Haus leisten kann, erfillt sich dieses friiher oder
spater auch. Den Traum vom Einfamilienhaus leben in Niederdsterreich 56 und im
Burgenland 76 Prozent aller Haushalte. Im Osterreich-Durchschnitt lebten im Jahr
2001 jedoch nur 37 Prozent der Haushalte in einem Einfamilienhaus. (VCO 2007)

80%
70%
60%
50% O-burchschnitt
40% 37 Prozent
30%
20%
10%

0%

Einfamilienhaus-Anteil

Abbildung 12 Anteil der Einfamilienhduser an den Haushalten (VCO 2007) - eigene
Darstellung

Im Jahr 2001 waren 88 Prozent aller bestehenden Geb&dude im Burgenland Ein-
und Zweifamilienhiuser (in Gesamt-Osterreich waren es ,,nur” rund 76 Prozent).
Ein- und Zweifamilienhauser beherbergten 86 Prozent aller Wohnungen, nur elf
Prozent der Wohnungen befanden sich in MehrgeschoBbauten. Im
Eigenheimbereich war ein Drittel der Wohnungen 130 und mehr Quadratmeter
groR, im GeschoBwohnbau hingegen nur etwas Uber zweieinhalb Prozent. Die
DurchschnittsgroBe aller Wohnungen belief sich im Jahr 2001 auf 105
Quadratmeter, wodurch das Burgenland die grofSten Wohnungen ganz
Osterreichs aufweist. (Statistik Austria 2004b)

In Niederosterreich waren im Jahr 2001 ebenfalls mehr als vier Flunftel (83
Prozent) aller Gebdude Ein- und Zweifamilienhduser. Allerdings lagen nur 70
Prozent aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, was deutlich unter
dem burgenlandischen Wert liegt. Im Eigenheimbereich war ein ungefahr gleich
hoher Anteil (31 Prozent) der Wohnungen 130 und mehr Quadratmeter groR3, im
GeschoBwohnbau nur zwei Prozent. Die DurchschnittsgroRe aller Wohnungen
belief sich im Jahr 2001 auf Gber 98 Quadratmeter. (Statistik Austria 2004a)
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M Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser an allen Gebduden
@ Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Abbildung 13 Anteil der Ein- und Zweifamilienhdusern an den Gebduden sowie Anteil der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (Statistik Austria 2010e) — eigene Darstellung

Der Trend zum Einfamilienhaus ist auch heute noch nicht erschépft, obwohl
mittlerweile beim Wohnen auch andere Werte in den Vordergrund geriickt sind.
Entscheidend ist die Qualitdit des Wohnens, widergespiegelt in der Ausstattung.
Wie sehr das Einfamilienhaus noch als Statussymbol gilt, ist stark vom
Wohnstandort (Stadt — Land) abhéangig. Dass der Trend zu Einfamilienhdusern vor
allem in landlichen Gebieten noch immer anhalt, zeigt die Statistik der neu
errichteten Gebdaude und Wohnungen.

Im Jahr 2009 waren im Burgenland 84 Prozent der neu errichteten Gebdude
Einfamilienhduser®, was Gber dem Osterreichischen Durchschnitt (78 Prozent
ohne Wien) liegt. Ungeféhr 60 Prozent der neu errichteten Wohnungen befinden
sich in neuen Gebduden mit einer Wohnung. In Niederdsterreich waren im Jahr
2009 84 Prozent der neu errichteten Gebaude Einfamilienhduser®. Zusammen mit
den Gebduden mit zwei Wohnungen belauft sich der Anteil sogar auf 87 Prozent.
In Niederdsterreich sind ungefdhr 55 Prozent der neu errichteten Wohnungen in
Gebduden mit einer Wohnung untergebracht. (Statistik Austria 2002)

* Gebiude mit einer Wohnung
> Siehe FuRnote 4
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Zersiedelung und Verkehrsentwicklung

Es erhebt sich die Frage, ob Zersiedelung die Ursache fiir Verkehrsentwicklung ist
oder umgekehrt. Fest steht, dass es zwischen den beiden Phianomenen einen
Ursache-Wirkungskreislauf gibt und Zersiedelung und Verkehr sich wechselseitig
verstarken.

Menschen bevorzugen es, am Stadtrand oder am Land zu leben und nehmen
dafiir sogar lange Wege zum Arbeitsplatz in Kauf. Dadurch entsteht sehr viel
Verkehr, der direkte Umweltauswirkungen - etwa in Form von Kohlendioxid- und
RuBpartikel-AusstoB - verursacht und auBerdem erneut Flachenverbrauch durch
den Bau von neuen Strallen (sowohl hochrangige Verbindungsstrallen als auch
ErschlieBungswege in den Wohngebieten) erfordert. Flinfzig Prozent des
Verkehrsflaichen-Wachstums entstehen auf diese Weise durch den Bau von
ErschlieBungsstraBen fur Neusiedlungsgebiete. (UBA Berlin 0.J.)

Nach Apel (2005, 4) fiihren Flachenausdehnungen in Verbindung mit einer
Verringerung der Dichte zu einem ({berproportionalen Wachstum von
Verkehrsflaiche. Durch die zunehmenden Distanzen steigt nicht nur der
Verkehrsbedarf, sondern auch der Anteil des Autoverkehrs, der einen im Mittel
zehnfach héheren (Difu 2002) spezifischen Flachenbedarf pro Personenkilometer
aufweist als der offentliche Personennahverkehr. Zersiedelung ist also ein
Verkehrserreger. Umgekehrt flihrt aber StraBenbau zur Versorgung bestehender
Nachfrage oft zu neuer Nachfrage nach Siedlungstatigkeit.

Stadte und Dérfer in landlichen Gebieten — also im GroRteil Osterreichs — haben
sich im Laufe des 20. Jahrhunderts immer mehr den Belangen des Autoverkehrs
angepasst. Durch die geringe Siedlungsdichte ist es auch in , kleinen” Dérfern (mit
geringer Einwohnerzahl) oft schwer, zu Ful} unterwegs zu sein. In den gréReren
Stadten ist die Situation fir FuBganger generell noch besser, da es aufgrund der
Einwohnerdichte meist ein relativ dichtes Infrastrukturnetz gibt. GroRere
Distanzen kénnen mit dem OPNV zuriickgelegt werden, der auch aufgrund des
groBen Einwohnerpotentials tragbar ist.

Abbildung 15 zeigt die Entwicklung des Motorisierungsgrades in den
Bundesldndern Osterreichs. Heute ist die Anzahl der Pkw pro tausend Einwohner
im Burgenland (2009: 599) und in Niederdsterreich (2009: 592) am hochsten. Im
Jahr 1971 wies das Burgenland jedoch noch den niedrigsten Motorisierungsgrad
auf. Gerade jene Bundeslander, die vor rund 40 Jahren die meisten Pkw pro
tausend Einwohner hatten — Salzburg und Wien — weisen heute relativ geringe
Werte auf.
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Abbildung 15 Entwicklung des Motorisierungsgrades in Osterreich seit 1971 (bmvit 2007,
Statistik Austria 2010a) — eigene Darstellung
Der Motorisierungsgrad ist stark von der Besiedlungsdichte abhangig. In diinn  MOTORISIERUNGSGRAD UND
SIEDLUNGSDICHTE

besiedelten Gebieten verfiigen 83 Prozent der Haushalte zumindest Uber ein
Auto, 36 Prozent besitzen sogar zwei oder mehr Autos. Gebiete mit stadtischen
Dichten weisen hingegen den hochsten Anteil an autolosen Haushalten (34
Prozent) auf. (Statistik Austria 2010d)
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Abbildung 16 Abhédngigkeit der Motorisierung von der Besiedlungsdichte (Statistik Austria
2010e zit. nach VC0 2010, 12)
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Umnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Fléichen

Zersiedelung ist nicht nur ein Phdnomen der Agglomerationsrdume - auch in
landlichen Gebieten mit einer weniger dynamischen Siedlungsentwicklung ist der
Begriff haufig zutreffend. Hier liegt das Problem oft in der grof3ziigigen
Umwidmung von Ackerflachen in Bauland, wodurch das Bauen auRerhalb der
bestehenden zusammenhangenden Siedlungen ermdoglicht wird. Fir viele ist der
abgelegene Bauplatz attraktiver (und glinstiger) als die Baullicke innerhalb des
Ortes.

Als Ursache fir diese Umwidmungstendenz ist der Strukturwandel zu sehen.
Durch den Rickgang des primaren Sektors werden immer mehr Landwirtschaften
aufgelassen. Fir viele Gemeinden scheint es attraktiv Griinland-Landwirtschaft
gleich in Bauland umzuwandeln. Waren frither Orte im landlichen agrarisch
gepragten Raum von Feldern und Ackern umgeben beziehungsweise einigen
dazugehorigen landwirtschaftlichen Gebduden, so sind es heute groRziigige
Einfamilienh&user, die rund um den eigentlichen Ort herum verstreut liegen.

1.2.3.2 Beschriinkte Steuerungsméglichkeiten durch die Raumplanung

Der Trend zum Einfamilienhaus, der Wunsch nach Abgeschiedenheit sowie der
Raumbedarf sind Phanomene, die sich infolge des steigenden Wohlstands nach
den Kriegszeiten und der Motorisierung entwickelt haben. Eigentlich ware es
Aufgabe der Raumplanung, auf derartige Trends friihzeitig zu reagieren und zu
versuchen die Siedlungsentwicklung nachhaltig zu lenken. Die Praxis sah leider in
den vergangenen Jahrzehnten anders aus.

Auf der ortlichen Ebene stehen der Raumplanung Instrumente wie das ortliche
Entwicklungskonzept, der Flachenwidmungsplan und der Bebauungsplan zur
Verfligung. Grundsatzlich kann durch diese Instrumente die Siedlungsentwicklung
gut gelenkt werden. In der Praxis wird mit Baulandausweisungen — gerade in
landlichen Gemeinden — jedoch eher groRzligig umgegangen und restriktive
Bebauungsvorschriften nur selten verhangt.

Tatsachlich liegen die Entscheidungen in der Raumplanung bei den politischen
Entscheidungstragern, die gerade in landlichen Gemeinden, meist nur in geringer
Distanz zu den Planbetroffenen stehen. Stehen die Ziele der Raumordnung an sich
schon in gegenseitigem Interessenskonflikt - so zum Beispiel die Erhaltung der
Natur gegeniiber der Belebung der Wirtschaft, so kommen in kleineren
Gemeinden oft Konflikte zwischen dem Wohl der Gemeinde und den Interessen
des oder der Einzelnen hinzu. So kommt es nicht selten vor, dass Widmungen
nicht aufgrund planerischer Zielvorstellungen sondern personlicher Beziehungen
verhangt werden.

Hinzu kommt, dass bei der Widmung von Flachen oft auf zusatzliche Instrumente,
die die Bebauung derselben sichern wiirden — wie etwa privatrechtliche Vertrage
zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentimern, verzichtet wird. So
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verschwinden zuvor geduBerte Bebauungsabsichten nach der Umwidmung
plotzlich wieder und die Eigentlimer horten die durch die Widmung im Wert
gestiegenen Flachen. Bei erneuter Anfrage nach Bauland fiihlt sich die Gemeinde
somit gezwungen, trotz Baulandreserven erneut Bauland auszuweisen.
(Schwackhofer 1988, 0.S.)

Auch bei der Parzellierung Gberwiegen meist private Interessen gegeniiber dem
Ziel einer kompakten Siedlungsentwicklung. In Folge des gestiegenen
individuellen Flachenbedarfs (siehe Kapitel 1.2.3.1) sind auch die neu parzellierten
Baugrundstticke in Einfamilienhaus-Siedlungen gréRer als noch vor vierzig Jahren.
Wahrend im Jahr 1971 die Grundstiicke im Durchschnitt 740 Quadratmeter
malen, lag die durchschnittliche GréRe im Jahr 2007 bereits bei 890
Quadratmeter. (Weber 2007, 0.S.)

1.2.4 Auswirkungen von geringer Bebauungs- und Wohndichte

Die Auswirkungen des Flachenverbrauchs werden meist in 0&kologische,
okonomische und soziale Folgen unterteilt. Teilweise ist es schwierig Ursache und
Wirkung zu trennen — wie das Beispiel des StraRenbaus zeigt. Neben der
optischen  Zerstérung des Ortbildes, kommen bei aufgelockerten
Bebauungsstrukturen eine Reihe anderer Probleme hinzu. Neben fiskalischen
Wirkungen darf auf die sozialen Aspekte nicht vergessen werden.

1.2.4.1 Okonomische Folgen

Kosten fiir die Instandsetzung und —haltung der technischen Infrastruktur

Der Zusammenhang von Bebauungs-/Siedlungsdichte und Infrastrukturkosten
wurde bereits in vielen Arbeiten dargelegt. An dieser Stelle soll nur darauf
hingewiesen werden, in welchem MaR oder in welchem Verhaltnis sich die Dichte
auf die Kosten auswirkt, ohne die Berechnungsweisen oder andere Details
darzustellen.

Kosten entstehen durch die ErschlieBung der Gebdude, worunter einerseits die
VerkehrserschlieBung und andererseits die Ver- und Entsorgung fallt. Dabei muss
zwischen der duBeren und der inneren ErschlieBung unterschieden werden.
Erstere kann durch die Flachenwidmung beeinflusst werden, wahrend die innere
ErschlieBung aus der Bebauungsplanung resultiert. Vor allem letztere ist von der
Art und der Dichte der Bebauung abhangig. (Fackler und Braumann 2007, 6)
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In Abbildung 17 ist der Zusammenhang zwischen Einwohnerdichte (Einwohner je
Hektar) und Infrastrukturaufwand fir die Wasserversorgung dargestellt. Die Lange
der Leitungswege je Einwohner steigt mit abnehmender Bebauungs- und
Einwohnerdichte. Besonders stark nimmt der Infrastrukturaufwand ab einer
Unterschreitung der  GeschoRflaichenzahl 0,5 beziehungsweise einer
Wohnungsdichte von 40 Wohnungen je Hektar Nettobauland zu. (Schiller 2002)

Haupt- und Versorgungsleitungen, |
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Abbildung 17 Abhéngigkeit der Netzlange der Wasserversorgung von der Einwohnerdichte
am Beispiel der Landeshauptstadt Erfurt (Schiller und Siedentop 2005, 84)
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Abbildung 18 zeigt den Zusammenhang zwischen der Siedlungsdichte (hier:
Wohneinheiten je Hektar) und der StraRenldange je Wohneinheit.

150 m

| om

5-10m 10-20m 15-25m 25-50m 50-100m 100 m Strafienlinge je WE
19-60 WE 10-19 WE 5-9 WE 1-4 WE 0,5-0.9 WE 04 WE Siedhimgsdichre je ha
kompakte Ortschaft mehrere Ortschaften
StraBendorf Streusiedlung
_ A o Siedlungstyp
Stadtischer Grofie Bau- | Fortgeschrit- | Dynamische  Traditionelle
Bereich landreserven, tene Zer- Entwick- Struktwren
m Hauptort | siedelung lung

freistehendes Einfamilienhaus
Reihenhaus. verdichteter Flachbau Bebauungstyp
GeschoBwohnbau

Grafik: OIR-Informationsdienste GmbH

Abbildung 18 Zusammenhang zwischen Bebauungsart und Flachenverbrauch (Lexer und
Linser 2005 zit. nach Doubek und Zanetti 1999)

In einer Studie des Salzburger Instituts fir Raumordnung (SIR) wurde der
Zusammenhang zwischen Bebauungsdichte und ErschlieRungskosten anhand
eines konkreten Beispiels untersucht. Es wurden verschiedene Maoglichkeiten
vorgestellt, ein 16.000 Quadratmeter groRes Grundstliick zu bebauen. Im
Ergebnisteil wurden Investitionskosten und laufende Kosten der Erschliefung
anhand der konkreten Beispiele an Bebauungsformen dargestellt. Als
ErschlieBungskosten wurden folgende Kostenstellen beriicksichtigt:
VerkehrserschlieBung  (Stralen, Wege),  Wasserversorgung, Abwasser,
Regenwasser und Abwasser, Elektrizitatsversorgung (Kabel), StraRenbeleuchtung
(Leuchten und Verkabelung). Die Ubersicht zeigt, dass sowohl die Errichtungs- als
auch die Erhaltungskosten bei einem freistehenden Einfamilienhaus sich auf das
Vierfache der Kosten eines GeschoRBwohnhauses belaufen. (Fackler und Braumann
2007, 22 f)

KOSTEN BEI EINFAMILIENHAUS
VIERMAL SO HOCH WIE BE|
GESCHOSSWOHNBAU
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Tabelle 4 Verhidltnisse der Kostensummen an Infrastrukturkosten aus unterschiedlicher
Bebauungsformen (Fackler und Braumann 2007, 24) - eigene Darstellung

Kosten pro Wohneinheit Prozent

Bebauungsform Errichtung Erhaltung | Errichtung Erhaltung
Einfamilienhauser freistehend

15.798 276 100% 100%
(GFz 0,23)
Einfamilienhduser gekuppelt

10.058 175 64% 63%
(GFz 0,4)
Reihenhauser (GFZ 0,61) 7.202 129 46% 47%
Geschosswohnhauser (GFZ 0,88) 4.310 68 27% 25%

Geschosswohnhauser (GFZ 0,88)

Reihenhaduser (GFZ 0,61)

Einfamilienhduser gekuppelt (GFZ 0,4)

Einfamilienhduser freistehend (GFZ

15.
0,23) 5.798 €

0 4.000 8.000 12.000 16.000

Abbildung 19 Infrastrukturerrichtungskosten je Wohneinheit (Fackler und Braumann 2007,
24) - eigene Darstellung

Neben den ErschlieBungskosten gibt es bei verdichteter Bebauung auch einen
Vorteil bei den Baukosten. Bei Mehrfamilienhdusern fiihrt eine Erhéhung der
GeschoRanzahl zu einer Verringerung der relativen Baukosten pro Quadratmeter
Wohnflache. Ab einer Obergrenze von vier GeschoBen erhéhen sich die Kosten
jedoch wieder aufgrund des zusatzlich erforderlichen Ausstattungsaufwand (zum
Beispiel fiir Aufziige). (Fackler und Braumann 2007, 10)

Schatzungsweise belaufen sich in Osterreich die Folgekosten einer ungesteuerten
Siedlungsentwicklung allein anhand des fiir Stralenbau, Wasserver- und
Abwasserentsorgung erforderlichen Investitionsvolumens zwischen den Jahren
1991 und 2010 auf rund 19,3 Mrd. Euro. (Doubek und Zanetti 1999 zit. nach Lexer
und Linser 2005, 12)

Kostenaufteilung

Bei der Kostenaufteilung der Infrastrukturkosten kommt das Verursacherprinzip
nur bedingt zur Anwendung. Siedlungsstrukturell bedingte Mehrkosten durch
geringe Bebauungsdichte oder ungiinstige Standortwahl werden von Bewohnern
stadtisch gepragter Siedlungen hoherer Dichte als Steuerzahler mitgetragen.
(Natural Resources Defense Council 1998, Braumann 1988 zit. nach Schiller und
Siedentop 2005, 84)

BAUKOSTENVORTEIL BEI
VERDICHTETER
BEBAUUNGSWEISE

19,3 MRD. EURO FOLGEKOSTEN
DURCH SIEDLUNGSENTWICKLUNG

MANGELNDES
VERURSACHERPRINZIP
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Dies bestatigt die Kostenaufteilung in Tabelle 5 — der GroRteil der  BUNDTRAGT GROSSTEIL DER
Infrastrukturkosten wird durch die offentliche Hand finanziert. Férderungen von Kosren

Bund und Landern machen durchschnittlich 47 Prozent aus. Die Gemeinde ist nur

von den Kosten fir StraBen und Wege betroffen, Kosten fir Wasser und Abwasser

werden vollstandig durch die Férderungen von Bund und Ldandern sowie die
Grundstiickseigentiimer gedeckt. Das Interesse der Gemeinden diese

Aufwendungen zu reduzieren ist allein aufgrund dieser Kostenaufteilung eher

gering. Die Lander héatten aber prinzipiell die Moglichkeit im Zuge ihrer

Aufsichtspflicht in die Flachenwidmung einzugreifen. (Doubek und Zanetti 1999)

Tabelle 5 Investitionskosten der technischen Infrastruktur nach Kostentrigern (Doubek und
Zanetti 1999)

. Grundstiickseigentiimer .
Bund | Linder Gemeinden
Anschlusskosten laufende Kosten

24% 23% 22% 14% 16%

Energieverbrauch und -kosten

Freistehende Einfamilienhauser haben einen hoheren Anteil an AuRenflachen als
andere Bebauungstypen, woraus sich ein hoherer Energieaufwand fir die
Warmeversorgung ergibt. Ausschlaggebend fiir den Energieaufwand ist der A/V-
Wert.

Der A/V-Wert bildet das Verhiltnis der warmelbertragenden Umfassungsfliche A HOHerer A/V-WERT BEI
FREISTEHENDEN

(bestehend aus Wandflache, Fensterfliche, Dachflaiche, Grundflache, BEBAUUNGSWEISEN

Deckenflache, etc.) zu dem beheizten Bauwerksvolumen V ab. Ein niedriges A/V-
Verhdltnis steht in der Regel fir Kompaktheit und somit Energie- und
Ressourceneffizienz. Ein freistehendes Einfamilienhaus weist somit einen hoheren

(=
Bl
\i

gastapat

A/V-Wert als etwa ein Reihenhaus auf.

halber Wiirfal
I mit & Einheiten

Oberflichenoptimierung
Dar Warmevariis] sink] D-"ﬂpoﬂilj."lal rur Redulkion der Oberlflacha

Abbildung 20 Oberflichenanteile verschiedener Anordnungen von Wiirfeln (Ranft 1994)

Durch den erhdhten Energieverbrauch bei weniger dichten Bebauungsweisen
steigen selbstverstandlich auch die Kosten fiir die Warmeversorgung.
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GeschoBwohnbauten erfordern pro Quadratmeter beheizter Flache nur die Halfte
der Kosten, die bei Einfamilienhaus-Siedlungen entstehen.

Tabelle 6 Aufwand zur Wirmeversorgung nach Siedlungstypen - Kosten pro m? beheizter
Flache (Fackler und Braumann 2007, 11)

Siedlungstyp, Dichte Relativer Aufwand
Einfamilienhaus-Siedlungen (GFZ 0,1 - 0,3) 100%
Reihenhaussiedlungen (GFZ 0,4 - 0,6) 63% - 68%
GeschoRwohnbauten (GFZ 0,5 - 0,9) 49% - 52%

Bei der Betrachtung des Energieverbrauchs eines Gebaudes im herkémmlichen
Sinn werden Heizung, Warmwasser, Gerate und Licht beriicksichtigt. Im weiteren
Sinne misste fiir den Gesamtenergieverbrauch eines Gebaudes aber auch der
Verkehr betrachtet werden. Untenstehende Abbildung veranschaulicht das
Gewicht der Verkehrserzeugung beim Gesamtenergieverbrauch eines Hauses. Bei
einem ,normalen Einfamilienhaus” (im Gegensatz zu einem Energiesparhaus)
macht der induzierte Verkehr fast die Halfte des Gesamtenergieverbrauchs aus,
bei einem Energiesparhaus fast zwei Drittel. Erst das Energiesparhaus ohne Auto
bringt eine markante Reduzierung des Gesamtenergieverbrauchs. Deshalb ist
gerade in  zersiedelten  MIV-angewiesenen  Siedlungsstrukturen die
Energiesanierung nur ein Tropfen auf dem heiBen Stein. Um das Problem
ernsthaft zu bekampfen, bedarf es neben kompakten Strukturen erstens einer
Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz und zweitens dessen Nutzung.

160

144,7

140 5,0
17,3

120

100

80

60

Gigajoule

40

20

0

normales Haus mit Energiesparhaus normales Haus  Energiesparhaus
Auto mit Auto ohne Auto ohne Auto

O Licht @D Gerate B Warmwasser B Heizung W Verkehr

Abbildung 22 (Gesamt-)Energieverbrauch von Einfamilienhdusern (VCO 2006, 36)

GESAMTENERGIEVERBRAUCH
BERUCKSICHTIGEN

ABBILDUNG 21 PASSIVHAUS IM
GRUNEN (DER STANDARD
2007)
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Mobilitéitskosten

Wie bereits in Abbildung 16 dargestellt wurde, nimmt der Autobesitz bei
sinkender Siedlungsdichte zu. Dementsprechend steigen auch die individuellen
Mobilitatskosten.

Laut der Statistik GUber die Verbrauchsausgaben der privaten Haushalte machten
Ausgaben im Bereich Verkehr im Jahr 1999 monatlich im Durchschnitt 366 Euro
(davon nur 18 Euro fir den offentlichen Verkehr, der Rest fiir die Kfz-Anschaffung
und Erhaltung) beziehungsweise 15 Prozent der gesamten Haushaltsausgaben
aus. Im Jahr 2005 nahmen die Ausgaben im Verkehrsbereich bereits einen Anteil
von (ber 16 Prozent der gesamten Haushaltsausgaben ein, wobei die Ausgaben
fir den o6ffentlichen Verkehr sogar leicht zurlickgegangen sind. (Statistik Austria
2006)

1.2.4.2 Soziale Aspekte

Nicht immer fihrt die Erfillung des Traums vom Eigenheim zu einer besseren
Wohn- und Lebensqualitat. Die damit erhoffte Stabilitdat kommt leicht ins Wanken,
sobald unvorhergesehene Verdnderungen wie etwa eine Trennung, Entlassung
oder ein erforderlicher Wohnortwechsel eintreten. (Bourdieu und al. 1998, 17-35
zit. nach Moser, et al. 2002, 89)

Zudem missen bei der Entscheidung fiir einen Wohnstandort in einem diinn
besiedelten landlichen oder suburbanen Gebiet etliche Kompromisse eingegangen
werden, die machen vor dem Hausbau beziehungsweise dem Umzug vom
Stadtzentrum nicht bewusst waren.

Soziale Benachteiliqung weniqg mobiler Bevélkerungsgruppen

Durch die Abnahme der Siedlungsdichte in Iandlichen Regionen in Verbindung mit
der Konzentration von Arbeitsplatzen und Versorgungseinrichtungen in Zentren
kommt es unter anderem zu steigenden Pendeldistanzen, Abwanderung, einer
zunehmenden  Abhédngigkeit vom  motorisierten Individualverkehr bei
gleichzeitiger Ausdiinnung des 6ffentlichen Verkehrs und zu einem Abbau der
kleinrdaumigen Versorgungsstrukturen. (Meth 2002)

Die Ziel- und Quellorte des Alltags weisen aufgrund der Zersiedelung und der
damit einhergehenden Entmischung immer groRere Distanzen auf, die mit dem
Auto zurlickgelegt werden, weil sie zu FuR nicht mehr ,zumutbar” sind. In der
monotonen Struktur von Einfamilienhaus-Siedlungen fehlt es oft an fullaufig
erreichbarer Nahversorgung.

15 PROZENT DER
HAUSHALTSAUSGABEN FUR
VERKEHR

EINZUGEHENDE KOMPROMISSE

AUSDUNNUNG DER
VERSORGUNG

ZUNEHMENDE DISTANZEN
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Abbildung 23 Einfamilienhaus auf der griinen Wiese (flaechenverbrauch.de o.J.)

Die Errichtung eines dichten und dadurch attraktiven OPNV-Netzes ist in dinn
besiedelten Gebieten aufgrund der geringen Einwohnerpotenziale in den
Einzugsgebieten schwieriger als in stadtischen Bereichen. Bei zu groRen
Entfernungen zu den Haltestellen verliert der OPNV sehr schnell an Attraktivitit.
Andererseits ist der Richtwert von 500 bis 1.000 Metern fiir eine ausreichende
fuRlaufige Erreichbarkeit von Haltestellen im diinn besiedelten landlichen Raum
kaum — oder nur sehr kostenintensiv - zu erfiillen. Im stadtischen Gebiet wird
vergleichsweise sogar ein Bereich zwischen 150 und 500 Metern als ausreichende
Erreichbarkeit angenommen. (Prinz und Spitzer 2007, 24)

Geringe Siedlungsdichten bedeuten auch hdhere Kosten fiir die Instandhaltung
einer nicht ausgelasteten sozialen Infrastruktur. Es ist schwierig, in dinn
besiedelten Gebieten eine flichendeckende soziale Infrastruktur herzustellen und
Nahversorger im engeren Sinne - im Gegensatz zu GroBmarkten am Ortsrand -
anzusiedeln. Hinzu kommt in Gemeinden mit hohem Auspendleranteil, dass die
Wohnobjekte tagsiiber oft leer stehen. Die oft luxuridse Ausstattung wird dann
nur am Wochenende richtig genutzt. Es bedeutet aber auch, dass innerhalb der
Arbeitswoche das Einwohnerpotenzial reduziert ist.

OPNV-AUSLASTUNG

SOZIALE INFRASTRUKTUR-
AUSLASTUNG
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Schéning und Borchard (1992) definieren beispielsweise folgende
Mindesteinzugsbereiche fliir Gemeindebedarfseinrichtungen:

Tabelle 7 Gemeindebedarfseinrichtungen - Auszug aus (Schéning und Borchard 1992)

Mindesteinzugs-

Einrichtung bereich Anmerkungen
. Max. Entfernung 5 min. (300-500 m),
Kindergarten 2.000E GruppengroRe 185 -25 K(inder !
10 min. (ca. 700 m), > 2 km mit
Volksschule 3.750 E Schulbus; ca. 1 % der
Bevolkerung/Schuljahrgang
Hauptschule 9.250 E 15-20 min. (1 - 1,3 km)
20 — 25 Schiuler/Klasse, 15 — 20 min.
Mittelschule 20.000 — 26.000 E. FuBweg, meist mit OV, da auch oft aus
Nachbargemeinden mitversorgt
Praktischer Arzt 1.400-3.350 E
Apotheke 4.500-6.000 E | Am Land: Hausapotheken des Arztes
Tagesbedarf (Einzelladen, 500 - 600 E 7 min. (ca. 500 m), Abstand zum
Ladengruppe) 2.000-3.000 E Nachbarzentrum ca. 800 m
Wochenbedarf (lokales 10 min. (800 m), Abstand zum
Versorgungszen(trum) >-000~8.000 F Nachbar(zentru:n mind. 1,6 km

20 min. (ca. 1,6 km), Kfz oder Bus,
20.000 — 50.000 E Abstand zum Nachbarzentrum mind.
3km

Langfristiger Bedarf
(Stadtteil-, Ortszentrum)

Dienstleistungen (Bank,
Versicherung, Hotel, Kino, 20.000 —50.000 E
Gastronomie,..)

In der Regel erst im Ortszentrum;
Banken nehmen standig zu

Das Fehlen von fuBl3ufig erreichbaren Einrichtungen und OPNV bringt jene, die
Uber kein eigenes Auto oder keinen Fiihrerschein verfligen, in Abhdngigkeit von
anderen Menschen. Dies betrifft eine weit grofRere Gruppe als nur die Kinder und
Jugendlichen, so etwa generell alle mobilitatseingeschriankte Personen, zu denen
vermehrt Senioren, Frauen oder Einkommensschwache Menschen zdhlen. (Meth
2002) Die Fuhrerscheinquote ist bei Frauen etwa viel niedriger als bei Mannern
(Beispiel Niederosterreich: 78 zu 93 Prozent). (bmvit 2007, 88) Heranwachsende
werden bereits frih auf die Nutzung motorisierter Individualverkehrsmittel
gedrillt.

Qualitdtsverlust des dffentlichen Raums

Eine eindeutige Definition des Begriffs ,6ffentlicher Raum® gibt es nicht.
Offentlicher Raum muss nicht zwangslaufig einen rdumlichen Bezug haben (vgl.
zum Beispiel virtuelle 6ffentliche Rdume). Als 6ffentliche Raume mit tatsachlich
raumlichen Bezug galten im Laufe der Zeit sehr unterschiedliche Orte und Radume,
die meist jedoch nur fiir bestimmte Gruppen der Bevolkerung zugénglich waren —
beispielsweise die Garten und Sale der barocken Schldsser. Dabei handelte es sich
meistens nur um Grade der Offentlichkeit. Es ist somit fast unméglich ,mit dem
Begriff , 6ffentlicher Raum” eine von allen Nutzerinnen akzeptierte Eindeutigkeit
zu erreichen”. (Lehmann 2008, 44) Wenn man vom heutigen 6ffentlichen Raum

MINDESTEINZUGSBEREICHE

HOHE ABHANGIGKEIT
MOBILITATSEINGESCHRANKTER
PERSONENGRUPPEN

DEeriNiTION ,, OFFENTLICHER
Raum“
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mit tatsdchlichem Raumbezug ausgeht, richtet sich folgende einfache Definition
nach der Zuganglichkeit: Demnach ist der o6ffentliche Raum allgemein, fir
jedermann zuganglich. Der private Raum hingegen ist nur fiir Haushaltsmitglieder
oder eingeladene Géste zugéanglich. (Bernath, Schlegel und Gerber 1991, 66) In
diesem Sinne wird der Begriff auch in der vorliegenden Arbeit verwendet. Speziell
geht es hier meist um den StraBenraum beziehungsweise einen 6ffentlichen Platz.

Die Aktivitaten, die in o6ffentlichen Rdumen stattfinden, veranderten sich im Laufe  VERANDERTE AKTIVITATEN iM
der Zeit. Dominierten vor hundert Jahren noch notwendige Aktivitaten, die OFFENTLICHEN RAUM
unabhangig von der Qualitdt des offentlichen Raums stattfanden, so werden

offentliche Raume heute zunehmend in Abhangigkeit ihrer Qualitat frequentiert.

Ein Beispiel dafiir sind typische Freizeitnutzungen — wie etwa das Flanieren, der

Besuch von ,,Schanigarten” oder Sport — die meist nur dann an einem bestimmten

Ort ausgelibt werden, wenn dieser flir die jeweilige Nutzung als attraktiv

erscheint. Die Qualitdt des offentlichen Raums ist somit ausschlaggebend fiir

dessen Nutzung. Viele der Nutzungen, die friiher im offentlichen Raum

stattgefunden haben, wurden in private Bereiche verlegt. Dazu zdhlen auch

alltagliche Wege, die heute zu einem groRen Teil privat im eigenen Auto — das

einem zusatzlichen privaten Wohnraum gleicht — zurilickgelegt werden. (Wien

3420 Aspern Development AG & MA 18 2009, 16)

Bl OFTIQNALE AKTIVITATEN
URBANE FREIZETT- UND ERHO
UYGSANGEBOTE)

NOTWENDIGE AKTIVITATEN

QFFENTUCHE STADTRAUME
FUSSGANGENRZONEN
VERKEHRSBERUHIGUNG

Abbildung 24 Veranderung der Aktivititen im o6ffentlichen Raum (Wien 3420 Aspern
Development AG & MA 18 2009, 16)
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Die Qualitat eines offentlichen Platzes oder Stralenraums ist stark von den ihn
umgebenden Gebduden abhdngig. Eine angenehme Atmosphare entsteht meist
nur bei einer gewissen Hohe und beziehungsweise oder Geschlossenheit der
Bebauung (Zeitlhuber 0.].), die in Einfamilienhaus-Siedlungen meist nicht gegeben

sind.

Abbildung 25 oben: ,La Rambla“ in Barcelona, unten: Zentrum Bad Voslau (eigene Fotos)

In Einfamilienhaus-Siedlungen dienen o6ffentliche Rdaume hauptsachlich dem
flieRenden und ruhenden Verkehr. Die Freiflaichen inklusive Erholungs- und
Spielflaichen befinden sich auf dem jeweils eigenen Grundstiick. Dadurch findet
Interaktion nur beschrankt statt. Gerade fiir Kinder stellt jedoch ein gemeinsamer
Spielplatz — sei es auch nur in Form eines verkehrsberuhigten StraenRaums —
eine wichtige Moglichkeit dar um soziales Verhalten zu erlernen.

OFFENTLICHER RAUM VOM
VERKEHR DOMINIERT
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Aus einer Studie von Moser, et al. (2002, 57ff) geht hervor, dass Bewohner von
Einfamilienhdusern dazu tendieren zurlickgezogener zu leben als andere.
Demnach ist auch die Beschaftigung mit dem privaten Bereich und
Rickzugsmoglichkeiten bei Personengruppen des ,landlich-familidaren” Lebensstils
am hochsten. Die sogenannten ,urbanen Aufsteiger” und ,urban Etablierten”
waren laut der Studie hingegen eher 6ffentlich-orientiert. Vereinfacht war somit
ein Ergebnis der Studie, dass das Haus mehr mit Privatheit verbunden ist als die
Wohnung.

Inflexibilitéit von Einfamilienhéusern

Speziell bei den im Bauboom der sechziger Jahre vor allem in technischer Hinsicht
nicht aufwendig produzierten Einfamilienhdusern ergeben sich nun, ein halbes
Jahrhundert spater, etliche Probleme.

Wohnsiedlungen mit Uberwiegendem Einfamilienhaus-Anteil bringen mit
zunehmendem Alter der Gebdude, aber auch der (Erst)bewohner, Probleme mit
sich. Notwendige umfangreiche Renovierungsarbeiten bedeuten gerade fir altere
Hausbesitzer oft einen untragbareren Aufwand. Nicht nur die Renovierung an sich
wird zum Problem, sondern allem voran die Instandhaltung, Wartung und Pflege
des Hauses inklusive Garten stellen fiir dltere Personen oft eine groRe Belastung
dar. Die Situation verscharft sich etwa im Falle des Todes eines Ehe-
beziehungsweise Lebenspartners. Die Instandhaltung eines Einfamilienhauses ist
fiir eine einzelne éaltere Person eine kaum zu bewadltigende Aufgabe. Hinzu
kommt, dass der GroRteil des Hauses — beispielsweise das gesamte Obergeschol -
in einer derartigen Situation meist nicht mehr genutzt wird, jedoch trotzdem
erhalten werden muss.

Neben dem Wartungsaufwand ist die innere Organisation friiherer
Einfamilienhduser oft problematisch. Der Grundriss eines Einfamilienhauses, der
einst — wie der Name sagt — flr eine Familie gedacht war, kommt den
Bedirfnissen dlterer Menschen nicht sehr entgegen. In den meisten Fallen wurde
beim Bau nicht daran gedacht, dass nur wenige Jahrzehnte spater beispielsweise
die Position des Treppenhauses oder die Anordnung der Zimmer Grinde dafir
sein kénnten, warum das Haus nicht mehr in vollem AusmalR genutzt werden
kann.

Fiir die junge Generation sind &ltere Einfamilienhduser oft aufgrund der
Grundrisse nicht attraktiv. Heute stehen beim Wohnen andere Bedirfnisse im
Vordergrund als noch vor flinfzig Jahren. Beispielsweise werden Kiichen heute
auch vermehrt in den Wohnraum integriert. Ein &lteres Einfamilienhaus
umzubauen kommt fiir viele jedoch aufgrund der Kosten nicht in Frage. Daher fallt
die Entscheidung oft auf einen Neubau.

LEBENSSTILTYPEN

HOHER WARTUNGS- UND
RENOVIERUNGSAUFWAND DER
HAUSER

NICHT ZEITGEMARE GRUNDRISSE
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Okologische Folgen

Die 06kologischen Folgen des Flachenverbrauchs und der Zersiedelung sind
vielfaltig und diirfen bei der Debatte lber eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
keinesfalls vernachlassigt werden.

Bei der Beanspruchung einer Flache fir Siedlungs- und Verkehrszwecke kommt es
meist zu einer Versiegelung des Bodens, wodurch wichtige Bodenfunktionen — wie
etwa die Versickerungsfahigkeit oder die Bodenfruchtbarkeit - beeintrachtigt
werden. Die Streuung der Siedlungen beeinflusst die Lange des StralRennetzes und
somit indirekt auch den Flachenverbrauch und die Versiegelung durch den
StraBenbau.

Zersiedelung bedeutet aber auch eine Zerschneidung der Landschaft, wodurch
Lebensraume eingeengt und Biotopvernetzungen unterbrochen werden. Zuletzt
bewirken disperse Siedlungsstrukturen mit Siedlungsinseln auch eine visuelle
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, was schlielllich auch Einfluss auf die
Erholungs- und Freizeitnutzungsqualitat einer Region hat.

Nicht zu vergessen sind indirekte Umweltbelastungen, die regionale bis globale
Auswirkungen auf die Luftqualitit und damit auch auf die Gesundheit des
Menschen haben. Beispielsweise fiihrt das durch die Zersiedelung induzierte
Verkehrswachstum zu erhohten Schadstoffemissionen. (Lexer und Linser 2005,
10)

BEEINTRACHTIGUNG DER
BODENFUNKTIONEN

ZERSCHNEIDUNG

INDIREKTE AUSWIRKUNGEN
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1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Wie bereits in der Einleitung erwdhnt wurde, werden die Fragestellungen dieser
Diplomarbeit anhand konkreter Beispiele bearbeitet. Ausgewahlt wurden
Gemeinden in Gebieten mit ausgepragter Sammelsiedlungsstruktur. Um im
Rahmen zu bleiben, sind die Beispiele auf zwei Gemeinden beschrankt worden.
Dabei handelt es sich um Bad Voslau im sldostlichen Niederosterreich
beziehungsweise Wiener Becken und Purbach im nérdlichen Burgenland.

Karte 2: Gebiete mit typischer Siedlungsstruktur

Gebiete mit ausgepragter Sammelsiediungsstruktur

Mischgebiete (Sammel- und Streusiediungen)

- Gebiete mit ausgepragter Streusiediungsstruktur

| Gebiete ohne Dauersiedlungen

Abbildung 26 Gebiete Osterreichs und deren typische Siedlungsstruktur (Linzer 2008)

Diese Gemeinden unterscheiden sich hinsichtlich ihres Gebietstyps und ihrer
Grole. Beide sind jedoch vom Problem der Zersiedelung betroffen, wenn auch in
unterschiedlichem Mal. Natdrlich ist die Zersiedelung im nérdlichen Burgenland
aufgrund der geringeren Siedlungsdynamik nicht vergleichbar mit anderen
Gebieten, etwa dem Westen Osterreichs, wo der Anteil der , verbrauchten” Fliche
am Dauersiedlungsraum viel héher ist und die Siedlungsdynamik dazu beitragt,
dass dieser weiter steigt. Allerdings ist es nach Ansicht der Autorin in einem
Gebiet mit einer langen Tradition an dichten Siedlungen, wie es das
Nordburgenland etwa ist, besonders bedenklich, wenn die Siedlungsentwicklung
die kompakten alten Strukturen mehr und mehr Gberformt. Die Bergregionen im
Westen Osterreichs, wo die Zersiedelung heute schwerwiegender erscheint,
waren hingegen auch frilher schon von Streusiedlungen, die sich aufgrund der
Bewirtschaftungsform entwickelten, gepragt.

GEBIETE MIT
SAMMELSIEDLUNGEN

UNTERSCHIEDLICHE
GROSSENORDNUNG

Christine Zehetgruber Seite 43



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Abbildung 27 Lage der Gemeinden (BEV 2010) - eigene Bearbeitung

Die folgende Tabelle beinhaltet einige Kennzahlen (ber die GroéRe, den
Flachenverbrauch sowie die wirtschaftliche Funktion der Gemeinden, die einem
ersten Vergleich dienen. Eine etwas detaillierte Vorstellung der Gemeinden
erfolgt zu Beginn des jeweiligen Kapitels Uber die historische
Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.1.1 und 4.2.1).

Tabelle 8 Gemeinden im Uberblick (Statistik Austria 2010b), (Statistik Austria 2010c),
(Stadtgemeinde Bad Véslau 2007) und (Stadtgemeinde Purbach 2010) - eigene
Berechnungen und Darstellung

Merkmal Purbach Voslau
Bevolkerung 2010 2.733 11.278 (KG Voslau: 6.8277)
Katasterfldche in ha 4.584 3.873 (KG Voslau: 825)
Bevélkerungsdichte EW/km? 60 291 (KG Véslau: 8288)
Dauersiedlungsraum (DSR) in ha 1.278 1.731 (KG Voslau: 5399)
Anteil DSR am Gemeindegebiet 28% 44% (KG Voslau: 65%)
EW pro km? DSR 213 650 (KG Voslau: 1.266)
Anteil Bau- und Verkehrsflaiche am DSR 20%"° 25%" (KG Voslau: 45%12)

Anzahl der Wohnungen im

Gemeindegebiet 1.346 S
Index des Pendlersaldos (2001) 58,6 55,7
Index der Pendlermobilitét (2001) 93,1 108,2
Anteil der Erwerbstatigen in der o o

Landwirtschaft (2006) 9,9% 2l 55

7 Wert aus 2001

& Mit Einwohnerzahl aus 2001

° Schatzung basierend auf Katastralgemeindeflache abzlglich Wald- und Gewasserflachen

1% Gewidmete (inklusive unbebaute) Bauland-Flachen und Verkehrsflachen laut
Flachenwidmungsplan

! Bebaute Bauland-Flichen auf Basis einer Bauland-Bilanz aus dem Jahr 2007 und Verkehrsflachen
12 Schatzung basierend auf Katastralgemeindeflache abziiglich Wald- und Gewasserflachen

UBERSICHT KENNZAHLEN
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2 ENTWICKLUNG UND AUFBAU DER KOMPAKTEN
LANDLICHEN SIEDLUNGEN

Die Form einer Siedlung basierte im Mittelalter auf strategischen Uberlegungen.
Meist ging es dabei um die beste Moglichkeit der Verteidigung gegeniber
jeglichen Angriffen von aulRen. Daher ist es offensichtlich warum in topographisch
ebenen Gebieten wie dem Nordburgenland oder dem 6stlichen Niederdsterreich
kompakte Siedlungen vorherrschend waren. Sicherlich hatte diese Siedlungsform
aber auch noch andere Vorteile, die in diesem Kapitel am Beispiel des
vorindustriellen Anger- und StralRendorfes dargestellt werden.

2.1 Begriffe

Vor der naheren Auseinandersetzung mit der Entwicklung und dem Aufbau
kompakter landlicher Siedlungen im Untersuchungsraum ist die Erklarung einiger
Begrifflichkeiten erforderlich.

Landlicher Raum

Laut Henkel (1995, 25ff) wurden die friiher vorherrschenden Begriffe Agrarraum,
Agrarlandschaft und Land allmahlich durch den Begriff des ,Landlichen Raums”
ersetzt. In dieser Verschiebung manifestieren sich ,die inhaltlichen
Wandlungsprozesse seit dem 19. Jahrhundert vom dominant agrarisch
strukturierten Raum zum heute sehr heterogenen Idndlichen Raum®”. Gleichzeitig
ist der Begriff des landlichen Raums als Restkategorie negativ behaftet. Betreffend
seine Merkmale kann der landliche Raum als ,naturnaher, von der Land- und
Forstwirtschaft geprdgter Siedlungs- und Landschaftsraum mit geringer
Bevélkerungs- und Bebauungsdichte sowie niedriger Zentralitidt der Orte, aber
héherer Dichte der zwischenmenschlichen Bindungen” bezeichnet werden.
(Henkel 1995, 25 ff)

Die geringe Bevolkerungs- und Bebauungsdichte wird hier von Henkel ,im
Vergleich zur Stadt oder stddtischen Agglomerationen” unterstellt. Vergleicht man
jedoch die in der vorliegenden Arbeit betrachteten landlichen Sammelsiedlungen
mit heutigen Randbereichen stadtischer Agglomerationen relativiert sich dieser
Vergleich.

Lindliche Siedlungsformen

Im Folgenden soll ein kurzer Uberblick iiber den Begriff der Sammelsiedlung und
die verschiedenen landlichen Siedlungsformen gegeben werden. Der Aufbau der
ausgewadhlten Sammelsiedlungen ist Inhalt des Kapitels 2.3.

Landliche Siedlungsformen konnen nach Einzel- und Gruppensiedlungen
(Sammelsiedlungen) unterschieden werden. Einzelsiedlungen sind alleinstehende
Einzelhofe oder Streusiedlungen, wahrend Einschicht, Weiler, Rotte, Dorf, Markt

STRATEGISCHE UBERLEGUNGEN
BESTIMMTEN SIEDLUNGSFORM

BEGRIFFSVERSCHIEBUNG
AGRARRAUM = LANDLICHER
RAauM

GERINGE DICHTE

EINZEL- VS. SAMMELSIEDLUNGEN
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und Stadt unter dem Begriff Gruppen- beziehungsweise Sammelsiedlungen
zusammengefasst werden konnen. Letzterer Begriff wird ab nun fortlaufend
verwendet.

Fiir die Siedlungsform sind verschiedene Einflussfaktoren entscheidend. Physische
Voraussetzungen wie das Klima, die Oberflachengestalt (zum Beispiel ebenes oder
higeliges Geldande) oder die Vegetation stehen anthropogenen EinflussgréRen
gegenlber. Kriegerische Auseinandersetzungen stellen etwa eine Gefahr fir die
Siedlungen dar, auf die durch die Wahl der Siedlungsform reagiert wurde. Die
Bericksichtigung von potenziellen Bedrohungen aber auch die Wirtschaftsweise
beeinflussen die Lage und Gestalt von Haus und Hof.

physische anthropogene
EinfluBgroBen EinfluBgroBen
Klima Wi nschaﬂsweise ] Geselischaftsstruktur
Gesteinsuntergrund v Politik,

Lage und Gestalt von

gesefzliche Vorschriften
Oberfidchengestalt SN S Religion, e
piss. : kulturelle Traditionen
: T A NN N ;
Vegetation Hau/s nd Mot gtanf}d g'er technischen
Ort und Flur brica
Boden Betriebsgrof3en
Gefahren
Gewasser - Persistenz -=—{ Marktbedingungen,
der Siedlungssubstanz Verkehrslage

Abbildung 28 EinflussgroBen auf Lage und Gestalt von Haus und Hof, Ort und Flur (Lienau
1995, 75)

Eine Streusiedlung setzt sich aus Einzelhéfen zusammen, die von ihren

Grundstiicken umgeben sind. In gebirgigen und hiigeligen Landschaften — etwa in
den Alpen- und Voralpengebiete, im Mduhlviertel, im stidwestlichen Waldviertes

und der Oststeiermark, aber auch im Sidburgenland — sind vor allem

Streusiedlungen vorherrschend. Ihre Entstehungszeit ist circa zwischen 1000 und
1400 nach Christus einzuordnen. In den ebenen Gebieten des Wiener Beckens

und des heutigen Nordburgenlandes (im Gegensatz zum higeligen

Sudburgenland) waren Sammelsiedlungen vorherrschend. Diese wurden

planmaRig Uberwiegend zwischen dem elften und 13. Jahrhundert angelegt.

EINFLUSSFAKTOREN FUR DIE
ENTSTEHUNG DER
SIEDLUNGSFORM

REGIONALE UNTERSCHIEDE
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7 LS R ot

Abbildung 29 Beispiele fiir Streu- (de.academic.ru 2010) und Sammelsiedlung (Lechmann-
Demund 2007)

Tabelle 9 veranschaulicht die GréRenordnung der Sammelsiedlungen, die als Dorf
bezeichnet werden. Eine Sammelsiedlung mit mehr als 20 Hofstatten
beziehungsweise 100 Einwohnern gilt in der Literatur als Dorf. Die GroRe ist
jedoch nicht das einzige Merkmal, welches das Dorf vom Weiler unterscheidet,
sondern auch die , Differenzierung in der Ausstattung mit Einrichtungen von
Dienstleistungen (Verwaltung, Kirche, Schule, einschlieflich des Handwerks), die
der ,Versorgung” mit bestimmten Bedarfsglitern der im primdren Sektor tdtigen
Bevélkerung dienen.” Ab einer GroRe von 400 Hofstatten ist von einem Stadtdorf
die Rede. (Uhlig und Lienau 1972, 15)

Tabelle 9 Gr6Benklassen landlicher Sammelsiedlungen in Mitteleuropa (Lienau 1995, 55)

Terminus (Begriff) Definition
1 Hausstatte
2 Hausstatten
10-20 Haus-/Hofstatten
bis 100 Einwohner
Kleine bis maRig groRe landliche Sammelsiedlung (kleines <100 Haus-/Hofstatten,
Dorf) < 500 Einwohner
< 400 Haus-/Hofstatten
< 2000 Einwohner
(Sehr) groRe landliche Sammelsiedlung (GroRdorf, > 400 Haus-/Hofstatten
Stadtdorf) > 2000 Einwohner

Einzelsiedlung (Einzelhof/haus)
Doppelsiedlung (Doppelhof)
Kleine landliche Sammelsiedlung (Weiler)

MittelgroBe landliche Sammelsiedlung (Dorf)

2.2 Siedlungsgeschichte des Nordburgenlandes und Wiener
Beckens

Im Folgenden wird die Siedlungsgeschichte — insbesondere vor dem Hintergrund
der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen - des Nordburgenlandes
und des Wiener Beckens dargestellt. Der Schwerpunkt der Darstellung liegt auf
der Zeit nach der Volkerwanderung, als die ersten permanenten Siedlungen im
Untersuchungsraum entstanden sind. Der Abriss endet ungefahr in der Mitte des
19. Jahrhunderts, in einer Zeit in der die industrielle Revolution auch in Osterreich
splirbar wurde. Bis dahin ist die urspriingliche Form der landlichen Siedlungen
weitgehend erhalten. Das (stid)ostliche Niederésterreich und das Nordburgenland

DEFINITION DORF

HISTORISCHE POLITISCHE UND
WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN
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teilen ihre Geschichte zumindest bis zum Ende des Mittelalters, weshalb hier auf
eine getrennte Darstellung verzichtet wird.

Beide Gebiete waren urspriinglich von Buschwald, Sumpf und Steppe bedeckt und
zeichneten sich durch eine Vielzahl an Rohstoffen - wie etwa Eichenholz und
Sandstein - aus. Dadurch war die Siedlungskontinuitat seit der frihen Steinzeit
gewahrt. (Ernst, 1991, 22) In der Antike, um etwa 700 vor Christus, siedelten
Illyrer im heutigen Nordburgenland - unter anderem auch in Purbach. Spater um
circa 400 vor Christus besiedelten die Kelten den Raum. In der ROmerzeit
gehorten das Nordburgenland ebenso wie das Wiener Becken zur rémischen
Provinz Pannonien. Der Hauptkamm des Wienerwaldes bildete die Grenze zur
Provinz Noricum. (Stadtgemeinde Ebreichsdorf 0.J.)

L S
. -

Abbildung 30 Lage des heutigen Voslaus siidlich von Aquae (Baden) und Purbach am
Neusiedler See im Westen der rémischen Provinz Pannonien (de.academic.ru 2010)

Vélkerwanderung

Nach dem Zerfall der romischen Provinzen gegen Ende des vierten Jahrhunderts
wurde das Gebiet von verschiedenen germanischen Volkern durchwandert und
besetzt. Die Hochzeit der Volkerwanderung wird allgemein zwischen vierten und
sechsten Jahrhundert eingeordnet. In dieser Zeit beherrschten zuerst Ostgoten,
spater Hunnen (funftes Jahrhundert) und danach Langobarden (fiinftes/sechstes
Jahrhundert) den in der vorliegenden Arbeit betrachteten Raum.

Nach dem Abzug der Langobarden in der zweiten Halfte des sechsten
Jahrhunderts begann die Besiedlung durch Awaren und Slawen. Die Awaren
waren 250 Jahre lang uneingeschrankter Herrscher des Gebietes. lhre

GUTE VORAUSSETZUNGEN FUR
BESIEDLUNG

GERMANISCHE STAMME

AWAREN UND SLAWEN

Christine Zehetgruber Seite 48



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Bevolkerungszahl war aber nicht groB genug, um die von den Langobarden
verlassenen Wohnsitze aufzufiillen. Daher siedelten unter awarischer Herrschaft
auch slawische Stamme in den Fluss- und Talebenen, wo sie den Boden
bewirtschafteten.

Ende des achten Jahrhunderts besiegte Karl der GroRe die Awaren und das Gebiet
des heutigen Burgenlands wurde als Teil der Awarischen Mark in das Frankenreich
der Karolinger eingegliedert. Unter Karl dem Grof3en erfolgte nach 800 die erste
deutsche Besiedlung. (Ernst 1991, 22f) Unter den Karolingern kam es meist zur
Bildung von Streusiedlungen mit bairischen Siedlern. (Amt der NO
Landesregierung 2009, TU Graz 2010) Die verbliebenen Awaren wurden um den
Neusiedlersee, dem , Awarenland” angesiedelt, wo sie bis 850 nachzuverfolgen
sind. (Ernst 1991, 22f) Im neunten Jahrhundert reichte die erste deutsche
Kolonisation (ausgehend von Bayern) vom Donautal bis zum Wienerwald, fir
kurze Zeit sogar bis weit nach Ungarn hinein. Diese Ausdehnung war jedoch nicht
von langer Dauer. (Stadtgemeinde Ebreichsdorf o0.J.)

In der letzten groRen Bewegung der Volkerwanderung gegen Ende des neunten
Jahrhunderts drangen Magyaren in den pannonischen Raum ein und wurden in
der Ebene des Karpathenbeckens sesshaft. Nach dieser Invasion wurde das Gebiet
Ostlich der Enns — also sowohl das heutige Niederosterreich als auch das
Burgenland - in das Konigreich Ungarn eingegliedert. Zuerst wegen ihrer
Kampfoffensive geflirchtet, mussten die Magyaren nach der Niederlage in der
Schlacht am Lechfeld 955 auf Verteidigung umstellen und sich von der bisherigen
Grenze ihres Herrschaftsgebietes, der Enns-Linie, zurlickziehen. Somit dienten die
Leithaauen und das Leithagebirge als natirliche Verteidigungswalle des
Konigreichs Ungarn. Im Osten bildete der Neusiedlersee samt Sumpfgebiet eine
zweite Verteidigungslinie. (Schickhofer 1987, 7) Purbach befand sich in einer
Engstelle, wo das Gebirge nahe an den Neusiedler See heranreichte. (Schlag o.J.,
1)

Das Gebiet zwischen der Enns und dem Wienerwald ging hingegen wieder an den
deutschen Konig zurlick. Er schuf 976 unter dem Babenberger Leopold I. eine
Markgrafschaft, die zum bayrischen Herzogtum zdhlte und ab 996 den Namen
,Osterreich” trug. Die Ostgrenze der Mark war jedoch erst um 1100 so gefestigt,
das Gebiet des heutigen Bad Voslaus innerhalb der Babenberger Mark lag.
(Dippelreiter 1986, 16)

ERSTE DEUTSCHE BESIEDLUNG -
STREUSIEDLUNGEN

INVASION DER MIAGYAREN —
HEUTIGES BURGENLAND UNTER
UNGARISCHER HERRSCHAFT
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Abbildung 31 Herzogtum Osterreich (Auf den Spuren der Habsburger 2010)

Deutsche Kolonisierung im Mittelalter

Mit dem Sieg Uiber die Ungarn bei der Schlacht am Lechfeld begann die ndchste  ZWErTe DEUTSCHE BESIEDLUNG
deutsche Kolonisation, die das ganze Mittelalter andauern sollte. Viele
karolingische Siedlungen hatten den Angriff der Magyaren (iberstanden, was eine

. e . . 11.—13. JH. ENTSTEHUNG
gute Basis fir die neue deutsche Besiedlung war. Im elften Jahrhundert wurden ..o snrer SammELsiEDLUNGEN
unter den Babenbergern allmahlich die Gebiete nérdlich der Donau und das
Wiener Becken, ebenso wie das heutige Nordburgenland planméaRig besiedelt.
(Schickhofer 1987, 7)

.. . N . . . . . STRATEGISCHE UBERLEGUNGEN
Wahrend in der Romerzeit im Gebiet des heutigen Bad Vdslaus vermutlich nur  gesrmmimen ie

Einzelgehofte vorhanden waren und die Besiedlung in den darauf folgenden  S/EDLUNGSFORM
Jahrhunderten aufgrund der sich stiandig dndernden Herrschaftsverhaltnisse

erschwert war, kam es um 1100 mit der Sicherung der Ostgrenze der Babenberger

Mark zu einem Aufschwung der Herrschaften Voéslau, Gainfarn, GroRau und
Merkenstein. Aus dieser Zeit stammt auch die erste urkundliche Erwahnung

Voslaus (1136). (Dippelreiter 1986, 16) Aus strategischer Sicht wies das Wiener

Becken als natlrlichen Schutz das Leithagebirge im Osten und den hiigeligen

Wienerwald im Westen auf.
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Vermutlich im spaten elften oder im friihen zwolften Jahrhundert begann auch
die Besiedlung am Standort der heutigen Gemeinde Purbach. Die Siedler waren
wahrscheinlich Bauern und Handwerker aus dem deutsch-bajuwarischen Raum.
Neben der strategischen Lage aufgrund der natirlichen Barrieren — dem
Leithagebirge im Westen und dem Neusiedler See im Osten — war die
Siedlungsentwicklung durch gute Voraussetzungen fiir den Weinbau und den
Fischfang begiinstigt. (Schlag 0.J., 1)

Abgesehen von den grofReren Barrieren war sowohl das Geldande des heutigen
Nordburgenlandes als auch des Wiener Beckens flach, wodurch die Siedlungen
feindlichen Angriffen offen ausgesetzt waren. Um die Dorfer zu schiitzen, wurden
die Hauser eng aneinandergebaut. Diese Geschlossenheit machte die Dorfer
schwerer angreifbar und die Dorfbewohner konnten bei einem Angriff gemeinsam
vorgehen. Die am haufigsten vertretene Dorfform ist dabei das Angerdorf in
seinen verschiedenen Ausfiihrungen. Neben dem Angerdorf ist das StraRendorf zu
erwahnen, das eine dhnlich dichte Bebauungsstruktur wie das Angerdorf aufweist.
(Schmeller 1974, 43) Diese geplanten Sammelsiedlungen wurden in dieser Zeit
ebenso in der Ost- und Mittelsteiermark entlang der Feistritz, llz und Raab und an
der Mur zwischen Graz und Mureck errichtet. (Stadtgemeinde Ebreichsdorf 0.J.)
Dabei kam es neben systematischen Kolonisierungen zu vielen Kloster- und
Stadtgriindungen. Diese Besiedlungswelle war etwa Mitte des 13. Jahrhunderts
abgeschlossen. (Amt der NO Landesregierung 2009, TU Graz 2010)

Im zwélften Jahrhundert bestand das Herzogtum Osterreich nur aus dem heutigen
Niederosterreich und dem 0stlichen Teil des heutigen Oberdsterreichs. Die
dstliche Grenze des Herzogtums Osterreich gegeniiber dem Kénigreich Ungarn
verlief in etwa gleich mit der heutigen Grenze zwischen Niederdsterreich und dem
Burgenland.

Unter der Herrschaft der Habsburger (iber Osterreich (ab 1282) begann eine sehr
kriegs- und krisenreiche Zeit. Da das Herrschergeschlecht ab dem 15. Jahrhundert
auch deutsche Kaiser stellte, war es immer wieder Angriffen ausgesetzt. Nach
dem Tod des ungarischen Konigs Ludwig Il. in der Schlacht bei Mohacs im Jahr
1526 wurden die beiden Nachbarstaaten Osterreich und Ungarn vereinigt. Die
westungarischen Herrschaften Eisenstadt, Hornstein, Forchtenstein, Kobersdorf,
Bernstein, Glins und Rechnitz gingen an den Kaiser und kamen damit unter
habsburgische Verwaltung — was bis zum 17. Jahrhundert so bleiben sollte.
(Stadtgemeinde Purbach 2006c)

ERSTE BESIEDLUNG IN PURBACH

KOMPAKTE SIEDLUNGEN ALS
SCHUTZ VOR ANGRIFFEN

ANGER- UND STRASSENDORF

12.JH.: HERZOGTUM
OSTERREICH UND KONIGREICH
UNGARN

AB ENDE 13.JH. KRIEGSREICHE
ZEIT UNTER DER HERRSCHAFT
DER HABSBURGER
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Zeit der Tiirkenkriege

Besonders schwerwiegend waren die Invasionen der Tirken in den Jahren 1529
und 1683. Auch die Zeit zwischen der ersten Tlrkenbelagerung und der zweiten
Tiirkenbelagerung war vor allem fiir das Ostliche Niederdsterreich eine schwere
Zeit, da standig kleinere tilrkische Einheiten in das Gebiet einfielen, raubten und
brandschatzten. Im heutigen Nordburgenland drangen die Tirken 1529 und 1532
ein und richteten zahlreiche Verwiistungen in der Region um den Neusiedler See
an, was die Entvolkerung groRer Landstriche zur Folge hatte. Um das Land wieder
zu beleben, wurden schlieRlich nach Ende der Tirkeneinfalle kroatische Bauern
angesiedelt. (Schickhofer 1987, 7)

Ab dem 14. Jahrhundert kamen zu den planmaRigen Dorfern der zweiten
deutschen Besiedlungswelle besonders regelmaRige geplante Anger- und
StraBendorfer hinzu. Diese werden auch als Kolonialdérfer oder
Grindungssiedlungen bezeichnet. Beispiele sind etwa die Ortskerne von Purbach
oder Breitenbrunn. Diese Dérfer stellten einen Ubergang zur stidtischen Anlage
dar. Sie wurden in der Zeit vor den Tirkeneinfdllen zu Verteidigungszwecken
errichtet und mit einer Mauer oder einem Verteidigungswall umgeben.
Charakteristisch waren die exakte Ausrichtung der Hauserfront und ein genau
vermessener Anger, der dadurch die Form eines Platzes annahm. (Schickhofer
1987, 11)

Nach der planmaRigen Besiedlung kam es aber infolge der Kriegs- und
Krisenzeiten im 15. und 16. Jahrhundert zu einer eher willkiirlichen
Siedlungsentwicklung. Im 17. Jahrhundert besann man sich schlielich wieder auf
planmaRige Siedlungen zuriick. (Schickhofer 1987, 8) Diese ,,Ingenieurdérfer” des
Seewinkels (Wallern, St. Andra, Halbturn) wurden nach der Turkenbefreiung auf
Grund ,abgezirkelter Plane” wiederaufgebaut und zeichnen sich durch einen
genau vermessenen viereckigen Anger aus. Nach Roland Rainer sind die , Carres
dieser schematisierten Dorfer” ein Vorbild fiir den modernen Stadtebau.
(Schmeller 1974, 44)

TURKENBELAGERUNGEN

ANSIEDLUNG KROATISCHER
BAUERN

KOLONIALDORFER ZUR ABWEHR
DER TURKENEINFALLE

WILLKURLICHE
SIEDLUNGSENTWICKLUNG IN
KRISENZEITEN

INGENIEURDORFER
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Abbildung 32 ,Ingenieurdorf” St. Andra am Zicksee mit rechtwinkeligem Anger - circa
620x50m (Google 2010)

Von 1648 bis 1921 gehorte das Burgenland zwar zur habsburgischen Monarchie,
stand aber unter ungarischer Verwaltung. Die Esterhazy waren ausgehend vom
17. Jahrhundert im Nord- und Mittelburgenland die machtigsten Herrscher. Zu
Beginn ihrer Herrschaft wurde das Burgenland mehrere Male schwer getroffen
(1664 Tiirkenkrieg, 1678 Kuruzenkrieg, 1683 Wiener Tiirkenbelagerung), bis im 18.
Jahrhundert allméhlich friedlichere Zeiten einkehrten. (Osterreich-Lexikon 1996)

Die zweite Belagerung Wiens durch die Tirken, von der auch das Gebiet des
heutigen Wiener Beckens betroffen war, scheiterte. Aber auch im 18. Jahrhundert
war das heutige Niederdsterreich erneut Angriffen ausgesetzt - gleich zu Beginn
des Jahrhunderts durch die Kuruzzen, danach durch die PreuRen (zuletzt im Jahr
1866). SchlieBlich litt das Land auch unter den franzdésischen Kriegsziige von 1805
und 1809. (Amt der NO Landesregierung 2009a)

Friedenszeiten und Unterdriickung der Bauern

Der béuerlichen Bevolkerung des heutigen Nordburgenlandes brachte der
schliefRlich einkehrende Frieden im 18. und 19. Jahrhundert kaum zusatzlichen
Wohlstand, was zum einen an der hohen Abgabenbelastung und zum anderen an
der Konkurrenz durch die von der Grundherrschaft gefiihrten Gutsbetriebe lag.
Seit dem 16. Jahrhundert hatten sich Grundherrschaften (siehe Kapitel 2.3.3)
entwickelt, die mit zunehmender GroRe im Laufe der Zeit der darauf ansassigen
bauerlichen Bevolkerung jegliche Entwicklungschance nahmen. Die wirtschaftliche
Grundlage war nach wie vor Ackerbau, Viehzucht und Weinbau, auch wenn die
Bauern durch die Gutsherren stark unterdriickt waren. Bis in die erste Halfte des
19. Jahrhunderts gab es keine gréReren Veranderungen, was auf die standigen
politischen Unruhen zuriickzufiihren ist. Dies spiegelte sich auch in den

BURGENLAND IN UNGARISCHER
VERWALTUNG AB 1648

NIEDERGSTERREICH UND
BURGENLAND IM 17. -19.
JAHRHUNDERT ZAHLREICHEN
ANGRIFFEN AUSGESETZT

UNTERDRUCKUNG DER BAUERN -
WIRTSCHAFTLICHER UND
BAULICHER STILLSTAND BIS
MITTE 19. JAHRHUNDERT
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Bauformen wieder, die seit der Barockzeit nicht weiterentwickelt wurden.
(Schickhofer 1987)

Durch die Guts- und Manufakturbetriebe kam es jedoch zu einer Zunahme der
nichtbduerlichen Bevodlkerung. Dieser standen Grund und Boden zur Verfligung,
auf dem sie eigene Hauser (Hulden- beziehungsweise Kurialhduser) errichten
konnte. Mit dem Gesetz zur Bauernbefreiung im Jahr 1848 und dem
osterreichisch-ungarischen Ausgleich im Jahr 1867 erlebte auch die Bautatigkeit
wieder einen Entwicklungsschub. Aus dieser Zeit stammen die klassizistischen und
eklektischen StralRenfassaden mit ihren Stuckornamenten. (Schickhofer 1987, 7,
Zech und Korner 2003, 44)

Abbildung 33 Klassizistische StraBenfassade in Purbach (Zech und Korner 2003, 44)

2.3 Entstehung und Aufbau der Dorfer im Untersuchungsraum

Die Sammelsiedlungen, die im Wiener Becken und im Nordburgenland
weitgehend im Zuge der zweiten deutschen Kolonisierung entstanden sind,
wurden in der Form von Anger- oder StraRendoérfern angelegt. Wie bereits im
Vorfeld in Kapitel 2.1 dargestellt wurde, wird als ,Dorf” eine geschlossene
landliche Siedlung mit einer gewissen GréRe (20 Hofstatten nach Lienau 1995, 55)
bezeichnet. Im Folgenden wird naher sowohl auf die Entstehung als auch auf
Besonderheiten dieser geplanten Dorfer eingegangen.

2.3.1 Flur- und Dorfform

Ausschlaggebend fir die Bebauungsstruktur einer Siedlung war die Flurform. Die
Flurformen spiegeln unterschiedliche Zeiten der Besiedlung wider (Tomasi 1977)
und ({ben einen wesentlichen Einfluss sowohl auf die charakteristische
Raumbildung als auch auf Siedlungs- und Hoftyp aus. (Moser, Frei und Voigt 1988,

ZUNAHME NICHTBAUERLICHE
BEVOLKERUNG - HOHE
BAUTATIGKEIT IM 19.JH

SAMMELSIEDLUNGEN: STREIFEN-
UND GEWANNFLUR
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53) Fir die Sammelsiedlungen des 6stlichen Osterreichs sind vor allem Streifen-
und Gewannfluren bestimmend. Diese weisen auf eine planmaRige
mittelalterliche Kolonisation ab 1000 nach Christus hin. Neben diesen Flurformen
gab es in Osterreich auch Blockfluren (in Altsiedelgebieten), Waldhufenfluren (in
den hoch- und spatmittelalterlichen Rodungsgebieten des heutigen Miihl- und
westlichen Waldviertels) und Einddfluren, die fiir die Urbarmachung des
gesamten Alpenraums stehen. (Tomasi 1977)

Die schmalen Grundstiicke der Streifen- oder Gewannflur wurden mit Streckh&fen
— oder bei breiteren Flurstiicken mit Haken- oder Zwerchhofen - bebaut. Sehr
breite Flurstiicke wurden vereinzelt auch mit Dreiseit- oder Vierseihdéfen bebaut.
Aus der Aneinanderreihung der Hofe leiten sich die Siedlungsformen des Strallen-
und Angerdorfes ab. (Moser, Frei und Voigt 1988, 61) Die folgende Abbildung 34
zeigt den Zusammenhang zwischen der Flurform und der Dorf- und Hofform.

STRE[FENFLUR RE [HENDORF
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t e IWERCHROF

Abbildung 34 Zusammenhang zwischen Flur- und Siedlungsform am Beispiel von Streifen-
und Gewannflur (Moser, Frei und Voigt 1988, 55)

Neben der Herleitung der Siedlungform lber die Flurform, kann auch nach der
Anordnung der Hofe zueinander und zum Wegenetz zwischen verschiedenen
Siedlungsgrundrissen unterschieden werden: (Uhlig und Lienau 1972, 37 ff)

e Lineare Siedlung: geradlinig reihenformige Anordnung der Hofe, zum
Beispiel Strallendorf.

e Platzsiedlung: polare Anordnung der Wohnstdtten um einen zentralen
Platz, zum Beispiel Angerdorf.

e Siedlung mit flachigem Grundriss: flachige Anordnung der Hoéfe, zum
Beispiel Haufendorf.

BEBAUUNG DER FLURSTUCKE

SIEDLUNGSGRUNDRISSE
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2.3.1.1 Rdumliche ErschliefSung und Siedlungsgrundriss

Anger- und StraBendorf kénnen oft nur schwer voneinander abgegrenzt werden.
Letztendlich  stellt  die raumliche ErschlieBung  letztendlich das
Unterscheidungsmerkmal zwischen Anger- und StraBendorf dar.

Angerdorf

In Angerdorfern umschlielen die Hofe einen grofRen Platz. Gegenliber anderen
Platzformen erstreckt sich diese Freiflache besonders in die Lange. (Henkel 1995,
180) Der Anger war urspriinglich eine zentrale (Grin)flache, die unterschiedliche
Form annehmen konnte. Man unterscheidet zwischen Schmalanger (25 bis 50
Meter Breite), Breitanger (bis zu 150 Meter Breite), Dreiecksanger mit
gedrungener oder langlicher Form, Bachanger, Grabenanger und Linsenanger. Der
Anger entstand durch Graben oder Bache, heute sind die Anger, sofern es die
Breite erlaubt, meist verbaut. (Schickhofer, 1987)

Der Anger wurde in der Regel von zwei RandstralRen begrenzt, wahrend der Anger
selbst nicht dem Verkehr galt, sondern als Aufenthaltsfliche genutzt wurde.
(Schickhofer 1987, 11)

Breitangerdorf: Wolfsbach

11
1 |
(\ L

Langsangerdorf: Aderklaa

LiéngsfdrmigesDreieckangerdorf:
Nappersdorf

StraBenangerdorf: Stripfing

Abbildung 35 Ausgewdhlte Formen des Angerdorfes (Dungl 1988, 19 f)

Der Anger war wohl die wichtigste 6ffentliche Einrichtung im Dorf. Er diente als
sozialer Integrations- und Kommunikationsraum zum Austausch zwischen den
Dorfbewohnern. Der Anger hatte aber auch die Funktion einer gemeinschaftlich
genutzten Wirtschaftsflache. Es war (iblich, dass die Bewohner tagsiiber die Ganse
auf den Anger hinaustrieben. Oft wurde der Anger von einem Bach durchflossen,
wie etwa in Purbach. Dort siedelten sich im Mittelalter an beiden Seiten des

DER,,ANGER" - ZENTRALES
ELEMENT IM DORF

SOZIALE FUNKTION UND
WIRTSCHAFTSFLACHE
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Baches Gewerbetreibende an. In Kriegszeiten war der Anger Sammelplatz und
Ausgangspunkt fir die Verteidigung. (Stadtgemeinde Ebreichsdorf 0.J.)

MHauvptgasse- Foviczd.

Abbildung 36 Teilweise verbauter Anger in Purbach auf einer Ansichtskarte im Jahr 1901
(Burgenlandisches Landesarchiv 0.J.)

Am Beispiel Purbachs kann festgestellt werden, dass die regionale  LAGEABSEITS DER REGIONALEN

HAUPTVERKEHRSVERBINDUNG
Hauptverkehrsverbindung das Dorf im Norden lediglich tangiert. Purbach selbst

lag somit abseits der damaligen HauptstralRe. Diese Verkehrssituation trifft auf

viele Angerdorfer zu.

Abbildung 37 Purbach im 18. Jahrhundert — Die regionale Verkehrsverbindung tangiert den
nordlichen Dorfabschluss (Burgenlandisches Landesarchiv o.J.)
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Strafiendorf

Beim StraRendorf sind die Gebaude zweizeilig an einer Stralle aufgereiht. Die
Giebelfassaden sind dabei meist — wie beim Angerdorf - zur StralRe ausgerichtet,
wodurch charakteristische Ortsbilder entstehen. (Schickhofer 1987, 11) Ist die
zentrale StralRe schmal und kurz, werden auch die Bezeichnungen Gassendorf
oder Wegedorf verwendet. Als Zeilendorfer werden , kleine, einreihige Siedlungen
ohne Dorfinnenraum” bezeichnet. (Henkel 1995, 180) Erweiterungen von
StralRendorfern erfolgten meist an einem der beiden Enden, sofern es die
naturrdumlichen Gegebenheiten zulieBen. Dadurch ergab sich eine sehr langliche
Siedlungsform, was ein Unterscheidungsmerkmal zum Angerdorf ist, bei dem die
Bebauung meist einen deutlichen Abschluss fand. Erst spater wurden die
StralRendorfer entlang orthogonaler AusfallstraSen, die miteinander verbunden
wurden, erweitert.

Die Breite der Hauptstralle war geringer als die eines Schmalangers (Minimum 25
Meter). Spater ibernahmen jedoch die meisten Anger zunehmend die Funktion
einer Hauptstralle, wodurch der Unterschied zwischen Schmalanger- und

StraRendorf immer mehr verschwamm.

Gardens and
h farmyards
"] Cemetery and
churchyard

Fields
{in nafrow strips|

INo scale given)

Abbildung 38 Exemplarisches StraBendorf (Eicha, Deutschland) (Buschan 1922 - 1926 zit.
nach Wilfrid Laurier University 0.J.)

Die Entstehungszeit der StraRendoérfer geht zwar wie bereits erwdhnt in die Zeit
der deutschen Ostkolonisation (elftes bis dreizehntes Jahrhundert) zuriick, jedoch
wurde das klare System dieser Siedlungsform auch viel spater bei Neugriindungen
vor allem im Mittelburgenland angewandt — etwa in Tschurndorf und Kaisersdorf
im 16. Jahrhundert oder in Langental um 1800. (Schickhofer 1987, 11)

GROSSE AHNLICHKEITEN ZUM
ANGERDORF

LANGLICHE SIEDLUNGSFORM

SIEDLUNGSFORM AUCH FUR
SPATERE NEUGRUNDUNGEN
MASSGEBLICH
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Nach Betrachtung verschiedener StralRendorfer im Nordburgenland und im
ostlichen Niederosterreich scheint im Unterschied zum Angerdorf die Bebauung
eines StraRendorfes in der Regel entlang einer Hauptverkehrsstrafle entstanden
zu sein. Diese friiheren HauptstraBen waren jedoch kaum vergleichbar mit
heutigen HauptverkehrsstrafRen.

2.3.1.2 Weitere ErschliefSungselemente

Neben dem HaupterschlieRungselement, dem Anger beziehungsweise der
Hauptstralle, kann in den urspriinglichen Doérfern noch zwischen weiteren
ErschlieBungselementen unterschieden werden.

In befestigten Orten wie Purbach verlief zwischen der Scheunenfront und der
Befestigungsmauer ein Weg, der zur besseren Mobilitdt der Verteidiger diente.
Als die Notwendigkeit der Verteidigung nicht mehr gegeben war, wurden diese
Wege jedoch verbaut - in Purbach ab dem 18. Jahrhundert.

Aufgrund der dominierenden landwirtschaftlichen Nutzung wurden als Ubergang
zwischen Uberbauter Flache und Griinland sogenannte ,Hintausgassen“ mit den
typischen Stadelreihen angelegt. (Moser, Frei und Voigt 1988, 62)

Abbildung 39 Hintausgasse mit Scheunenfront in Purbach (eigene Bilder - Mai 2010)

In den ersten Phasen der Weiterentwicklung der urspriinglichen Dorfer bildeten
sich noch andere ErschlieBungselemente — wie etwa die Hofgdsschen — heraus,
die insbesondere auf die Realteilung zuriickzufiihren sind:

Die Errichtung eines Anger- oder Straflendorfes erfolgte nach dem Prinzip der
Gleichberechtigung. Jede Gebaudeparzelle sollte an den zentralen Ortsraum
grenzen, sodass alle die gleiche Frontldnge und gleiche Tiefe besaBen. Ebenso
sollten alle Ackerparzellen gleich groR sein. Als die urspriinglichen Plansiedlungen
dem Bevodlkerungswachstum nicht mehr geniigten, kam es zu Besitzteilungen

LAGE AN DER
HAUPTVERKEHRSSTRASSE

VERTEIDIGUNGSWEG

,HINTAUSGASSE”

WEITERENTWICKLUNG NACH
DEM PRINZIP DER REALTEILUNG
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nach dem Prinzip der Realteilung™. So entstanden Ackerparzellen von geringer,
unwirtschaftlicher Breite und schmale lange Hofparzellen. Diese wurden oft nicht
nur der Lange nach geteilt sondern auch in die Tiefe, wodurch auf einer Parzelle
mehrere Gehofte hintereinander angereiht wurden.

In Morbisch entstanden auf diese Weise etwa richtige Hofgdsschen. (siehe
Abbildung 40) Generell wurden die Dorfer zuerst nach innen verdichtet bevor an
eine Siedlungserweiterung gedacht wurde. Aus diesem Grund wurde auch der
Anger in spateren Jahren oft verbaut. (Schickhofer 1987, 8ff)

Abbildung 40 Mérbisch Hofgadsschen, eigene Darstellung in Anlehnung an (Schmeller 1974,
159), Luftbild (Google 2010a)

2.3.1.3 Bebauungsweise im Anger- und Strafiendorf

In den betrachteten Dorfern im Raum Purbach und Bad Voéslau sind die Streck-
und Hakenhofe Uberwiegend an der Frontseite durch eine Einfriedungsmauer
verbunden. Beim Zwerchhof sind ein oder mehrere Wohnraume quer zur StralRe
ausgerichtet (ndher Kapitel 2.3.2.1.) Aus dieser Anordnung ergibt sich ausgehend
vom Anger beziehungsweise der HauptstraBe ein sehr geschlossener Eindruck,
wie in Abbildung 41 dargestellt ist.

3 Der Besitz einer Familie wird unter den Erben real aufgeteilt, wodurch die landwirtschaftlichen
Flachen in eine Vielzahl schmaler Ackerstreifen zersplittern.

HOFGASSCHEN

GESCHLOSSENE
BEBAUUNGSWEISE
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B e R T o I (NSRS T e bectinghg U

Abbildung 41 Streck- und Zwerchhof in geschlossener Bebauungsweise (Holzel 1985) zit. nach
(Schickhofer 1987, 12)

2.3.1.4 Nutzfldiichen

In Abbildung 42 sind die Nutzflachen eines mittelalterlichen Dorfes im Burgenland  DREIFELDERWIRTSCHAFT
dargestellt. Die Acker wurden nach dem System der intensiven
Dreifelderwirtschaft bearbeitet. Die Weingérten grenzten ebenso wie die Acker

direkt an das bebaute Siedlungsgebiet an. Etwas weiter von den Siedlungen

entfernt lagen die Hutweiden, die als Weideflache fiir die Nutztiere dienten.

Innerhalb des bebauten Siedlungsgebietes waren Hofgédrten vorhanden, in denen

Obstbdume gepflanzt oder Gemiise angebaut wurden. Auch der Anger war eine

Nutzflaiche — unter anderem wurde er von den Dorfbewohnern gemeinsam zum

Halten von Kleintieren (zum Beispiel Gansen) verwendet. (Schlag o.J., 6)
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Abbildung 42 Nutzflachen eines mittelalterlichen Dorfes im Burgenland (Schlag o0.J.)

Die Bewirtschaftungsflachen schlossen in der Regel direkt an die Hofparzellen an.
Meistens waren im Besitz des landwirtschaftlichen Betriebes noch zusatzliche
Flachen, die weiter vom Hof entfernt lagen, wie die Abbildung 43 exemplarisch
zeigt.

. BESHZ - :
: parzellengrenzen

—=-===— Nutzungsgrenzen
——-— Gemarkungsgrenzen

. _ zu einem landwirt -
%‘!% _schatftlichen Betrieb
~ 7 ‘gehérende Flachen

= Wallhecken

( Abbildungenc-j)
0 500m -
e

Abbildung 43 Streifenflur — zu einem landwirtschaftlichen Betrieb geh6rende Fldchen (Lienau
1995, 85)
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2.3.2 Bebauungstypen in Anger- und StraBendérfern

In diesem Kapitel sollen die urspriinglichen Bebauungstypen in Anger- und
StraBendorfern dargestellt werden. Dabei ist grundsatzlich zwischen den
Bauernhéfen und nichtbauerlichen Bebauungstypen zu unterscheiden. Die
Abgrenzung ist nicht leicht, da lange Zeit die nichtbaduerliche Bevolkerung im
Nebenerwerb landwirtschaftliche Tatigkeiten auf eigenem Grund ausibte und
dementsprechend die Bebauung auch auf diesen Zweck ausgerichtet war.

Zu den bauerlichen Bebauungstypen werden hier Streckhof, Haken- und
Zwerchhof gezahlt. Als nichtbaduerlicher Bebauungstyp wird das Kleinhaus, das als
Urform des heutigen Einfamilienhauses regionsabhangig in verschiedenen
Auspragungen auftaucht, dargestellt.

2.3.2.1 Bauernhéfe

In den landlichen Gebieten des Nordburgenlandes und des Wiener Beckens waren
aufgrund der vorherrschenden Wirtschaftsstruktur in der vorindustriellen Zeit
Bauernhofe unter den Bebauungstypen vorherrschend. Entsprechend der
Sammelsiedlungsstruktur waren diese vor allem in der Form des Streckhofes
beziehungsweise dessen verwandte Formen Haken- und Zwerchhof vertreten.

Die Besonderheiten der Bauernhofe in Sammelsiedlungen werden im Folgenden
anhand der Streckhofe in den Angerdorfern des Nordburgenlandes, wo die
Bauernhofe grofteils noch in einer relativ urspriinglichen Form vorhanden sind,
veranschaulicht (siehe Abbildung 44). Die Beschreibung trifft jedoch durchwegs
auch auf die Bauernhofe im Gebiet des heutigen Bad Voslaus zu (siehe Abbildung
45), auch wenn hier die urspriinglichen Strukturen bereits iberformter sind als im

Nordburgenland.

Abbildung 44 Streck- und Zwerchhofe in GroBwarasdorf im Burgenland (Google 2010a)

UNTERSCHEIDUNG BAUERLICHE
UND NICHTBAUERLICHE
BEBAUUNGSTYPEN

GRUNDFORM STRECKHOF UND
ABWANDLUNGEN
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Abbildung 45 Zwerchhéfe in Bad Voslau (Amt der NO Landesregierung 2009b)

Beschreibung eines Streckhofes im 13. Jahrhundert: (nach Schlago.J., 4)

Die Giebelfassade der Hofe war zum Anger beziehungsweise zur Stralle gerichtet,
ebenso war der vorderste Wohnraum, die ,Stube”, zur Strafle orientiert. An die
Stube grenzte die Rauchkiiche, die meist direkt oder liber einen kleinen Vorraum
vom Hof aus begehbar war. In der Kiiche befanden sich ein gemauerter Herd, der
zum Kochen und Rauchern diente sowie ein Heizofen. Der Heizofen wurde in der
Kiche beheizt, besall aber einen gemauerten Kaminteil, der in die Stube
hineinragte. Dies hatte den Vorteil, dass die Stube gut beheizt werden konnte,
gleichzeitig aber rauch- und aschenfrei blieb. In der Kiiche befanden sich
auBerdem eine Ofenbank und ein Holzgeriist zum Trocknen der Wasche. Die
Stube diente als Aufenthaltsraum und beinhaltete meist einen grofRen Tisch mit
Banken und Schemeln. An den Wanden waren Truhen aufgestellt, in denen
Kleider oder Wertgegenstiande aufbewahrt wurden.

STUBE UND KUCHE
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Abbildung 46 Rauchkiiche im Dorfmuseum Ménchhof (eigene Fotos 2008)

Auf der anderen Seite der Kiiche befand sich meist noch eine Schlafkammer. Zum
Schlafen dienten Betten mit Strohsdcken. In armeren Bauernhdusern beschrankte
sich der Wohnbereich auf zwei Raume — die Kiiche und die Stube. In diesem Fall
schliefen die Bewohner in der Stube auf Bdnken, die mit Strohsdacken belegt
waren oder lediglich auf Strohsacken auf dem Boden in der Nahe des Kamins. Das
Gesinde néachtigte meist in den Viehstdllen oder am Heuboden. An den
Wohnbereich schloss eine Vorratskammer an, die gut versperrbar war, um die
Vorrate gegenliber Dieben zu sichern.

An die Wohnraume beziehungsweise die Vorratskammer angrenzend, aber meist
nur Uber den Hof begehbar lagen der Stall und sonstige Wirtschaftsraume. Die
Hauser in Weingegenden besalRen oft schon im Mittelalter gewolbte Keller, die
meist unter den Wohnraumen lagen. Uber den Wohnrdumen war der Heuboden
untergebracht. Meist an den Schweinestall anschlieend befand sich der
Misthaufen mit Abort.

In einiger Entfernung wegen der Brandgefahr folgten dann die Scheunen. Auch
aus Griinden des Brandschutzes wurden zwischen den Stdllen und der Scheune
oft Obstbaume gepflanzt, deren Baumkronen im Falle eines Brandes den
Funkenflug moglichst abwehren sollten. Durch eine Verordnung zum Brandschutz
wurde gesichert, dass trotz gewollter dichter Bebauung im Dorfverband zwischen
den einzelnen Hausern ein Abstand von drei Full (rund ein Meter), eine
sogenannte "Reiche", frei gelassen wurde.

SCHLAFKAMMER

STALL UND WIRTSCHAFTSRAUME

SCHEUNE
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In Abbildung 47 wird der Grundriss eines typischen nordburgenlandischen
Streckhofes dargestellt. Haken- und Zwerchhofe waren im Wesentlichen wie
Streckhofe aufgebaut. Der Unterschied lag beim Hakenhof in der Querlage der
Scheune, beim Zwerchhof in der Querlage der Stube.

] Misthaufen [ P
— - e Siuu Stall | Li | KUJStUbe
.l ; Hof .
ST s Bt e e .

Abbildung 48 Grundriss Streck- und Zwerchhof (Holzel 1985 zit. nach Schickhofer 1987, 12)

Die Scheunen der Bauernhofe bildeten dhnlich den Hauserfronten strallenseitig
eine geschlossene Front. Meistens besaRRen sie zumindest als Abschluss steinerne
Giebel und stellten so einen - sofern bereits eine Befestigungsmauer vorhanden
war — weiteren Schutz der Wohnhauser gegen Eindringlinge dar. In Orten mit
einer Befestigungsmauer, wie Purbach, verlief zwischen dieser und der
Scheunenfront ein Weg. Dieser diente dazu, dass die Verteidiger sich besser
entlang der Mauer bewegen konnten. Als die Mauer nicht mehr primar dem
Verteidigungszweck dienten, wurden die Scheunen bis zur Mauer vorgezogen,
wobei diese als Scheunenabschluss diente, wie in Abbildung 39 zu sehen ist.
(Stadtgemeinde Purbach, 2006c)

GRUNDRISS UND MIARE

GESCHLOSSENE SCHEUNENFRONT
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2.3.2.2 Kleinhduser

Neben den Bauernhdfen entwickelten sich in der Neuzeit auch andere
Bebauungstypen — so zum Beispiel das Kleinhaus. Kleinhduser tauchen in Purbach
gegen Ende des 17. Jahrhunderts auf. Sie wurden von der &rmeren
Bevolkerungsgruppe, entweder von Sollnern oder ehemaligen Holden — daher
kommt der Name ,Huldenhaus” - beziehungsweise Inwohnern, erbaut und
bewohnt.

Ein Kleinhaus besalR dieselben Rdume wie ein einfacher Streckhof — eine kleine
Kiliche, eine Stube, eine Kammer, einen Keller, einen Stall mit dariiber liegendem
Heuboden. Zu dem angrenzenden Kleinhaus trennte es ein meist sehr schmaler
Hof — sofern dieser Gberhaupt vorhanden war. Ein Kleinhaus bot Platz fir eine
Familie mit Kindern. Die Hauser waren ebenerdig mit einem Spitzdach, wobei der
Dachboden unterschiedlich genutzt wurde. Im Stall hielten die Bewohner
Ublicherweise zwei Tiere — eine Kuh oder Ziege und ein Schwein. Der Unterschied
zum Streckhof war, dass nach dem Stall keine weiteren Wirtschaftsgebaude
angrenzten, ebenso keine Freiflachen fiir den Obst- und Gemiiseanbau. Erst die
Kleinhduser, die auRerhalb der Marktmauer errichtet wurden, besaen zusatzlich
ein kleines Gartengrundstiick, das aber geographisch meist getrennt war. Oft war

im Besitz zusitzlich ein Uberlandweingarten, der von den Bewohnern selbst
bewirtschaftet wurde. (Stadtgemeinde Purbach 2006a)

Abbildung 49 Kleinh&duser in Streckhofform, Purbach Stiefelgasse (eigenes Foto 2010) und
(Google 2010a)

Die Kleinhduser waren ebenso wie die Bauernhofe in unterschiedler Form
vertreten. Der Grundtyp war eine verkiirzte Form des Streckhofes, wie sie etwa in
der Stiefelgasse in Purbach zu finden ist. Je nach Flachenverfiigbarkeit und
Entstehungszeit entstanden haken- oder zwerchférmige Kleinhauser.

SOLLNER, HOLDEN =
,HULDENHAUS "

FORM EINES VVEREINFACHTEN
STRECKHOFES

AUCH HAKEN- ODER
ZWERCHFORM VERTRETEN
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Abbildung 50 Kleinhduser in Haken- (links) und Zwerchform (rechts) in Purbach (Google
2010a)

Gassenfronthaus

Ebenfalls aus den Bauernhofformen entwickelt hat sich das Gassenfronthaus.  STRASSENSEITIGER ZUGANG zU
- . .. . . DEN WOHNRAUMEN

Waiahrend die Wohnrdume beim Streck-, Haken- und Zwerchhof tGber den Hof

erschlossen waren, waren jene des Gassenfronthauses von der Stralle aus

begehbar. Die Gebdudelangsseite war im Gegensatz zu den Hofformen

strallenseitig orientiert.

Dieser Bebauungstyp war in Niederdsterreich vor allem im Marchfeld verbreitet.
In Purbach tritt dieser Typ in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts vereinzelt auf,
in Bad Voslau schon friher.

Abbildung 51 Gassenfronthaus in der EisenstddterstraRe in Purbach (eigenes Foto 2010) und
(Google 2010a)
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Abbildung 52 Gassenfronthduser in Voslau - HauptstraBe (Amt der NO Landesregierung
2009b) und (eigenes Foto 2006)

2.3.2.3 Bauweise und -material am Beispiel des Nordburgenlandes

Als Baumaterialien wurden Rohstoffe aus der Region verwendet. Die Wohnraume
waren nach roémischer Tradition aus Steinmauern (Sandstein aus dem
Leithagebirge) gebaut, alle anderen Rdume — Stallungen, Schuppen und Scheunen
— wurden in einer Art Fachwerk, bestehend aus einem mit Lehm verputzten
Weiderutengeflecht zwischen Holzpfeilern, errichtet. Auch die Bezeichnung
»Stampflehm” (Gemisch auf Lehm und Strohhacksel) ist zu finden. Auch
luftgetrocknete Lehmziegel wurden eingesetzt. Die Fundamente waren jedoch
auch aus Stein, um eine friihzeitige F&aulnis des Holzes in Bodenndhe zu
verhindern. In Purbach und den anderen Orten in der Nahe des Neusiedlersees
wurden die langen Streckhoéfe mit dicken Schilfdachern gedeckt. Somit war neben
dem Sandstein aus dem Leithagebirge ein zweiter wichtiger Baustoff in der Region
vorhanden. Ein Kalkanstrich schiitzte die Mauern vor Ungeziefer und
Verwitterung. (Stadtgemeinde Purbach 2006c, Schickhofer 1987, 13)

In der Region um den Neusiedler See ist das Alter der einzelnen Gebadude nicht
besonders hoch. Die urspriinglichen Bauten fielen meist der grofRen Anzahl der
verheerenden Brande zum Opfer beziehungsweise litt die Bausubstanz unter dem
hohen Grundwasserspiegel. Dies trifft vor allem auf landwirtschaftliche Gebaude
zu, die oft nur aus Holz bestanden. Viele davon wurden im ersten Drittel und um
die Mitte des 19. Jahrhunderts auf ihrer alten Grundlage wieder neu aufgebaut.
(Zech und Korner 2003) Die urspriingliche Siedlungsform wurde so im Grunde
trotz neuerer Gebdude beibehalten. Es kann also davon ausgegangen werden,
dass die Bebauungsstruktur im 19. Jahrhundert — in verdichteter Form — zugleich
das Ursprungsdorf wiederspiegelt.

ROHSTOFFE AUS DER REGION:
SANDSTEIN, SCHILF

BAUWEISE MIT WENIG
BESTANDIGKEIT
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2.3.3 Soziale Struktur im vorindustriellen Dorf

Neben der baulichen Struktur des Dorfes sollen auch Grundziige des Sozialgefliges
in der landlichen Dorfgemeinschaft erlautert werden.

Soziale Schichten (nach Henkel 1995, 59 f)

Bis zur Bauernbefreiung im 19. Jahrhundert herrschte eine Standegesellschaft mit
eindeutiger Hierarchie, die durch die soziale Herkunft bestimmt war. Die
Standegliederung entsprach zugleich einer Arbeitsteilung.

Die landliche Oberschicht, bestehend aus Adel und Klerus, lieR ihr Land durch
andere bewirtschaften. Als Grundherren besalRen sie verschiedene Rechte
gegeniber den Bauern, zu denen insbesondere das Obereigentum am Boden, die
»Leibherrschaft” iber die Menschen und die Gerichtsherrschaft zihlten.

Die Mittelschicht bestand im Wesentlichen aus den ,hdérigen, aber
landbesitzenden und —nutzenden Bauern”.

In der landlichen Unterschichte waren ,,die Hédusler, Kdtner und Brinksitzer, die ein
kleines Haus und etwas Acker- oder Gartenland zur Bewirtschaftung besafSen,
ihren Lebensunterhalt aber hauptséchlich durch Tagel6hnertiitigkeit bestritten”
angesiedelt. Daneben zdhlten die Besitzlosen, die als Landarbeiter oder
Tagelohner dem Gesinde der grofReren Hofe angehdrten, zur Unterschicht. Diese
Menschen versuchten meist durch nichtlandwirtschaftliche Tatigkeiten im
Handwerk und Handel den wirtschaftlichen und sozialen Aufstieg zu bewaltigen.
Nachweislich stellte in der Agargesellschaft des 16. bis 19. Jahrhunderts in weiten
Teilen Mitteleuropas die landliche Unterschicht eine zahlenmaRige Dominanz
gegeniliber den bauerlichen Mittelschichten dar. (Henkel 1995, 60) Somit stand
einer privilegierten Oberschicht die Masse der besitz- und machtlosen Familien
gegeniber. (Henkel 1995, 87)

Lehensgrundherrschaft

Dieses hier beschriebene feudale Agrarsystem dominierte in Europa vom 9.
Jahrhundert bis zu den groBen Agrarreformen des 18. und 19. Jahrhunderts
(Anm.: 1848 Grundentlastung in Osterreich, 1854 Grundentlastung im heutigen
Burgenland [friiher zu Ungarn gehorig]) in Form der Lehensgrundherrschaft. Die
Ober- oder Herrenschicht aus dem Adel und Klerus waren Lehensgeber, wahrend
die bauerliche Mittelschicht der Voll- und Kleinbauern die Lehensnehmer
darstellten. (Henkel 1995, 87)

In Ungarn erfolgte die Bildung moglichst groBer und geschlossener
Grundherrschaften ab dem 12. Jahrhundert. Die verstreut liegenden Besitztlimer
wurden durch Kauf, Heirat oder Kriege zu einem geschlossenen Glterkomplex
verbunden, das der Konig innehatte. Dieses Land wurde in weiterer Folge vom
Konig als Lehen (Leihgut) an Adelige libergeben. Die Adeligen gaben wiederum als
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LANDLICHE OBERSCHICHT

LANDLICHE MITTELSCHICHT

LANDLICHE UNTERSCHICHT
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Lehengeber Teile des Lehens an Bauern gegen bestimmte Leistungen zur
Bewirtschaftung ab. Ein kleiner Teil des Lehens, das ,Hofland”, wurde vom
Grundherrn selbst bewirtschaftet. Die Lehen waren in mannlicher Linie erblich
und konnten daher nur anders vergeben werden, wenn eine Familie , ausstarb”.
Im Spatmittelalter und in der Neuzeit wurden die Lehen aufgrund des
Bevolkerungswachstums in Halb-, Viertel- und Achtellehen oder noch kleinere
Einheiten geteilt. (Schlag 0.J., 12f)

Die Grundherrschaft hatte die Aufgabe die Interessen ihrer Untertanen gegeniber
dem ungarischen Konig zu vertreten und gegeniiber den Untertanen als Vertreter
der staatlichen Obrigkeit aufzutreten. (UMIZ o.).) Die Untertanen waren der
Herrschaft zu Robot und Abgaben (Zehent) verpflichtet, hatten dafiir ein erbliches
Nutzungsrecht an ihrem Landgut. Bis in das 16. Jahrhundert beruhte die
Abhangigkeit nur in der Einhebung von Abgaben. Allmahlich ab dem 16.
Jahrhundert begannen die Grundherren die Produkte der Bauern selbst zu
verkaufen, wodurch sie wirtschaftlich eine Monopolstellung erlangte. Die
Grundherren erlangten immer mehr Rechte, wie Vorkaufsrecht und
Abnahmezwang — das heildt, die Bauern mussten zum einen ihre Produkte der
Grundherrschaft verkaufen und andererseits dem Grundherren wieder abkaufen.
SchlieBlich bildete sich die Leibeigenschaft heraus, die eine vollkommene
personliche Abhangigkeit und Einschrankung im Heirats- Berufs- und
Eigentumsrecht bedeutete. (Reinalter 2008, 12) Die Leibeigenschaft wurde in
Ungarn erst im Jahr 1854 neben vielen weiteren Vorrechten der Grundherren
aufgehoben. (Judeich 1863, 13ff)

Hausgemeinschaft

Die frihere Landfamilie war dadurch gekennzeichnet, dass sie zugleich
Hausgemeinschaft, Produktionsgemeinschaft, Konsumgemeinschaft und
Besitzeinheit war. Die GroB- beziehungsweise Mehr-Generationen-Familie
beheimatete neben den Alten auch die ledigen Geschwister und war
patriarchalisch organisiert. Der Familienvater hatte Rechte und Pflichten
gegeniber allen auf dem Hof lebenden Personen (Henkel 1995, 75), zu denen
auch Nichtfamilienangehotrige wie das Gesinde gehorten. Diese Wohn- und
Lebensform wird etwa in der ,Hausvaterliteratur” des 16. bis 18. Jahrhunderts als

,Ganzes Haus” bezeichnet.

Im ,,Ganzen Haus” leben die wohlhabenden Bauern mit der Familie, Verwandten,
Knechten und Magden, Dienstboten, Lehrlinge, dazu Tageléhnern und anderen
nur zeitlich befristeten Mitbewohnern zusammen. In den Bauernhéfen bilden
Wohnrdume, Stall und Scheune eine Einheit. Das ,Ganze Haus” ist wirtschaftliche
»Nahrungsstelle” und soziale Grundeinheit der vormodernen Gesellschaft und
vereint Produktion und Reproduktion. (Stollberg-Rilinger 2003) Der GroRteil der
Bevolkerung lebte in der vorindustriellen Zeit als Teil der Familie des
Hausbesitzers oder als Gesinde beziehungsweise Arbeiter in dieser Wohnform.

GEGENSEITIGES
ABHANGIGKEITSVERHALTNIS

MEHR-GENERATIONEN-FAMILIE

DAs,,GANZE HAUS“: WOHNEN
UND ARBEITEN UNTER EINEM
DACH

Christine Zehetgruber Seite 71



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Rechtliche aber vor allem 6konomische Einschrankungen reglementierten den
Haus- und Wohnungsbau. So wurde verhindert, dass im Mittelalter und in der
Renaissance die Unterschicht auBerhalb des ,Ganzen Hauses” einen eigenen
Hausstand griinden konnte. (Zinn 1979 zit. nach Espinoza 2005, 0.S.) Das , Ganze
Haus” bezieht sich vorwiegend auf die Wohnform der Bauern und des Adels,
weshalb es als Gesamtmodell der sozialen Ordnung der friihen Neuzeit kritisch
betrachtet wird. Teilweise kann es aber auch auf andere Bevdlkerungsschichten
dieser Zeit — etwa die Gruppe der Gewerbetreibenden und Handler - umgelegt
werden. Die Hauser der Gewerbetreibenden waren auch Wohnort und Werkstatt
beziehungsweise Geschaft in einem.

Dorfgemeinschaft

In der friheren Dorfgemeinschaft existierten genaue Regeln (Uber
Nachbarschaftsrechte und —pflichten — etwa die GruBpflicht und Beistandspflicht,
,die nach rédumlicher Entfernung und sozialer Distanz abgestuft waren”. (Henkel
1995, 72) Die Dorfgemeinschaft hatte jedoch zwei Gesichter. Das ,enge
wirtschaftliche und soziale Aufeinanderangewiesensein® fiihrte einerseits zu
einem ausgepragten lokalen Wirbewusstsein und andererseits zu ,, Misstrauen,
Spannungen und persénlichen Konflikten”. (llien und Jeggle 1978, 154 zit. nach
Henkel 1995, 73)

Dorfhandwerk

Bis in die Zeit der Industrialisierung war das Handwerk ,nach den offiziellen
Grundsétzen der geltenden Gewerbeverfassungen” vor allem den Stadten
vorbehalten. Durch den sogenannten ,Stadtezwang” wurde das Handwerk im 17.
und 18. Jahrhundert sogar zur Niederlassung in den Stadten gezwungen. Dennoch
gab es in der frilhen Neuzeit auf dem Land bereits Handwerkszweige, die fir den
taglichen Bedarf des Dorfes sorgten — auch als ,klassische Dorfhandwerke”
bezeichnet. Dazu zdhlten: Schmied, Radmacher, Zimmermann, Miller, Schneider,
Leineweber und Schuster. Auch der Stadtezwang war weitgehend wirkungslos,
was dazu fihrte, dass Handwerker aus der Stadt abwanderten, um auf dem Land
etwa das Privileg der Steuerfreiheit zu genieBen. Auf dem Land gab es zusatzlich
die Moglichkeit, sich neben der Auslibung des Handwerks durch eine kleine
Landwirtschaft abzusichern. Somit kam es, dass bereits um 1800 das Verhaltnis
von Stadt- und Landhandwerk relativ ausgeglichen war und voneinander
unabhangig waren, indem sie sich jeweils nur auf ihr lokales Umfeld bezogen. Das
Dorfhandwerk war meist weniger spezialisiert als das Stadthandwerk. (Henkel
1995, 155)

In Purbach existierten laut verschiedenen Aufzeichnungen (Stadtgemeinde
Purbach 2006f) bereits im 17. Jahrhundert zumindest eine Schmiede, ein

NACHBARSCHAFTSRECHTE UND —
PFLICHTEN

STADTEZWANG UMGANGEN =
ENTWICKLUNG DES KLASSISCHEN
DORFHANDWERKS

HANDWERK IN PURBACH

Christine Zehetgruber Seite 72



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Schneider, ein Fleischhauer und ein Binder. Die erste Handwerkszunft war jene
der Schneidermeister aus dem Jahr 1599, die Purbacher Schmiedezunft wurde im
Jahr 1653 errichtet.

2.3.4 Offentliche Einrichtungen und soziale Infrastruktur

Die zentrale offentliche Einrichtung im Angerdorf war, wie bereits dargestellt
wurde, der Anger selbst. Auf diesem befand sich unter anderem der Dorfbrunnen.
(Henkel 1995, 180) Ein weiteres zentrales Element in den Dorfern war die Kirche.
Diese wurde oft zentral auf dem Anger errichtet, wie etwa in Purbach, oder aber
auch etwas abseits am nordlichen Rand des Angers, wie zum Beispiel in
GroRhoflein.

In der Region um den Neusiedlersee gab es bereits friih - vor allem in den besser
gestellten Gemeinden, wie etwa den Marktgemeinden - offentliche soziale
Einrichtungen. Dazu zdhlten insbesondere Bader und Spitdler. Das Spital diente
zugleich als ,, Armenhaus, Alters- und Siechenheim, Lazarett und Herberge” —
beziehungsweise wurde die Nutzung der Einrichtungen den jeweiligen
Erfordernissen (etwa aufgrund von Seuchen, Naturkatastrophen, Kriege)
angepasst. Das Armenhaus in Purbach wurde im Jahr 1633 errichtet und erst nach
1945 abgerissen. (Stadtgemeinde Purbach 2006g)

Eine Schule wird in Purbach ab dem 18. Jahrhundert erwédhnt. (Egermann o.J.)

Meist gab es einen Gemeindekeller, der fir die von der Gemeinde
bewirtschafteten Weinbauflichen gebraucht wurde. Ublicherweise war auch ein
Gemeindekihlhaus vorhanden.

Abbildung 53 Volkschule und Kaufhaus in Purbach (Burgenldndisches Landesarchiv o.J.)
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2.3.5 Resiimee

Der Hauptgrund fir die kompakte Siedlungsstruktur der oben beschriebenen
Siedlungen ist in der besseren Moglichkeit zur Verteidigung zu sehen, die
aufgrund der topographischen Gegebenheiten nicht von vornherein gegeben war.

Es gab aber auch viele andere positive Aspekte dieser Bebauungsart. So spielte
sich etwa das gesamte Dorfleben auf dem Anger ab. Durch das Leben in der
Dorfgemeinschaft konnten sich die Bewohner halbwegs sicher fiihlen. Zumindest
waren sie nicht nur auf allein gestellt. Dies trifft sowohl auf die Gefahrenabwehr
als auch das alltagliche Leben zu. Durch die Ndhe war ein Zusammenarbeiten,
gegenseitiges ,, Aushelfen” oder auch Tauschen moglich. Kurze Wege innerhalb
des Dorfes vereinfachten spater den Handel der Gewerbetreibenden.

Auch die typische Hofform hatte angenehme Nebeneffekte. Die Weingarten, die
oft angrenzend an den Hof gelegen waren, konnten innerhalb kurzer Zeit zu FuR
erreicht werden, wodurch Zeit und Energie gespart wurde. In den schmalen aber
langen Hofen konnte sowohl Wohnen als auch Arbeiten (Viehzucht, Weinkeller,
Obst- und Gemiusegarten) untergebracht werden. Die geschlossene
Bebauungsweise garantierte hohe Energieeffizienz durch ein niedriges A/V-
Verhaltnis. Innerhalb der Wohngebdude sorgte die Raumaufteilung mit der
zentralen Position des Ofens fiir eine optimale Warmeverteilung.

Der Nachteil der engen Bebauung lag in der schnelleren Ausbreitung von Branden
und Krankheiten — wie etwa der Pest oder der Cholera. Die Gefahr der
Ausbreitung von Branden wurde neben der engen Bauweise durch die
Baumaterialien Schilf (Dacher), Lehm und Holz (fur die Scheunen) noch verstarkt.

VERTEIDIGUNGSFUNKTION
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3 EINFLUSSFAKTOREN FUR DIE ENTWICKLUNG VON
KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN STRUKTUREN

Das vorhergehende Kapitel befasste sich mit der Entstehung und dem Aufbau
kompakter Siedlungsstrukturen im Untersuchungsgebiet. Die Beschreibungen
treffen auf die landliche Siedlung in der vorindustriellen Zeit zu. Ab der Mitte des
19. Jahrhunderts setzte jedoch eine beschleunigte Entwicklung der (ber
Jahrhunderte kaum verdanderten kompakten Siedlungen ein, die sowohl eine
Veranderung der Bebauungsstrukturen als auch eine deutliche Ausdehnung der
Siedlungsgebiete betraf.

Im Folgenden sollen die EinflussgréBen fir die Entwicklung von kompakten zu
zersiedelten Strukturen naher beleuchtet werden. Als erste EinflussgrofSe wird die
Industrialisierung mit ihren unmittelbaren Auswirkungen auf die Gliederung des
landlichen Raums dargestellt. Die beschriebenen EinflussgréBen stellen generelle
Trends dar, die in dieser Zeit auf weite Teile Europas zutrafen. Teilweise wird
konkret Bezug zu den beiden Untersuchungsgebieten genommen.

3.1 Kennzeichen und rdaumliche Auspragungen der
Industrialisierung im Untersuchungsraum

Die Industrialisierung Ubte indirekt auch im landlichen Raum einen grofRen Einfluss
auf die Siedlungsentwicklung aus. Als Beispiele waren etwa die Standorte der
Bahnhofe und Fabriken zu nennen, an denen innerhalb kurzer Zeit neue
Siedlungen entstanden sind. Im Folgenden werden die wichtigsten
Rahmenbedingungen  und  Erscheinungen  der Industrialisierung im
Untersuchungsgebiet erlautert.

Die industrielle Revolution wurde mit einer Vielzahl an Erfindungen in
GroRbritannien im 18. Jahrhundert eingeleitet. In Osterreich setzte die
Industrialisierung erst spater ab dem 19. Jahrhundert ein. In diese Zeit sind auch
viele Osterreichische Erfinder und Erfindungen einzuordnen. Bis zu dieser Zeit
waren das Handwerk in Zinften organisiert und die traditionellen
Produktionsweisen (ber Jahrhunderte lang beibehalten. Aufgrund gezielter
staatlicher Forderungen setzten sich aber immer mehr Manufakturen (basierend
auf zentraler Steuerung und Heimarbeitern) und spater Fabriken durch. Beide
Produktionssysteme beruhten auf der Arbeitsteilung.

Bereits vor dem Bauboom der Fabriken wurden wichtige Voraussetzungen fir die
Industrialisierung geschaffen. Dazu zadhlt im Untersuchungsraum etwa der Bau des
Wiener Neustadter Kanals (1794 bis 1803), der fiir die gesamte Ostregion eine der
wichtigsten Nord-Sid Verbindungen darstellte. Auch im StraBenbau gab es seit
dem 18. Jahrhundert grofRere Fortschritte zu verzeichnen. Die Eisenbahn war
letztendlich die groRte Neuerung im Verkehrswesen und wurde zum Sinnbild der
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industriellen Revolution. Die Kaiser-Ferdinand-Nordbahn wurde als erste
dampfbetriebene Eisenbahn in Osterreich im Jahr 1837 eréffnet. Wenig spéter
folgte bereits die Errichtung der Sidbahn. V6slau wurde im Jahr 1841 an das
Eisenbahnnetz angeschlossen. (Uni Salzburg o0.J).)

Auch im heutigen Burgenland erfolgte in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
allméahlich die Errichtung eines Eisenbahnnetzes. Im Jahr 1847 wurde der erste
Abschnitt der West-Ost-Verbindung zwischen Sopron und Wiener Neustadt
fertiggestellt, im Jahr 1876 folgte der Streckenteil Sopron — Gyor und im Jahr 1879
der Abschnitt Sopron — Ebenfurt. Im Jahr 1897 wurde schlieflich auch die Nord-
Sud-Verbindung mit der Strecke Fertoszentmiklds bis Neusiedl am See, an der
Purbach gelegen ist, im Eisenbahnnetz integriert. (Zech und Korner 2003, 14) Der
Bahnhof in Purbach wurde im Jahr 1898 eroffnet. (Egermann 2010)
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Abbildung 54 Eisenbahnlinien im Jahr 1892 (Jursitzky 2010) — eigene Bearbeitung

Fiir Osterreich war zu Beginn der Industrialisierung und insbesondere im Wiener
Becken die Textilindustrie am bedeutendsten. Spater waren im Bereich des
Wiener Beckens neben der Textilindustrie die Papier- und Metallwarenindustrie
am starksten vertreten. Das sidliche Wiener Becken war aufgrund der
Verkehrsanbindung und der Vielzahl an Gewaéssern beglnstigt  fir
Industrieansiedlungen. Im Jahr 1801 wurde die damals grofSte Spinnerei Europas

EISENBAHN IM BURGENLAND

TEXTILINDUSTRIE IM WIENER
BECKEN

Christine Zehetgruber Seite 76



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

in Pottendorf gegriindet. (Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002) Die
Kammgarnfabrik in Véslau wurde im Jahr 1833 fertig gestellt. (Dippelreiter 1986)

In der Erwerbsstruktur wurde im 19. Jahrhundert ein Wandel von der Agar- zur
Industriegesellschaft eingeleitet. In Niederosterreich ging der Anteil der
Bevolkerung in der Land- und Forstwirtschaft im Zeitraum 1766 bis 1850 von 74
auf 53 Prozent zuriick. (Uni Salzburg o.).) Als ein Resultat der von Konzentration
bestimmten Industrialisierung traten im 19. Jahrhundert allmahlich auch im
landlichen Raum Verstadterungs- und Urbanisierungsprozesse ein. Der Begriff
»,Verstadterung” beruht sowohl auf der randlichen Ausdehnung bestehender
Stadte als auch auf dem Wachstum von urspriinglichen Dorfern zu Stadten. Die
Urbanisierung bezeichnet einen Sozialisationsvorgang, der die ,[...] Ausbreitung
von stadtischen Lebensformen, Verhaltensweisen, Bauformen, Kulturgitern und
Ideen im landlichen Raum [...]“ umfasst. (Henkel 1995, 33)

Bad Voslau zeichnet sich beispielsweise durch einen besonders raschen Wandel
von einer eher unbedeutenden landlichen Siedlung (Ende des 18. Jahrhunderts)
zu einem mittleren Industriezentrum (Ende des 19. Jahrhunderts) innerhalb eines
Jahrhunderts aus. Zwischen den Jahren 1822 — also noch vor der Griindung der
Kammgarnfabrik (1833) — und 1900 stieg die Bevolkerung in Bad Vdslau fast um
ein Achtfaches, die Gebaudeanzahl um ein Sechsfaches an. (Ebster 1996, 12)

Ebenso fiihrte die Industrialisierung ab der Mitte des 19. Jahrhunderts zu einer
Binnenwanderung aus ldndlichen Gebieten in die neu entstehenden Industrie-
und Ballungsgebiete. (Henkel 1995, 41) Dies traf auch auf das agrarisch gepragte
Burgenland — das damalige ,Deutsch-Westungarn“ — zu, welches im 19.
Jahrhundert in einer hohen Abhingigkeit zu den Industriegebieten in Osterreich
stand. Im Bereich der neu entstandenen Industriestadte hingegen war (und ist
teilweise immer noch) der urspringlich léndliche Raum einem hohen
Wanderungsdruck ausgesetzt. Die Siedlungen im Umfeld der Grofstadte und
Ballungsgebiete wurden von der GroRstadtentwicklung ,iiberformt” und zu einem
stadtisch-landlichen Mischraum transformiert. (Henkel 1995, 45)

Die Siedlungsentwicklung verlief in Purbach im 19. Jahrhundert viel langsamer als
dies etwa in Voslau der Fall war. Entgegen dem sprunghaften Anstieg der
Bevolkerungs- und Gebaudezahl wuchs Purbach gleichméaRiger auf niedrigerem
Niveau. Dies lasst sich unter anderem durch die damaligen politischen Grenzen
erklaren. Im Burgenland, das im 19. Jahrhundert noch nicht zu Osterreich,
sondern zu Ungarn gehorte, hielt die Industrialisierung erst Jahrzehnte spater —
nach der Eingliederung in Osterreich im Jahr 1921 — und in weit geringerem
Ausmal als etwa in Niederosterreich Einzug. Mitte des 20. Jahrhunderts war trotz
intensiver Bemihungen, das Burgenland den restlichen Bundeslandern
anzugleichen, der Unterschied in der Wirtschaftsstruktur zwischen dem
Burgenland und dem Rest Osterreichs noch sehr groR.
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Dennoch gab es einige Anzeichen einer Industrialisierung. Im Zeitraum zwischen
1956 und 1960 wurden im Burgenland 33 Industriebetriebe gegriindet, der
GrolSteil davon im Nordburgenland. Als es Anfang der sechziger Jahre am
Osterreichischen Arbeitsmarkt zu einem Angebotsdefizit kam, bewegte sich das
Kapital aufgrund der Immobilitdt des Arbeitskraftepotenzials zum Faktor Arbeit
und somit auch in das Burgenland. Dieses konnte als agrarisches Randgebiet
durch die gehaufte Ansiedlungen von Industriebetrieben profitieren. So kam es
zwischen 1961 und 1963 zu 40 Industriegrindungen, was sich auch in der
Beschaftigtenstruktur niederschlug: Im Zeitraum 1955 bis 1966 wuchs die Zahl der
in der Industrie Beschaftigten von 4.669 auf 8.925 (plus 92 Prozent) im
Jahresdurchschnitt an. Vor allem Frauen fanden in den Fabriken Arbeit. Die
wichtigsten Branchen im Burgenland waren zu dieser Zeit die Textil- und die
Bekleidungsindustrie. Auch die Nahrungs- und Genussmittelindustrie, die Eisen-
und Metallerzeugung sowie die Elektroindustrie gewannen an Bedeutung.
(Widder 2000, 548 ff) In Purbach wurde bereits vor 1945 in der N&dhe des
Bahnhofs eine Schilfrohrfabrik gegriindet, die nach 1964 in eines der ersten
Styroporplattenwerke Osterreichs umgewandelt wurde. (Austrotherm GmbH
2010)

Tabelle 10 Entwicklung der Bevélkerung und der Gebaudeanzahl in Purbach und Véslau
(Egermann o.J., 6, Ebster 1996, 12)

Jahr/Zeit Purbach Voslau
Einwohner Gebaude Einwohner = Gebdude
1. H. 19.Jh. (Voslau: 1822) 1.370 169 471 72
Mitte 19. Jh. (V: 1853) - - 675 121
2.H. 19. Jh. (P: 1869, V: 1880) 1.734 213 3.174 331
1900 1.794 286 3.699 418

3.2 Sozio6konomische Verdanderung der Wohn- und Lebensformen

Im vorindustriellen Dorf waren die Bereiche Wohnen und Arbeiten untrennbar
miteinander verbunden. Im ,Ganzen Haus” lebte und arbeitete die GroRfamilie
mit Knechten und Méagden zusammen unter einem Dach. (siehe Kapitel 2.3.3)
Diese Wohn- und Lebensform wurde jedoch beginnend mit der Industrialisierung
allméhlich aufgeldst.

Zuerst begannen sich die Wohnverhaltnisse der biirgerlichen Oberschicht zu
verandern. Bis zum 18. Jahrhundert entstand eine birgerliche Wohnkultur, die
nach und nach auch von den unteren sozialen Schichten Gibernommen wurde. Die
Veranderungen im Wohnverhalten des unteren Birgertums wurden vor allem
durch die beginnende Industrialisierung hervorgerufen. Im Laufe des 19.
Jahrhunderts kam es auch in Osterreich zu einer enormen Steigerung des
wirtschaftlichen Handels und der Produktion. Die Produktionsweisen in den
Fabriken verlangten eine hohe Spezialisierung der Arbeit, wodurch in groRer Zahl
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von den Wohnstatten isolierte Arbeitsplatze entstanden. Gleichzeitig verloren
Hausarbeiten an Bedeutung, die autarke Versorgung durch Eigenbau und
Bevorratung wurde von Konsumgitern abgel6st, die erst durch die Entwicklung
der Lohnarbeit greifbar geworden waren. Hauspersonal wurde nicht mehr wie im
friiheren Hofkomplex bendtigt. Auch das Dienstpersonal des GroBbiirgertums
wohnte nur mehr selten in den Hausern der Arbeitgeber. Es vollzog sich nicht nur
eine Trennung von Wohnen und Arbeiten, sondern auch eine Segregation der
sozialen Schichten.

Die Wohnungen und Hauser haben im 19. Jahrhundert bereits zunehmend die
Funktion als Wohnstatte, wahrend die wirtschaftliche Produktion in den
Hintergrund tritt. In den birgerlichen Haushalten beschranken sich die
Hausbewohner auf die eigentliche Familie. Es entwickelt sich eine von
wirtschaftlicher Produktion entlastete Privatsphare. ,Rationalitdt der
Betriebsfiihrung und Sentimentalitét der Familie stehen einander gegeniiber.”
(Hausen 1976 zit. nach Stollberg-Rilinger 2003) Auch die Kindererziehung gewinnt
an Bedeutung. Das Familienwohnen galt im 19. Jahrhundert als der beste Weg zur
Verbesserung der Wohnverhéltnisse. Das ,traute Heim“ als emotionale
Lebensmitte der Familie beherrschte als Idealvorstellung zunehmend schichten-
und klasseniibergreifend die Gesellschaft. (Reulecke 1997, 21 zit. nach Schader-
Stiftung 2005) Die ideale Wohnform war das Eigenhaus, spater , Eigenheim®, das
die Privatheit der modernen Eltern-Kinder-Familie gegeniber storenden
Einflissen von aullen schiitzte. Als Gegenteil der von Mannern dominierten
Arbeitsstatte, stellte es die Doméne der Frau dar. (Zimmermann 2001, 70)

Es kam zu einer Individualisierung und gleichzeitigen Isolierung des birgerlichen
Subjekts. Der Riickzug ins Private vollzog sich auch innerhalb der Hauser — etwa
durch die Trennung in Wohn- und Schlafzimmer. (Zinn 1979 zit. nach Espinoza
2005) Der Schlafbereich hatte sich vom gesellschaftlichen Mittelpunkt in der Zeit
des Rokoko zum hochgeschiitzten Intimbereich des 19. Jahrhunderts gewandelt.
(Wischermann 1997, 353 zit. nach Schader-Stiftung 2005)

Veranderung der Sozialstruktur des Dorfes

Die Trennung von Wohnen und Arbeiten war nicht nur in den Stadten und den
neu entstandenen Industriezentren zu beobachten. Auf dem Land, abseits der
Industriestandorte, erfuhr das Dorfhandwerk einen Aufschwang, der in Osterreich
insbesondere mit der Gewerbefreiheit im Jahr 1869 eingeleitet wurde. Die
Konjunktur des Dorfhandwerks filihrte dazu, dass die Berufe immer mehr im
Haupterwerb ausgeiibt wurden und die Landbewirtschaftung, die friiher von den
Handwerkern nebenbei betrieben worden war, an Bedeutung verlor. (Henkel
1995, 157) Generell traten ausgehend von der Industrialisierung in der landlichen
Bevolkerung Veranderungen hinsichtlich ihres Verhaltnisses zur Landwirtschaft
auf.
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Traditionell werden drei Gruppen landlicher Bevdlkerung unterschieden: die
landwirtschaftliche, die landverbundene und die landbewohnende Bevdlkerung.
Die landwirtschaftliche Bevolkerung umfasst jene, die hauptberuflich und
selbstandig Landwirtschaft betreiben. Zur landverbundenen Bevélkerung zahlen
Neben- und Zuerwerbslandwirte sowie Landarbeiter. Die landbewohnende
Bevolkerung besteht aus den Besitzlosen, die auch beruflich nicht in der Land- und
Forstwirtschaft tatig sind. Henkel (1995, 57) nimmt fiir das Jahr 1850 einen Anteil
der landwirtschaftlichen und landverbundenen Bevdlkerung von 90 Prozent in
Deutschland an (Verhéltnis 9:1 zur nichtlandwirtschaftlichen Bevoélkerung). Bis
zum Ende des 20. Jahrhunderts hat sich dieses Verhaltnis beinahe umgekehrt:
Nach Meyer (1964, 80 zit. nach Henkel 1995, 57) gehorten in Deutschland im Jahr
1960 zwolf Prozent der Landbevolkerung zur landwirtschaftlichen, 20 Prozent zur
landverbundenen und 68 Prozent zur landbewohnenden Bevolkerung.

Auch die traditionelle soziale Standegesellschaft im Dorf 16st sich im Zuge der
Wandlungsprozesse des 19. und 20. Jahrhunderts weitgehend auf und wird durch
eine beruflich differenzierte Mittelstandsgesellschaft ersetzt. (Henkel 1995, 62)
Die in Kapitel 2.3.3 beschriebenen Nachbarschaftsrechte und —pflichten verlieren
an Bedeutung, wodurch die Nachbarschaften zunehmend in die Nahe der
Bekannten- und Freundeskreise riicken. (Henkel 1995, 72) Nach Wurzbacher
(1961 zit. nach Henkel 1995, 72) vollzieht sich ein Ubergang von der
geschlossenen zur offenen Nachbarschaft.

3.3 Entwicklung des motorisierten Individualverkehrs

Die Entwicklung des Massenverkehrs kann als Teil des sozio6konomischen
Wandels betrachtet werden, der in verschiedenen Untersuchungen als eine der
Hauptursachen fiir Zersiedelung und steigenden Flachenverbrauch gesehen wird.

Das erste Massenverkehrsmittel, das die Industrialisierung hervorbrachte, war der
Schienenverkehr. Dieser beglinstigte erstmals die Entstehung neuer Siedlungen
auBerhalb der Stadte und war somit eine der Voraussetzungen fiir die
Suburbanisierung. Viele Villenkolonien aber auch die in der Zwischenkriegszeit
aufkommenden Eigenheimsiedlungen entstanden entlang von Bahnrouten mit
teilweise eigenem Bahnanschluss. Der Schienenverkehr begiinstigte somit die
Ausdehnung der Entfernungen generell und verlieh der Trennung von Wohnen
und Arbeiten eine neue Dimension, indem Wohn- und Arbeitsort nicht einmal in
derselben Stadt beziehungsweise im selben Dorf angesiedelt sein mussten. Der
Anschluss an das Eisenbahnnetz bewirkte auch in vielen landlichen Orten erste
Zersiedelungstendenzen. Wie sowohl in Bad V6slau als auch in Purbach erkennbar
war, bildeten sich bald nach der Errichtung des Bahnhofs in unmittelbarer Nahe
dazu erste Gebaudegruppen. Die Standortwahl des Bahnhofs leitete somit einen
Zersiedelungsprozess ein. (Keckstein 1999) Die Stadt- und Ortskerne selbst
nahmen von der Entwicklung des Schienenverkehrs und der damit beginnenden
Suburbanisierung zu Beginn des 20. Jahrhunderts noch kaum Schaden. Das neue
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Massenverkehrsmittel drang in die lebhaften Stadtraume — anders als das spater
das Automobil - nicht ein. Innerhalb der Stadt hatte sich das Fahrrad als beliebtes
Fortbewegungsmittel durchgesetzt. In den in ihrer urspringlichen Form
erhaltenen Dorfern auf dem Land waren die Distanzen zu Beginn des 20.
Jahrhunderts noch so gering, dass nicht einmal ein Fahrrad notwendig war.

Haupiplatz. Curort VO..S/GU, N=Qe.
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Abbildung 55 Belebter autofreier StraBenraum in Véslau (Stadtgemeinde Bad V6slau 2010b)

In der Hochzeit des Nationalsozialismus in den dreiRiger Jahren wurden jedoch die ., E/GENHEIM UnD AuTO” —
Idealvorstellung vom ,eigenen Heim auf eigener Scholle” (Kuhn 2001, 184) LEITBILDER IN DER NS-ZEIT
propagiert und gleichzeitig Negativbilder Stadt mit ihrer dichten und ungesunden
Bebauungsstruktur erzeugt. Diese stadtfeindliche Grundhaltung lebte auch in der
Nachkriegszeit noch weiter, als die Massenmotorisierung durch das Automobil
bereits im Einzug begriffen war. Die stadtebaulichen Leitbilder der ,gegliederten
und aufgelockerten” oder der ,autogerechten Stadt” fielen in dieser Zeit auf
fruchtbaren Boden. So wurde im Wiederaufbau besonderes Augenmerk darauf

gelegt, dass den Platzanspriichen des Automobils Rechnung getragen wird.
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Abbildung 56 Motorisierung in Bad Voslau — Thermalbad Vorplatz (Stadtgemeinde Bad
Véslau 2010b)

Aus dem Stadtebau gegriffen, wurde das Leitbild der autogerechten Stadt
schlieflich immer mehr in den landlichen Raum verpflanzt. Das staatliche Budget
floss vor allem in den Ausbau des StraBennetzes. Die Eisenbahn, die als Sinnbild
der industriellen Revolution nicht in das Wertesystem des Nationalsozialismus
passte, wurde lange Zeit vernachlassigt. (Uni Salzburg o.).) Anders als das
Massenverkehrsmittel Eisenbahn drang das Automobil deutlich sichtbarer in die
Stadt- und Ortskerne ein. Im Siedlungsbau kam den Flachen fiir den flieBenden
und ruhenden Verkehr groBe Bedeutung zu. Bei Neubauten wurden grol3ziigige
Zufahrten und Garagen eingeplant. Auch in der Dorfsanierung nach dem zweiten
Weltkrieg war eines der Hauptziele einen fliissigen Verkehr durch die Ortskerne zu
gewdbhrleisten. (Ndheres siehe Kapitel 5.3)

Wadhrend im 19. Jahrhundert — und in den agrarisch gepragten landlichen
Gebieten Uberwiegend auch noch in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts — die
Siedlungen in einem dem Aktionsradius von Mensch und Pferd entsprechendem
Malfistab aufgebaut waren und eine Einheit von Wohnen, Arbeiten, Erholen und
Ausbilden bildeten (Keckstein 1999, 94), verloren die Siedlungen und damit die
Entfernungen mit dem Einzug der Massenmotorisierung schnell jegliche
MaRstablichkeit.

Durch die steigende Motorisierung kam es zu einer Ausdehnung der Entfernungen
zwischen den verschiedenen Bereichen des taglichen Lebens. Das Automobil
ermoglichte auch niederen Einkommensschichten, sich in peripheren, weniger gut
erschlossenen Gebieten mit niedrigen Bodenpreisen anzusiedeln und ein
Eigenheim aufzubauen. (Harlander, Bodenschatz, et al. 2001, 495) Durch die
eigene Motorisierung waren sie nicht mehr vom ohnehin vernachldssigten
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Schienenpersonenverkehr abhdngig. Umgekehrt erlaubte die individuelle
Motorisierung bei gleichzeitigem Ausbau des StraBennetzes die Beibehaltung des
landlichen Wohnsitzes trotz zunehmender Pendeldistanzen zum Arbeitsort —
beispielsweise in einem entfernter liegenden Industriezentrum. Henkel (1995, 42)
stellte dazu fest: ,Das Auspendeln bzw. der Auspendleriiberschuss gehoért seit
geraumer Zeit zu einem wesentlichen Strukturmerkmal des modernen Dorfes.”

Im Nahbereich der ldndlichen und suburbanen Wohnstandorte setzte eine
Ausdiinnung der Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen — kurz: der
Nahversorgung — ein. Lapple (2004, 170) sieht die Vorteile der steigenden
individuellen Beweglichkeit durch diese Entmischung sowie durch eine
Extensivierung der gesellschaftlichen Raumstrukturen unterlaufen und
aufgehoben. Wahrend in den flinfziger Jahren noch weitgehend alle Einrichtungen
im Dorf vorhanden waren, orientierten sich in der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts die Erwerbs- und die Konsumtatigkeit zunehmend in die
Zentralraume. Die landlichen Siedlungen wurden tberwiegend zu Wohnorten im
Griinen. (Keckstein 1999, 96)

Die Gemeinden Purbach und Bad Voslau haben heute einen
Auspendleriiberschuss zu verzeichnen. Beide Gemeinden weisen einen niedrigen
Index des Pendlersaldos™ auf, was bedeutet, dass eine hohere Zahl an
Beschéftigten aus- als einpendelt beziehungsweise es weniger Arbeitsplatze als
Erwerbstatige am Wohnort gibt. Der hohe Index der Pendlermobilitit™ bedeutet,
dass jene Arbeitsplatze, die in der Gemeinde verfligbar sind, Gberwiegend mit
Einpendlern belegt sind.

Tabelle 11 Pendlersaldo und Pendlermobilitdt der Gemeinden (Statistik Austria 2010b)

Gemeinde Purbach Bad Voéslau
Index des Pendlersaldos 58,6 55,7
Index der Pendlermobilitat 93,1 108,2

Der motorisierte Individualverkehr ist oft die Ursache, weshalb alte Ortskerne und
StralRendorfer heute nicht mehr dieselbe Qualitdt wie in ihrer urspriinglichen
Form aufweisen. StraRendorfer entlang von HauptverkehrsstraBen sind angesichts
der hohen Immissionen ,praktisch nicht mehr bewohnbar”. Durch die Flucht in
Wohngebiete abseits der Hauptstralen entsteht jedoch neuer Ziel- und
Quellverkehr, deren Emissionen nicht zu unterschatzen sind. Die Attraktivierung
historischer Ortskerne in Anger- und StraRendoérfern ist somit zwangslaufig immer
eng mit einer ,Verkehrslosung” verbunden.

" Beschaftigte am Arbeitsort dividiert durch die Beschaftigten am Wohnort in Prozent
B Auspendler plus Einpendler dividiert durch die Beschéaftigten am Wohnort in Prozent
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4 HISTORISCHE SIEDLUNGSENTWICKLUNG IN
AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN

In den vorhergehenden Kapiteln wurden zum einen die Umstdande der Entstehung
sowie der Aufbau der urspriinglichen Form der Anger- und StraRendorfer im
Untersuchungsgebiet dargestellt. Zum anderen wurden EinflussgroRen fir die
beginnende Auflosung der kompakten Siedlungsformen genannt. Vor diesem
Hintergrund soll nun konkret auf die historische Siedlungsentwicklung und die
aktuelle Siedlungsausdehnung zweier Gemeinden im Untersuchungsgebiet
eingegangen werden.

4.1 Siedlungsentwicklung Purbach am Neusiedler See

Zu Beginn dieses Kapitels erfolgt eine allgemeine Vorstellung der Gemeinde
Purbach am Neusiedler See anhand einiger Kennzahlen wie der
Bevolkerungsentwicklung oder der Wirtschaftsstruktur. Den eigentlichen Inhalt
bildet jedoch die detaillierte Auseinandersetzung mit der historischen
Siedlungsentwicklung. Von der ersten Anlage der Siedlung Purbachs Uber die
Weiterentwicklung zum Markt und die ersten Erweiterungen der anfangs klar
abgegrenzten Siedlung zur eher willkirlichen Siedlungsausbreitung im 20.
Jahrhundert wird die Entwicklung Purbachs dargestellt.

4.1.1 \Vorstellung der Gemeinde

Purbach befindet sich im Bezirk Eisenstadt-Umgebung in direkter Lage am
Schilfgiirtel des Neusiedler Sees. Im Jahr 1997 wurde Purbach zur Stadtgemeinde
ernannt.

Die Bevolkerungsentwicklung Purbachs ist seit 1970 steigend und liegt bereits seit
1930 (iber der Entwicklung des gesamten Burgenlands. Im Jahr 2001 lebten 2.570
Menschen in Purbach, Anfang 2010 waren es bereits 2.733. Dies entspricht einer
Zunahme von sechs Prozent.

Das Gemeindegebiet von Purbach weist eine Flache von fast 46 Quadratkilometer
auf, wobei 18 Quadratkilometer allein der Anteil Purbachs am Neusiedler See und
dem Schilfglirtel und 14 Quadratkilometer das Waldgebiet im Nordwesten der
Gemeinde ausmachen. EIf Quadratkilometer des Gemeindesgebietes sind
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Dauersiedlungsraum der Gemeinde
Purbach ist in Relation zur Gemeindeflache eher gering und wird von der Statistik
Austria genau in 12,78 Quadratkilometer (28 Prozent) angegeben. Die
gewidmeten Bauland-Flachen (ohne AufschlieRungsflichen) und die

AUSEINANDERSETZUNG MIT DER
SIEDLUNGSENTWICKLUNG IN DEN
UNTERSUCHUNGSGEBIETEN

DYNAMISCHE
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

FLACHENNUTZUNG
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Verkehrsflaichen machen insgesamt einen Anteil von rund 20 Prozent des
Dauersiedlungsraums aus.™®

Bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet betragt die Siedlungsdichte rund 60
Einwohner pro Quadratkilometer, bezogen auf den Dauersiedlungsraum erhoht
sich die Siedlungsdichte auf 213 Einwohner pro Quadratkilometer.

Index der Bevolkerungsentwicklung, 1869 = 100
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Abbildung 57 Bevolkerungsentwicklung in Purbach (Statistik Austria 2010b)

Wie in ganz Osterreich ist auch in Purbach die Bedeutung der Landwirtschaft
zuriickgegangen. Von 1995 auf 1999 ist die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe
um 29 Prozent gesunken (vgl. im Burgenland sogar um 33 Prozent). Die
landwirtschaftlich genutzten Flichen sind hingegen leicht gewachsen, was
bedeutet, dass die Landwirtschaft auf wenige grolRe Betriebe konzentriert ist.
(Statistik Austria 2010b) Der Weinbau ist nach wie vor ein wirtschaftliches
Standbein fiir die Gemeinde und hat vor allem auch fir den Tourismus
Bedeutung. Dank der Lage am Schilfglrtel des Neusiedlersees sowie des groRen
Angebots an Wein und Weinveranstaltungen kommen vor allem in den
Sommermonaten viele Touristen. Die Stadt ist darauf bedacht, durch ein
gepflegtes Erscheinungsbild und diverse Angebote und Veranstaltungen attraktiv
flir auswartiges Publikum zu bleiben. Dabei spielt die Pflege des historischen
Ortskerns eine grolRe Rolle.

Entsprechend dem Rickgang der landwirtschaftlichen Betriebe arbeiten immer
mehr Erwerbstdtige im tertidaren Sektor. Nur knapp zehn Prozent der
Erwerbstatigen arbeiten in der Land- und Forstwirtschaft (Wert von 2006: 9,9
Prozent). Da die Zahl der Betriebe in Purbach und der ndheren Umgebung
beschrankt ist, pendelt ein relativ hoher Anteil der Erwerbstatigen in die groReren
Arbeitsplatzzentren. Darauf weist auch der relativ geringe Index des Pendlersaldos

16 Eigene Berechnung auf Basis des Flachenwidmungsplans der Gemeinde Purbach
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mit 58,6 hin. Die Arbeitsplatze, die in der Gemeinde verflighar waren, sind dafir
tiiberwiegend mit Einpendlern belegt (vgl. Index der Pendlermobilitit 93,1').
(Statistik Austria 2010b)

Purbach verfiigt Gber einen Bahn- und Regionalbusanschluss. Die Bahnlinie 730
verkehrt stiindlich beziehungsweise Montag bis Freitag in der Hauptverkehrszeit
auch ofter. Sie verbindet Purbach mit Wiener Neustadt beziehungsweise Neusied|
am See und Wien. Die Bahnhaltestelle befindet sich im Siiden der Gemeinde. Die
Regionalbus-Linie 580 bietet eine stiundliche (in den Hauptverkehrszeiten
haufigere) Verbindung Richtung Neusiedl am See oder Eisenstadt. Die einzige
Bushaltestelle befindet sich nérdlich des Ortskerns, vor dem Ruster Tor. Innerhalb
des Gemeindegebiets sorgt der ,,Gmoabus”, ein bedarfsgesteuertes Rufbussystem
fir Transfers im o6ffentlichen Verkehr.

4.1.2 Erste Besiedlung im Raum Purbach

Die erste Besiedlung, die dem heutigen Purbach zugeordnet werden kann, war
eine groRe Hallstattsiedlung™ auf einer dreieinhalb Kilometer vom heutigen
Purbach entfernten Kuppe, die heute ,Burgstall“ genannt wird. Funde aus der
Latene- und Voélkerwanderungszeit sowie dem Mittelalter und der friihen Neuzeit
deuten daraufhin dass der Burgstall Gber die Jahrhunderte hin immer wieder
aufgesucht und benutzt wurde — etwa als Fluchtort bei Uberfillen oder
Uberschwemmungen. (Stadtgemeinde Purbach 2006d)

4.1.3 Purbach im Mittelalter

Die Entstehung des Ortes kann bis in das dreizehnte Jahrhundert zuriickverfolgt
werden. Der Name ,Purbach” geht vermutlich auf die Bezeichnung , Burgbach”
zurick, als um das Jahr 1270 herum am heutigen Standort ein ,castrum” (lat.:
Festung, Kastell) stand. Diese Festung wurde jedoch im Jahr 1273 bei einem
Angriff Konig Ottokars von Bohmen zerstort und in weiterer Folge auch nicht
wieder aufgebaut, wodurch der Ort nicht mehr ,,castrum” genannt wurde sondern
nur mehr als ,posessio” (lat.: Besitzung) galt. (Schlag o0.J., 3)

v Erwerbstatige am Arbeitsort dividiert durch die Erwerbstatigen am Wohnort in Prozent
18 Auspendler plus Einpendler dividiert durch die Erwerbstatigen am Wohnort in Prozent
9750 - 450 v. Chr. (als Hallstattkultur wird die Altere Eisenzeit bezeichnet)

OPNV: BAHN, REGIONALBUS
UND ,,GMOABUS“

HALLSTATTSIEDLUNG

,,CASTRUM“IM 13. JH.
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Der Ort selbst war urspriinglich ein Breitangerdorf, dessen fast rechteckiger Anger
von einem Bach durchflossen wurde. (Zech und Korner 2003) Eine Befestigung
zum Schutz gegen Eindringlinge umgab das gesamte Dorf. Sie bestand aus einem
Wall und einem Graben und besald einen Speltenzaun aus Palisaden, einem
Flechtwerk aus Holz und Dornengestripp. Der Zaun war mit einfachen Toranlagen
ausgestattet, die bei Finsternis oder bei Bedrohung mit Querbalken geschlossen
wurden. Diese Befestigung diente weniger der Abwehr eines grofen Heeres,
sondern schiitzte das Dorf im Alltag vor Rauberbanden oder sonstigen
Eindringlingen. Dazu zahlten auch wilde Tieren — wie etwa Wolfe, die im Winter
haufig aus den Waldern hervorkamen.

Die erste urkundliche Erwdhnung der Kirche stammt erst aus dem Jahr 1418.
Wegen der Bedeutung des Ortes kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
Purbach bereits sogar seit dem elften oder zwdlften Jahrhundert eine Kirche
besall. Vermutlich befand sich der urspriingliche Bau, ebenso wie der heutige, an
zentraler Position auf dem Anger. (Stadtgemeinde Purbach 2006g)

Exkurs Weinbau: Die Bedeutung des Weinbaus geht bis in das 8. Jahrhundert vor Christus
zuriick und fand in der Rémerzeit ihren Héhepunkt. Wdhrend der Vélkerwanderung und
unter Karl dem Grofsen verlor der Wein an Qualitdt, was sich erst Anfang des 13.
Jahrhunderts wieder besserte. (Schlag o.J., 5) ,,Etwa um 1350 erlebte der Weinbau unter
den in Winden angesiedelten Zisterziensern eine neue Bliitezeit in unserem Gebiet. Der
Wein war es auch, der den Purbachern schon ab dem 14. Jahrhundert immer wieder
Privilegien brachte.” (Stadtgemeinde Purbach 2006b) Die westlichen Nachbarn,
Niederdsterreich und Steiermark verhéngten jedoch schon bald Einfuhrverbote fiir den
,Ungarwein“. Viele Osterreicher erwarben in Folge dessen westungarische Weingérten
und fiihrten die Produkte als ,Eigenwein“ zollfrei nach Hause. Weingdrten waren im
Gegensatz zu den meisten Acker- und Wiesenfldchen nicht an das Lehen gebunden und
daher frei verkduflich. Die Bearbeitung der Weingdrten der auswdrtigen Besitzer (im
damaligen Westungarn oftmals auch Osterreicher) erfolgte durch ortsansdssige
Kleinbauern oder Handwerker im Nebenerwerb. Gegen Lohn oder Teilpacht verrichteten
diese jeweils iiber ein Jahr lang alle notwendigen Arbeiten in den Weingdrten. Die Arbeiter
waren am Ertrag prozentuell beteiligt. Der Eigentiimer erhielt meist erst das fertige
Produkt, den Wein. (Schlag o.J., 7) Mit dem im Jahr 1372 fiir die Herrschaft Hornstein
erlassenen ,grofsen Weinhandelsprivileg” wurde der zollfreie Weinhandel nach
Oberungarn (heute Slowakei), Schlesien und Polen sowie spdter auch nach B6hmen und
Mdhren eréffnet. Durch den gegenseitigen Austausch von Wein und Waren entwickelte
sich eine rege Wirtschaft, die Purbach grofien Wohlstand brachte. (Schlag o.J., 6)

4.1.4 Weiterentwicklung und Verdichtung als Markt

Im Jahr 1515 wurde Purbach in die Herrschaft Eisenstadt aufgenommen und
erhielt im Jahr 1527 den Status als Markt. (Schmeller 1974, 184) Entsprechend der
héheren Bedeutung des Ortes war auch die Bevdlkerung von 65 Lehensfamilien
im Jahr 1515 auf 95 Lehensfamilien im Jahr 1527 angewachsen. Im Jahr 1569
wurde erstmals eine Schule neben der Kirche genannt. (Egermann o.J.)

2 pyrbach gehorte bis 1392 zur Herrschaft Hornstein und fiel danach aufgrund der Teilung der
Herrschaft in die Herrschaft Eisenstadt

BREITANGERDORF MIT
SPELTENZAUN

KIRCHE AM ANGER
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AUFBAU EINER SOZIALEN
INFRASTRUKTUR
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Nach den Tirkeneinfillen im 16. Jahrhundert war die Angst vor weiteren  PURBACH MITTE DES 17.JH. MIT
W

Angriffen groR. Daher lieR Esterhazy, der Grundherr der Herrschaft Eisenstadt, im EHRANLAGE

Jahr 1630 den Speltenzaun durch eine steinerne Wehranlage mit drei Toren -

eines davon wird noch heute , Tarkentor” genannt - ersetzen.

In der Mitte des 17. Jahrhunderts war der Markt dank der blihenden
Weinwirtschaft mit Wohlstand gesegnet. Im Jahr 1634 wurde im Norden
auBerhalb des Ortes, vermutlich aus sanitdren Grinden in einer Entfernung von

rund 300 Metern, ein Armenhaus und Spital errichtet, das fortan vom Pfarrer
verwaltet wurde. (Stadtgemeinde Purbach 2006b)
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Abbildung 58 Purbach mit Befestigungsanlage, Kupferstich von Justus van Nypoort, 1689
(Bundesdenkmalamt 2008)

Der Kupferstich aus dem Jahr 1689 zeigt den befestigten Markt Purbach von einer  ENTFERNUNGEN UM ~1650

. . A N
Anhohe im Norden aus betrachtet. Gut erkennbar ist der von Bebauung (ArmEnas im NoRDEN)

freigehaltene Weg zwischen der Befestigungsmauer und den Gebauden, der einer R
besseren Verteidigung diente. Auf dem Bild ist aber auch die im 17. Jahrhundert ,
beginnende Verbauung des rechteckigen Breitangers erkennbar. Bei den kleinen '<\

Gebaduden auf dem Anger handelt es sich vermutlich um Gewerbehduser, die \‘%0\\

Ublicherweise zentral und in Wasserndhe errichtet wurden. Der Anger wird von
der 1674 bis 1677 (Zech und Korner 2003) errichteten Pfarrkirche, die bis heute in RN
ihrer Form erhalten ist, dominiert.
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Abbildung 59 Verbauter Anger mit Kirche und Tiirkentor (Burgenlédndisches Landesarchiv 0.J.)

Der Wohlstand machte sich auch an der Bevolkerungszahl bemerkbar. Wahrend
sich die Bevolkerung zwischen der Mitte des 16. Jahrhunderts bis zur Mitte des
17. Jahrhunderts fast unverandert geblieben war, wuchs sie im Zeitraum 1675 bis
1715 von 104 auf 159 Lehensfamilien an (Egermann o.J.), was die Beschaffung von
neuem Wohnraum erforderte. Dieses Bevolkerungswachstum hielt sogar der
Bedrohung durch die Pest stand, die ab Mitte des 17. Jahrhunderts in mehreren
Schiiben (zuletzt im Jahr 1713) nach Purbach kam. (Stadtgemeinde Purbach
2006a)

Waihrend der Ort im Mittelalter kaum verdndert worden war, wurde im Jahr 1696
aufgrund der hohen Nachfrage erstmals der Gebdudebestand deutlich erweitert.
Flirst Esterhazy (1652 bis 1713) veranlasste den Bau von insgesamt 32
Kleinhdausern an mehreren Orten innerhalb der Marktmauern. Von den 32
Kleinhdusern entstanden 18 Klein- oder Neuhduser in der Ndhe des Ruster Tors in
der Stiefelgasse. Weitere neun Kleinhduser wurden beim Brucker Tor, drei beim
Tirken Tor und zwei anschlieBend an das Ruster Tor errichtet. (Stadtgemeinde
Purbach 2006g)

Die freien Flachen im Inneren des Marktes waren jedoch bald ausgeschopft,
woraufhin erstmals auch auRerhalb der Mauer gebaut werden musste. In der
heutigen Unteren Bahngasse entstanden 32 weitere Kleinhduser. Die Hauser
waren jedoch aufgrund ihrer ungeschiitzten Lage immer wieder feindlichen
Uberfillen ausgesetzt, wahrend die Mauern gréRBere Schiden im Ortskern
abwehren konnten. (Stadtgemeinde Purbach 2006b)

Laut dem Urbar aus dem Jahre 1710 gab es zu dieser Zeit in Purbach insgesamt 64
Neuhd&usler. (Stadtgemeinde Purbach 2006a) Doch nach wie vor herrschte
Wohnungsnot. Purbach hatte um das Jahr 1715 rund 2.000 Einwohner und 159
Héauser. Auf ein Haus kamen also zwolf Einwohner. (Egermann o.J.)

Ein Brand im Jahr 1767 zerstorte einen GroRteil des Gebaudebestandes. Aber
nicht nur die Gebaude, sondern auch etliche Bewohner fielen dem Brand zu Opfer
und so reduzierte sich die Bevolkerungszahl auf 1.500 Menschen. (Egermann o.J.)
Auch in den Jahrzehnten und Jahrhunderten danach war der Ort immer wieder

BEVOLKERUNGSWACHSTUM
ERFORDERT NEUEN WOHNRAUM

UM 1700: VERDICHTUNG MIT
KLEINHAUSERN

ERSTE ERWEITERUNG NACH
AUREN
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von Branden betroffen. Darin zeigt sich, dass die enge Bauweise, vielmehr aber
die leicht brennbaren Baumaterialien aus der Region neben vielen Vorteilen auch
einen Nachteil hatten. Die Liste der Brande kann in regelmalligen Abstanden bis in
das 20. Jahrhundert weitergefiihrt werden. Jedesmal war der Gebaudebestand
betroffen, wurde aber an selber Stelle wieder aufgebaut. An der Bauweise wurde
kaum etwas verandert, wodurch die alten Strukturen — auch wenn es sich nicht
um die urspriinglichen Gebaude handelt — sehr lange erhalten blieben.

Bebauungsdichte Kleinhauser

Die Streckhofe im Ortskern waren dicht aneinander gereiht. Durch die Lange der
Grundstiicke, die im hinteren Bereich nur wenig verbaut waren, war jedoch eine
gewisse Auflockerung vorhanden. Eine besonders hohe Bebauungsdichte weisen
hingegen die Kleinhduser innerhalb der Stadtmauer auf. In der Stiefelgasse waren
sie duBerst dicht aneinander gebaut und besaBen kaum Freiflichen. Die Hauser
bestanden aus ErdgeschoBR und Dachboden, der jedoch nicht als VollgeschoR
gewertet werden kann. Geht man von nur einem Vollgeschol8 aus, so gab es in der
Stiefelgasse eine Bebauungsdichte (GFZ) von bis zu 1,0. Im Durchschnitt betrug
die Dichte in der Stiefelgasse zwischen 0,8 und 0,9.

Entfernungen im 18. Jahrhundert

Im 18. Jahrhunder befanden sich alle Einrichtungen mit Ausnahme des
Armenhauses, des Armenspitals und des Friedhofs innerhalb der Mauer. An ihrer
langsten Ausdehnung maR der Abstand von Mauer zu Mauer knapp 500 Meter —
dementsprechend gering waren die zu Giberwindenden Distanzen.

Im 18. Jahrhundert bestand die soziale Infrastruktur unter anderem aus folgenden
Einrichtungen: Kirche (seit 1418 beziehungsweise 1677), Pfarrhof, Schule (seit
1569), Armenhaus mit Spital (seit 1634), Friedhof (seit spatestens 1634) und
Gemeindekeller (seit spatestens 1675. An Gewerben waren zumindest Schmied
(seit 1591), Schneider (seit spatestens 1681), Fleischer (seit spatestens Mitte 17.
Jahrhundert), Binder und eine Mhle (seit spatestens 17. Jahrhundert) vorhanden.
(Stadtgemeinde Purbach 2006f)

Die meisten o6ffentlichen Einrichtungen und Gewerbehduser befanden sich
innerhalb der Mauer in zentraler Lage. Am Beispiel der Kirche, die den zentralsten
Platz einnahm, zeigt sich, dass die Entfernung von allen Wohngebduden sehr
gering war (Abbildung 60). Bereits der zweite Entfernungsring von 250 Metern
deckt beinahe den ganzen Ort innerhalb der Mauer ab. Die Kleinhaussiedlung im
Siden auRerhalb der Marktmauer war am weitesten von den gemeinnitzigen
Einrichtungen und den Gewerbehdusern, die sich zum GroRteil am Anger
befanden, entfernt. Bis zum Spital im Norden war ein FuBweg von ungefiahr 960
Metern beziehungsweise 15 Minuten zurlickzulegen. In der Randlage der
Kleinhduser kommt auch die soziale Stellung ihrer Bewohner, die aus der armsten
Bevolkerungsschicht kamen, zum Ausdruck.

KLEINHAUSER: GFZ BIs 1,0

ENTFERNUNGEN ENDE
18./ANFANG 19. JH.

KLEINHAUSSIEDLUNG LAG AM
WEITESTEN VOM ORTSZENTRUM
ENTFERNT
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Abbildung 60 Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen und Gewerbebetrieben in der Mitte
des 19. Jahrhunderts, dargestellt an Original Karte von 1856

Abgesehen davon hatte die Nahversorgung zu dieser Zeit eine andere Bedeutung  ANDERE BEDEUTUNG DER
. . . . . »INAHVERSORGUNG“ ALS HEUTE
als in der Gegenwart. Die Hauptversorgung mit Nahrungsmitteln fand meist am
eigenen Hof statt — denn neben dem Weinbau betrieben die Bauern auch eine
kleine Viehzucht und bauten Obst- und Gemiise an. Konsumgliter im heutigen

Sinn waren dadurch Gberflissig.

Daflir missten bei der Betrachtung der Erreichbarkeitsverhaltnisse auch andere
Wege bericksichtigt werden. Eine wichtige Rolle nimmt dabei der tagliche Weg zu
den Weingarten und Feldern ein. Zwar besaBen die meisten Bauern gleich im
Anschluss an ihre Hofstdtten einen oder mehrere Weingarten, doch war der
Landbesitz oft groBer und weiter verstreut. Wie groR die zu lberwindenden
Distanzen waren war nicht Gegenstand der Arbeit.
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4.1.5 Purbachim 19. Jahrhundert

Auch im 19. Jahrhundert erfolgte die Siedlungsentwicklung tGberwiegend nach
innen. Auf einer Perspektivkarte aus den Jahren 1830 bis 1938 sind die zwei
Hauserreihen in StraRendorfform in der heutigen Unteren Bahngasse gut zu
erkennen. Vermutlich waren sie schon mehrere Male nach Branden wieder
aufgebaut worden.

\
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L

2
Abbildung 61 Schweickhardtsche Perspektivkarte aus 1838 (Burgenlandisches Landesarchiv
0.J.)

lithz27 /%/,//é

Die Kleinhduser auRerhalb der Marktmauer hatten im Gegensatz zu jenen
innerhalb des Marktes jeweils ein kleines Gartengrundstiick. Auch der Grundriss
war etwas groRzligiger, aber die Dachbdden konnten in beiden Fallen nicht vom
Hof aus erreicht werden. Sie mussten von der StraRe Uber ein , Bodentirl” mit
einer Leiter betreten werden. Die Bebauungsdichte dieser Kleinhduser lag bei

einer GFZ von ungefahr 0,6.

Auf Abbildung 61 sind neben den ersten Kleinhdusern in der heutigen Bahngasse
noch weitere Einzelbauten aullerhalb der Stadtmauer erkennbar. Nordlich des
Ortes in einiger Entfernung befand sich das damalige Spital, auferdem eine
Kapelle. Noch weiter im Norden waren eine Mihle und der Wienerhof.

SIEDLUNGSENTWICKLUNG
VERLIEF WEITER NACH INNEN

KLEINHAUSER AUSSERHALB DER
MAUER: GFZ 0,6

NUR EINZELOBJEKTE IN ABLAGE
DES SIEDLUNGSSCHWERPUNKTS
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Laut der Beschreibung der Perspektivkarte lebten zu dieser Zeit (um 1830) 1.370
Menschen in 169 Hausern — durchschnittlich acht Personen pro Gebdude. Ab der
Mitte des neunzehnten Jahrhunderts stieg die Bevolkerung wieder starker an,
nachdem die hygienischen Bedingungen in Purbach besser geworden waren.
Dadurch entstand Nachfrage nach neuen Baupldtzen. Im Norden des Ortes
wurden zwischen 1838 und 1856 Kleinhduser errichtet. Dabei wurde die alte
Befestigungsmauer als AuBenwand verwendet. (Egermann o.J.)

Im Sliden — in der heutigen Unteren Bahngasse — wurden im selben Zeitraum
weitere Kleinhduser im Anschluss an die bestehenden errichtet. Wahrend die
Bebauungsdichte innerhalb der Befestigungsmauer aufgrund der Verdichtung
immer hoher wurde, nahm sie in der Unteren Bahngasse eher ab. Besonders an
der westlichen StralRenseite unweit der Stadtmauer war die Bebauungsdichte
vergleichbar hoch mit jener der Stiefelgasse. Weiter siidlich lockerte die jlingere
Bebauung etwas auf (GFZ 0,6). Die Grundstlicke wurden gréRer, die Gebdude
wuchsen in ihrer GroRe aber nur geringfligig.

Entlang der Befestigungsmauer fand seit Ende des 17. Jahrhunderts generell eine
Verdichtung statt, die jedoch nicht unbedingt neuen Wohnraum schuf. Einer
Quelle zufolge wurde bereits im Jahr 1686 — also nur rund 40 Jahre nach
Errichtung der Mauer - die Scheunenfront, die zuvor eine zweite
Verteidigungslinie innerhalb der Mauer dargestellt hatte, in die Ortsbefestigung
einbezogen. (Schmeller 1974, 44)

1830: 8 PERSONEN PRO
GEBAUDE

BAULICHE VERDICHTUNG
ENTLANG DER MIARKTMAUER
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Abbildung 62 Kataster 1856 — Lage der Kleinhduser rot eingefarbt (Burgenldandisches
Landesarchiv 0.).) — eigene Bearbeitung

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts war Purbach von vielen
Infektionskrankheiten, darunter auch die Tuberkulose, befallen. Die hohe
Einwohnerdichte — in manchen Kleinhdusern lebten bis zu drei Familien —
begiinstigte die Ausbreitung der Krankheit. (Stadtgemeinde Purbach 2006a) Die
Abbildung 63 aus der Franzisco-Josephinischen Landesaufnahme zeigt Purbach im
Jahr 1873. Die durchgehende Scheunenfront ist zumindest auf der sidlichen Seite
gut erkennbar. Auch die Nutzung der umliegenden Flachen lasst sich entnehmen.
Im Stdwesten lagen direkt hinter den Hofen Wein- und Ackerflachen. Weitere
Weingarten befanden sich im Norden des Ortes Ostlich des Baches. Obst- und
Gemiusegdrten gab es vereinzelt auf den Hofgrundstiicken innerhalb des Ortes.
GroRe Flachen befanden sich hingegen im Siidosten des Ortes entlang des Baches
— bereits in der Ndhe des Feuchtgebiets Neusiedlersee.

PURBACH IN DER ZWEITEN
HALFTE DES 19. JH.
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Abbildung 63 Purbach im Jahr 1873 am damals fast ausgetrockneten Neusiedler See
(Franzisco-Josephinische Landesaufnahme) (BEV 0.J.)

Rot = Wohngebdude, schwarz = Wirtschaftsgebdude, griin = Obst- und Gemiisegarten (restliche
Legende im Anhang)

Im Jahr 1873 wurde wiederum aullerhalb der ehemaligen Marktmauer gebaut.
Weil durch die Schneeschmelze der Grundwasserspiegel stieg, wurden die
Hauskeller im Frihling stets Gberschwemmt. Diese Ndsse behagte weder den
Holzfassern noch dem Wein. Nach der Loslésung Purbachs von der
Grundherrschaft Eisenstadt im Jahr 1873 ergab sich die Moglichkeit, aulRerhalb
der Marktmauer, nordlich des Turkentors, neue Weinkeller zu errichten. Um
Uberschwemmungen zu vermeiden, wurden diese nicht zu tief in der Erde gebaut,
sondern es wurde nur eine Grube ausgehoben, auf der das Kellergewélbe
aufgebaut wurde. Zur Warmeddammung diente eine dicke Erdschicht. Das
Kellerviertel bestand aus sechs parallelen Kellerreihen, die, jeweils mit dem
Riicken zueinander liegend, drei Gassen bildeten (Fellner- und Kellergasse und
heutiger Kellerplatz). Der GroRteil der Keller entstand zwischen den Jahren 1873
und 1900. Der erste und gréRte Keller wurde jedoch schon friiher, im Jahr 1852,
errichtet. Insgesamt wurden 80 Keller gebaut. In der Fellnergasse wurden die
Keller nach und nach fiir Wohnzwecke tiberbaut. Um eine weitere Zerstérung des
Kellerviertels zu verhindern, wurde in den 1970er Jahren von der Gemeinde ein
Bauverbot verhangt. (Stadtgemeinde Purbach 2006e)

PURBACH UM 1900:
WEINKELLER IM NORDEN DES
ORTES
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Entfernungen im 19. Jahrhundert

Die Siedlungsentwicklung war nach wie vor Gberwiegend nach innen verlaufen.
Einzig die Weinkeller stellten eine wesentliche Erweiterung der Siedlung dar. Die
Keller waren jedoch kaum weiter vom Ortskern entfernt als das bereits seit der
Mitte des 17. Jahrhunderts bestehenden Spitals. Die Erreichbarkeitsverhaltnisse
im 19. Jahrhundert hatten sich somit gegeniber jenen des 17. und 18.
Jahrhundert nicht wesentlich verandert.

Mit dem Bau der Keller wurde der Weg fiir eine Siedlungserweiterung im Norden
bereitet. Zum Teil wurden die Keller Gberbaut, aber auch weiter noérdlich und
parallel zu den Kellergassen fand im 20. Jahrhundert eine hohere
Siedlungstatigkeit statt, die durch die bereits bestehende ErschlieBung des

Gebiets erleichtert wurde.

Abbildung 64 Uberbauter Keller (Eigene Bilder 2010) und Kellerviertel mit teilweise
liberbauter Fellnergasse (Résener 2007)

4.1.6 Purbach im 20. Jahrhundert

Abbildung 65 zeigt den Ortskern im Jahr 1985. Die Farben der Gebdude stellen
ihre Entstehungszeit dar. Das Baualter der Gebadude variiert stark, obwohl bereits
aus den vorhergehenden Kapiteln bekannt ist, dass sich die Form des Ortskerns
innerhalb der Befestigungsmauern tber Jahrhunderte kaum verandert hat. Das
jingere Baualter ist jedoch darauf zurlickzufiihren, dass die Gebdude im 20.
Jahrhundert, wie auch schon in den Jahrhunderten davor, insbesondere aufgrund
der Zerstorungen durch die beiden Weltkriege, auf dlterer Grundlage wieder
aufgebaut wurden. Einige Gebaude im Ortskern stammen aus der Zwischen- oder
Nachkriegszeit. Ein groferer Anteil der Gebdude wurde jedoch in der Zeit
zwischen 1956 und 1985 erbaut. Moglicherweise konnten viele zerstorte Hauser
aufgrund fehlender finanzieller Mittel erst lange nach dem Ende des zweiten
Weltkriegs wieder aufgebaut werden.

19.JH. NorD-SUD-
AUSDEHNUNG DER SIEDLUNG
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Baualter
Ortskern

Gebaudebestand 1985

Baualter
vor 1885
1886-1913

1914-1937
1938-1945

1946 - 1955

1956 - 1985

Quelle: TU Wien 1985
Grafik: C. Zehetgruber 2010

Abbildung 65 Ortskern Purbach um 1985 - Baualterklassen (TU Wien 1985) - eigene
Darstellung

Im Folgenden wird auf die wesentlichen Siedlungserweiterungen im 20.
Jahrhundert eingegangen. Dabei wird der Ortskern als unverandert betrachtet,
weil es sich bei den Bautatigkeiten hauptsachlich um einen Wiederaufbau auf
dlterer Grundlage handelte.

Die Siedlungsentwicklung im 20. Jahrhundert ist im Vergleich zu den
Jahrhunderten davor so dynamisch, dass die Entwicklung nun differenzierter in
kleineren Zeitintervallen beschrieben wird.

Eine grobe Gesamtdarstellung der Siedlungsentwicklung in der zweiten Halfte des
20. Jahrhundert in Zeitintervallen zeigt Abbildung 66 (groBere Darstellung im
Anhang).

1905 bis 2010

ABBILDUNG 66 PURBACH NACH
1945
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4.1.6.1 Siedlungsentwicklung 1886 bis 1913

Um die Jahrhundertwende entstanden allmahlich weitere Gebaude auRerhalb der
Marktmauer. Die erste Erweiterung, die vermutlich kurz nach 1900 begann, fand
nordostlich des Ortskerns statt. Entlang der Siidseite der heutigen BundesstraRe
beziehungsweise NeusiedlerstraBe Kleinhduser, die in regelmafligen Abstanden
angeordnet waren. Die Grundstiicke waren schon viel gro3ziigiger bemessen, die
Abstande zwischen den Hausern betrug etwa eine Hausldange. Im Sidosten des
Ortskerns wurden im Anschluss an die Marktmauer einige Streckhofe gebaut.

Im Jahr 1898 erhielt Purbach einen Bahnanschluss. Der Bahnhof befindet sich im
Siden der Gemeinde in etwa 450 Meter Entfernung vom siidlichen Rand des
Ortskerns.

4.1.6.2 Siedlungsentwicklung 1914 bis 1937

Die Untere Bahngasse wurde in den zwanziger Jahren des 20. Jahrhunderts weiter
verlangert. AuRerdem kann die Bebauung der Tirkenstrale — gegeniber der
nordlichen Stadtmauer — in diese Zeit eingeordnet werden (der Quelle zufolge
zumindest vor 1938). Wiahrend des ersten Weltkrieges war die Siedlungstatigkeit
eher gering, in der Zwischenkriegszeit konzentrierte man sich auf den
Wiederaufbau der zerstorten Bausubstanz. Da die verwendeten Quellen teilweise
widerspriichlich sind, kann nicht genau bestimmt werden, ob es in der Zeit
zwischen 1914 und 1937 auBer der Verlangerung der Bahngasse noch weitere
Erweiterungen gegeben hat. Eine Quelle (Egermann o.).) deutet darauf hin, dass
an den orthogonalen Achsen im Westen des Ortskerns bereits einige Gebaude
errichtet wurden (in der Abbildung nicht dargestellt).

4.1.6.3 Siedlungsentwicklung 1938 bis 1945

In diesem Zeitraum wurde die sternformige Ausbreitung der Siedlungstatigkeit
fortgesetzt. Im  Siidwesten erfolgte an zwei Ausfallstralen eine
StralRenrandbebauung. Die Bebauung in StraRendorfform war noch relativ
kompakt, die meisten Hauser waren zumindest gekuppelt, teilweise zog sich sogar
eine geschlossene Bauweise durch. Auch die Form des Hakenhofes war durchaus
noch pragend. Dennoch ist erkennbar, dass die Hauser in dieser Zeit schon
deutlich groRzlgiger geschnitten gebaut wurden als etwa die Kleinhduser in der
Unteren Bahngasse. Die Grundstiicke waren langlich, aber viel kiirzer als etwa
jene Streifengrundstiicke im Ortskern. Die GFZ dieser Art von Bebauung betragt
rund 0,5.

Neben diesen Erweiterungen im Sidwesten, wurde auch die bereits in friheren
Zeiten begonnene Erweiterung im Nordosten (NeusiedlerstraRe) fortgesetzt.

ERWEITERUNG 1886 — 1913
(roT)

ERWEITERUNG 1914 —1937
(roT)

ERWEITERUNG 1938 — 1945
(roT)
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4.1.6.4 Siedlungsentwicklung 1945 bis 1955

Nach Ende des zweiten Weltkrieges wurde laut der Ortschronik von Purbach mit
der AufschlieBung neuer Baugriinde begonnen. Dabei ist besonders die
Florianisiedlung hervorzuheben. Warum die Gemeinde sich fiir die AufschlieBung
einer so weit vom Ortszentrum entfernten Flache (Luftliniendistanz rund 1,2
Kilometer) entschied ist unklar. Fest steht, dass die im Gemeindeeigentum
befindlichen Bauplatze sehr billig — zu einem Quadratmeterpreis von 1,- ATS —
vergeben wurden und die Nachfrage dementsprechend vor allem bei der drmeren
Bevolkerung sehr groll war. (Hoffmann 2010) Bis zum Jahr 1947 entstanden an
diesem entlegenen Standort ungefahr 50 neue Wohngebaude. (Egermann o.J.)

Im Stiden des Ortes — ebenfalls recht weit vom Ortszentrum entfernt — entstand
gegenlber dem bereits im Jahr 1898 errichteten Bahnhof, eine Reihe von
ebenerdigen hakenférmigen Kleinhdusern in  geschlossener Bauweise
(Fischergasse). (Egermann 2010) Laut Auskunft der Gemeinde war dies ein Projekt
der Siedlungsgenossenschaft ,Frieden”. Es ist naheliegend, dass es sich dabei
zumindest teilweise um Arbeiterunterkiinfte der benachbarten Schilfrohrfabrik
(Hoffmann 2010) handelte. Auf eine Arbeitersiedlung wirde auch der Bau der
Kleinhauser auf der nordlichen Seite des Bahnhofs hindeuten (Untere Bahngasse).
Diese gleichmalRig angeordneten aber weder in geschlossener noch gekuppelter
Bebauungsweise errichteten Kleinhduser entstanden vermutlich ebenso in der
Nachkriegszeit aber erst spater als die slidlichere Bebauung. Diese Art von
Kleinhdusern dhnelt dem typischen Einfamilienhaus der siebziger und achtziger
Jahre schon sehr.

Abbildung 67 Reihenhduser Untere Bahngasse und Fischergasse (Amt der Bgld.
Landesregierung 2010) — eigene Ergdnzung

ERWEITERUNG 1945 — 1955
(roT)
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Hinsichtlich der baulichen Ausnutzung und der Bebauungsdichte sind die
Kleinhduser, die um die Mitte des 20. Jahrhunderts entstanden sind, nicht mehr
mit den frilheren Kleinhdusern vergleichbar. Die bebaute Flache betragt — anhand
des Beispiels ,Untere Bahngasse” — ungefahr 100 Quadratmeter. Die Gebaude
besitzen neben dem ErdgeschoR ein Dachgeschol, das in die BruttogeschoRflache
zur Halfte mit eingerechnet wird. Die groBen langlichen Grundsticke (rund 670
Quadratmeter), wurden zu Beginn vermutlich zum Anbau von Obst- und Gem{se,
eventuell auch zur Kleintierhaltung, verwendet. Urspriinglich waren keine
weiteren Gebdude auf dem Grundstick. Bei den nachtraglich errichteten
Zubauten handelte es sich meist um Garagen, die aufgrund des geringen Abstands
zwischen den Hausern, an der Riickseite errichtet werden mussten und dadurch
groRflache Zufahrten erforderlich machten. Im heutigen Zustand betragt die GFZ
in dieser Siedlung durchschnittlich 0,43.

Zwischen 1945 und 1956 wurden in Purbach insgesamt 140 neue Gebdude
errichtet, obwohl die Bevolkerung im selben Zeitraum nur um 100 Menschen
anstieg (entspricht 1,4 Gebaude pro zusatzlichen Einwohner).

4.1.6.5 Siedlungsentwicklung 1956 bis 1985

In den siebziger Jahren fand eine besonders hohe Bautatigkeit statt. Nordlich der
in sich relativ kompakten Florianisiedlung wurden 1972 weitere Baugriinde
erschlossen und in bereits eher aufgelockerter Bebauungsweise bebaut — die
,Opl-Siedlung”. Im Osten entstanden einige locker bebaute Siedlungen wie
,Schmallkraften”, ,Untere Haussatzen®, ,,Hofgartl”.21 Im Sudwesten wurden die
Enden der beiden AusfallstraBen durch bebaute QuerstralRen verbunden. Im
Siden wurde das bestehende Betriebsgebiet erweitert. Im Norden entwickelte
sich nordlich des Kellerviertels ein neues Siedlungsgebiet weit abseits des
Ortskerns. Im Jahr 1975 entstand der Campingplatz im Stidosten des Ortes. Ende
der siebziger Jahre wurde die erste Wohnhausanlage Purbachs in der Fischergasse
errichtet. AnschlieBend folgte eine weitere Anlage am Kulmainplatz. Spater
kamen die Bauten in der Friedhofgasse und in der Kreuzgasse hinzu. (Egermann
0..)

Gebaude- und Bevélkerungsentwicklung in Zahlen

Laut der Ortschronik gab es im Jahr 1961 532 Gebdude. Damals lebten 2.184
Menschen in Purbach. (Egermann o.).) Auf ein Gebdude kamen somit rund vier
Personen, wobei leider keine Daten Uber den Anteil der Gebdude ohne
Wohnungen vorliegen. Zwischen 1961 und 1980 wurden in Purbach 417 Gebaude
errichtet, wahrend die Bevolkerung nur um circa 90 Personen anstieg. (Statistik

Austria 2004b)

Im Zeitraum zwischen 1979 und 1993 wurden insgesamt 326 Baubewilligungen

! Beschriftete Karte siehe Abbildung 72

MODERNE KLEINHAUSER MIT
GARTEN—GFZ 0,43

BEBAUTE FLACHE: 100Mm?

GEBAUDE- UND
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN
ZAHLEN

ERWEITERUNG 1956 — 1985
(roT)

1961:4,1 EW PRO GEBAUDE

2001: 2,3 EW prRO GEBAUDE
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erteilt und eine Flache von 260.800 Quadratmeter verbaut. (Egermann o.).) Im
Jahr 2001 z3ihlte Purbach 1.095 Gebdude, was einer Verdoppelung des
Gebdudebestands in einem Zeitraum von vierzig Jahren entspricht. Darunter
waren 1.007 Wohngebdude. Im selben Jahr lebten 2.570 Menschen in der
Gemeinde. Auf ein Wohngebaude entfielen daher 2,6 Personen. Zu dieser Zeit gab
es aber bereits einige Wohnhausanlagen. (Statistik Austria 2004b)

Neben der weiteren flachigen Ausdehnung des Ortes, fand aber auch eine
Verdichtung statt. Der Ortskern wurde, wie bereits in Abbildung 65 dargestellt, in
seinen urspriinglichen Zustand zurlickgefiihrt, indem ein GroRteil der in den
Kriegen zerstorten Hauser wieder aufgebaut wurde. Vor allem auf der
nordostlichen Seite wurde aber oft auf den Wiederaufbau der Stallungen
verzichtet. Auf der Stidwest-Seite waren jedoch vielfach die Original-Geb&dude, die
vor dem Jahr 1885 erbaut worden waren, erhalten. Der Ortskern machte somit
den gleichen kompakten und auch wehrhaften Eindruck wie zu friiheren Zeiten.

4.1.6.6 Die aktuelle Siedlungsgestalt - Siedlungsentwicklung 1985 bis 2010

Die neueren Siedlungsteile sind alleine anhand der beinahe quadratischen
Grundstiicke erkennbar. Dies bietet rein optisch einen deutlichen Unterschied zur
historischen Streifenflur, die im Ortskern, aber auch in den nordwestlichen
Ortsteilen an den Hangen der Weinberge vorherrschend ist. Die Bebauungsweise
ist Gberwiegend offen und knipft somit nicht an die alte geschlossene Struktur
des Dorfes an. Die Einfamilienhduser dienen im Gegensatz zu den Hofen in den
alteren Siedlungsteilen fast ausschlieBlich Wohnzwecken.

Die GFZ liegt in diesen typischen Neubaugebieten bei etwa 0,38 und ist somit
geringer als in der Kleinhaussiedlung ,Untere Bahngasse” aus den fiinfziger
Jahren. Die Grundflichen der Gebdude haben sich seit den fiinfziger Jahren
deutlich vergroRert. Etwa 180 Quadratmeter misst die Flache, die ein modernes
freistehendes Einfamilienhaus in Purbach beansprucht.

Abbildung 68 Gegeniiberstellung historische Flurform im Ortskern und Parzellierung heute im
Einfamilienhaus-Gebiet ,Am Wehrturm“ (Amt der Bgld. Landesregierung 2010)

ERWEITERUNG 1985 —-2010
(roT)
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Abbildung 69 Nebeneinander von alten Streckhofen und modernen Einfamilienhdusern
(Google 2010)

Der im 21. Jahrhundert anhaltende Trend wird in der Wohnbaustatistik bestatigt.
Im Jahr 2002%% wurden in Purbach insgesamt 17 Wohnungen fertiggestellt,
darunter 15 in Neubauten und ausschlieBlich in Ein- und Zweifamilienhdusern.
(Statistik Austria 2002) Im Jahr 2006 waren in Purbach 78 Prozent aller Gebiude
im Bestand Wohngebaude mit nur einer Wohnung (beziehungsweise
»Einfamilienhduser”). Dreizehn Prozent waren Wohngebdude mit zwei oder
mehreren Wohnungen.

B Wohngebdude mit 1
Wohnung

B Wohngebdude mit 2
oder mehr Wohnungen

@ Nichtwohngebadude

Abbildung 70 Geb&dudestruktur in Purbach 2006 (Statistik Austria 2010b)

Wie die aktuelle Wohnbaustatistik zeigt, sind neben den Einfamilienhdusern in
den vergangenen 25 Jahren auch einige Mehrfamilienhduser errichtet worden,
beispielsweise am Kulmainplatz (erste Wohnhausanlage Purbachs) oder in der
Friedhofgasse.

Nicht nur im Wohnbau fand in Purbach im vergangenen Vierteljahrhundert eine
Erweiterung statt. Die Flache des Betriebsgebietes im Slidwesten der Gemeinde
hat sich gegeniliber 1985 fast verdoppelt. Am westlichen und 6stlichen Ortsrand
hat sich jeweils eine Supermarktkette angesiedelt.

22 pktuellere Daten nicht verfligbar

MODERNES FREISTEHENDES
EINFAMILIENHAUS — GFZ 0,38

WOHNBAUSTATISTIK

ABBILDUNG 71 ERSTE
WOHNHAUSANLAGE AM
KULMAINPLATZ (EIGENES FOTO
2010)
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Erreichbarkeit und Nahversorgung im 21. Jahrhundert in Purbach

Die Versorgung der Bevolkerung mit Konsumgitern wird heute als
selbstverstandlich betrachtet. Fir die meisten Menschen ist die Konsumption die
Lebensgrundlage, da sie selbst keine wirtschaftliche Produktion ausiiben. Die
Nahversorgung hat sich jedoch im Laufe des 20. Jahrhunderts drastisch verandert.
Wurden die Einkdufe friher kurzfristig beim GreiRler, Fleischhauer und Backer im
Ort erledigt, Ubernimmt heute der GrofReinkauf im gut sortierten Supermarkt die
langerfristige Lebensmittelversorgung.

Aufgrund des hohen Motorisierungsgrades wird in der heutigen Zeit oft darauf
verzichtet im eigenen Wohnort einzukaufen. Haufig werden Einkdufe auf dem
Nachhauseweg von der Arbeit erledigt — entweder in einem Grofmarkt am
Arbeitsort oder in einem leicht erreichbaren Gromarkt am Wohnort. Auch in
Purbach haben sich bereits Lebensmittel-Ketten am Ortsrand angesiedelt,
beispielsweise , Penny-Markt“ an der westlichen oder ,Spar” an der Ostlichen

ABBILDUNG 72 JUNGSTE
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

KARTENGRUNDLAGE (GOOGLE
2010A) — EIGENE
DARSTELLUNG

SCHWARZ = VOR 1956

ROT =1956 — 1985

GELB = 1985 - 2009

KONSUM STATT PRODUKTION

EINKAUFSWEGE WERDEN IM
MIV ZURUCKGELEGT
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Ortseinfahrt. Dieser ist nur von einem kleinen Teil der Bevélkerung zu FuR
erreichbar (siehe Abbildung 75) und wird vermutlich hauptsadchlich im MIV

zurickgelegt. Darauf deutet auch das grol3ziigige Parkplatzangebot hin.

Abbildung 73 Penny-Markt am westlichen und Spar am oOstlichen Ortsrand (eigene Fotos
2010)

Neben diesen GroBmarkten in peripherer Lage gibt es im Ortszentrum Purbachs
einige Nahversorger, wie in Abbildung 74 ersichtlich ist. In den Siedlungen
auBerhalb des Ortskerns, etwa in der Florianisiedlung, aber auch in den anderen
Randgebieten, gibt es hingegen keine Nahversorgungseinrichtungen. Die
Entfernung (Luftliniendistanz) in das Ortszentrum, wo sich die noch verbliebenen
Nahversorger und soziale Infrastruktur befinden, betrdgt bis zu eineinhalb
Kilometer — eine Distanz, die bei Einkdufen zu FuR kaum zu bewaltigen ist. Auch
die im Randbereich angesiedelten Supermarkte sind nur fiir einen kleinen Teil der
Bevolkerung zu FuB erreichbar. Die Luftliniendistanz zwischen der Florianisiedlung
und dem Supermarkt am Ostlichen Ortsrand betragt zwar 700 Meter, der
tatsachliche Wegaufwand ist aufgrund der Wegestruktur jedoch als viel héher
einzuschatzen.

DiE WENIGEN NAHVERSORGER
IM ORTSZENTRUM SIND VON
GROSSEN BEVOLKERUNGSTEILEN
NICHT FURLAUFIG ERREICHBAR.
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‘*

300 Meter

Nahversorgung

Kategorien
. Bildungseinrichtung

. Post

. Lebensmittel
Bank

O Arzt

' Apotheke

A Kirche, Friedhof
. OV-Haltestelle

@) Fachgeschifte, sonst.
Dienstleistungen

B Bebaute Flache
Siedlungsgebiet
Verkehrsflache
Griinland

Quelle: Stadtgemeinde Purbach
2010
Grafik: C. Zehetgruber 2010

300 Meter

Entfernung
zum Zentrum

Entfernungsklasse
(Entfernung zur Kirche)

[ bis250m
[ 250 bis 500m

I 500 bis 750m

I 750 bis 1.000m
I 1.000 bis 1.500m

Entfernungsringe
(Abstand 250 m)

O Zentrum

Quelle: Stadtgemeinde
Purbach 2010

Grafik: C. Zehetgruber 2010

Abbildung 75 Erreichbarkeit nach Luftlinien-Entfernung zur Kirche

Christine Zehetgruber
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Knapp dreilig Prozent der gesamten bebauten Flache lGber 750 Metern vom  GROSSE ENTFERNUNG ZUM
. . . . . ZENTRUM

Zentrum entfernt. Dies entspricht bereits einem FuBmarsch von zehn Minuten.

Weniger als ein Viertel der bebauten Gesamtflache liegt in einem Umbkreis von

250 Metern der Kirche.
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g °
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g 3
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bis 250 250 bis 500 500 bis 750 750 bis 1.000 bis  1.250 bis
1.000 1.250 1.500
Entfernungsklasse in Meter

Abbildung 76 Bebaute Fliache nach Entfernung zum Zentrum (Kirche) (Stadtgemeinde
Purbach 2010) - eigene Berechnung und Darstellung

4.1.7 Bebauungsdichte im Uberblick

Neben der Ausdehnung des Siedlungsgebietes sind auch die unterschiedlichen  BAULICHE AUSNUTZUNG
Dichten im Siedlungsgebiet von Interesse. Die Abbildung 77 zeigt daher die
bauliche Ausnutzung (Grundflichenzahl) der Baugrundstiicke im Uberblick.

Im Ortskern sowie in den ersten sternformigen Erweiterungsgebieten (erste  HOCHSTE AUSNUTZUNG IM
Halfte des 20. Jahrhunderts) ist der Bebauungsgrad (GRZ) der Grundstiicke am ORTSKERN

hochsten. Als Bebauungstypen Uberwiegen hier geschlossene
StralRenrandbebauungen mit Streck-, Haken- und Zwerchhofen oder Kleinhdusern.
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Abbildung 77 Bauliche Ausnutzung (GRZ) des heutigen Siedlungsgebietes (Stadtgemeinde
Purbach 2010) - eigene Berechnung und Darstellung

Ein Zusammenhang zwischen dem Baualter der Gebdude und der baulichen
Ausnutzung der Grundstiicke ist - wie in Abbildung 78 ersichtlich — durchaus
gegeben. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei Grundstiicken, die vor 1885 bebaut
worden sind, bei durchschnittlich rund 0,5 und sinkt mit dem Geb&audealter auf
durchschnittlich rund 0,2 (bei einer Bebauung zwischen 1985 und 2009).
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vor 1885 1886 - 1919 - 1938 - 1946 - 1956 - 1985 -
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Abbildung 78 Zusammenhang zwischen dem Baualter und der Grundflichenzahl (GRZ)
(Stadtgemeinde Purbach 2010) - eigene Berechnung

ZUSAMMENHANG BAUALTER
UND GRZ
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4.2 Siedlungsentwicklung Bad Voslau

Auf eine allgemeine Vorstellung der Gemeinde Bad Voslau (insbesondere der KG
Bad Voslau) folgt eine detaillierte Auseinandersetzung mit der historischen
Siedlungsentwicklung, angefangen mit der ersten Besiedlung im Raum des
heutigen Bad Voslau bis zu ihrer heutigen Ausdehnung.

Die Entwicklung von Bad Vdslau vollzog sich in mehreren Phasen, wobei die
Entwicklung der heutigen drei Katastralgemeinden zuerst relativ eigenstandig und
unabhangig voneinander verlief. Die Ortskerne von Bad Véslau, Gainfarn und
GrolRau sind historische StraRendorfer. Im Folgenden wird speziell die Siedlung
(Bad) Voslau betrachtet.

4.2.1 Vorstellung der Gemeinde

Die Stadtgemeinde Bad Voslau befindet sich am sidlichen Ende eines fast
durchgangigen Siedlungsbandes sudlich von Wien und kann durchaus als noch
dem Speckgiirtel Wiens zugehorig beschrieben werden. Dass die Gemeinde sehr
stark nach Wien orientiert ist, spiegelt sich auch in der Verkehrsanbindung,
sowohl im Individual- als auch im offentlichen Verkehr, wieder. Zwischen Bad
Voslau und Wien verkehren tagsiber mindestens halbstiindlich Regionalziige
beziehungsweise S-Bahnen. Die Pendlerrate nach Wien ist dementsprechend hoch
(Index des Pendlersaldos 55,7%). Neben der Abhangigkeit von der
Bundeshauptstadt, hat Bad Voslau aber auch selbst eine zentralortliche
Versorgungsfunktion. Der Anteil der Erwerbstitigen in der Land- und
Forstwirtschaft betrug im Jahr 2006 nur mehr knapp lber zwei Prozent. (Statistik
Austria 2010b)

Im Norden des Gemeindegebietes befindet sich ein Betriebsgebiet, das neben
Handelsbetrieben auch Fabriks- und Lagerhallen beinhaltet. Eine grofRe Rolle fir
die Gemeinde spielt die Firma Voslauer Mineralwasser AG. Die Arbeitsplatze in
der Gemeinde werden jedoch liberwiegend von auswartigen Erwerbspersonen
gedeckt, was der hohe Index der Pendlermobilitat (108,2%) zeigt. (Statistik Austria
2010b)

Fiir den Einkaufsweg zu den groRen Ketten dient aufgrund der relativ groBen
Entfernung zu anderen Ortsteilen meistens der eigene Pkw. Diese Praktik wird
auch durch die groRe Anzahl an Kundenparkplatzen unterstitzt.

%% Ein Wert unter 100 weist auf eine Auspendlergemeinde hin: es pendeln mehr Beschéftigte aus als
ein, es gibt weniger Arbeitsplatze als Beschaftigte dort wohnen.

* Ein hoher Wert bei ausgeglichenem Pendlersaldo weist auf eine ,,Durchgangsgemeinde” hin: die
eigenen (wohnhaften) Beschéftigten arbeiten in der nahen Stadt, wahrend die dadurch
freigebliebenen Arbeitsplatze von Einpendlern aus den Nachbargemeinden abgedeckt werden.

KG BAD ViosLAu

LAGE IM ,, SPECKGURTEL” WIENS

HOHE PENDLERMOBILITAT

ZENTRUMSFERNES
GEWERBEGEBIET MIT STARKER
MIV-ORIENTIERUNG
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Seit Beginn der Datenaufzeichnung durch die Statistik Austria im Jahr 1869
entwickelte sich die Bevolkerung Bad Voslaus recht konstant mit einem stetigen
Wachstum. In der Gemeinde, die drei Katastralgemeinden umfasst, lebten im Jahr
2001 knapp elf tausend Einwohner. Die GrofRte der drei, Bad VOslau, umfasste
dabei 6.827, Gainfarn 3.622 und GroRau 549. Im Jahr 2010 erreichte die
Gemeinde eine GroRe von 11.278 Einwohnern, was einem Anstieg von 2,5 Prozent
gegeniber dem Jahr 2001 entspricht. (Statistik Austria 2010b)

Index der Bevélkerungsentwicklung, 1869 = 100
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Abbildung 79 Bevolkerungsentwicklung (Statistik Austria 2010b)

Nach einem starken Bevolkerungszuwachs im Jahr 2008 (+1,1 Prozent) — bedingt
durch eine hohe (Binnen-)Zuwanderung folgte im vergangenen Jahr 2009 ein
Riickgang von 0,4 Prozent. Die Geburtenbilanz allein ist Gber viele Jahre hinweg
bereits negativ und konnte immer nur durch die positive Wanderungsbilanz
ausgeglichen werden.

Die Katasterflaiche der Gemeinde Bad Voslau betragt rund 39 Quadratkilometer
und ist somit um sechs Quadratkilometer kleiner als das Gemeindegebiet von
Purbach. Rund 17,3 Quadratmeter (44 Prozent) davon sind Dauersiedlungsraum.
Die Katastralgemeinde Vdslau weist nur eine Flache von 8 Quadratkilometer auf.
Davon sind 2,7 Quadratkilometer (33 Prozent) Waldgebiet. Die Siedlungsdichte
bezogen auf die Gesamtflache ist daher in der Katastralgemeinde V6slau mit fast
830 Einwohnern pro Quadratkilometer (bzw. 8,3 EW/ha) sehr hoch. Im gesamten
Gemeindegebiet von Bad Vo6slau entfallen auf einen Quadratkilometer ,nur” etwa
290 Einwohner, aber immer noch fast finfmal mehr als in der Gemeinde Purbach.

Bezogen auf den Dauersiedlungsraum der Gemeinde Bad Voslau liegt die
Siedlungsdichte bei rund 650 Einwohnern pro Quadratkilometer. Die Bau- und
Verkehrsfliche® nimmt einen ungefihren Anteil am Dauersiedlungsraum von 25
Prozent ein. Fir die Katastralgemeinde Vo6slau liegen keine genauen Zahlen tber

> Werte aus dem Jahr 2007: Baufliche = bebautes Bauland= 283,55ha (CallieR, et al. 2007, 9)

LEICHTES
BEVOLKERUNGSWACHSTUM SEIT
2001

HOHE POSITIVE
WANDERUNGSBILANZ

DAUERSIEDLUNGSRAUM UND
SIEDLUNGSDICHTE
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die bebauten Flachen und den Dauersiedlungsraum vor. Schatzungsweise werden
die Bau-*® und Verkehrsflichen in der Katastralgemeinde Véslau aber einen Anteil

w27

von rund 45 Prozent am ,,Dauersiedlungsraum““’ ausmachen.

4.2.2 Bad Véslau als landliche Siedlung

Im elften Jahrhundert gab es am Standort des heutigen Bad Vo&slaus eine
Wasserburg. Der Ort wurde urkundlich erstmals im Jahr 1136 als "Veselove"
genannt. (TU Graz 2009) Der Name geht wahrscheinlich auf die Grundherrren des
Ortes, die Familie ,de Feselove” zurlick. (Dippelreiter 1986, 17 ff) Die Siedlung
entstand westlich der Burg und war bis in das 18. Jahrhundert eher bauerlich
gepragt. Die Wasserburg wurde im Jahr 1483 vom Ungarnkonig Mathias Corvinus
ausgepliindert und anschlieRend zerstort. Was blieb, war die Kapelle der Voslauer
Wasserburg. Die wichtigste wirtschaftliche Grundlage war bereits im Mittelalter
der Weinbau.

Nachdem das Wiener Becken lange Zeit von direkten feindlichen Ubergriffen
verschont gewesen war, kam es im Jahr 1683 zu einem GroRangriff der Tirken.
Dabei wurde das ganze Wiener Becken verwistet und die Bevdlkerung
ausgerottet. Dies geschah auch in den Gemeindegebieten von Voslau, GroRau und
Gainfarn, wo nur ein kleiner Teil der Bevélkerung in Erdhéhlen und dhnlichen
Verstecken Uberleben konnte. Nach all diesen Verlusten wurde mit dem
Wiederaufbau begonnen und zu Beginn des 18. Jahrhunderts waren die meisten
Schéaden in den Ortschaften nicht mehr erkennbar. (Dippelreiter 1986, 32 ff)

Um 1700 wurden das Schloss und die Herrschaft Voslau von Graf Leopold Josef
von Lamberg Gibernommen. Im Jahr 1713 war Vo&slau von der Pest betroffen,
wodurch die Bevdlkerung deutlich reduziert wurde. Die Bevolkerung lebte auch im
18. Jahrhundert noch hauptsachlich vom Feld- und Weinbau. (Dippelreiter 1986,
58 ff) Im Jahr 1773 ging die Herrschaft Voslau in den Besitz der Familie Fries.
Johann von Fries (1719 bis 1785) war einer der einflussreichsten Personlichkeiten
der Osterreichischen Hochfinanz und erhielt im Jahr 1783 von Josef Il. die
Reichsgrafenwiirde. Er lieR das Schloss in seine jetzige Gestalt umbauen.
(Stadtgemeinde Bad Voslau 2010a)

Das Dorf Voslau bestand in der Mitte des 18. Jahrhunderts aus wenigen Hausern,
die im Halbkreis um das Schloss angeordnet waren. Der sitdliche Teil hatte die
Form eines Zeilendorfes und bestand urspriinglich aus Haken- und Zwerchhéofen.
Die GFZ der vermutlich eineinhalb geschossigen Hofe lag durchschnittlich bei 0,6.

%8 Als bebaut werden 79 Prozent des Baulands angenommen (entspricht Anteil fir gesamtes
Gemeindesgebiet): rd. 213 ha
 Wurde hier berechnet aus: Katastralgemeinde-Flache abzlglich Wald- und Gewasserflachen

11.JH.: WASSERBURG
,, VESELOVE”

ZERSTORUNG BEI DER ZWEITEN
TURKENBELAGERUNG

ALTESTER SIEDLUNGSTEIL:
ZEILENDORF
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Um 1820 war bereits westlich des bestehenden Zeilendorfes ein deutlicher
Siedlungsast in Form eines Strallendorfes entstanden, der nach Westen hin leicht
erweitert werden konnte. Die Bebauung mit Haken- und Zwerchhoéfen wies eine
durchschnittliche GFZ von 0,85 auf.

Im altesten Siedlungsteil wiesen die Gebaude eine maximale Distanz von 300
Metern zum Ortszentrum (Hauptplatz) auf. Auch die Erweiterung, die bis etwa
1820 stattfand, blieb zum GroRteil innerhalb dieses Einzugsbereichs. Etwas
abgelegener im Osten entstand in der heutigen Bahnstralle eine kleine Gruppe
von Hausern, die rund 500 Meter vom Hauptplatz entfernt lagen. Noch weiter im
Nordosten befand sich ein groRReres Einzelgehoft, das bereits eine Distanz von fast

900 Metern zum Ortszentrum aufwies.

Voslau zu Beginn
des 19. Jahrhunderts

Gebaude

Il Gebaudebestand um 1762
I Ergénzungen bis 1819

Entfernung vom Zentrum in Meter
.oad
e a 150
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. s U 450
a & - Schloss Véslau 600
e W 750
- iy 'y I °00
. ‘ : Mafistab 1 : 6.000
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P

Quelle: Stadtgemeinde Bad Véslau
Grafik: Christine Zehetgruber

Abbildung 80 Siedlung Véslau zu Beginn des 19. Jahrhunderts
4.2.3 Bad V6slau zur Zeit der Industrialisierung

Bis in das 18. Jahrhundert war Voslau nur ein kleines Bauerndorf, das
hauptsachlich von der Landwirtschaft und dem Weinbau lebte. Doch bereits zu
Beginn des 19. Jahrhunderts erlebte Voslau einen Wandel, der mit dem Bau des
Wiener Neustadter Kanals (er wurde am zwdlften Mai 1803 in Betrieb genommen
(NO Museum BetriebsgesmbH. 2010)) initiiert wurde. Somit lag Véslau am zu
dieser Zeit wohl wichtigsten Handelsweg. Nachdem im Jahr 1841 die Stdbahn
eroffnet wurde, entwickelte sich Voslau bald zum bedeutenden Kur- und
Industrieort. (Dippelreiter 1986, 58ff)

Bevor das Thermalbad in Voslau gebaut wurde, wurde seit Ende des 16.
Jahrhunderts an derselben Stelle eine Miihle betrieben. (NO Museum

ERSTE GROSSERE
ERWEITERUNGEN BIS 1820:

WIENER NEUSTADTER KANAL
(1803) unD SUDBAHN (1841)

THERMALBAD: ERSTMALS 1787
ERWAHNT
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BetriebsgesmbH. 2010) Im Jahr 1787 wurde zum ersten Mal ein zum Baden
bestimmtes Objekt erwahnt, worauf kurz danach ein zweites folgte. Demnach
sollten bereits um 1790 zwei Badehduser existiert haben. Das Bad wurde im Jahr
1816 vom damaligen Herrschenden Graf Fries aufgekauft und samt Mihle vorerst
verpachtet. Bald entschied er sich zum Bau einer groReren Anlage, die schlieBlich
im Jahr 1822 er6ffnet wurde. Im Jahr 1837 begann der Ausbau dieser Badeanlage.
(Dippelreiter 1986, 88ff)

Fries musste im Jahr 1826 den Konkurs anmelden, woraufhin Georg Simon von
Sina die Herrschaft Voslau erwarb. Von Sina gilt als Wegbereiter der Stdbahn.
Bereits ein Jahr spater ging die Herrschaft an Freiherr Johann von Geymiuiller, der
im Jahr 1833 die Kammgarnfabrik griindete. (Stadtgemeinde Bad Voslau 2010a)
Bis zum Jahr 1840 erstreckte sich der Grundbesitz der Fabrik auf zweieinhalb
Hektar mit einer bebauten Flache von 8.200 Quadratmeter. Die Arbeiter
stammten meist von Bauernfamilien aus der Umgebung. (Dippelreiter 1986, 95ff)

Abbildung 81 Kammgarnfabrik (Haininger, Foschum, & Staudinger 1994, 43)

Wegen seines aufwendigen Lebenswandels musste der Grinder der Fabrik,
Geymdiller, im Jahr 1841 in Konkurs gehen. Im selben Jahr wurde die Stidbahn
eroffnet. Robert Schlumberger mietete in Vislau den Maitalkeller und im Jahr
1846 konnte der erste aus Osterreichischen Trauben erzeugte Schaumwein
verkostet werden. Bad Voslau gewann an grofRe Bedeutung in der Weinindustrie
bis im Jahr 1888 die Reblaus die Weingarten der Umgebung verwistet.

1833: GRUNDUNG DER
KAMMGARNFABRIK

WIRTSCHAFTLICHER
AUFSCHWUNG AUCH IM
WEINBAU
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Im Jahr 1849 wurde von Kaiser Franz Josef |. ein Gemeindegesetz verabschiedet,  V0stauum 1860:
welche die Basis des 0Osterreichischen Gemeindewesens bildet. Daraufhin

bestellten Voslau, Gainfarn und GrofRau eine Gemeindevertretung, welche die ' -.l'
friiheren Arbeiten der Herrschaftsverwaltung (ibernahm. . :\.

. . P
Im Jahr 1852 wurde das erste Schulgebdude errichtet, in dem heute das '}\\‘ /j”J
Stadtmuseum untergebracht ist. (Stadtgemeinde Bad Véslau 0.J.) \—;;_‘ -

Bis zur ersten Halfte des 19. Jahrhunderts hatte Voslau keine eigene Kirche,
obwohl immer wieder der Wunsch danach geduflert wurde. So betraute die
grafliche Familie im Jahr 1860 die Architekten Franz und Camillo Sitte mit dem
Bau der Kirche, der jedoch erst im Jahr 1868 vollendet wurde.

Siedlungsentwicklung im 19. Jahrhundert

Zwischen den Jahren 1820 und 1850 werden nordwestlich des bestehenden  Viien:GFZ0,4
Dorfes einige Villen am Hang des Harzberges gebaut. Die zwei- bis dreistockigen

Villen waren meist von einem groBen Gartengrundstiick umgeben. Die

Bestimmung der GFZ ist aus heutiger Sicht schwierig, da im Laufe der Zeit auch in

den Villengebieten nachverdichtet wurde. Die Darstellung der Villengrundstiicke

auf dem Situationsplan aus dem Jahr 1868 lasst aber vermuten, dass die GFZ der
Villenbebauung in der damaligen Zeit etwa bei 0,4.

£ 4
+ ¥ Marien Villa
* %

NG
by “'A %
s Belvedereé

ABBILDUNG 82 VILLENVIERTEL
IN VOSLAU IM JAHR 1904
(STADTGEMEINDE BAD VGSLAU
2010c)

Abbildung 83 Villa Steinberg (N® Museum BetriebsgesmbH. 2010)

Im Norden des Gemeindegebietes entwickelt sich ein neues StraBendorf. Die  STRASSENDORF: GFZ 0,6
geschlossene Bebauung aus Streck- und Zwerchhoéfen weist eine durchschnittliche
GFZ von 0,6 auf. Westlich davon entsteht die Produktionsstitte der Firma
Schlumberger. In Abbildung 84 ist der &alteste Siedlungsteil Voslaus, der als
StralRendorf Richtung Westen erweitert wurde, gut erkennbar. Parallel zur

Christine Zehetgruber Seite 113



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Hauptstralle entstehen sowohl siidlich als auch nordlich weitere Hauserreihen, die
sidliche vorerst nur einseitig.

Zwischen Kammgarnfabrik und Bahnhof entsteht eine Werksiedlung mit
unterschiedlichen Bebauungsformen. Eine davon ist das Kleinhaus mit einer
durchschnittlichen GFZ von 0,6. (siehe auch Kapitel 5.2.2)

Zwischen den Jahren 1850 und 1872 entwickelt sich vor allem der Siiden des
bestehenden Siedlungsgebiets von Voslau weiter. Die oben genannte Erweiterung
stdlich des urspriinglichen Strallendorfs, erhalt eine zweite Zeile. Das StralRendorf
im Norden der Gemeinde wird verdichtet.

Somit sind in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts in Voslau bereits recht
unterschiedliche Bebauungsformen vertreten. Zum einen das StralRendorf mit
Streck- und Zwerchhofen, das im altesten Siedlungsteil sowie im Norden des
Arbeiter-
Mehrfamilienhaus in der Werksiedlung zwischen Bahnhof und Fabrik. Im starken

Gemeindegebiets vertreten ist. Zum anderen gibt es das

Kontrast dazu steht die lockere Villenbebauung an den attraktiven Hanglagen des

Harzbergs.

Véslau in der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts
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Abbildung 84 Voslau in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts (Stadtgemeinde Bad Voslau
2007) - eigene Nachbearbeitung auf Vorlage der Franzisco-Josephinischen Landesaufnahme
der 6sterreichisch-ungarischen Monarchie (BEV 0.J.)

KLEINHAUS: GFZ 0,6

Vésiau um 1870:
q
LI
<R
o - (’/
.'}\\: /‘ J
N\=Y
-f; -

Christine Zehetgruber Seite 114



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

I[I _| I Gebiude
273 %
ol

5% 200 0 200 Meters

Abbildung 85 Voslau im Jahr 1873 (ohne Gainfarn und GroBau) auf einem Ausschnitt der
Franzisco-josephinischen Landesaufnahme der Gsterreichisch-ungarischen Monarchie (BEV
0.).) — eigene Bearbeitung

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts wurde Véslau zu einem bekannten
modernen Ort. Aufgrund der hohen Nachfrage der Kurgidste entstanden viele
Hotels, Gaststatten und Kaffeehduser. Voslau wurde auch zu einem beliebten
Wohnort fir wohlhabende Leute, die sich in den attraktiven Lagen an den Hangen
des Harzberges eine Villa errichten lieen. Im Jahr 1895 wurde eine elektrische
Bahnverbindung zwischen Baden und Vo6slau eroffnet, wodurch die beiden
Kurorte ndaher zusammenriickten. Der Tourismus wurde dadurch noch mehr
angekurbelt, weil die 6ffentliche Verbindung von beiden Orten aus Ausfliige in die
ndhere Umgebung ermdglichte.

Der Schlossplatz bildete das belebte Zentrum Véslaus. Vermutlich seit der Mitte
des 19. Jahrhunderts gab es auf dem Schlossplatz schrig gegeniiber dem
Meierhof einen Basar. Es ist anzunehmen, dass diese Markthalle, die erst nach
dem zweiten Weltkrieg abgerissen wurde, den GroRteil der Nahversorgung
tbernahm.

VOSLAU WIRD MODERNER
KURORT

HAUPTPLATZ UND BASAR
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Srup

Abbildung 87 Hauptplatz mit Basar (links) um die Jahrhundertwende (Stadtgemeinde Bad
Vo6slau 2010b)

Neben der Voslauer Kirche wurden im 19. Jahrhundert auch andere o6ffentliche
Gebdude — darunter neue Schulen - errichtet. Der Ausbau der Infrastruktur war
auch notwendig, denn der Aufschwung in der zweiten Halfte des Jahrhunderts
kam so schnell, dass bereits um die Jahrhundertwende 418 H&user mit 3.699
Einwohnern in Voslau bestanden und Voslau somit Gainfarn Uberholte. Der
Gebdudebestand konnte nicht mit dem Bevolkerungswachstum mithalten —
dementsprechend hoch war die Belegungsziffer. In einem Haus lebten
durchschnittlich fast 9 Personen.

Im Jahr 1904 wurde Voslau endlich offiziell zum Kurort ernannt. Mit dem
Ausbruch des ersten Weltkrieges war jedoch auch dieser Aufschwung wieder
vorbei. Kuraufenthalte waren nicht mehr leistbar und anstelle der Kurgdste wurde
Militar einquartiert. Nach Zusammenbruch der Monarchie stand auch V&slau
schwer zertriimmert da. (Dippelreiter 1986, 101ff)

Exkurs Bedeutung des Weinbaus fiir Voslau: Ab dem elften Jahrhundert finden sich Belege
iiber den Weinbau in der Gegend von Véslau. Véslau selbst war das ganze Mittelalter
hindurch eine kleine eher unbedeutende Siedlung, was auch die belegte
Siedlungsentwicklung bestdtigt. Bedeutend als Weinbaugemeinde war im Mittelalter vor
allem Gainfarn. Wichtig fiir die Weinbaugebiete im damaligen Osterreich waren die
Bestimmungen (iber den Verkauf und das Durchzugsrecht ausldndischer Weine. So war der
Ausschank von landesfremden (vor allem burgenldndischen und steirischen) Weinen
verboten.

Mit Robert Schlumberger, der im Jahr 1846 den ersten ésterreichischen Schaumwein
produzierte, erfolgte der Durchbruch. Der Weinbau war sicherlich mitbestimmend fiir den
enormen Aufstiege Véslaus in der zweiten Hdlfte des 19. Jahrhunderts.

4.2.4 Bad Voslau im 20. Jahrhundert

Nach dem ersten Weltkrieg wurde die Badeanstalt aus- beziehungsweise
umgebaut und schlieflich im Jahr 1928 fertiggestellt. Im Jahr davor war aus
Grinden der Vermarktung der Ortsname auf Bad Voslau gedandert worden. Ab

ABBILDUNG 86 ZENTRUM
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1930 machte sich jedoch die Rezession bemerkbar. Auch die Kammgarnfabrik
erlebte eine Krise und die Gemeinde lukrierte immer weniger Einnahmen. Daher
wurde im Jahr 1936 die Badeanlage verkauft. In der Zwischenkriegszeit konnte
endlich mit dem Bau einer Wasserleitung begonnen werden, welche im Jahr 1932
in Betrieb genommen wurde. Der im Jahr 1928 errichtete Sportflughafen wurde in
einen Militarflughafen ausgebaut und viele deutsche Soldaten waren in Voslau
stationiert, wodurch es zu Wohnungsproblemen kam. Die Umstdande, dass die
Kammgarnfabrik zu 35 Prozent fir den Heeresbedarf arbeitete und dass die
Konstruktionsbiiros der Wiener Neustadter Flugmotorenwerke nach Bad Voéslau

verlegt wurden, fiihrte zu zahlreichen Luftangriffen auf die Gemeinde.

(Dippelreiter 1986, 121ff)
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Abbildung 88 Bad Véslau Veranderung 1872 — 1940 (ohne Gainfarn und GroRBau)

Bereits in der Mitte des 20. Jahrhunderts kann Voéslau nicht mehr als kompakte
Siedlung bezeichnet werden. Von den ehemaligen StraRendorfern entwickelten
sich etliche Querstrallen weiter und auch die 6stlicheren Harzberghdange werden
mit Einfamilienhdusern besiedelt.

Nach dem Ende des zweiten Weltkrieges erholte sich Bad Voslau wirtschaftlich
relativ rasch. Die Hauptaufgabe war die Schaffung von Wohnraum, da wie auch in
der Wachstumsphase um die Jahrhundertwende ein sehr hoher Bedarf bestand.
Zunachst kaufte die Gemeinde einige Privathduser auf. Spater wurde
Gemeindegrund an gemeinnitzige Wohnungsgesellschaften vergeben, die viele
Wohnungen errichteten. Der Bade- und Kurbetrieb konnte nicht sofort wieder
aufgenommen werden, da viele Anlagen schwere Schdden aufwiesen. Der
Ortskern wurde stark verandert. Schlossmauer, Bazar und Meierhof wurden

abgerissen und durch Neubauten ersetzt. Am dritten Februar 1954 erhielt Bad

ZERSIEDELUNG BEREITS MIITTE
20. JH. FORTGESCHRITTEN

RASCHER WIRTSCHAFTLICHER
AUFSCHWUNG NACH 2.
WELTKRIEG

Christine Zehetgruber Seite 117



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Voslau das Stadtrecht. Im Jahr 1972 wurden die Gemeinden Bad Voslau, Gainfarn
und GroRau zu einer GroRgemeinde zusammengeschlossen. (Dippelreiter 1986,
135ff)

Die weltweite Textilkrise in den siebziger Jahren machte es auch in Bad Voslau
schwierig, den Betrieb der Kammgarnfabrik aufrechtzuerhalten. Im Jahr 1978
konnte der Konkurs nicht mehr verhindert werden und die Fabrik wurde endgiiltig
geschlossen. (Boczek 2003)

Betrachtet man die Siedlungsform so fanden im Zeitraum 1940 bis 1980
weitrdaumige Erweiterungen statt. Einerseits kam es zum Zusammenschluss der
drei Katastralgemeinden, aber auch fiir Voslau allein betrachtet, fand die grof3te
1940 und 1980 statt. Die
Siedlungserweiterung erfolgte im Norden, Siden und Osten (jenseits der

Siedlungsausdehnung zwischen den Jahren
Bahnlinie). Gainfarn und Voéslau wuchsen nicht nur ,politisch” sondern auch
raumlich zusammen. Einzig GroRRau ist bis heute eine eigene Siedlungseinheit mit

einer nach wie vor agarischen Pragung geblieben.
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Abbildung 89 Siedlungsentwicklung 1940 bis 1980 (mit Gainfarn)
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4.2.5 Die aktuelle Siedlungsgestalt

Abbildung 90 zeigt die Katastralgemeinde Bad V&slau mit den seit 1880 neu
errichteten Gebaduden. Die Siedlungsentwicklung zwischen 1980 und 2006
erfolgte weit weniger dynamisch als in den Jahrzehnten davor. Im Nordosten der
Gemeinde wurde an das Wohngebiet ostlich der Bahn angeknlipft. AuBerdem
erfolgten grofRflachige Erweiterungen der Betriebsgebiete im Norden und
Nordosten. Im Stiden wurde das Einfamilienhaus-Gebiet erweitert.
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Abbildung 90 Siedlungsentwicklung 1980 bis 2006

Die anhaltende Dominanz der Einfamilienhduser bestdtigt auch die
Wohnbaustatistik. Im Jahr 2006 waren zwei Drittel aller Gebdude in Bad Voéslau
mit nur einer Wohnung ausgestattet. 27 Prozent waren Gebdude mit zwei oder
mehr Wohnungen.

ANHALTENDER TREND ZUM
EINFAMILIENHAUS
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B2

Abbildung 92 Neubaugebiet im Siiden der Gemeinde (Amt der NO Landesregierung 2009b)
Erreichbarkeit

Die folgende Abbildung zeigt die aktuelle Ausdehnung des Siedlungsgebietes der
Katastralgemeinde Bad Voslau. Die Gebaude sind mit Entfernungsringen, die die
Distanz zum Zentrum veranschaulichen, (iberlagert. Aus Abbildung 93 geht hervor,
dass rund 45 Prozent der bebauten Flache in den Katastralgemeinden Bad Vdslau
und Gainfarn Uber einen Kilometer vom Zentrum Bad Véslau entfernt sind. In
einer Distanz von liber 750 Meter befinden sich sogar mehr als 60 Prozent der
bebauten Flachen.

Die groBen Distanzen innerhalb des Siedlungsgebietes sind auch hinsichtlich der
Nahversorgung problematisch. Eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben ist
sowohl im Zentrum als auch im Einkaufszentrum am nérdlichen Rand des
Gemeindegebietes auszumachen. In den reinen Wohngegenden, die in der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts entstanden sind, befinden sich hingegen

kaum Nahversorgungseinrichtungen. (Abbildung im Anhang)
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Abbildung 93 Bebaute Flachen nach ihrer Entfernung zum Zentrum (Gebdude der KG Bad
Voslau und Gainfarn, ohne GroRau)
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Abbildung 94 Entfernung der Gebdude zum Zentrum
4.2.6 Bebauungsdichte im Uberblick

Bereits aus der Betrachtung des Bebauungsgrades lassen sich die élteren
Siedlungsteile erkennen, die eine hohere durchschnittliche Grundflachenzahl
(GRZ) aufweisen als etwa moderne Einfamilienhaus-Siedlungen. Eine
durchschnittliche GRZ von (iber 0,3 weist unter anderem der alteste Siedlungsteil
beziehungsweise das heutige Zentrum von Bad Voéslau auf. Durch die enge
StralRenrandbebauung war eine gute Ausnutzung der Grundstiicke mdglich.
Ahnliche Merkmale treffen auch auf das StraBendorf im Norden der Gemeinde zu,
das vermutlich in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts entstanden ist, ebenso
auf die Arbeitersiedlung zwischen dem Bahnhof und dem Kammgarnareal aus der
Zeit der Industrialisierung. Einen hohen Bebauungsgrad weisen auch die in den
sechziger und siebziger Jahren des 20. Jahrhunderts entstanden
GeschoBwohnbauten im Zentrum auf.

HOHE DICHTE IN DEN ALTEREN
SIEDLUNGSTEILEN
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Gebiete mit besonders niedriger Flaichenausnutzung befinden sich im Wohngebiet
Ostlich der Bahnlinie und im Siden der Gemeinde. Dabei handelt es sich um
relativ strukturierte Wohngebiete in (iberwiegend offener Bebauungsweise.

Bezogen auf Bauland-Widmungskategorien ist die durchschnittliche GRZ im

TABELLE 12
DURCHSCHNITTLICHE GRZ NACH
BAULAND-
WIDMUNGSKATEGORIE

BAULAND-

WIDMUNG ¢GRZ
Bauland-Wohngebiet am niedrigsten. Hohe Durchschnittswerte weisen hingegen BK 031
neben der Kategorie Bauland-Einkaufszentrum das Bauland-Kerngebiet und auch BW 0:20
das Bauland-Agrargebiet auf (Tabelle 12). BA 0,32
BB 0,27
BS 0,24
B-EKZ 0,39
1
Bebauungsgrad

KG Bad Voslau

“ve—. s,

KG Gainfarn

300 Meters

Grundflachenzahl (GRz)
Durchschnittliche GRZ im
bebauten Bauland Wohngebiet,
Kerngebiet (ohne Kammgarn)
und Agrargebiet

[ biso0,15
[ 0,15 bis 0,2
I 0.2bis0,3
I iber 0,3

Grenzen

/ Katastralgemeinde

’
N Gemeinde

Quelle: Stadtgemeinde Bad
Véslau 2006

Grafik: Christine Zehetgruber 2010

Abbildung 95 Durchschnittlicher Bebauungsgrad (GRZ) im bebauten Siedlungsgebiet von
Véslau
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5 ANALYSE DER VERANDERUNG DER
BEBAUUNGSSTRUKTUREN UND IHRER DICHTE

Ein wesentlicher Faktor, der in beiden Untersuchungsgemeinden als Ursache der
Zersiedelung betrachtet werden kann, ist die Entwicklung des modernen
Einfamilienhauses. Nach dem zweiten Weltkrieg kam es zu einer enormen
Bautatigkeit, die nicht nur den Wiederaufbau zerstorter Bausubstanz betraf. Die
Bautatigkeit nahm in den darauf folgenden Jahrzehnten immer mehr zu und
erreichte in den siebziger und achtziger Jahren ihren Hohepunkt. Der Bauboom
kann aber nicht allein durch das Ende des zweiten Weltkrieges und den Bedarf
nach Wohnraum erkldrt werden. Die Gestalt dieser neuen Wohnhduser war
vielmehr das Ergebnis einer mit der Industrialisierung einsetzenden
soziokonomischen Entwicklung, die mit der Trennung von Wohnen und Arbeiten
begann. Neben der allmdhlichen ,Privatisierung” der Wohnformen des
Arbeitermilieus gab es auch schon in friherer Zeit Verwandte des
Einfamilienhauses.

Im Folgenden wird konkret auf die Veranderungen der Bebauungstypen in
ausgewahlten Siedlungsbereichen der Untersuchungsgebiete Purbach und Bad
Voslau eingegangen. Dazu werden Hintergriinde (iber die politischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen geliefert. Konkrete Beispiele
unterschiedlicher Dichtebereiche ergdanzen die Beschreibung der sich
verandernden Bebauungstypen.

5.1 Die kompakte landliche Siedlung als Ausgangslage

Als Ausgangslage und Referenz fir die Verdnderungen, die durch die
Industrialisierung eingeleitet wurden, werden die Ortskerne der urspriinglich
kompakten landlichen Siedlungen herangezogen. Fiir die Ermittlung der Dichte
wird aber jeweils von der heutigen Bebauungs- und Grundstiicksstruktur
ausgegangen, die jedoch in den meisten Fallen der urspriinglichen Struktur der
Entstehungszeit noch sehr dhnlich ist.

5.1.1 Ortskern Purbach

Die urspriinglich eingeschossigen Streckhofe stellen auch heute noch die
vorherrschende Bebauungsform im Ortskern dar. Im 20. Jahrhundert wurden
allerdings viele Gebdude umgebaut und zum Teil aufgestockt. Auch die
ehemaligen Gewerbehauser auf dem Anger sind vorwiegend zweigeschossig. Flr
die Dichteberechnung wird daher von eineinhalb VollgeschoRen ausgegangen.
Wird als Bruttobauland die gesamte Flache innerhalb der ehemaligen Stadtmauer
betrachtet, erhdlt man nach Abzug der 6ffentlichen Verkehrsflachen die Flache,
die im Wesentlichen dem Nettobauland entspricht. Die GFD netto betragt unter

IM VORDERGRUND:
ENTWICKLUNG DES
FREISTEHENDEN
EINFAMILIENHAUSES

VERANDERUNG DER
BEBAUUNGSTYPEN

EINGESCHOSSIGE STRECKHOFE IN
GESCHLOSSENER
BEBAUUNGSWEISE
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diesen Annahmen im Ortskern ungefahr 0,7. Dies entspricht einer Dichte, wie sie
etwa in sehr dichten Reihenhaussiedlungen zu finden ist.

Bauplatze é
Unbebaute nicht beriicksichtigte Bauplatze !
Gebaude
Verkehrsflachen %

LT VR UN AN Y AT @ T A

Entstehungszeit 14. Jahrhundert

Bebaute Grundstiicke 125.100 m?
Bebaute Fldchen 64.170 m?
Durchschnittliche 15

GeschoRanzahl !
GFD netto 0,75

Innerhalb des Ortskerns von Purbach gibt es einige Bereiche mit kleineren
beziehungsweise kiirzeren Grundstiicken, die jedoch eine umso héhere bauliche
Ausnutzung aufweisen — beispielsweise die Baupldtze auf dem Anger oder die
Randlagen, insbesondere im Bereich der Tore der ehemaligen Marktmauer. Einer
dieser Bereich ist die Stiefelgasse in der sidlichen Ecklage des Ortskerns. Die
Bauplatze sind teilweise vollstdndig bebaut. Das DachgeschoR der Kleinhduser
kann fir die Ermittlung der Bruttogeschol3fliche als halbes GeschoR8
bericksichtigt werden. Dadurch erreicht die GFD netto in diesem Gebiet 1,0.

TABELLE 13 DICHTEBEREICH
,»ORTSKERN“ IN PURBACH

KLEINHAUSSIEDLUNGEN IM
ORTSKERN WEISEN EINE
BESONDERS HOHE
BEBAUUNGSDICHTE AUF
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o
Ausgewahltes Gebiet
Bauplatze
Gebaude
Verkehrsflachen
Entstehungszeit Ende 17. Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 3.000 m?
Bebaute Flachen 2.050 m?
Durchschnittliche GeschoRanzahl 1,5
GFD netto 1

5.1.2 Ortskern und StraRendorf Voslau

Der Bereich ,Hermanngasse” stellt einen der dltesten Siedlungsteile im Ortskern
von Bad Voslau dar. Hier trifft eine geschlossene Bebauungsweise auf eine
niedrige bis mittlere Gebdudehdhe (ein bis zwei GeschoRe). Die hohe Ausnutzung
der kleinen Grundstilicke im ausgewadhlten Gebiet fiihrt zu einer GFD netto von

circa 0,85.
| J"
I
4 |
|
A
/,
\

\

—

Entstehungszeit Ende 18.
g Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 14.330m?
Bebaute Fliche 8.070m?
Durchschnittliche 15
GeschoRanzahl !
GFD netto 0,85

TABELLE 14 DICHTEBEREICH
,»KLEINHAUSER STIEFELGASSE*
IN PURBACH

TABELLE 15 DICHTEBEREICH
,»HERMANNGASSE” IN BAD
VOsLAU

Christine Zehetgruber Seite 125



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Das Stralendorf im Norden der heutigen Katastralgemeinde Bad Voslau
entwickelte sich relativ unabhdngig vom Ortskern im Bereich des Schlosses,
stammt jedoch aus einer Zeit, in der Véslau noch als landliche Siedlung bezeichnet
werden konnte.

Die Bebauung der schmalen langlichen Grundstiicke entlang der Badener Stralle
bildet nur teilweise geschlossene Gebdudefronten. Dennoch sind die Abstande
zwischen den einzelnen Gebduden gering. Als Bebauungstyp Uberwiegt die
Zwerchform. Teilweise sind auch noch éltere langgestreckte Zwerchhofe erhalten.
Die Garten befinden sich oft auf eigenen Grundstlicken. Durch die hohe
Ausnutzung der Bauplatze trotz eher niedriger Gebdudehdhen (eingeschossig)
wird im ausgewahlten Gebiet eine GFD netto von rund 0,5 erreicht.

[ Ausgewshltes Gebiet
Bauplatze

Unbebaute nicht berticksichtigte Bauplatze
I Gebiude

\ Verkehrsflachen

1 \

Entstehungszeit Erste Halfte 19. Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 16.200m?
Bebaute Flache 5.400m?
Durchschnittliche GeschoBanzahl 1,5
GFD netto 0,5

5.2 Veranderung der Wohntypologie seit der Industrialisierung

Die durch die Industrialisierung hervorgerufene Trennung der Bereiche Wohnen
und Arbeiten sowie die allmahlich einsetzende Massenmotorisierung (siehe
Kapitel 3) bewirkten eine Veranderung der Wohntypologie, die sich auch in den
Bebauungsstrukturen niederschlug.

Diese Wohnform des freistehenden Einfamilienhauses findet in der Geschichte
des Wohnens mehrere Vorganger, wovon auf zwei naher eingegangen werden
soll. Zum einen Ubernimmt das moderne freistehende Einfamilienhaus viele
Elemente der Villa, einer Wohnform, die stets dem Adel und GroBbirgertum
vorbehalten war. Zum anderen gab es auch in den unteren Gesellschaftsschichten

STRASSENDORF

EINGESCHOSSIGE GESCHLOSSENE
BEBAUUNGSWEISE

TABELLE 16 DICHTEBEREICH
»STRARENDORF NORD“ IN BAD
V6sLAU

VORGANGER DES FREISTEHENDEN
EINFAMILIENHAUSES
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im landlichen Raum bereits sehr friih nichtlandwirtschaftliche Kleinhduser, die im
Zeitalter der Industrialisierung als Wohnformen des Arbeiter- und
Angestelltenmilieus weiterentwickelt wurden. Fir beide Vorginger des
freistehenden Einfamilienhauses kdnnen Beispiele aus Purbach und Bad Voslau
herangezogen werden.

5.2.1 Die Villa

In Bad Voslau entstanden in der Zeit der Industrialisierung — insbesondere in der
Mitte des 19. Jahrhunderts — einige Villensiedlungen. In ihrem Erscheinungsbild,
das durch die zentrale Position der Gebdude inmitten der umzdunten
Grundstiicke eine gewisse Unnahbarkeit ausstrahlt, kdnnen sie als Vorganger der

modernen freistehenden Einfamilienhduser gedeutet werden.

Abbildung 96 Villen in Gainfarn im "Vorstadt-Villa"-Typ (Stadtgemeinde Bad Voslau 2010b)

Fiir die Ermittlung der Bebauungsdichte in den Villensiedlungen des 19.
Jahrhunderts wurde ein Bereich ausgewahlt, in dem sich die heutige
Grundstiicksstruktur im Wesentlichen mit jener aus der Entstehungszeit deckt. In
vielen anderen Bereichen kam es zu einer Veranderung der Grundstiicks- und
Bebauungsstruktur, indem die urspriinglich sehr groBen Grundstiicke geteilt und
nachtraglich bebaut wurden. Das ausgewdhlte Gebiet weist in der Annahme einer
durchschnittlich zweieinhalb geschossigen Bebauung eine GFD netto von rund
0,35 auf.

VILLENSIEDLUNGEN IN BAD
VosLAu

AUSGEWAHLTE VILLENSIEDLUNG
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[1 Ausgewihltes Gebiet
Bauplatze

B Gebsude
\\\ Grinland
\\, [ Verkehrsflachen Tl
Entstehungszeit Mitte 19. Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 14.460m?
Bebaute Fliche 2.150m?
Durchschnittliche GeschoBanzahl 2,5
GFD netto 0,35

Die Villa war als Wohnform fiir die obere Gesellschaftsschicht jedoch nicht nur ein
Phdanomen in der Zeit der Industrialisierung, sondern geht bis in die Antike auf die
romischen Villen zurlick. (Meier-Oberist 1956, 24f zit. nach Schader-Stiftung 2005)
In der Neuzeit entwickelte sich ab dem 16. Jahrhundert eine Form des
freistehenden Einfamilienhauses, die jedoch nur der adeligen und wohlhabenden
Schicht der Stadter vorbehalten war, worin auch der Unterschied zum heutigen
freistehenden Einfamilienhaus der breiten Masse liegt.

Geschichtlicher Hintergrund: Reprasentative Eigenheime des stadtischen

GroRbiirgertums vor den Toren der Stadt

Als Ideal galten in der Neuzeit zum Beispiel die vor der Stadtmauer Genuas
(Italien) zwischen 1550 und 1620 errichteten freistehenden Paldste der Patrizier
an der ,Strade Nuove“. (Fehl 2001, 18) Generell war bis zum 19. Jahrhundert
jedoch eine Ansiedlung vor den Toren der Stadte aufgrund der Gefdhrdung durch
Angriffe nicht ratsam beziehungsweise gar nicht moglich. Mit dem Wegfall der
Stadtmauern ab dem ausgehenden 17. Jahrhundert begann sich die harte Grenze
zwischen Stadt und Umland allméhlich aufzuweichen. Anfangs waren es jedoch
die Armen, die vor der Stadt in sparlichen Behausungen lebten. Ein freistehendes
blrgerliches Einfamilienhaus konnte in dieser Zeit (zwischen 16. und 18.
Jahrhundert) also weder in der Stadt — aus Platzmangel, noch vor der Stadt — aus

Sicherheitsgriinden - realisiert werden.

Zuerst behalfen sich die wohlhabenden Stadter mit Lust- und Gartenh&dusern, die
in unmittelbarer Ndhe zur Stadt errichtet wurden. Diese Hduser waren inmitten
eines groRzligigen Gartens angelegt und dienten als saisonale Unterkunft fiir die
stadtische Oberschicht. Daneben entwickelten sich gegen Ende des 17.
Jahrhunderts sogenannte Landhduser, die zundchst dem hofischem Adel
vorbehalten waren. Landhduser waren im Unterschied zu Villen und Paldsten

TABELLE 17 DICHTEBEREICH
"VILLENVIERTEL" IN BAD
V6sLAU

ABBILDUNG 97
URSPRUNGLICHE BEBAUUNG
1880 (STADTGEMEINDE BAD
VosLau 2010c)

BEI EINER ANSIEDLUNG VOR DEN
TOREN DER STADT DROHTE
GEFAHR.

VON LUSTHAUSERN zZU
LANDHAUSERN
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ohne SockelgeschoR ausgestattet und somit direkter mit dem Garten verbunden.
Im 18. Jahrhundert setzte sich schlieRlich auch das birgerliche Landhaus durch,
das besonders bei wohlhabenden Handlern beliebt war, die als

Freizeitbeschaftigung einer kleinen Landwirtschaft nachgehen wollten. (Fehl 2001,
20ff)

Garten
157 Woknraum
1 Gartenszaal
3 Kabinet

L Kuppelsaal
b Lloggia

157 Wohnraum
2 Gartensaal
3 Kabinet
L
&

kA R S G
C ool sk

Kuppelsaal
Loggia

Abbildung 98 Landhaus an der Berliner TiergartenstraRe um 1800 (Fehl 2001, 39)

In der Mitte des 19. Jahrhunderts begann sich in der stadtischen Oberschicht ein  BURGERLICHER WOHN- UND
dauerhafter Umzug von der Stadt an die Peripherie durchzusetzen. Durch die REPRASENTATIONSSITZ
raumliche Trennung von Arbeiten und Wohnen wurden Arbeits- und Lagerrdaume

Uberflissig und daher durch Rdume fiir die birgerliche Reprasentation und

Geselligkeit ersetzt, die bisher dem Garten- oder Landhaus zugeschrieben waren.

Aufgrund steigender Nachfrage verschmalerten sich die Grundstiicke im

unmittelbaren Nahbereich zur Stadt und der Haustyp der ,Vorstadt-Villa“ als

birgerlicher ,Wohn- und Reprasentationssitz“ entstand. Bei diesen Villen spielte

die Frage der Nachbarschaft bei der Wahl des Bauplatzes bereits eine grof3e Rolle.

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts, als die Nachfrage nach Vorstadt-Villen

weiter gestiegen war, kam es sogar zu planmaRigen Anlagen von Villen-Kolonien.

(Fehl 2001, 42)

Das Villenviertel am Harzberg in Voslau (Abbildung 99) wurde vermutlich nicht als  VILLENVIERTELIN VOsLAU
Gesamtprojekt im Sinne einer Villen-Kolonie geplant, sondern ist allmahlich durch

Einzelbauten entstanden. Dennoch weist es die, von Bodenschatz (2001, S.95) fir

Villen-Kolonien als Charakteristikum beschriebene Polyzentralitdit mit mehreren

Platz- und Griinanlagen auf. Auch ist die Siedlung stadtebaulich nur wenig mit

dem Ortskern verbunden.

Energetische Effizienz war fiir die wohlhabenden Bauherren keine Notwendigkeit
weder hinsichtlich der Bebauungsweise noch in Bezug auf den Flachenverbrauch
sowie die Gesamtausdehnung.
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Abbildung 99 Villensiedlung im Nordwesten Voslaus auf einem Lageplan von 1904
(Stadtgemeinde Bad Véslau 2010c)

LVillengemeinschaft”

Durch die Ansiedlung in den Gunstlagen der Stadtrander oder in attraktiven — GEMEINSCHAFT OHNE
Urlaubsgebieten — wie es Voslau dank des boomenden Kurtourismus im 19. GEGENSEITIGE ABHANGICKEIT
Jahrhundert ohne Zweifel war — verwirklichte das stadtische GroRRblirgertum eine

stadtferne Lebensweise in ,sozialer Distanz von unerwiinschten Nutzungen und

Klassen” (Bodenschatz 2001, 101), was bis zu dieser Zeit nur dem hofischen Adel

moglich gewesen war. In den Villensiedlungen wurde eine Gemeinschaft gelebt,

die der Anonymitdt der GroRstadt gegeniberstand. Anders als in der
Dorfgemeinschaft war jedoch kaum eine gegenseitige Angewiesenheit vorhanden.

Diese Gemeinschaft wurde im Gegensatz zu jener im Dorf frei gewahlt. Der Bau

von Villenkolonien in groRer Distanz zu den Stadten veranschaulichte erstmals das

Phianomen der Stadtflucht fihrender sozialer Schichten vor der Verantwortung

fiir die Stadt, die eine Verinselung des Wohnens in einer weder in der Stadt noch

im Dorf bisher bekannten Form ausléste. (Bodenschatz 2001, 101)

5.2.2 Wohnformen des Arbeiter- und Angestelltenmilieus

Die Villensiedlungen, die nur von einer bestimmten Gesellschaftsschicht bewohnt  GENERELLE DIFFERENZIERUNG
. . - . . . . . - DER WOHNFORMEN

waren, wiesen bereits groRe Ahnlichkeiten mit heutigen Einfamilienhaus-
Siedlungen auf. Mit der Industrialisierung begann aber auch eine Differenzierung
der Wohnformen der unteren Gesellschaftsschichten. Wahrend bis zum 19.
Jahrhundert der GroRteil der Bevolkerung in den Doérfern aufgrund der
vorherrschenden Wirtschaftsstruktur in Bauernhdfen untergebracht war,

entwickelten sich im Bereich der neu entstandenen Fabriken plotzlich eigene
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Arbeiterwohnviertel, die (nach gesellschaftlichen Rangen) unterschiedliche

Bebauungstypen aufwiesen.

5.2.2.1 Werksiedlungen

In Bad Voslau entstand im Bereich zwischen der im Jahr 1833 gegriindeten
Kammgarnfabrik und dem Bahnhof eine solche Wohnsiedlung. Gemeinsam mit
der Fabrik bildete sie ein relativ abgeschlossenes Ensemble in einiger Entfernung
zum Ortskern. Es ist naheliegend, dass diese Siedlung eigene gemeinniitzige
Einrichtungen besal und somit von der ortlichen Infrastruktur relativ unabhangig
war. Pollak et al. (2002, 27f) zufolge verfligten die Werksiedlungen {blicherweise
Uber eine eigene Schule, ein Spital oder ein Krankenzimmer, ein Gasthaus, ein
Geschaft und ab Ende des 19. Jahrhunderts auch Uber eine Badeanstalt.

” >
&

- "
o \
3

3! 7 f
SlesnrZdd Wil | ot 2 1 b

Abbildung 100 Oben: Lageplan der Fabriksiedlung in Bad Véslau westlich des Bahnhofs
(Ausschnitt aus der Franzisco-Josephinischen Landesaufnahme aus dem Jahr 1873 - eigene
Bearbeitung)

Die gemischte Bebauung in offener und gekuppelter Bebauungsweise fiihrt im
ausgewahlten Gebiet heute zu einer GFD netto von 0,65. Bis auf einige zusatzliche
Bauten ist die urspriingliche Bebauungsstruktur aus dem 19. Jahrhundert noch zu
einem GroRteil erhalten. Als Bebauungstypen sind sowohl GeschoBwohnbauten
als auch langgestreckte Kleinhduser in Streckhofform vertreten.

WERKSIEDLUNG IN BAD VOSLAU

DICHTEBEREICH ,, KAMMGARN —
WOHNEN"
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[1 Ausgewshlites Gebiet
Bauplatze
Unbebaute nicht bericksichtigte Bauplatze

. I Gebaude

\

Verkehrsflachen

Entstehungszeit 19. Jahrhundert

Bebaute Grundstiicke 14.288m?
Bebaute Flache 4.785m?
Durchschnittliche GeschoBanzahl 2
GFD netto 0,65

Das Beispiel in Bad Voslau zeigt zum einen, wie die Industrialisierung in neu
entstandenen Industriezentren eine Siedlungsentwicklung abseits der Ortskerne
eingeleitet hat. Die Standortwahl der Fabriken und Bahnhofe war meistens
wegweisend fir eine langfristige Siedlungsentwicklung, wobei diese dadurch
entstehenden Randbereiche von sozial schwachen Gruppen besetzt wurden. Zum
anderen veranschaulicht die Fabriksiedlung in Bad V6slau auch die beginnende
Differenzierung der Wohnformen des Arbeiter- und Angestelltenmilieus.

Der Bau von Werksiedlungen wurde als soziale Leistung des Fabrikbesitzers fir die
eigenen Arbeiter verstanden, deren Produktivitdt dadurch gesteigert werden
sollte. In abgelegenen Industriestandorten war es aber rein aus Transportmangel
— trotz des stattfindenden Eisenbahnbaus — erforderlich, die Arbeiterschaft in der
Ndhe der Arbeitsstatten anzusiedeln. (Moser, et al. 2002, 93) Eine Trennung von
Wohnen und Arbeiten war zwar zu beobachten, zumal die Produktion nicht mehr
im eigenen Haus oder Hof stattfand, regional betrachtet schienen die
Fabrikkomplexe diese beiden Bereiche aber wieder zu vereinen.

Die damaligen Wohnverhaltnisse spiegelten die schlechten Lebensbedingungen
der Arbeiterschicht wider. Die Trennung von Privatheit und Offentlichkeit (siehe
Kapitel 3.2) war zunachst in der Arbeiterschicht nur eine Idealvorstellung nach

TABELLE 18 DICHTEBEREICH
»KAMMGARN - WOHNEN
ZWISCHEN FABRIK UND
BAHNHOF“ IN BAD VOSsLAU

INDUSTRIALISIERUNG LEITET
ZERSIEDELUNGSPROZESS EIN

HINTERGRUND ZU DEN
WERKSIEDLUNGEN

TRENNUNG PRIVAT UND
OFFENTLICH WAR ZUNACHST NUR
IDEALVORSTELLUNG
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dem birgerlichen Familienleitbild. Aufgrund der beengten Wohnsituation hielten
sich die Menschen wenn moglich auBerhalb der Wohnung auf. ,Das Leben spielte
sich vielfach in Hauseingdngen und Héfen, in Kneipen und Ldden um die Ecke oder
auf der Strafse vor dem Haus ab. (..) Quartierséffentlichkeit war von der
Privatsphdre nicht getrennt und voll von Leben.” (von Saldern 1997, 200 zit. nach
Schader-Stiftung 2005)

Trotz der armlichen Verhaltnisse sind einige Elemente der friihen Werksiedlungen
durchaus als wertvoll zu bezeichnen, werden sie in modernen Wohnsiedlungen
doch vermisst — beispielsweise die fuBlaufig erreichbare Infrastruktur, die
Funktion des StraBenraums als Spielplatz oder die sozialen Kontakte auf den
Freiflachen und im Gasthaus.

5.2.2.2 Kleinhduser

Wie die Beschreibungen im vorhergehenden Kapitel vermuten lassen, waren die
Arbeitersiedlungen zu Beginn sehr beengt, die Wohnbedingungen lieen zu
winschen tbrig. Mit der Zeit wurden die Arbeiterwohnungen jedoch gréRer und
es entwickelten sich verschiedene Formen des verdichteten Flachbaus aber auch
des freistehenden Eigenheims. Auch abseits geschlossener Werksiedlungen
entstanden am Rande der Dorfer nichtlandwirtschaftliche Wohnsiedlungen. In der
ersten Halfte des 20. Jahrhunderts treten sowohl in Bad Voéslau als auch in
Purbach zunehmend ,,neue” Kleinhduser auf.

Die Form des Kleinhauses ohne landwirtschaftliche Produktion war jedoch auch
im landlichen Untersuchungsraum keine Neuerfindung des 20. Jahrhunderts. Als
Gegenstick zum Bauernhof oder Gewerbehaus wurden je nach Region
Kleinhduser vereinzelt schon im 17. oder 18. Jahrhundert errichtet. Da die
Bewohner aus der armen Bevolkerungsschicht kamen, wurde besonderer Wert
auf eine effiziente Ausniutzung der Flache gelegt. Nur teilweise waren kleine
Anbauflachen auf dem Grundstiick vorhanden.

In Purbach ist zwischen den alteren Kleinhdusern im Ortskern und jenen der
ersten und zweiten Erweiterungsphasen aullerhalb der Marktmauer zu
unterschieden. Im Vergleich zur Kleinhaussiedlung in der Stiefelgasse im Ortskern
(siehe Kapitel 5.1.1) sind die Grundstiicke der Kleinhduser in der Oberen
Bahngasse auBerhalb der Marktmauer bereits etwas groRRer. Die Gebdudeform
unterscheidet sich nicht wesentlich von den Kleinhdusern in der Stiefelgasse. Die
GFD netto betrdagt in diesem Gebiet unter Berilcksichtigung einer
eineinhalbgeschossigen Bebauung rund 0,7 beziehungsweise 0,5 bei einer
eingeschossigen Bebauung.

NICHTLANDWIRTSCHAFTLICHE
WOHNGEBAUDE

FRUHERE KLEINHAUSER IN
PURBACH
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\

[1 Ausgewahltes Gebiet / \
Bauplatze
I Gebiude
‘ Verkehrsflachen >/s%
-—

Entstehungszelt Anfang 18. Jahrhundert
Bebaute Grundstticke 5.480 m?
Bebaute Flachen 2.560 m?
Durchschnittliche GeschoRanzahl 1 (bzw. 1,5)
GFD netto 0,5 (0,7)

Die ,,neuen” Kleinhduser aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts zeichneten
sich hingegen vor allem durch besonders grol3ziigige Gartenflachen aus, die auch
fiir den eigenen Anbau gedacht waren. Die GroRRe der Griinflachen erlaubte aber
auch eine gewisse Gestaltungsfreiheit um dem Garten neben der Nutzfunktion
auch einen Erholungswert zu verleihen.

Das aufkeimende Bewusstsein (ber den Zusammenhang von Wohnen und
Gesundheit war ein Produkt des sozio6konomischen Wandels und wurde von
staatlicher Seite unterstitzt. Von der Gartenstadt beeinflusst wurde auch
hierzulande der Volksgesundheit und dem Mindestwohnstandard allmahlich
Aufmerksamkeit geschenkt. Die Arbeiterfamilien bekamen jeweils ein Stlick
Freiflache zur Verfligung gestellt, auf dem sie in billigster Bauweise Eigenheime
errichten konnten. Fiir die Arbeiterschaft spielte der eigene Garten, der die
Gartenarbeit als Gegenstlick zur eintonigen Fabrikarbeit ermoglichte, eine
wichtige Rolle. Auch in den friiheren Werksiedlungen mit Mietskasernen wurden
Anbauflachen fiir die Bewohner zur Verfligung gestellt. In den hdheren
Gesellschaftsschichten bereits schon friher realisierter Standard, wurde das
»gesunde Wohnen im Griinen” nun auch zum Wohnideal der Arbeiterfamilie. Der
Staat hatte das Ziel, dieses fiir eine moglichst breite Bevolkerungsschicht zu
erfillen. (Moser, et al. 2002, 93ff)

Vor allem in der Versorgungskrise in der Zwischenkriegszeit sahen viele das eigene
kleine Haus mit Garten als eine Mdglichkeit, durch eigenen Anbau und Viehzucht,
der drohenden Hungersnot zu entkommen. In diesem Zusammenhang setzte sich
auch in klarer Distanz zum reprasentativen Villengarten der Begriff des

TABELLE 19 DICHTEBEREICH
KLEINHAUSER ,,OBERE
BAHNGASSE” IN PURBACH

BEDEUTUNGSGEWINN DER
FREIFLACHEN

VOLKSGESUNDHEIT UND
MINDESTWOHNSTANDARDS

,,NEBENERWERBSHAUSER“
GEGEN DIE HUNGERSNOT
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»Wohngartens” durch. (Kuhn 2001, 191f)

Von staatlicher Seite wurde der Bau von Einfamilienhdusern in Form von zwei
»Randsiedlungsaktionen” (1932 und 1938) gefordert, die ausschliellich an
Personen in landlichen Gegenden gerichtet waren. Der Siedlungsbau sollte unter
anderem die heimische Bauwirtschaft ankurbeln und so der Wirtschaftskrise
entgegenwirken. Die Aktionen unterlagen strengen Auflagen — als Bautrager
kamen nur gemeinnitzige Bau- und Siedlungsvereinigungen oder
Gebietskorperschaften in Frage. Um ein Darlehen zu erhalten, mussten die Siedler
ein geringes Eigenkapital besitzen und sich aktiv am Bau der Siedlung beteiligen.
In der ersten Randsiedlungsaktion wurden nur ganze Siedlungen gefdrdert,
wodurch ein einheitliches Siedlungsbild entstand. Eine dementsprechend hohe
Bedeutung wurde der Nachbarschaftshilfe zugemessen. Am haufigsten wurden in
Osterreich  sogenannte Nebenerwerbssiedlungen mit Kleingarten in einem
Grundausmal} von 600 bis 1.200 Quadratmetern errichtet. Die Auflage, dass nur
gesamte Siedlungskomplexe geférdert wurden, garantierte ein, nach damaligem
Verstandnis, geordnetes Siedlungsbild. (Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002, 73 f)

In Purbach gibt es im Bereich des Bahnhofs zwei Kleinhaussiedlungen, die mit
hoher Wahrscheinlichkeit als Ensemble geplant wurden. Der hohe
Freiflaichenanteil, die Reihenhausbebauung und der 6ffentliche Verkehrsanschluss
lassen in der vermutlich in den vierziger Jahren entstandenen Wohnsiedlung
»Fischergasse” Vergleiche mit dem Gartenstadt-Konzept zu. (siehe Exkurs)

Abbildung 101 Reihenhausbebauung mit groRziigigen Garten in Purbach — Elemente der
Gartenstadt werden aufgegriffen (eigenes Foto) und (Google 2010)

Exkurs Gartenstadtbewegung: Das Modell der Gartenstadt von Ebenezer Howard
entstand aus einer Kritik an den schlechten Lebensbedingungen insbesondere aufgrund der
geringen Luftqualitdt und des Fehlens von Natur in den Industriestddten. Stddte nach
diesem Konzept wurden nur wenige verwirklicht, allerdings finden sich Elemente der
Gartenstadt in vielen Stddten Europas wieder. (Rudlin und Falk 2009, 37 f) Dem grofsen
Mietshaus wurde Ende des 19. Jahrhunderts ein negatives Bild der sittlichen
Verwahrlosung angehaftet. Der Eigenheimbau stand nicht im Vordergrund, vielmehr ging
es um die Schaffung hoher Wohnstandards und gelebter Gemeinschaft. Als Wohnform
sollten  Einfamilienhduser, —unabhdngig davon ob diese Eigenheime oder
genossenschaftliche Mietwohnungen darstellten, fiir eine breite Mittelschicht geschaffen
werden. Dies sollte durch rational geplante Siedlungen mit verdichtetem Mittelpunkt

RANDSIEDLUNGSAKTIONEN IN
LANDLICHEN GEBIETEN

ELEMENTE DES GARTENSTADT-
KONZEPTS
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inmitten der Natur, jedoch mit einer éffentlichen Verkehrsanbindung in die Stadt realisiert

werden. Dieses Konzept war in weiterer Folge mafgeblich fiir den Eigenheimbau in ganz ~ ABBILDUNG 102

Europa — unter anderem aufgrund der Lésungsvorschldge fiir die Anordnung und ~ REIHENHAUSSIEDLUNG IN
Gruppierung von Einzelhéusern. Dieser Einfluss wird in zahlreichen Angestellten- und HERMSDORF BEI BERLIN, NICHT

Arbeiter-Eigenheimsiedlungen, aber auch in Villenkolonien sichtbar. (Zimmermann 2001, ;:)A:)uls 'gg)(BODENSCHATZ
68f) ’

Die Siedlungen im Einfluss der Gartenstadtbewegung werden meist in der Form des
verdichteten Flachbaus mit Gdrten beziehungsweise kleinen Anbaufiéichen realisiert. Fiir
die Siedlungen, die in Osterreich als Gartenstadt bezeichnet werden, gibt es keine
einheitliche Bebauungsform. Der verdichtete Flachbau in Form von Reihenhéusern
unterschiedlicher Art ist zwar vorherrschend, jedoch werden auch Kleinhaussiedlungen mit
freistehenden Gebduden als Gartenstadt bezeichnet — etwa die Arbeiterkolonie in
Berndorf. (Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002)

Etwa zeitgleich mit der oben beschriebenen Reihenhaussiedlung entstand in
Purbach im Bereich des Bahnhofs in der ,Unteren Bahngasse” eine zweite

Wohnsiedlung. Diese wurde fiir die Arbeiter der im Westen angrenzenden
Schilfrohrfabrik mit Hilfe einer Baugenossenschaft errichtet.

Als eine der ersten Siedlungen in Purbach in offener Bebauungsweise weisen die
Kleinhduser ,Untere Bahngasse” unter Bericksichtigung der nachtraglichen

Zubauten eine GFD netto von circa 0,45 auf.

TABELLE 20 DICHTEBEREICH
MODERNE KLEINHAUSER
»UNTERE BAHNGASSE IN
PURBACH

[1 Ausgewshites Gebiet

Bauplatze

Unbebaute nicht beriicksichtigte Bauplatze
I Gebsude
\
™~

Verkehrsflachen

NS A ~
Entstehungszeit Mitte 20.
g Jahrhundert

Bebaute Grundstiicke 10.420 m?

Bebaute Flichen 2.990 m?
Durchschnittliche 15

GeschoRanzahl !

GFD netto 0,45
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Aufbau eines Kleinhauses aus der Zwischen- und Nachkriegszeit

Im Nationalsozialismus galt als Prototyp des deutschen Einfamilienhauses ,das
alleinstehende Haus mit steilem Sattel- oder Walmdach, einem Stallanbau und
einem ausreichend groflen Nutzgarten zur Selbstversorgung und fiir
Kleintierhaltung”. (Weihsmann 1998 zit. nach Pollak, Haselsteiner und Tusch
2002, 137)

Die durchschnittliche Wohnnutzflaiche eines Kleinhauses der Zwischen- und
Nachkriegszeit — wie etwa in der Siedlung ,,Untere Bahngasse” in Purbach - betrug
zwischen 75 und 85 Quadratmetern. Der Grundriss unterschied sich nicht
wesentlich von der frilhen Form des Kleinhauses. Im Erdgeschol} befanden sich
die Wohnkiiche sowie zwei weitere Zimmer. Zusatzlich gab es einen Dachboden,
der in besseren Zeiten ausgebaut werden konnte, und einen Kellerraum. Ein
Wasseranschluss war in der Kiiche vorhanden. Vor allem die friiheren Kleinh&auser,
die vor dem zweiten Weltkrieg erbaut worden waren, besaRen kein Badezimmer.
Erst in den spéaten finfziger Jahren wurde ein Badezimmer zum Standard. (Pollak,
Haselsteiner und Tusch 2002, 77)
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Abbildung 103 Kriegerheimstatten, Entwiirfe von 1915 (Zimmermann 2001, 73)

Am Beispiel der Siedlung ,Untere Bahngasse” in Purbach kommt sowohl die
Schlichtheit der Siedlungen als auch die Uniformitat ihrer Entstehungszeit zum
Ausdruck. Die Einheitlichkeit im Siedlungsbau wurde vor allem von den
Nationalsozialisten propagiert. Fir sie waren der Wohnhausblock ebenso wie die
Villenbebauung Feindbilder — das wilde Durcheinander im Stadtebau musste
eingeschrankt werden. Die Losung wurde in der einheitlichen stadtebaulichen
Ordnung mit einfachen uniformen Einfamilienhdusern. Die Muster-
Wohnsiedlungen des Nationalsozialismus zeichneten sich neben der einheitlichen
Hausform haufig auch durch einen zentralen Dorfanger aus, der als sozialer
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Treffpunkt dienen sollte. (Harlander 2001, 269 f) Schwab (1930/1973 zit. nach
Kuhn 2001, 184) zufolge wurde nach dem ersten Weltkrieg das ,,Ideal des eigenen
kleinen Hduschens und Gartens als eines der wichtigsten Ziele in die Herzen der
Massen” gepflanzt. Gleichzeitig aber wurde verdeutlicht, dass Individualismus in
einer solchen ,Volksgemeinschaft“ keinen Platz haben wiirde. (Harlander 2001,
271)

Das Konzept des ,Neuen Bauens”, das der Siedlungsentwicklung in Holland und
Deutschland entsprungen ist, wurde auch in Osterreich iibernommen. Die
Ubernahme von industriellen Prinzipien in den Wohnbau fiihrte zu einer
Standardisierung und Typisierung der Neubausiedlungen. Dies férderte neben
einheitlichen freistehenden Kleinhdusern auch die Entwicklung von
Reihenhausanlagen. (Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002, 136) Die kurz nach dem
zweiten Weltkrieg errichteten Siedlungen unterschieden sich kaum von jenen, die
vor dem Krieg errichtet worden waren, da die finanziellen Mittel sehr beschrankt
waren. Dietmar Steiner bezeichnete diesen Stillstand als ,die nicht vorhandene
Stunde  Null im ideologischen und personellen  nachwirken  der
wohnungspolitischen und stadtplanerischen Ideen und Konzepte des
Nationalsozialismus”. (Steiner 1998, 10) Die Planung qualitativer Siedlungen im
verdichteten Flachbau stand in dieser Zeit eher im Hintergrund. Gleichzeitig
entwickelten sich in den flinfziger Jahren erste Systeme vorgefertigter Bauteile.

Exkurs Begriffswandel

Urspriinglich war der Kleinhéusler — wie das Beispiel Purbachs zeigt - ein Angehériger einer
diskriminierten Iédndlichen Sozialklasse. Allméhlich kam es in der biirgerlichen
Wohnreformbewegung aber zu einer Aufwertung des Begriffes Kleinhaus. Zuerst war das
Kleinhaus noch nicht gleichbedeutend mit einem Eigenheim, was sich jedoch mit der
Einfiihrung des Begriffes , Heimstdtte” dnderte. Dieser stand nach 1900 fiir die gesicherte
Verbindung einer Familie mit Grund und Boden zur Verbesserung der Lebensbedingungen
der Arbeiter beziehungsweise den bisherigen Bewohnern der Mietskaserne. Ab den
zwanziger Jahren kam der Begriff des , Kleinwohnungshauses” auf, das ein rein vom
Besitzer genutztes Familieneigenheim darstellte. (Zimmermann 2001, 71ff)

STANDARDISIERUNG KLEINHAUS
UND REIHENHAUS
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5.2.3 Das Eigenheim fiir alle

Der Nationalsozialismus hatte das Ende der Klassensiedlungen eingeleitet. Das
Einfamilienhaus galt fortan als ideale Wohnform fir alle Biirgerschichten. Auch
die Funktion des Eigenheims erfuhr einen erneuten Wandel. War in der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts noch die Moglichkeit der Selbstversorgung auf dem
eigenen Grundstlck relevant (vgl. ,,Nebenerwerbshduser”), so entwickelte sich
nach dem zweiten Weltkrieg allmahlich das freistehende Einfamilienhaus ohne
wirtschaftliche Produktion. (Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002, 73) Im
Gartenbau wurde der in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts vollzogene
Wandel von Zier- zu Nutzgarten wieder umgekehrt. Die Anzahl der
nichtlandwirtschaftlichen Neubauten nahm auch in den bis zu dieser Zeit von der
Landwirtschaft dominierten landlichen Siedlungen — etwa im Nordburgenland -
immer mehr zu. Eine neue Entwicklung dieser Zeit bestand in der einheitlich
angelegten, reinen Wohnsiedlung. Laut Henkel (1995, 194) sind die
,Neubausiedlungen am Ortsrand zur zweiten dérflichen Realitidt geworden”.
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Abbildung 104 Aufhebung der Klassensiedlung im Nationalsozialismus. Abb. aus der Schrift
"Das deutsche Siedlungswerk" von Wilhem Ludowici (1937) (Harlander 2001, 269)

Die folgende Einfamilienhaus-Siedlung in Bad Voslau befindet sich zwischen zwei
groRen Verkehrsachsen — zum einen der Trasse der Slidbahnlinie und zum
anderen der Stidautobahn. Die sehr langgestreckten schmalen Grundstiicke sind
mit Einfamilienhdusern mit beinahe quadratischem Grundriss in offener
Bebauungsweise bebaut. Die Art der Bebauung scheint wenig geeignet fir diese
Grundstiicksform. Der Grof3teil der hinteren Grundstiicksbereiche ist unbebaut.
Eine andere Grundstiicksstruktur hatte vermutlich eine andere ErschlieBungsform
und damit vermutlich eine bessere Ausnutzung der Bauplatze ermoglicht. So
erreicht die Siedlung nur eine GFD netto von circa 0,25.

NUTZGARTEN UND
LANDWIRTSCHAFTLICHE BAUTEN
VERLIEREN AN BEDEUTUNG - ES
ENTSTEHEN REINE
WOHNHAUSER.

EINFAMILIENHAUS-GEBIET DER
SECHZIGER JAHRE IN BAD
VosLau
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/
[ Ausgewihltes Gebiet Ny
& Bauplitze
Unbebaute nicht berticksichtigte Bauplatze i
Gebaude N
Griinland 5/
Verkehrsflachen Vi
7 /N s/
Entstehungszeit 2. Halfte 20.
& Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 53.950m?
Bebaute Fliche 5.790 (+730%)m?
Durchschnittliche )
GeschofRanzahl
GFD netto 0,25

Die modernen reprasentativen Einfamilienhduser haben kaum noch etwas mit
den friheren schlichten Kleinhdusern gemeinsam. Wahrend damals die Leistung,
ein Haus erbaut zu haben, im Vordergrund stand, bedarf es heute einer schénen
Fassade oder weiterer Luxusgegenstande, um gesellschaftlichen Beifall zu ernten.
(Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002, 78)

Die Verbreitung des freistehenden Einfamilienhauses wurde durch den steigenden
Lebensstandard und den Autobesitz gefordert. Die Platzanspriiche wuchsen mit
dem Wohlstand der Bevolkerung. Hinzu kamen Flachen fir das Auto in Form
eigener Garagen und Zufahrtswegen, aber auch die Wohnflache pro Person stieg
enorm an. Die durchschnittliche Belegungsziffer der Gebdude sank etwa in
Purbach im Laufe des 20. Jahrhunderts von sieben Personen im Jahr 1910 auf
knapp flnf im Jahr 1951. Im Jahr 2001 entfielen durchschnittlich nur mehr zwei
Personen auf ein Gebaude®.

% Eingeschossige Nebengebaude
 Gebaude inklusive Nichtwohngebaude

TABELLE 21 EINFAMILIENHAUS-
SIEDLUNG DER SECHZIGER JAHRE
IN BAD VOsLAU

SINKENDE BELEGUNGSZIFFER
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Abbildung 105 Durchschnittliche Belegungsziffer in Purbach im Zeitvergleich (Egermann o.J.)
- eigene Berechnung und Darstellung

Die Entwicklung der Fertigteilindustrie und Schwarzarbeit ersetzten zunehmend
die in der friheren Dorfgemeinschaft verankerte gegenseitige Hilfe beim Hausbau
von Nachbarn, Freunden und Verwandten, was von Jessen und Simon (2001, 353)
als Prozess zunehmender Marktintegration mit dem Fertighaus als Endprodukt
beschrieben wird. GroRRbaumarkte erleichtern zudem den Zugang zu
standardisierten Baumaterialien fiir jedermann.

Die modernen Einfamilienhaus-Siedlungen in Purbach zeichnen sich durch eine
fast quadratische Grundstiicksform und eine offene durchschnittlich
zweigeschossige Bebauungsweise aus. Das ausgewahlte Gebiet ,,am Wehrturm*
weist so eine GFD netto von circa 0,35 auf. Ahnliche Merkmale sind in den
meisten neueren Einfamilienhaus-Siedlungen sowohl in Purbach als auch in Bad
Voslau zu finden.

Ausgewahltes Gebiet

Bauplatze

Unbebaute nicht beriicksichtigte Bauplatze
Gebaude

Verkehrsflachen

Entstehungszeit 21. Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 10.050 m?
Bebaute Flachen 1.940 m?
Durchschnittliche GeschoRBanzahl 2
GFD netto 0,35

ERLEICHTERTER ZUGANG ZU
STANDARDISIERTEN FERTIGTEILEN

ANGEPASSTE
GRUNDSTUCKSFORM

TABELLE 22 DICHTEBEREICH
FREISTEHENDE
EINFAMILIENHAUSER ,,AM
WEHRTURM* IN PURBACH
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Das folgende Beispiel zeigt, wie moderne Einfamilienhduser in geschlossener
beziehungsweise gekuppelter Bebauungsweise errichtet werden kdnnen, ohne
dabei auf einen Swimmingpool im Garten zu verzichten. Die Wohnsiedlung zeigt
wie durch die geschlossene Bebauung zur StraBe hin, geschiitzte Freirdume im
Hinterbereich geschaffen werden koénnen. Die durch die Bebauungsweise
erreichte GFD netto von 0,55 ist deutlich héher als bei Einfamilienhaus-Siedlungen
in offener Bebauungsweise. Betrachtet man die in den vergangenen Jahrzehnten
entstandenen Wohnsiedlungen in den beiden Gemeinden, so lberwiegt jedoch
die offene Bebauungsweise.

o abe
Entstehungszeit 2. Halfte 20. Jahrhundert
Bebaute Grundstiicke 10.080m?
Bebaute Flache 2.760m?
Durchschnittliche GeschoRanzahl 2
GFD netto 0,55

5.3 Die Rolle der Raumplanung beim Umgang mit historischen
Bebauungsstrukturen des landlichen Raums im 20.
Jahrhundert

Architekt Clemens Holzmeister bezeichnete die Missstande am Bestand
Osterreichischer Siedlungen zu Beginn des 20. Jahrhunderts unter anderem als
(-..) Verschleuderung kostbaren Geldndes durch viel zu weit auseinandergezogene
Besiedlung (...) [Anm.: und] ein Durcheinander von Erscheinungen, die so recht
geeignet sind, einem die Landschaft gédnzlich zu verleiden”. (Holzmeister 1932, 242
zit. nach Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002, 75) Bald danach wurden die beiden
Randsiedlungsaktionen gestartet, die durch ihre Beschrankung auf ganze
Siedlungskomplexe eine kontrollierte Siedlungsentwicklung — jedoch am Rande
der Dorfer - beabsichtigten. Wie wurde im Laufe des 20. Jahrhunderts hingegen
mit den historischen Ortskernen umgegangen? Wann wurde ihnen tberhaupt erst
Aufmerksamkeit geschenkt?

Die zunehmende Zersiedelung, die durch die in den vorhergehenden Kapiteln
beschriebenen Entwicklungen, begleitet wurde, war eine der Herausforderungen

MODERNE EINFAMILIENHAUSER
IN VERDICHTETER
BEBAUUNGSWEISE

TABELLE 23 IMODERNE
GEKUPPELTE
EINFAMILIENHAUSER

UMGANG MIT DER BEGINNENDEN
ZERSIEDELUNG IM 20. JH.

2 HERAUSFORDERUNGEN DER
LANDLICHEN SIEDLUNGEN
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der landlichen Siedlungen in der Mitte des 20. Jahrhunderts. Die Neubaugebiete
entstanden scheinbar unabhangig und beziehungslos von den bestehenden
Ortskernen, die dadurch an Attraktivitat verloren. Die Wohnungen innerhalb der
dichten Bebauungsstruktur der historischen Anger- und StraBendorfer konnten
nicht dem Idealbild des Eigenheims gerecht werden. Daher wurden die ohnehin in
der Kriegszeit stark beschadigten Ortskerne angepasst. Besondere Bedeutung
spielte dabei die Adaptierung fiir den motorisierten Verkehr. Der Umgang mit den
historischen Ortskernen war aus heutiger Sicht die zweite Herausforderung der
landlichen Siedlungen.

Exkurs Entstehung der Raumplanung- und Raumordnungssdiziplin: Wéhrend der Staat im
19. Jahrhundert in der Zeit der Reformen der rédumlichen Planung eher passiv
gegeniiberstand, bestanden die in der ersten Hdlfte des 20. Jahrhunderts einsetzenden
raumordnungspolitischen Bestrebungen in erster Linie aus , Reaktionen auf das vielerorts
schnelle und ungeordnete Wachstum von Siedlungen, Industrie- und Verkehrsanlagen seit
der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts”. Untersuchungsgegenstand waren das
unkoordinierte Wachstum der Vororte der Stddte sowie das Ungleichgewicht zwischen
Kernstadt und Umland — zum Beispiel hinsichtlich der Sozialstruktur, der Haushaltsbilanzen
der einzelnen Gemeinden oder der Verkehrssituation. (Henkel 1995, 196)

Es entwickelten sich eigenstdndige voneinander abgetrennte Systeme in der Planung.
Dieses Denken in Teilsystemen bestand darin, die einzelnen Aspekte des Stadtganzen
isoliert zu behandeln und unabhdngig von den anderen Aspekten zu optimieren. Umso
schwieriger war es, die Teile wieder zu einem Ganzen zusammenzufiigen. Zudem tendieren
Teilsysteme dazu, sich immer weiter auszudifferenzieren und zu verselbststéndigen. Als die
ersten negativen Auswirkungen des modernen Stddtebaus offensichtlich wurden, wurden
die Planungsmethoden in den 1970er Jahren erstmals in Frage gestellt. Allerdings war es
schwierig, die mittlerweile im Rechtssystem fest verankerte Planung und ihre Instrumente
aufzuheben. (Luchsinger 2010)

Henkel (1995, 214f) nennt zwei Schwerpunkte staatlicher Aktivitdten zur
Entwicklung und  Erneuerung der landlichen Siedlungen - die
Agrarstrukturverbesserung und die Dorfverschonerung. Nach dem zweiten
Weltkrieg konzentrierten sich die Bemihungen in einer ersten Phase auf die
»Ortsauflockerung” und ,,Sanierung” (bis etwa 1975) und in einer zweiten Phase
auf die ,,Dorferneuerung” (seit etwa 1975).

In der ersten Phase kam es neben  Flurbereinigungen  zur
Agrarstrukturverbesserung auch zu Entkernungen von besonders dichten
Gebdudekomplexen. Die im Krieg stark beschddigte Bausubstanz im Ortskern
wurde teilweise vollstandig entfernt und die dadurch entstehenden Freiflachen
nicht selten fir Verkehrsflachen genutzt, was dem steigenden Motorisierungsgrad
und den zunehmenden Flachenanspriichen dieser Zeit entsprach. Die Dorfstrallen
wurden zugunsten des flissigen Durchgangsverkehrs ausgebaut. Der baulichen
Sanierung zur Erhaltung der alten Bebauungsstrukturen wurde anfangs kaum
Beachtung geschenkt.

Allmahlich in den sechziger Jahren gewann die bauliche und infrastrukturelle
Sanierung der Dorfer an Bedeutung, was sich in der Verbesserung
beziehungsweise  Schaffung technischer Infrastruktur (Wasserleitungen,

SCHWERPUNKTE STAATLICHER
AKTIVITATEN

ORTSAUFLOCKERUNG

DORFSANIERUNG
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Abwasserkanale, Gehsteige, Asphaltierung von Stralen und Platzen) aber auch
sozialer Infrastruktur (Schulen, ,Dorfgemeinschaftshduser” wu.a.) zeigte.
Vorrangiges Ziel der Dorfsanierung der sechziger und siebziger Jahre war die
Beseitigung baulicher Missstande, was jedoch eher durch Abriss und Neubau als
durch Objektsanierung realisiert wurde. Viele wertvolle Elemente der
urspriinglichen Ortsgrundrisse gingen verloren und wurden durch — aus heutiger
Sicht — unpassende Neubauten, die in keiner Beziehung zum historischen Bestand
waren, ersetzt.

Ende der siebziger Jahre begann die eigentliche , Dorferneuerung” — die auch
heute noch unter diesem Begriff verwendet wird. Sie wird von Henkel (1995, 222)
als ganzheitlich orientierte und erhaltende Dorferneuerung bezeichnet, die alle
Lebens- und Wirtschaftsbereiche in landlich geprdgten Orten umfasst. Den
charakteristischen Elementen des Dorfes wurde wieder Beachtung geschenkt.
Henkel (1995, 226) nennt einerseits die DorfstraBe, die als vielschichtiger
Lebensraum der Dorfbewohner anerkannt und entsprechend gestaltet
beziehungsweise riickgebaut wurde, andererseits den Dorfbach, der wieder
offengelegt und zuganglich gemacht wurde.

Neben dem falschen Umgang mit dem Bestand der historischen Ortskerne, kam
im 20. Jahrhundert mit dem Instrument der Flachenwidmung die lberzogene
Ausweisung von Bauland hinzu. Diese beiden Trends fihrten in Kombination
einerseits zu einer Zerstorung und Auflésung der alten Ortskerne und andererseits
zu einem ungeordneten flachigen Wachstum der Neubaugebiete.

Das Salzburger Raumordnungsgesetz von 1968 enthielt etwa die Forderung, dass
bei der Festlegung von Bauland darauf Bedacht zu nehmen sei, ,, dass geniigend
Raum fir eine aufgelockerte Bebauung und moglichst geringe Wohndichten
gesichert wird”. Es kam zur Ausweisung enormer Baulandreserven, wodurch die
Gemeinden jeden Handlungsspielraum fiir eine geordnete Siedlungsentwicklung
verloren. (Dollinger, Dosch und Schultz 2009, 105) Férderlich fiir die Zersiedelung
waren unter anderem auch die Ausnahmeregelungen fir Baulichkeiten im
Griinland, die in vielen Regionen Osterreichs zu regen Bautatigkeiten in bisher
unbebauten Bereichen fiihrte. (OROK 2009)

In den spaten 1980er und frihen 1990er Jahren kam es infolge der
explodierenden Bodenpreise — speziell in den alpinen und touristisch gepragten
Bundeslandern — zu einer neuen Generation von Raumplanungsgesetzen, die
Instrumente zur Baulandmobilisierung beinhalteten. Seit Anfang der neunziger
Jahre wird von verschiedenen Seiten auf das Problem des steigenden
Flachenverbrauchs  durch  Zersiedelung  hingewiesen. Die  fehlende
landeribergreifende  Abstimmung erschwert jedoch eine wirkungsvolle
nachhaltige Flachenhaushaltspolitik. (Dollinger, Dosch und Schultz 2009, 111)

GANZHEITLICH ORIENTIERTE
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Nach wie vor stellt die Zonierung die Hauptfunktion der Flachenwidmung dar. Die
parzellenscharfe Festlegung von Widmungsarten fiihrt zu einer rdaumlichen
Trennung einzelner Daseinsfunktionen, wodurch Nutzungs- und
Interessenskonflikte reduziert werden sollen. Heute werden strikte
Nutzungstrennungen jedoch zunehmend hinterfragt, da die dadurch
eingeschrankte funktionelle Vielfalt einer dynamischen Siedlungsentwicklung
auch im Weg stehen kann. Die funktionale Entmischung auf regionaler Ebene
fihrt dazu, dass monostrukturierte Funktionsregionen beziehungsweise
Funktionsinseln (zum Beispiel fir Wohnen, Freizeit und Einkaufen) entstanden
sind, die der Benutzung des motorisierten Individualverkehrs bediirfen. (OROK
2009, 130)

5.4 Resiimee

Die Industrialisierung setzte mehrere Entwicklungen in Gang (vgl. die Trennung
Wohnen und Arbeiten, der Wandel landlicher Raum, die Massenmotorisierung
etc.) die letztendlich zu einer Verdnderung der Bebauungsstrukturen gefiihrt
haben. Zuerst kam es durch die Einfihrung der Lohnarbeit zu einer Trennung der
Bereiche Wohnen und Arbeiten. Mit der Zeit wurden immer mehr urspriinglich im
Haushalt verankerte Arbeiten ausgelagert. Auch die soziale Struktur innerhalb
eines Haushalts veranderte sich. Die Arbeits- und Wohngemeinschaft, die neben
der Familie noch weitere am Hof lebende Personen miteinschloss, |0ste sich auf
und reduzierte sich auf die Kleinfamilie, bestehend aus Vater, Mutter, Kind. Hinzu
kam die Idealvorstellung des ,,trauten Heims”, als privates Refugium der Familie.

Aus dem urspriinglich eher gleichsamen landlichen Raum traten binnen kiirzester
Zeit Industriezentren hervor. In dieser Hinsicht unterscheiden sich die beiden
Untersuchungsrdume. Wahrend im Raum Bad Voslau die Auswirkungen der in
Osterreich einsetzenden Industrialisierung bereits in der Mitte des 19.
Jahrhunderts sichtbar wurden, begann diese Entwicklung in weit geringerem
Ausmald im Nordburgenland, das bis 1921 zu Ungarn gehorte, ein Jahrhundert
spater. Die Einflisse der Industrialisierung auf die Siedlungsentwicklung waren
somit vor allem von den politischen Rahmenbedingungen und Grenzen abhéangig.

Vor dem ersten groBen Suburbanisierungsschub, der durch den Wegfall der
Bindungen des Bodens, dem Fall der Stadtmauern und der Ausbreitung des
Schienenverkehrs eingeleitet wurde, war das zuerst tempordr bewohnte
Landhaus nur in der privilegierten Adelsschicht sowie fiir einzelne wohlhabende
Stadtbuirger leistbar. Das Eigenhaus mit einem gewissen Standard war auch zu
Beginn des 20. Jahrhunderts einer kleineren gesellschaftlichen Schicht
vorbehalten, was vor allem im Bautyp der Villa und in den Villenkolonien zum
Ausdruck kam. Dieser Bautyp verlor nach dem ersten Weltkrieg an Bedeutung, die
Grenze zum biirgerlichen Einfamilienhaus verschwamm zunehmend. In der
wirtschaftlich schwierigen Zeit rickte der Bau von staatlich geférderten
Kleinhdusern fir die Masse in den Vordergrund. Politisches Ziel war die

FLACHENWIDMUNG:
ENTMISCHUNG ODER
FUNKTIONSMISCHUNG ?

TRENNUNG WOHNEN UND
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Verminderung der aus dem Kaiserreich hervorgegangenen sozialrdumlichen
Unterschiede im Wohnungswesen. Die endgiiltige Offnung des Eigenheims fiir die
breite Masse setzte jedoch nach Ende des zweiten Weltkrieges ein. (Harlander,
Bodenschatz, et al. 2001, 493)

Die Entwicklung der Einfamilienhaus-Siedlungen wurde von der Eigenheim-
Ideologie des Nationalsozialismus unterstiitzt und vom Staat sogar direkt zum
Beispiel in Form von Randsiedlungsaktionen geférdert. In der Raumplanung, die
Uberhaupt erst Mitte des 20. Jahrhunderts gesetzlich verankert wurde, stand die
Trennung der Funktionen zur Vermeidung von gegenseitigen Beeintrachtigungen
als Hauptaufgabe der Flachenwidmung im Vordergrund, wodurch reine
Wohngebiete ohne jegliche Durchmischung entstanden. Den Ortskernen wurde in
der Nachkriegszeit Aufmerksamkeit geschenkt — was sich jedoch zu Beginn nur
darin duRerte, dass alte im Krieg zerstorte Bausubstanz abgerissen und durch
Neubauten ersetzt wurde. Erst in den siebziger Jahren begann ein Sinneswandel,
woraufhin endlich auch der Sanierung Platz eingerdumt wurde.

ROLLE DES STAATES UND DER
RAUMPLANUNG
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6 STRATEGIEN UND INSTRUMENTE ZUR
VERDICHTUNG VON SIEDLUNGSSTRUKTUREN

Die Vorteile einer Verdichtung von Siedlungsstrukturen liegen auf der Hand. Zu
Beginn dieser Arbeit wurde bereits darauf eingegangen, welche 6konomischen,
sozialen und o©kologischen Auswirkungen geringe Bebauungsdichten und
zunehmende Zersiedelung haben.

Durch eine Verdichtung kénnen daher aus Sicht der Gemeinde unter anderem die
Nutzung bestehender technischer Infrastruktur und somit eine Kosteneinsparung,
eine bessere Auslastung sozialer Infrastruktur durch eine héhere Wohndichte und
bessere Voraussetzungen flir Nahversorger, offentlicher Verkehr etc. erzielt
werden.

Die Bevdlkerung, insbesondere die Gruppe der ,weniger mobilen“ — etwa Kinder
und Jugendliche, Behinderte und altere Menschen, profitiert wiederum von einem
dichteren Netz an sozialer Infrastruktur, Nahversorgung und offentlichem
Verkehr. Bei gleichzeitiger = Nutzungsdurchmischung tragen  hdhere
Bebauungsdichten zu einer Verkirzung der Wege bei und verringern damit die
Notwendigkeit des motorisierten Individualverkehrs. Kompakte Siedlungen tragen
somit generell zu einer hoéheren Lebensqualitdit sowie zu einer hdheren
Selbststandigkeit von in ihrer Mobilitat eingeschrankten Personengruppen bei.

Nach wie vor werden Neubauten in Ablage zum Siedlungsschwerpunkt
zugelassen, wenn nicht sogar durch 6konomische Instrumente indirekt geférdert.
Das Thema Nachverdichtung stellt vor allem in Abwanderungsgemeinden, in der
die Furcht vor Bevdlkerungsverlust prasent ist, ein heikles Thema dar. Gerade in
strukturschwachen Regionen in ungiinstiger Lage, die vor demographischen
Herausforderungen stehen, ist es jedoch nicht sinnvoll auf grofle abgelegene
Einfamilienhduser zu setzen.

In  diesem Kapitel soll daher geklart werden, welche rechtlichen
Rahmenbedingungen und 6konomischen Instrumente eine Innenentwicklung und
Nachverdichtung beglinstigen beziehungsweise welche sie eher behindern. Es
werden ausgewdhlte raumplanungsrechtliche Instrumente in Bezug auf die
Innenentwicklung und speziell die ,Ortskern-Weiterentwicklung” vorgestellt und
darauf hingewiesen wie diese derzeit in den Untersuchungsgemeinden eingesetzt
werden. AuRerdem wird ein Uberblick (iber bestehende und mégliche
okonomische Instrumente, die grundsatzlich fir eine Innenentwicklung geeignet
waren, gegeben. Zuletzt sollen gestalterische Losungen der Nachverdichtung, die
auch oder speziell fir den ldndlichen Raum angewendet werden konnen,
aufgezeigt werden.
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6.1 Begriffe

Innenentwicklung

Fiir den Begriff ,Innenentwicklung” ist keine rechtliche Definition vorhanden. Im
Allgemeinen  wird  ,Innenentwicklung” als  Oberbegriff fir eine
Siedlungsentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes anstelle von
zusatzlichem  Flachenverbrauch  auBerhalb  der  Siedlung  verstanden.
Gleichbedeutend wird auch der Begriff ,Siedlungsentwicklung nach innen”
verwendet.

Nach einer Definition des deutschen Umweltministeriums und des
Wirtschaftsministeriums aus dem Jahr 2003 liegt der Schwerpunkt der
Innenentwicklung ,, auf dem Management des Bestandes an Bauten, Werken und
Anlagen”, welche ,es zu unterhalten, zu erneuern und zu betreiben” gilt.
Hinzugefiigt wird, dass Innenentwicklung als aktiver Prozess verstanden werden
muss. Die reine SchlieBung von Bauliicken ware nicht ausreichend, vielmehr
bendtigt ein solcher Prozess ,eine Strategie mit Teilzielsetzungen und
entsprechende Mafnahmen”. (UVM und WM 2003, 115 zit. nach Ackermann
2007, 7)

Nachverdichtung

Der Begriff ,Nachverdichtung” weist auf konkrete bauliche MalRnahmen zur
Erreichung einer hoheren Wohndichte und/oder Bebauungsdichte in bereits
bebauten Gebieten hin. (Fischer 2009) Eine ,Nachverdichtung” dient somit der
Ubergeordneten ,Innenentwicklung”.

Moglichkeiten der Nachverdichtung waren laut Fischer (2009) zum Beispiel
,innere Ausbauten, Aufstockungen, Anbauten, die Fiillung von Bauliicken oder
dichtere Neubebauung”. (Fischer 2009)

Nach Landbrecht (1991 zit. nach Schweitzer, Gutmann und Pletzer 2003, 17) ware
der Begriff der Nachverdichtung fiir Gemeinden abschreckend und beinhalte auch
nur den baulichen Aspekt. Begriffe wie Siedlungen im Wandel oder
»Weiterentwicklung von Siedlungen” waren dagegen umfassender, ,da sie auch
demographische, soziale und wirtschaftliche Aspekte einbeziehen wiirden”.

Es empfiehlt sich somit bei Nachverdichtungsvorhaben in der Praxis ein
sorgfaltiger Umgang mit Begrifflichkeiten.

Abgesehen davon gilt es zu berlicksichtigen, dass eine Erhohung der
Bebauungsdichte nicht immer auch zu einer hoheren Wohndichte fithren muss,
wodurch sich die Sinnhaftigkeit der Nachverdichtung teilweise relativiert. Die
Vorteile einer hoheren Dichte — etwa in Hinsicht auf den Auslastungsgrad sozialer
Infrastruktur — beziehen sich haufig auf die Einwohner und weniger auf die
Bebauung.

KEINE RECHTLICHE DEFINITION

BESTAND VOR NEUBEBAUUNG

AKTIVER PROZESS

BEGRIFF
,, WEITERENTWICKLUNG “

WOHNDICHTEN
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6.2 Bestehende rechtliche Rahmenbedingungen

Die ortliche Raumplanung, die durch die Flachenwidmung und Bebauungsplanung
grofden Einfluss auf die Siedlungsentwicklung der Gemeinde ausliben kann, liegt
im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinden. Auf Landesebene gibt es jedoch
einige mehr oder weniger konkrete beziehungsweise restriktive Zielsetzungen und
Vorgaben in Bezug auf die Innenentwicklung. Im Wesentlichen sind diese in den
Raumordnungsgesetzen und den (berortlichen Konzepten, Programmen und
Planen enthalten.

Die Raumordnungsgesetze bestimmen unter anderem die Inhalte des
Flachenwidmungsplans, in manchen Bundeslandern — etwa im Burgenland - auch
die des Bebauungsplans. In Niederosterreich ist der Bebauungsplan in der
Bauordnung des Landes geregelt.

6.2.1 Zielsetzungen auf iiberortlicher Ebene

In den Raumordnungsgesetzen der Osterreichischen Bundeslander ist der
haushalterische Umgang mit Grund und Boden in unterschiedlicher Form als
Aufgabe der Raumordnung angefihrt.

In den allgemeinen Zielen des NO ROG 1976 idgF ist gemaR §1 Abs.2 Z.3b das
,Anstreben einer méglichst flcichensparenden verdichteten Siedlungsstruktur unter
Beriicksichtigung der értlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme auf die
Erreichbarkeit éffentlicher Verkehrsmittel(]...)“ verankert. Des Weiteren ist nach
§2 Abs.2 2.6 NO ROG 1976 idgF eine Siedlungstitigkeit in isolierter Lage zu
vermeiden.

Unter den besonderen Zielen fir die 6rtliche Raumplanung ist unter anderem die
»Sicherung und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne als funktionaler Mittelpunkt
der Siedlungseinheiten, insbesondere als Hauptstandort zentraler Einrichtungen,
durch Erhaltung und Ausbau

e einer Vielfalt an Nutzungen (einschliefSlich eines ausgewogenen Anteils an
Wohnnutzung)

e der Bedeutung als zentraler Handels- und Dienstleistungsstandort

e als Schwerpunkt fiir Kultur- und Verwaltungseinrichtungen

e aqals attraktiver  Treffounkt fiir die Bewohner angrenzender
Siedlungsbereiche

e als touristischer Anziehungspunkt.”

verankert.
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Zielsetzungen hinsichtlich einer Siedlungsentwicklung nach innen sind im
burgenlandischen Raumplanungsgesetz sparlich vorhanden. Gemal} §1 Abs.13 des
Bgld RPG 1969 idgF muss die Bevolkerungsdichte eines Raums mit seiner
okologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit im Einklang stehen.

Neben restriktiven Zielsetzungen in den Raumordnungsgesetzen der Lander wird
in der OROK-Schriftenreihe Nr.179 auch den iiberértlichen Raumplanen, etwa den
Landesentwicklungskonzepten, Einflusspotenzial zugesagt. Der
Empfehlungscharakter dieser Plane und somit deren Einfluss auf die ortliche
Raumplanung wére nicht zu unterschitzen. (OROK 2009, 120) Daneben spielen
natrlich die verbindlichen Festlegungen in regionalen
Raumordnungsprogrammen (Niederosterreich) beziehungsweise
Landesraumordnungsplan und Landesentwicklungsplan (Burgenland) - etwa in
Form von Uberértlichen Siedlungsgrenzen oder Griinzonen — eine Rolle.

Im strategischen Landesentwicklungskonzept Niederosterreich aus dem Jahr
2004, das Empfehlungscharakter hat, sind unter anderem folgende Ziele
hinsichtlich einer integrierten Siedlungsentwicklung verankert: (OROK 2009, 122)

e Klar abgegrenzte, gegliederte Siedlungsstrukturen

e Erhaltung der Orts- und Stadtkerne

e Siedlungen als kompakte Raumeinheiten

e Kommunale Siedlungsschwerpunkte und Schwerpunkte in
Streusiedlungsgebieten

e Flachensparende Siedlungsentwicklung sowie Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung

e Minimierung des lokalen motorisierten Verkehrs

e Aktive Bodenpolitik

Die fir die Siedlungsentwicklung relevanten Festlegungen fir die
Siedlungsentwicklung im regionalen Raumordnungsprogramm Wiener Umland-
Sud (LGBI. 8000/85-3), die auch fiir das Gemeindegebiet von Bad Vdslau gelten,
bestehen im Wesentlichen aus den regionalen Griinzonen, den Siedlungsgrenzen,
regionalen Eignungszonen, Vorranggebieten und erhaltenswerten
Landschaftsteilen. Diese Festlegungen sind fiir die 6rtliche Raumplanung bindend.

Die vom Land Niederdsterreich festgelegten Siedlungsgrenzen sowie der hohe
Auslastungsgrad der technischen Infrastruktur veranlassen die Stadtgemeinde Bad Véslau
zu einer Festlegung einer Obergrenze von 15.000 Einwohnern. Die Einhaltung der
Siedlungsgrenzen erfordert eine gezielte Siedlungsentwicklung nach innen, wobei
besonderes Augenmerk auf die SchliefSung von Bauliicken gelegt wird. Zusdtzlich dienen
Mafnahmen wie die Zentrumsumgestaltung - in Verbindung mit einem Strafienriickbau
oder der Ausbau des Rad- und FufSwegenetzes zur Attraktivierung der Innenlagen.

Im Jahr 2001 wurden der Neusiedler See und seine Umgebung als UNESCO-
Welterbegebiet ausgewiesen, zu dessen Kernzone Purbach gehort. Der
Managementplan des  Welterbegebietes ist ein  Strategieplan mit
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Empfehlungscharakter. Eine rechtliche Verbindlichkeit erhdlt er erst in den
Gesetzen und Verordnungen von Bund, Land und Gemeinden — etwa im
Landesentwicklungsplan, wo der Neusiedler See als Sonderzone angefiihrt wird
(siehe unten). Fur die Umsetzung der im Managementplan definierten Ziele setzt
sich auBerdem der Regionalverband Neusiedler See - Leithagebirge ein. Generell
wird im Managementplan auf die Bewahrung der historischen Ortsbilder und
Bebauungsstrukturen sowie die sanfte Eingliederung der neuen Siedlungsgebiete
in die Natur- und Kulturlandschaft groRes Augenmerk gelegt. Fiir die Region
Neusiedler-See, in der sich Purbach befindet, stellt neben dem Managementplan
das Landschaftskonzept Neusiedler See West ein weiteres strategisches
Instrument, das Empfehlungen fiir die Siedlungsentwicklung enthalt, dar.

Der Landesentwicklungsplan (LEP 1994, LGBI. 48/1994) ist rechtlich bindend und
beinhaltet im Gegensatz zum burgenldndischen Raumplanungsgesetz
detailliertere Aussagen (iber die anzustrebende Siedlungsentwicklung. Im
Landesentwicklungsplan wird der Neusiedler See als eigene Sonderzone
behandelt. Sie umfasst die Tourismus-Eignungszone , Neusiedler See” mit dem
Landschaftsschutzgebiet und dem Nationalpark. Innerhalb der Sonderzone ist
gemal Punkt 2.2.3. im Anhang des LEP 1994 fir samtliche raumlich relevanten
Malnahmen der Nachweis zu erbringen, dass der besondere Wert des Gebietes
(unter anderem die Charakteristik der Siedlungsstruktur) nicht beeintrachtigt

wird.

Das gesamte Siedlungsgebiet der Stadtgemeinde Purbach befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,,Neusiedler See und Umgebung” und im Natura 2000-Gebiet
,Neusiedler See-Seewinkel”, aufserdem im Ramsar - Gebiet Neusiedler See (Feuchtgebiets-
Schutzabkommen) und im UNESCO-Biosphdrenreservat Neusiedler See.

6.2.2 Instrumente auf kommunaler Ebene

Auf kommunaler Ebene dient das ortliche Entwicklungskonzept zur Definition von
Zielen fir die Gemeindeentwicklung. Zur Forderung der Innenentwicklung wurden
seit der zweiten Generation der Raumordnungsgesetzte (achtziger/neunziger
Jahre) einige Instrumente zur Baulandmobilisierung und zur Zentrumsbelebung

zur Verfligung gestellt.

Ortliches Entwicklungskonzept

Auf der kommunalen Ebene kommt dem 6rtlichen Entwicklungskonzept (OEK) bei
der Festlegung grundsétzlicher Ziele fiir die Siedlungsentwicklung Bedeutung zu.
In  Niederosterreich sind Entwicklungskonzepte als Teil des ortlichen
Raumordnungsprogramms zu erstellen. Die Gemeinden kénnen, missen jedoch
nicht, Ziele und MaRnahmen in Zusammenhang mit flachensparenden
Raumstrukturen festlegen. Mittels dieses strategischen — auf langfristigen
Vorgaben basierenden - Instruments konnen beispielsweise hochwertige

LANDESENTWICKLUNGSPLAN
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Freiflachen vor kurzfristigen baulichen Nutzungen geschiitzt werden. In der Praxis
ist die Wirkung des Entwicklungskonzeptes eher beschrankt. (OROK 2009, 125)

Die Stadtgemeinde Bad Véslau verfiigt seit dem Jahr 1981 iiber ein Ortliches
Raumordnungsprogramm (OROP), das seitdem mehrmals abgedndert und im Jahr 2004
schlieflich neu erstellt wurde. Im OROP ist neben dem Fldchenwidmungsplan unter
anderem auch ein Entwicklungskonzept enthalten.

Im Burgenléndischen Landesentwicklungsplan (LGBI. 48/1994) ist unter Punkt 3.1.
festgehalten, dass fir hoherrangige Standorte die Anderung des
Flachenwidmungsplans sowie die Erstellung von Bebauungs- und
Teilbebauungspldanen auf Basis eines ortlichen Entwicklungskonzeptes erfolgen
mussen. Darin sind unter anderem Aussagen Uber ,siedlungspolitische
Grundlagen und Ziele insbesondere unter Beriicksichtigung von Baulandreserven,
Bevélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung und Infrastruktur” sowie ,den
abschdtzbaren Baulandbedarf einschliefSlich der vorgesehenen Mafinahmen zur
Erhéhung der Verfiigbarkeit von Bauland” zu treffen.

Die im Zuge der achten Anderung des Flichenwidmungsplans im Jahr 1999 erarbeiteten
»Grundsdtze eines ortlichen Entwicklungskonzeptes” (Kaitna 1999) sind im Bereich des
Wohnbaulands  eindeutig  auf  Innenentwicklung  ausgerichtet.  Kleinrédumige
Baulandwidmungen sollen dazu dienen, den bestehenden Siedlungskérper abzurunden,
eine dariiber hinausreichende Ausweitung des Baulands sollte nicht erfolgen. Speziell fiir
Jungfamilien war 1999 die Errichtung einer Wohnhausanlage vorgesehen, die mittlerweile
bereits realisiert wurde.

Als langfristiges Ziel ist unter anderem eine Verkehrsberuhigung im Ortskern genannt, der
Durchfahrtsverkehr sollte durch Umlenkung verringert werden. In diesem Zusammenhang
wird besonders der fufSldufigen Durchquerbarkeit des Ortskerns Beachtung geschenkt.

Flachenwidmungsplan — Funktionstrennung und -mischung

Der Flachenwidmungsplan dient insbesondere dazu, sensible Bereiche — zum
Beispiel Wohngebiete — von Stérquellen abzugrenzen und zu schiitzen. Verfahren
zur Anpassung der Flachenwidmungspldne — zum Beispiel an gednderte
Rahmenbedingungen sind meist sehr aufwendig und langwierig (mit Ausnahme
der vereinfachten Verfahren wie etwa im Burgenland), zumal die Widmungen
auch unter einem bestimmten Bestandsschutz stehen. Hinzu kommt, dass die
strikte Zonierung zu einer Entmischung flihrt, was wiederum die Schaffung kurzer
Wege behindert. (OROK 2009, 130f)

Um dennoch einen gewissen Durchmischungsgrad zu ermoglichen, wurden
bestimmte Widmungskategorien eingefiihrt, innerhalb derer verschiedene
Nutzungen erlaubt sind. Diese Kategorien sind jedoch im Burgenland und in
Niederdsterreich sehr unterschiedlich definiert und benannt.

In Niederosterreich ist das ,Bauland-Kerngebiet” (Signatur ,BK“) eine solche
Widmungsart. Diese Gebiete sind gemiR §16 Abs.1 2.2 NO ROG 1976 idgF fiir
offentliche Gebdude, Versammlungs- und Vergniigungsstatten, Wohngebaude
sowie fur Betriebe bestimmt.
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Speziell zur Sicherung historischer Ortsteile kdnnen ,Gebiete fiir erhaltenswerte
Ortsstrukturen, die fiir Ein- und Zweifamilienwohnhduser und fiir Kleinwohnhdéuser
sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche sich in Erscheinungsform und
Auswirkungen in den erhaltenswerten Charakter der betreffenden Ortschaft
einfiigen” definiert werden. Die Signatur im Flachenwidmungsplan lautet ,,BO“.

In Véslau und Gainfarn wurde jeweils eine zentrale Bauland-Kerngebietszone festgelegt.
Diese sollen die multifunktionale Durchmischung von G6ffentlichen Einrichtungen und
Dienstleistungsbetrieben sowie Wohnnutzungen férdern. Die Kerngebietszone erstreckt
sich im Wesentlichen auf die dltesten, in StrafSendorfform errichteten, Siedlungsteile.

Abgesehen von dem relativ grofifliichig ausgewiesenen Kerngebiet besteht der GrofSteil des
Baulands in der KG Bad Véslau aus Wohngebieten. Gebiete fiir ,erhaltenswerte
Ortsstrukturen” sind im Gemeindegebiet nicht festgelegt.

BAULAND

Kemgebiet

Wohngebiet

Agrargebiet

Betriebsgebiet

8
Betriebsgebiet - emissionsarme Betriebegy

Sondergebiet (mit Angabe der Nutzung)

Gebiete fir Einkaufszentren

Abbildung 106 Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan 2004 (Stadtgemeinde Bad
Viéslau 2004)

Im Burgenland ist gemal §14 Abs.3b BGLD RPG 1969 idgF die Festlegung von
,Dorfgebieten” (Signatur ,BD“) moglich. Das sind Flachen, ,,(...) die vornehmlich
flir Gebdude land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, im (ibrigen aber fiir Gebdude
bestimmt sind, die den wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Bediirfnissen der
Bevélkerung des Dorfgebietes dienen (Wohngebdude, Gebdude fiir gewerbliche
Kleinbetriebe, Gebdude fiir den Fremdenverkehr, 6ffentliche Gebdude usw.) und

sich dem Charakter eines Dorfes anpassen”.

Daneben kdonnen gemaR §14 Abs. 3c BGLD RPG 1969 idgF , Geschaftsgebiete”
(Signatur ,,BG”) ausgewiesen werden, ,(...) die vorwiegend fiir éffentliche Bauten,
Verwaltungsgebéude, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, fiir Gebdude und

ERHALTENSWERTE
ORTSSTRUKTUREN
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Einrichtungen des Fremdenverkehrs, fiir Versammlungs- und Vergnligungsstdtten,
im (brigen aber fiir Wohngebdude bestimmt sind”.

Auch ,gemischte Baugebiete” (Signatur ,BM“) konnen vorgesehen werden.
Gemal §14 Abs. 3f BGLD RPG 1969 idgF sind auf diesen Flachen Wohngebaude
mitsamt zugehoriger Nebenanlagen und sonstige Gebaude und Betriebsanlagen
erlaubt, sofern sie nicht das ortlich zumutbare MalR an Gefdhrdung lbersteigen
oder eine Beldstigung der Nachbarn oder eine (iberméaRige Belastung des
StralRenverkehrs verursachen.

Die dltesten Ortsteile —im Wesentlichen jene Bereiche die vor 1940 errichtet wurden — sind
als Dorfgebiete ausgewiesen. Die in der Zeit bis 1960 errichteten Siedlungsteile sind
iiberwiegend als Mischgebiete ausgewiesen, wdhrend vor allem die nach 1960
entstandenen Bereiche reines Wohngebiet sind.

Bis auf einige punktuelle Bauland-Wohngebiet Ausweisungen im Norden des
Siedlungsgebietes (Waldsiedlung), ist das Bauland relativ kompakt. Auffallend ist, dass es
keine Gebdude im Griinland Land- und Forstwirtschaft gibt.

LD

Abbildung 107 Ortskern - Ausschnitt aus dem aktuellen Flichenwidmungsplan (Amt der
Bgld. Landesregierung 2010)

GEMISCHTE BAUGEBIETE
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Im Burgenland gibt es eine eigene Kategorie des Baulands fiir Baugebiete fiir Erholungs-
oder  Fremdenverkehrseinrichtungen  (Signatur ~ BF). Diese sind sowohl fiir
Erholungseinrichtungen der ortsansdssigen Bevélkerung als auch fiir Auswdrtige als
Feriensiedlungen gedacht. Als solches ist in Purbach der nérdliche Teil der Florianisiedlung
ausgewiesen. Weiteres BF gibt es im Nahbereich des Neusiedler-Sees, nordéstlich und
stidwestlich des Campingsplatzes und im Nordwesten am Waldrand.

Laut Auskunft der Gemeinde war die Widmung BF Voraussetzung, dass im Bereich der
Florianigriinde gebaut werden konnte. Mittlerweile wurde bereits ein grofSer Teil der
Gebdude zu ganzjidhrig genutzten Einfamilienhédusern ausgebaut, woraufhin die Widmung
teilweise in Bauland-Wohngebiet gedindert wurde. Auch die Hauptwohnsitzmeldungen
nehmen zu.

Abbildung 108 Florianisiedlung - Ausschnitt aus dem aktuellen Fldchenwidmungsplan (Amt
der Bgld. Landesregierung 2010)

Instrumente zur Innenentwicklung in Niederdsterreich

Im Niederosterreichischen Raumordnungsgesetz sind fir die ortliche
Raumplanung einige Malnahmen, die flir eine gezielte Innenentwicklung

eingesetzt werden kdnnen, festgelegt.

Fir die Sicherung von Bauland kann nach §16a Abs.1 NO ROG 1976 idgF bei
Neuwidmungen eine Frist von flnf Jahren gesetzt werden, innerhalb derer das
Bauland bebaut werden muss. Erfolgt keine Bebauung, so kann Bauland ohne
Entschadigung des Grundstiickseigentiimers riickgewidmet werden. In der Praxis
wiirden solche Fristen nach (OROK 2009, 139) selten angewendet werden, zumal
aus Sicht der Gemeinde eine Rickwidmung zentrumsnaher Grundstiicke in
Grinland hinsichtlich einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung nicht zielfiihrend
ist.

BAULANDMOBILISIERUNG
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Hingegen wird der Vertragsraumordnung grofle Bedeutung als Ergdnzung zu
hoheitlichen PlanungsmaRnahmen bei der Baulandmobilisierung beigemessen.
§16a Abs. 2 NO ROG 1976 idgF beinhaltet die Regelungen fiir Vertrige zwischen
der Gemeinde und den Grundstiickseigentimern (,Vertragsraumordnung®).
Diese Vertrage konnen sehr flexibel gestaltet werden und scheinen daher in der
Praxis besser geeignet als die Befristung von Baulandwidmungen. (OROK 2009,
142f)

In Bad Véslau sind Bauliicken in grofier Anzahl vorhanden — auch in sehr zentralen
Gebieten. Das Problem ist wie so oft die Verfiigbarkeit, denn der GrofSteil der Reserven
befindet sich im Privatbesitz. Die Gemeinde selbst besitzt keine nennenswerten
Grundstiicksreserven.

Bei Neuwidmungen wird darauf Riicksicht genommen, so ist im Erlduterungsbericht zum
(Stadtgemeinde Bad Véslau 2004) als MafSnahme zur Mobilisierung von Bauland fixiert,
dass im Falle von umfangreicheren Neuwidmungen von Wohnbauland dessen
Verfiigbarkeit ~und  zeitgerechte = Nutzung  durch  die  Abschliefung  von
Baulandsicherungsvertrdgen gewdhrleistet wird.
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Abbildung 109 Baulandreserven in Bad Véslau (Callief3, et al. 2007)

Fur die Sicherung von Flachen, die aufgrund 6ffentlicher Interessen (zum Beispiel
Hochwasserschutz, UmfahrungsstralRen, Landschaftsbild pragende Freirdume etc.)
von jeglicher Bebauung freigehalten werden sollen, wurden gemal} §19 Abs. 2 Z.
18 NO ROG 1976 idgF Freihalteflichen eingefiihrt. (OROK 2009, 130) In der Praxis
werden Freihalteflaichen auch liber Gebiete verhangt, die fiir eine spatere gezielte
Bebauung von der Gemeinde als geeignet betrachtet werden.
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Die Stadtgemeinde Bad Véslau hat am éstlichen Siedlungsrand (zwischen der Bahntrasse
und der Remise) eine Freihaltefliiche — vormals Griinland Land- und Forstwirtschaft —
ausgewiesen. Nach eigenen Angaben diente diese MafiSnahme zur Sicherstellung der
kiinftigen Verfiigbarkeit dieser zentral gelegenen Fliche fiir die Umwidmung in Bauland.
Anmerkung: Die zentrale Lage der Fliiche ldsst sich zwar in Frage stellen, der Anschluss an
bereits bebautes Gebiet ist jedoch durchaus gegeben.

Abbildung 110 Freihaltefldche in Bad Viéslau — Ausschnitt aus dem Fléchenwidmungsplan
2004

Die Festlegung der Dichte ist eigentlich Aufgabe des Bebauungsplanes. Die
Angabe einer Dichte im Flachenwidmungsplan ist jedoch oft eine wichtige
Orientierungshilfe, unter anderem zur Ermittlung des kiinftigen Baulandbedarfs.
In Niederdsterreich, wo viele Gemeinden keine Bebauungsplane erlassen, stellen
sie ein Mindestmal an Vorgaben fiir die bauliche Nutzung dar. (OROK 2009, 136)

GemiR 8§14 Abs.2 Z4 NO ROG 1976 idgF sind im Wohnbauland
Wohndichteklassen festzulegen. Das Gesetz definiert drei Wohndichteklassen
(Klasse a — bis 60 Einwohner je ha, Klasse b — 60 bis 120 Einwohner je ha, Klasse c
— 120 bis 200 Einwohner je ha), dariiber hinaus kann die Wohndichte aber auch
durch eine Zahlenangabe erfolgen.

Die Festlegung der Wohndichteklassen bietet jedoch keine Sicherheit, dass in den
jeweiligen Bereichen wirklich hohe Wohndichten entstehen (in Neubaugebieten)
beziehungsweise erhalten bleiben (in bereits bebauten Gebieten). Auf die
Belegungsziffer der Gebdude hat die Raumplanung im Rahmen der derzeit
bestehenden Instrumente keinen unmittelbaren Einfluss. (OROK 2009, 136)

Bei der Neuerstellung des Fldchenwidmungsplans der Gemeinde Bad Véslau erfolgte eine
Festlegung in Wohndichteklassen. Dabei orientierte man sich an den bestehenden
Festlegungen und den realen Gegebenheiten und achtete gleichzeitig darauf, dass fiir
potenzielle VerdichtungsmafSnahmen geniigend Spielraum bliebt. (Stadtgemeinde Bad
Véslau 2004, 4)
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Abbildung 111 Wohndichteklassen in Bad Véslau

Im Flachenwidmungsplan kénnen des Weiteren seit der 14. Novelle (beschlossen
am 09. Dezember 2004) unter Erflllung verschiedener Kriterien sogenannte
»Zentrumszonen“ ausgewiesen und im Flachenwidmungsplan kenntlich gemacht
werden. Voraussetzungen fiir die Ausweisung einer Zentrumszone sind unter
anderem: (gem. §14 Abs.2 Z.16 NO ROG 1976 idgF)

e Ausweisung der Zone muss auf Grundlage eines verordneten
Entwicklungskonzeptes erfolgen

e Lage innerhalb einer bestehenden zusammenhangenden Siedlungseinheit
mit mindestens 1.800 Einwohnern beziehungsweise mit mindestens 1.000
Einwohnern (wenn in angrenzenden Ortschaften zumindest 800
Einwohner sind)

e Gute Verkehrsanbindung im MIV und 6ffentlichem Verkehrsnetz, welche
die Ansiedlung von Handelseinrichtungen zul&sst

e Dichtere Baustrukturen als der Umgebungsbereich

e Durchmischungsgrad von Wohn- und anderen Nutzungen, der lber das in
Wohngebieten libliche AusmaR hinausgeht.

Mit Einfihrung dieser Novelle diirfen nach §17 Abs.1 NO ROG
Handelseinrichtungen ohne GroRenbeschriankung nur mehr in Zentrumszonen
errichtet werden. Aulerhalb der Zone, aber innerhalb des geschlossenen
Ortsgebietes, darf die Bruttogeschol3fliche von Handelseinrichtungen héchstens
1.000 Quadratmeter betragen. Dieses Instrument ist somit besonders fiir die
Verhinderung von Einkaufszentren in peripherer Lage — etwa am Ortsrand —
bedeutend.
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Im Jahr 2008 wurde gemdf gem. §14 Abs.2 Z.16 NO ROG idgF (14. Novelle 2004) in der
Katastralgemeinde Bad Véslau eine Zentrumszone festgelegt.

Abbildung 112 Zentrumszone - Planausschnitt (Land Niederdsterreich 2008)

Die Festlegung der Zentrumszone war in Bad Véslau auch der erste Schritt fiir eine
intensivere Auseinandersetzung mit der Gestaltung des Zentrums. Die Zentrumsgestaltung
ist schon seit ldngerem ein Vorhaben, das von der Gemeinde selbst auch als ausstehendes
Projekt im Arbeitsiibereinkommen mit der Stadterneuerung Niederdsterreich genannt
wurde. (Bily 2007) Bisher war jedoch die Hochrangigkeit der durch das Zentrum
verlaufenden Strafie ein Hindernis. Anldsslich der Eréffnung des Autobahnanschlusses im
Jahr 2011, wodurch die Landesstrafie zur Gemeindestrafie riickgestuft wird, ergibt sich
endlich die Méglichkeit den Strafienraum in Verbindung mit Riickbaumafinahmen neu zu
gestalten. Ende Oktober 2010 fand ein Innenstadtforum in der Gemeinde statt, bei dem die
Ergebnisse eines stddtebaulichen Ideenwettbewerbes (Wettbewerbssieger: Scheuvens,
Hartlock, Krassnitzer, Walchhofer) zur Innenstadtgestaltung prdsentiert wurden. (Liste
Flammer 2010)

Instrumente zur Innenentwicklung im Burgenland

Im  Burgenldandischen Raumplanungsgesetz sind weder Freihaltezonen,
Wohndichteklassen noch Zentrumszonen verankert. Als Instrument zur
Innenentwicklung werden jedoch MalBnahmen zur Baulandmobilisierung
angefiihrt. Ahnlich wie in Niederdsterreich sind die Befristung von
Baulandwidmungen auf flnf bis zehn Jahre sowie privatrechtliche Vereinbarungen
moglich. Dariiber hinaus wird - im Unterschied zum NO Raumordnungsgesetz —
speziell auf die Moglichkeit von Zusammenlegungsiibereinkommen hingewiesen.
Zusammenlegungen zur Beseitigung von Mangeln in der Grundstlicksstruktur im
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Sinne der Baulandmobilisierung sollen gemaR §11 Abs. 4 und §14 Abs.2 Bgld RPG
1969 idgF einer geordneten und flachensparenden Bebauung dienen.

Die Gemeinde Purbach schliefSt bei Neuwidmungen zivilrechtliche Vereinbarungen mit den
Liegenschaftseigentiimern ab, wodurch geregelt wird, dass die Eigentiimer fiir simtliche
AufschliefSungskosten aufkommen. Dariiber hinaus wird eine Frist gesetzt, bis wann die
einzelnen Mafinahmen zur AufschliefSung umgesetzt werden miissen. Die Sanktionierung
einer Nichterfiillung dieser Vereinbarung wdire laut eigenen Angaben der Gemeinde jedoch
politisch gesehen sehr bedenklich. (Hoffmann 2010)

Anders als im Raumplanungsgesetz gibt es im ebenfalls rechtlich bindenden
Landesentwicklungsplan (LEP 1994) fiir die ortliche Raumplanung dariiber hinaus
detaillierte Festlegungen hinsichtlich einer Siedlungsentwicklung nach innen.

Neubaugebiete sind méglichst im Einzugsbereich von Haltestellen des OPNV
ausgewiesen werden. Altere Baulandgebiete, die innerhalb von zehn Jahren nicht
bebaut worden sind, sind als AufschlieRungsgebiete oder Griinflachen zu widmen.
Neue Baulandausweisungen sind nur zur Erganzung und Abrundung bestehender
Siedlungsgruppen zuldssig, insbesondere in Streusiedlungsgebieten. Bei der
Gliederung des Baulandes ist eine funktionelle Beziehung zwischen den einzelnen
Nutzungen zu ermoglichen, sodass ein (bermadRiges motorisiertes
Verkehrsaufkommen vermieden wird (Punkt 3.1.1. LEP 1994).

Fir die Bedarfsabschatzung des Wohngebietes ist von einer wirtschaftlichen
Baulandnutzung und einer Mindestwohndichte von 55 Einwohnern pro Hektar
Bruttobauland auszugehen. (Punkt 3.1.1.1. LEP 1994)

StralRenrdume missen als Lebensraum fiir alle Verkehrsteilnehmer, insbesondere
fir den nichtmotorisierten Verkehr (FuBgdnger und Radfahrer), gehandhabt
werden. Verkehrsfreie und —arme Zonen sollen Raum fiir das 6ffentliche Leben
schaffen (Punkt 3.1.2.2. LEP 1994).

Bebauungsplan

Die Erlassung von Bebauungspldnen fiir das Gemeindegebiet beziehungsweise
Teilbereiche des Gemeindegebietes ist nicht zwingend. Die Inhalte der
Bebauungsplane sind in Niederdsterreich in der §69 der Bauordnung 1996, im
Burgenland in §22 des Raumplanungsgesetzes 1969 geregelt.

Zwingende Inhalte des Bebauungsplans beziehen sich unter anderem auf die
Bebauungsweisen und die maximalen Gebdaudehdhen. Sowohl in Niederdsterreich
als auch im Burgenland ist die Angabe einer Dichte nicht zwingend Inhalt des
Bebauungsplans. In beiden Landern dirfen Dichteangaben jedoch zusatzlich
getroffen werden. In Niederdsterreich ist gemaR §69 Abs.2 Z.6 NO BO 1996 idgF
die ,Bebauungsdichte oder hochstzuldssige Geschol¥flaichenzahl”, in §22 Abs.2b
Bgld RPG 1969 idgF die ,die bauliche Ausnutzung der Baupldtze” moglicher
zusatzlicher Inhalt des Bebauungsplans.
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Im Burgenlandischen LEP 1994 wird der Dichte jedoch wieder mehr Bedeutung
zugemessen. So ist laut Punkt 3.2.4. bei der Ausnutzung des Baulands
grundsatzlich verdichteten Bebauungsweisen der Vorzug zu geben.

Unter dem Punkt 3.2 ,Bebauungsplan und Teilbebauungsplan” im LEP 1994 wird
etwa die Bedeutung einer zeitgemallen Gestaltung des 6ffentlichen Raums und
der Verkehrsflachen hervor gestrichen. Es gilt zu berticksichtigen, dass bestimmte
StraRen auBer der Verkehrsfunktion auch andere Funktionen erfillen kénnen.

Die Wirkung von festgelegten Bebauungsdichten wird in der OROK-Schriftenreihe
Nr. 179 als eingeschrankt beurteilt. Wahrend die Einhaltung von Obergrenzen
noch relativ leicht (Gberpriifbar ist, stellt das Sanktionieren einer
Nichtausschépfung von Mindestgrenzen eine schwierige Aufgabe dar. (OROK
2009, 136)

Purbach verfiigt als eine der wenigen Gemeinden Burgenlands (iber einen
Teilbebauungsplan fiir den Ortskern. Bebauungspldne sind nicht fiir alle Siedlungsteile der
Gemeinde vorhanden, jedoch werden vor allem im Rahmen von NeuaufschliefSungen von
Bauland-Wohngebiet in  jiingerer  Zeit  Teilbebauungspldne oder zumindest
Bebauungsrichtlinien erlassen. Teilweise sind in den Pldnen Bebauungsdichten festgelegt,
so etwa im Teilbebauungsplan ,Ortskern”, wo die zuldssige GFZ gegeniiber der
urspriinglich definierten Bebauungsdichte mittlerweile auf 1 erhéht wurde. Diese Erh6hung
war laut Auskunft der Gemeinde erforderlich, um den bestehenden Betrieben im Ortskern
Modglichkeiten fiir den Ausbau zu bieten und die Attraktivitdt des Ortskerns als
Geschdftsstandort zu sichern. (Hoffmann 2010)

Die den Ortskern umgebenden Wehranlagen gelten nach dem
Bundesdenkmalschutzgesetz 1923 idgF als Baudenkmal mit dem Status Ensembleschutz,
die Kellergassen sind als Ensemble teilgeschiitzt. Innerhalb des Ortskerns sind einzelne
erhaltenswerte Bauten denkmalgeschiitzt. Bei Umbauarbeiten ist daher neben der
baubehérdlichen Genehmigung auch eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
erforderlich und strenge Auflagen (zum Beispiel hinsichtlich des zu verwendenden
Baumaterials) einzuhalten. Neben den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei
einem Umbau auch die Festlegungen des Teilbebauungsplans einzuhalten, der vor allem
darauf abzielt, die urspriingliche Charakteristik der Streckhofbebauung zu erhalten und
somit nur ,,sanft” zu erneuern (,,Sanfter” Umbau - siehe auch Kapitel 6.3.1).

Laut Auskunft der Gemeinde hdlt der administrative und finanzielle Aufwand viele
potenzielle Interessenten davon ab, UmbaumafSnahmen im Ortskern durchzufiihren. Die
Gemeinde versucht dem Verfall der denkmalgeschiitzten Gebdude entgegenzuwirken,
indem sie eine vermittelnde Rolle einnimmt.

6.2.3 Resiimee

Die raumordnungsrechtlichen Grundlagen sind in den beiden Bundeslandern
Niederosterreich und Burgenland sehr unterschiedlich organisiert. Wahrend das
Niederosterreichische Raumordnungsgesetz sehr umfassend ist und viele
Zielformulierungen  beinhaltet, beschrdankt sich das Burgenldndische
Raumplanungsgesetz auf wenige Grundsatze. Beide Gesetze regeln die Inhalte des
Flachenwidmungsplans. Der Bebauungsplan ist im Burgenland ebenfalls Inhalt des
Raumplanungsgesetzes, in Niederdsterreich ist er in der Bauordnung geregelt.
Eine wichtige und rechtlich bindende Erganzung zum Raumplanungsgesetz ist im
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Burgenland der Landesentwicklungsplan, der viele Festlegungen fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung beinhaltet, die im Raumplanungsgesetz
teilweise vermisst werden.

Hinsichtlich der Formulierung von Zielen zur Innenentwicklung im ortlichen
Entwicklungskonzept beinhaltet das burgenldandische Recht durch das rechtlich
bindende Instrument des Landesentwicklungsplans zwingendere Vorschriften als
das niederdsterreichische.

Malnahmen fir eine Siedlungsentwicklung nach innen erfordern von den
Gemeinden ein anderes Vorgehen als bei der Einschrankung der Ausdehnung der
Siedlungsgebiete. Nachverdichtung in bestehenden Siedlungsbereichen ist ohne
die Bereitschaft der Bewohner kaum zu realisieren. Bei Neuausweisungen von
Bauland kann im Flachenwidmungs- und/oder Bebauungsplan eine bestimmte
Dichte leichter vorgegeben werden, die Sanktion einer Nichteinhaltung (im Sinne
einer Unterschreitung) ist jedoch schwierig.

In  Niederosterreich werden im Flachenwidmungsplan fir das gesamte
Wohnbauland Wohndichteklassen festgelegt. Im Burgenland gibt es im
Flachenwidmungsplan  keine  Dichtebestimmungen. Lediglich bei der
Bedarfsabschatzung des Wohngebietes ist von einer festgesetzten
Mindestwohndichte auszugehen. In beiden Landern ist die Bebauungsdichte
beziehungsweise die bauliche Ausnutzung der Baupldtze kein zwingender Inhalt
des Bebauungsplans. Abgesehen davon ist die Erlassung eines Bebauungsplans
weder fiir das gesamte Gemeindegebiet noch fir Teilbereiche zwingend.

Dichteangaben in Flachenwidmungs- und Bebauungspldanen stellen jedoch meist
nur Richtwerte dar und sind — wie auch in der OROK-Schriftenreihe Nr. 179
festgestellt wurde — nur schwer bis gar nicht sanktionierbar. Die bestehenden
Raumplanungsinstrumente  kdnnen keinen direkten Einfluss auf die
Belegungsziffer und somit in weiterer Folge auf die Wohndichte eines Gebietes
ausiben.

6.2.4 Okonomische Instrumente

Im Folgenden soll ein Uberblick tiber ausgewihlte 6konomische Instrumente, die
die Siedlungsentwicklung mehr oder weniger stark beeinflussen koénnen
beziehungsweise die fur die Innenentwicklung gezielt eingesetzt werden kénnen,
gegeben werden. Eine detailliertere Auseinandersetzung mit diesem
Instrumentarium wiirde den Rahmen der vorliegenden Diplomarbeit
Uberschreiten.

6.2.4.1 Wohnbauférderung

Die Wohnbauférderung verfiigt Gber ein gesamtes Aufgabevolumen von ca. 2,3
Milliarden Euro pro Jahr (Bund und Lander, davon etwa 1,4 Milliarden Euro
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rickzahlbar). Als Landerkompetenz ist sie in neun verschiedenen Gesetzen
geregelt. Generell enthalten diese Gesetze Regelungen zur Forderung der
Errichtung, des Erwerbs und der Sanierung von Wohnraum (Objektférderung) und
Bestimmungen fiir die Gewahrung von Wohnkostenzuschiisse an bedirftige
Haushalte (Subjektforderung). Direkten Einfluss auf die Siedlungsentwicklung hat
aber nur die Objektférderung. (OROK 2009, 146)

Die Zersiedelungsabwehr und die Lenkung der Siedlungsentwicklung sind keine
primdren Ziele der Wohnbauférderung, jedoch sind sie teilweise — von
Bundesland zu Bundesland in sehr unterschiedlicher Form - als sekundare Ziele
enthalten. Fir die Bundeslander Niederésterreich und Burgenland sollen in dieser
Hinsicht einige ausgewahlte Regelungen der Wohnbaufdorderung herausgegriffen
werden.

Der Bonus Lagequalitdt gemaR den Forderrichtlinien der Niederésterreichischen
Wohnbauférderung bezieht sich auf Widmungskategorien des NO ROG
(Zentrumszone beziehungsweise Kerngebiet). Im Rahmen dieses Bonus werden
gekuppelte Bebauungsweisen mit einem Darlehen von 1.500 Euro und
geschlossene Bebauungsweisen in Zentrumszonen beziehungsweise Kerngebieten
mit einem Darlehen von 4.500 Euro geférdert.

In der Wohnbauférderung des Landes Burgenland ist ein Ortskernzuschlag
vorgesehen. Der Ortskern muss im Flachenwidmungs- oder Bebauungsplan als
solcher ausgewiesen oder das entsprechende Objekt beziehungsweise die
Freiflache muss in einem Gutachten eines Sachverstandigen fiir Raumplanung und
Raumordnung als besonders erhaltenswert fiir den Ortskern eingestuft sein. Der
Ortskernzuschlag betragt 50 Euro je Quadratmeter Wohnnutzflache bis zu einem
maximalen Gesamtbetrag von 10.000 Euro. (Amt der Bgld. Landesregierung 2010,
9)

Auch der Althausankauf wird im Burgenland gefordert. Beim Kauf eines nicht
geforderten Althauses kann ein Darlehen gewdhrt werden, sofern die
Baubewilligung mindestens 20 Jahre zuriickliegt. (Amt der Bgld. Landesregierung
2010, 17)

Hinsichtlich der Dichte gibt es in beiden Landern keine Regelungen in der
Wohnbauférderung. Der Dichte wird in Vorarlberg und Tirol mehr Beachtung
geschenkt, indem die Hohe des Forderungsdarlehens von der Nutzflachenzahl des
Grundstiicks abhangt. Auch fir die Nachverdichtung gibt es in anderen
Bundeslandern — etwa in Salzburg oder Vorarlberg — Anreize. In Salzburg werden
Zu-, Auf- und Ausbauten zu einem hoéheren Fordersatz gefordert als Neubauten. In
Vorarlberg werden zusatzliche ,Okopunkte” fiir ,,Nach- und Ortskernverdichtung”
vergeben. Einige Bundeslander legen eine Obergrenze des Grundstiicksbedarfs
pro Wohneinheit als Voraussetzung fiir die Férderfahigkeit fest. (OROK 2009,
148ff)
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Zwar sind Ansdtze zur gezielteren Forderung der Innenentwicklung in den
Wohnbauférderungsrichtlinien der Lander Burgenland und Niederdsterreich
vorhanden, jedoch wird den bestehenden Anreizen noch ein relativ geringer
Lenkungseffekt zugesagt. Die Forderungen, die sich etwa auf eine zentrale Lage
beziehen, konnen aufgrund der ungleich hoheren Grundstlickspreisunterschiede
zwischen Kern- und peripherer Lage kaum einen Lenkungseffekt bewirken. Jene,
die von vornherein in Zentrumslage bauen wollen, nehmen die Férderung , mit“,
andere wiirden sich von diesem Bonus jedoch nicht beeinflussen lassen, wird in
der OROK-Schriftenreihe Nr. 179 festgestellt. (OROK 2009, 150) Auch in den
anderen Bundeslandern gibt es teilweise recht vielversprechende Anséatze, jedoch
fehlt eine ganzheitliche Ausrichtung.

6.2.4.2 Stadt- und Dorferneuerung

Die Stadt- und Dorferneuerung wird heute im Gegensatz zu der ersten Phase der
Dorferneuerung (siehe Kapitel 5.3) als ,umfassend” verstanden. Damit ist
gemeint, dass neben baulichen MaBnahmen auch speziell partizipativen und
prozessorientierten Projekten Bedeutung zukommt.

Im MalRknahmenkatalog der burgenlandischen Dorferneuerung sind unter
anderem Malnahmen zur Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde,
bauliche Malnahmen im Bereich der Ortsbildgestaltung und MaRBnahmen im
Bereich Mobilitdt in der Gemeinde als férderfahig angefiihrt. Die restlichen
Maflnahmenbereiche behandeln (iberwiegend soziale und Identitdtsbezogene
Themen. (Regionalmanagement Burgenland GmbH 2009)

Die Stadt- und Dorferneuerung im Sinne von baulichen MaRnahmen tragt zu einer
Aufwertung des Ortsbildes und zu einer Steigerung der Attraktivitat der Ortskerne
bei. Wichtig im Sinne der Innenentwicklung ist aber auch die zweite Schiene der
modernen Dorferneuerung, die speziell auch in der Initiative ,Lokale Agenda 21“
Ausdruck findet. Durch den vermehrten Einsatz partizipativer und
prozessorientierter Elemente kann die Identitatsbildung der Bevélkerung mit dem
Ort geférdert werden.

Die Stadtgemeinde Purbach ist zurzeit aktiv an der Erstellung eines Leitbildes im Sinne der
Initiative ,Lokale Agenda 21“ beteiligt. Die Arbeiten dazu wurden unter Betreuung eines
Prozessbegleiters im Jahr 2009 begonnen und sollen im Friihjahr 2011 abgeschlossen sein.
Im Zuge der Leitbilderstellung wurde grofier Wert auf eine Biirgerbeteiligung gelegt — so
fanden unter anderem d&ffentliche Stadtgespréche und Jugendworkshops statt.

Als konkrete baulich-gestalterische Projekte, die aus Mitteln der Dorferneuerung
kofinanziert werden, kénnen etwa die Neugestaltung eines éffentlichen Platzes im Bereich
des neuen Pfarrheims oder der geplante Umbau des leerstehenden alten Feuerwehrhauses
zu einer Naturparkzentrale inklusive Tourismusbiiro und Regionalvinothek (geplanter
Umsetzungsbeginn 2011) angefiihrt werden. (Hoffmann 2010)

Auch Bad Véslau profitierte bereits mehrmals von den Férderungen der Stadterneuerung
des Landes Niederdsterreich. Im Jahr 2007 wurde ein Stadterneuerungskonzept erstellt.
Darauf aufbauend wurden Im Jahr 2009 wurden vorbereitende Mafinahmen fiir die
geplante Zentrumsumgestaltung — etwa der stédtebauliche Ideenwettbewerb — durch die
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Stadterneuerung begleitet. Ende Oktober 2010 wurde ein 6ffentliches Innenstadtforum
veranstaltet, wo die Bevdlkerung zum einen mit den Ergebnissen des Wettbewerbs
bekannt gemacht und andererseits an der Diskussion um die weitere Entwicklung der
Innenstadt beteiligt wurde. (Liste Flammer 2010)

6.2.4.3 Uberblick iiber weitere 6konomische Instrumente zur Férderung der
Innenentwicklung im léindlichen Raum

Die Diskussion um Zersiedelung und Flachenverbrauch hat bereits eine Vielzahl an
unterschiedlichen Ldsungsvorschlagen fiir 0Okonomische Instrumente zur
Forderung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung hervorgebracht. Teilweise
gehen die Empfehlungen dahin, bestehende Instrumente zu adaptieren. Daneben
gibt es zahlreiche Vorschlage fir zusatzliche Instrumente, die speziell fiir die
Einddmmung des Flachenverbrauchs und der Zersiedelung eingesetzt werden
konnen. Aus diesem MaRnahmenkatalog sollen einige der wichtigsten Grundséatze
und MaRnahmen vorgestellt werden:

Apel (2005) empfiehlt etwa, dass grundséatzlich bei allen raumwirksamen
finanziellen  Unterstitzungen - wie der Wohnbauférderung, der
Wirtschaftsforderung, strukturpolitischen Forderungen etc. - Investitionen in den
Bestand gegeniiber der NeuerschlieBung von Bauland der Vorzug gegeben
werden soll.

Vom Umweltbundesamt (2010c) werden einige innovative Instrumente zur
Beschrankung des Flachenverbrauchs vorgestellt. So soll etwa dem
Flachenrecycling, also der Wiedernutzung industrieller Brachflichen mehr
Bedeutung zukommen. In Bad Voslau gibt es dafiir groRe Flachenpotenziale im
Bereich der ehemaligen mittlerweile brachliegenden Kammgarnfabrik, Giber deren
zuklnftige Nutzung seit langem diskutiert wird. Im Zuge der Zentrumsgestaltung
werden Wiedernutzungsmoglichkeiten erneut aufgegriffen.

Bei der Grundsteuer gibe es Vorschlige fiir eine Bevorzugung dichter
Bebauungsstrukturen, zum Beispiel in Form einer Flachennutzungssteuer. Derzeit
hingt die Grundsteuer vom Einheitswert der Grundstiicke ab. Der aus
Deutschland kommende Vorschlag geht von einer Abhangigkeit der Hohe der
Steuer vom Grad der Flachenverbrauchsintensitat und der Umweltbelastung
einzelner Flachennutzungen aus. (Umweltbundesamt 2010b)

Auch bei der Grunderwerbssteuer, die wie die Grundsteuer vom Einheitswert des
Grundstiicks abhangig ist, gdbe es laut Apel (2005) Verbesserungsbedarf. Apel
schlagt vor, die Grunderwerbssteuer beim Erwerb von Grundstiicken, Hausern
oder Wohnungen im Bestand beziehungsweise im bestehenden Siedlungsgebiet
zu streichen und dafir héhere Abgaben bei NeuerschlieBungen einzufiihren.

Daneben gibt es noch eine Reihe anderer Vorschldage, beispielweise die
handelbaren Flachenzertifikate - wie bereits in Baden-Wirttemberg realisiert
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(OROK 2009, 154) — oder eine Okologisierung des kommunalen Finanzausgleichs
(Umweltbundesamt 2010a).

Fiir die Baulandmobilisierung ist eine héhere Transparenz Uber Angebot und
Nachfrage auf dem kommunalen Grundstiicksmarkt erforderlich. Sogenannte
,Bauliickenkataster” koénnen eine flichendeckende Ubersicht {ber die
unbebauten (und verfligbaren) Grundstiicke in einer Gemeinde schaffen. (Apel,
Bome, et al. 2001, 177) Wie viele andere MaBnahmen zur Innenentwicklung
findet auch diese MaBnahme in Deutschland schon langer Anwendung, in
Osterreich wurden &ffentlich zugdngliche Bauliickenkataster in den letzten Jahren
zumindest in einigen groReren Stidten — zum Beispiel in Linz*° — realisiert.

Neben diesen direkt ,flichenbezogenen” MalRnahmen darf aber nicht auBer Acht
gelassen werden, dass auch Abgaben oder Zuschiisse im Verkehrsbereich indirekt
Einfluss auf die Siedlungsentwicklung haben kénnen. Genannt sei hier nur
beispielsweise die Pendlerpauschale, die weite Distanzen zwischen Wohn- und
Arbeitsort mit hoheren Betragen unterstitzt und somit indirekt zur Zersiedelung
beitragt.

6.3 Moglichkeiten der Weiterentwicklung landlicher Siedlungen

Dieses Kapitel beschaftigt sich zum einen mit der Frage aufgrund welcher
Qualitdten  historischen  beziehungsweise  kompakten Bebauungsweisen
gegeniber dem freistehenden Einfamilienhaus der Vorzug gegeben werden sollte.
Konkrete Beispiele sollen veranschaulichen, wie einzelne Hofe oder ganze
Hofkomplexe in Anger- und StraBendérfern den modernen Anspriichen
entsprechend weiterentwickelt werden koénnen. Zum anderen wird auf
grundsatzliche Moglichkeiten der Nachverdichtung von Einfamilienhaus-Gebieten
eingegangen.

6.3.1 Weiterentwicklung der historischen Ortskerne in Anger- und
Stralendorfern

In der Wiederaufbauzeit nach dem zweiten Weltkrieg wurde der Sanierung der
bestehenden Bausubstanz zuerst wenig Beachtung geschenkt. Im Gegenteil, es
kam es zu vielen Abrissen und Neubauten im Ortskern (siehe auch Kapitel 5.3).
Ohne Beachtung des gesamten Ortshildes kam es dabei aus heutiger Sicht zu
vielen Bausilinden. Nicht selten wurden in Anger- und StraRendoérfern alte an den
offentlichen Straenraum angrenzende Gebadude abgerissen und an ihrer Stelle in
einem grolReren Abstand zur Stralle neue Wohnhaduser mit Vorgarten errichtet.
(Gangoly 2002) Mit steigendem Bewusstsein fiir den Wert der historischen
Bebauungsstrukturen kam es aber im Laufe der vergangenen Jahrzehnte
vereinzelt immer wieder zu guten Beispielen des Umbaus und der Wiedernutzung

* Uber http://www.linz.at/stadtplan.asp (Stand: 12.12.2010) kénnen Flachenwidmungsplan,
Bebauungsplan und Baulandreserven der Stadt Linz aufgerufen werden.
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von Bauernhéfen. In diesem Kapitel sollen einige dieser ,,Good-Practice”-
Beispiele vorgestellt werden.

6.3.1.1 Gegenwidrtige Bedeutung und Qualitdt der historischen

Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur eines Anger- oder StraBendorfes besitzt sowohl aus Sicht
der Raumplanung als auch hinsichtlich der Wohnqualitdt der Bewohner viele
Qualitaten, die leider zu wenig erkannt und geschatzt werden.

Theoretisch wiirde der Bebauungstyp des Streck- beziehungsweise Haken- oder
Zwerchhofes vielen Anspriichen der heutigen Einfamilienhaus-Anwarter gerecht
werden:

Die aus heutiger Sicht wichtigste Qualitat ist vermutlich der uneinsehbare private
Freiraum durch die Hofsituation. In der Regel ist auf den schmalen aber sehr
langen Hofflachen ausreichend Platz zur individuellen Gestaltung des Freiraums
und zur Schaffung einer besonderen Intimitdt. Das freistehende Einfamilienhaus
bietet diese Eigenschaften in der Regel nicht. Bei der offenen und durchschnittlich
zweigeschossigen Bebauungsweise herrschen Sichtbeziehungen in alle Richtungen
— in benachbarte Garten und in viele Wohnrdaume, was durch groRflachige
Verglasungen noch beglinstigt wird.
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Abbildung 113 Sichtbeziehungen
Streckhofbebauung (Dungl 1988, 102 und 50) — eigene Bearbeitung

in Einfamilienhaus-Siedlungen, im Vergleich dazu

Neben der Uneinsehbarkeit weisen die Hoftypen auch andere Qualitdten auf. Die
ebenerdigen Gebaude bieten etwa gute Voraussetzungen fiir eine barrierefreie
und behindertengerechte Gestaltung.
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Die hohere Energieeffizienz der geschlossenen Bebauungsweise der Streckhofe ist
ein weiteres Kriterium, das angesichts des wachsenden Klimaschutzbewusstseins
und nicht zuletzt aus rein wirtschaftlichen Uberlegungen nicht auRer Acht
gelassen werden darf. Wie bereits im ersten Teil der vorliegenden Arbeit
dargestellt wurde, ist fur den Energieaufwand ausschlaggebende A/V-Wert bei
einem freistehenden Gebaude weit héher als bei einer geschlossenen Bebauung.

Oft werden diese Qualitaten von der Bevolkerung nicht erkannt. Mag es daran
liegen, dass sie die Zierelemente eines modernen Einfamilienhauses vermisst oder
dass mit der alten Bebauungsstruktur auch schlechte Zeiten in Erinnerung gerufen
werden. Fakt ist, dass bei Versuchen, diese Bebauungsstruktur auch in
Neubaugebieten fortzusetzen, die Nachfrage nach den schmalen Parzellen so gut
wie nicht vorhanden ist. Nach Bauer (2002) hat dies auch finanzielle Griinde — die
langgestreckte Bebauung mit den 100 Meter langen Mauern ware viel zu
aufwendig und kostenintensiv. Gangoly (2002) sieht zudem ein Identitatsproblem
der Bevolkerung mit den dichten Bebauungsstrukturen, die urspriinglich sehr
funktionell auf eine bestimmte Bewirtschaftungsform ausgerichtet war, was
heute aufgrund des Strukturwandels kaum mehr relevant ist.

6.3.1.2 Sanfter versus radikaler Umbau — Einschréinkungen und deren Folgen

Prinzipiell ist beim Umbau von Bauernhdfen zwischen sanften und radikalen
Varianten zu unterscheiden, was am Beispiel eines Streckhofes verdeutlicht
werden soll. Der Dachausbau ist unter Beibehaltung der alten erdgeschossigen
Streckhofvariante meist erforderlich, um dem vermehrten Raumanspruch gerecht
zu werden. Wird dieser im Mittelteil des Hofes realisiert, ist der Eingriff in die
ortsbildpragende Bebauungsstruktur weit geringer als etwa bei der Errichtung
eines ,,Stockhauses” an der StraRenfront. (Schickhofer 1987, 34)

Abbildung 114 Radikale Variante - ,Stockhaus” (links) und sanfte Variante (rechts)
(Schickhofer 1987, 34)

Manche Gemeinden legen den Spielraum beim Umbau der historischen
Bausubstanz mit dem Bebauungsplan fest — so etwa auch die Gemeinde Purbach.
Mit den Bebauungsbestimmungen im Teilbebauungsplan ,Ortskern” wird dafir
gesorgt, dass der Streckhofcharakter im Ortsbild erhalten bleibt. Fiir einzelne
Gebdude gelten zusatzlich die strengen Auflagen des Denkmalschutzes. Dieser
hohere Aufwand — meist auch in finanzieller Hinsicht — halt viele davon ab,
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UmbaumaBnahmen durchzufiihren. (Hoffmann 2010) Nach Bauer (2002) fihrte
der Versuch die geschlossene Bebauungsstruktur im Ortskern durch den
Bebauungsplan zu bewahren bereits in einigen Gemeinden dazu, dass im Ortskern
nicht mehr gebaut wurde.

Eine restriktive Regelung der Bebauungsweise im Ortskern beziehungsweise in
bestehenden ortkernnahen Siedlungsgebieten kann daher nur in Verbindung mit
einer Limitierung des Baulands nach auRen funktionieren. Teilweise missen die
landlichen Gemeinden aber um jeden Einwohner kdmpfen. In einer
Abwanderungsgemeinde ist es somit aus Sicht der Gemeinde besonders wichtig,
den Bewohnern mit Bauplatzen in der von ihnen gewlinschten Form und Lage zur
Verfligung zu stellen. In der Regel wird der einfachere Weg eingeschlagen.

6.3.1.3 Good-Practice

In den Beispielen, die im Folgenden vorgestellt werden, dient der Umbau der
Bauernhofe verschiedenen Nutzungen, die im Groben folgendermalien
unterschieden werden kénnen:

e Bestehende Wohnnutzung wird weitergefiihrt (Beispiel: Familie baut
ihren alten Streckhof um, wodurch eine hohere Wohnqualitat erreicht
wird)

e Zusatzliche Wohneinheiten werden geschaffen (Beispiel: ein alter
(unbewohnter) Bauernhof wird zu einem Mehrfamilienwohnhaus
umgebaut)

e Kulturelle, gemeinnitzige oder gewerbliche Nutzung (Beispiel: die
Gemeinde kauft alten (ungenutzten) Bauernhof und fiihrt diesen nach
Umbau einer 6ffentlichen Nutzung zu)

Weiterfiihrung der bestehenden Wohnnutzung unter verbesserter Wohnqualitéit

Andert sich die Nutzung des Geb&udes nach dem Umbau nicht wesentlich, so
dient der Umbau vor allem der Schaffung von neuem Wohnraum und der
Erhéhung der Wohnqualitat.

Mit einem DachgeschoRausbau kann in dieser Hinsicht bereits viel bewirkt
werden. Ein DachgeschoRausbau beziehungsweise eine Dachstuhlanhebung
schaffen zum einen zusatzlichen Wohnraum und koénnen zum anderen in
Verbindung mit einem Lichtkonzept zu einer modernen hellen Wohnatmosphare
beitragen.

Wie von Schickhofer (1987) in einem Bericht (iber den Umbau von Bauernhausern
dargestellt wird, wurde bei einem alten Streckhof in Donnerskirchen in den friihen
achtziger Jahren eine Teilerneuerung durchgefiihrt. Der Mittelteil wurde neu
errichtet und mit einem ausgebauten DachgeschoB versehen. Der vordere
strallenseitige Teil des Wohngebaudes wurde beibehalten. Dadurch entstanden
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zwei voneinander getrennte Wohneinheiten, eine fiir die Eltern und eine fiir den
Sohn mit Familie.

Bei der Erhaltung der urspriinglichen Form des Streckhofes ergibt sich oft das
Problem der optimalen Ausnutzung des langen schmalen Baukoérpers, zumal die
erdgeschossigen Raume nur einseitig natlrlich belichtet werden kénnen, wahrend
auf der anderen Seite lediglich eine sehr enge ,Reiche” zum Nachbarn besteht. In
diesem Beispiel wurde das Problem der Belichtung durch die Anordnung der
Nebenrdume (Vorraum und Stiege) und der Sanitdrraume (Bad und WC) zur
unbelichteten Seite hin geldst. Die Belichtung erfolgt durch den Einbau von
Glasbausteinen, die zumindest minimal natlrliches Licht Uber die ,Reiche”
einlassen. Das neu errichtete DachgeschoB wird lber Gaupen belichtet, was den
urspriinglichen Charakter des Streckhofes unterstreicht. Diese Wahl der
Belichtung bei dem aus den achtziger Jahren stammenden Umbau kommt einer
besonders ,,sanften” Variante gleich.

ERDGESCHOSZ +~NEU"

NEVER B"d_!\g‘?i"Lbi —l ALYENTE L
1 VORRAUM 6 BAD 11 SPEIS
2 KUCHE 7 WC 12 BAD
3 ESS-WOHNRAUM 8 ABSTELLR 13 WC
4 ZIMMER 9 VORRAUM 14 SCHLAFZIMMER
5 SCHLAFZIMMER 10 KUCHE

¢] S 10M

OKL-WIEN WBF 838 FAM. FUHRMANN, DONNERSKIRCHE

Abbildung 115 Umbau Streckhof in Donnerskirchen, neuer ErdgeschoB-Grundriss — weitere
Grundrisse im Anhang (Schickhofer 1987, 30)

In der heutigen Zeit kann die sanfte Variante des Umbaus aber etwas weiter
ausgelegt werden. In jingeren Entwirfen kommt der Helligkeit und Offenheit eine
weit groBere Bedeutung zu als etwa noch in den achtziger Jahren.

Ein Entwurf fir den Umbau eines Zwerchhofes von Melanie Bankl im Rahmen des
im Jahr 2002 durchgefiihrten Studierendenprojekts in DraBmarkt sieht
beispielsweise eine Dachstuhlanhebung in Verbindung mit einem groRziigigen
Einsatz von Glasflachen vor.
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Abbildung 116 Entwurf fiir eine Dachstuhlanhebung bei einem Zwerchhof in DraBmarkt
(Bankl 2002)

Die bereits realisierten Umbauten der Architekten Dickinger oder Gangoly in
Horitschon beziehungsweise in Stoob (beide Orte im Burgenland) beinhalten
moderne Elemente und Baumaterialien und bewahren trotzdem den
urspringlichen Charakter der Streckhofe.

Abbildung 117 Links: Raimund Dickinger: Weingut Weninger, Horitschon, rechts: Hans
Gangoly: Galerie Hametner, Stoob (Architekturstiftung Osterreich 2002)

Bei der Erhohung der Wohnqualitdit kommt auch den privaten Freirdumen
zunehmend groRere Bedeutung zu. In untenstehendem Beispiel aus Neusiedl am
See wurde bei der Restaurierung eines Streckhofes besonderer Wert auf die
Gestaltung der Aulenrdume gelegt. In Purbach gibt es dhnlich gelungene
Beispiele.
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Abbildung 118 Restaurierter Streckhof in Neusiedl am See — Hofansicht (eigene Fotos 2008)

Schaffung zusdtzlicher Wohneinheiten

Der reine Umbau von Bauernhdfen beruht meist auf Einzelvorhaben der
Hauseigentiimer, wobei die bestehende Nutzung nach Fertigstellung im
Wesentlichen beibehalten wird. Innerhalb der historischen Bebauungsstrukturen
kénnen durch eine Nachverdichtung aber auch zusatzliche Wohneinheiten
geschaffen werden. Damit konnte nicht nur die Bebauungsdichte sondern auch
die Wohndichte gehoben werden.

Fiir die Umwandlung von ehemaligen Bauernhofen in Mehrfamilienhauser gibt es
bereits Osterreichweit Beispiele. Bekannt sind diese bisher jedoch eher in
Streusiedlungsgegenden beziehungsweise bei Vierkanthéfen oder anderen
freistehenden Hoftypen.

In Kotschach-Mauthen (Karnten) wurde — wie von Keckstein (1999, 98f)
dargestellt - beispielsweise ein alter Bauernhof in ein Mehrfamilienhaus
umgebaut. Der kurz vor dem Abriss stehende Hof wurde aufgrund zu hoher
Abrisskosten vom Eigentiimer an eine Wohnbaugenossenschaft verkauft. Durch
den Umbau konnten sieben Mietwohnungen des offentlich geférderten
Wohnungsbaus im ehemaligen Bauernhof untergebracht werden.

Innerhalb der dichten Bebauungsstruktur der Anger- und StraRendorfer im
Nordburgenland und 6stlichen Niederdsterreich muss bei der Umnutzung von
Hofen besonders auf die rdumlichen Voraussetzungen eingegangen werden.
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Konkret wird in diesem Kapitel auf die Moglichkeiten einer zeitgerechten
Ausnutzung der bestehenden langen Grundstiicke in Anger- und StraBendorfern
hingewiesen. Durch den Riickgang der Landwirtschaft haben die hinteren
Bereiche der langlichen Grundstlicke mit den friiheren Wirtschaftsgebauden ihre
Funktion oft verloren. Genutzt werden haufig nur noch die Wohnraume im
vorderen Teil des Hofgrundstiicks. Die hinteren Bereiche kénnen somit fir eine
Neubebauung genutzt werden. Das Ortsbild wird dadurch nicht beeintrachtigt,
zumal die Neubebauung im Hinterbereich vom Anger aus gar nicht sichtbar sein

muss.

Als Bebauungstyp fir die Verdichtung innerhalb der langgestreckten Grundstiicke
in den Ortskernen alter Anger- und StraRendorfer bieten sich Hakenhauser an, die
den urspriinglichen Streck-, Haken- und Zwerchhoéfen &hnlich sind. Dieser
Grundgedanke zieht sich etwa durch den GroRteil der - im Jahr 2002 von einer
Gruppe Architektur-Studierender der Technischen Universitat durchgefiihrten -
Arbeiten in DraBmarkt.

Beispiel DraRmarkt im Burgenland

Ein Bebauungskonzept (Wirfel 2002) sieht eine Bebauung der hinteren
Grundstiicksbereiche mit Hakenhdusern vor. Die Hakenhaduser fligen sich
aufgrund ihrer Ahnlichkeit mit Hakenhéfen gut in die alte Bebauungsstruktur ein.

- ‘_“ ",L,.,-wmwd

Abbildung 119 Beispiel fiir Verdichtung mit Hakenh&usern in DraBmarkt (Wiirfel 2002)

Ahnlich dem Konzept von Wiirfel basiert auch der Entwurf von Grandits (2002) auf
einer Nachverdichtung mit Hakenh&dusern. Das Konzept sieht eine Verdichtung zur
StralRe hin sowie eine Auflockerung Richtung Hintausgasse durch eine stufenweise
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Bauhohenverringerung und eine zunehmende Transparenz Richtung ,hintaus”
vor.

Die Qualitat des Bebauungstyps ,Hakenhaus” liegt — wie auch beim
urspringlichen Streckhof - vor allem in dem uneinsehbaren Hof- beziehungsweise
Terassenbereich, wie bereits zu Beginn dieses Kapitels dargestellt wurde. Aus
Abbildung 120 lasst sich jedoch erkennen, dass die Intimitdt erst durch die
Anordnung der Gebaude entsteht. Wie Schatovich (2002) in einem Interview
erklarte, hat auch der urspriingliche Streckhof ,,von der Aneinanderreihung in der
Dorfsstruktur gelebt”.

Grundelement-Baublock

Zweigeschossig .
eingeschossig mit
uneinsehbarer :

Terrasse

Anordnung der Grundelemente

Uneinsehbare Terrasse

Abbildung 120 Ausschnitt aus Konzept fiir Verdichtung (Hinterkirchner 2002)

Kulturelle, 6ffentliche oder gewerbliche Nutzungen

Das ,Haus im Puls“ wurde vom Kulturverein ,Impulse” im Jahr 1998 aus einem
alten Biirgerhaus im Ortskern von Neusiedl am See geschaffen. Es entstand ein
,multifunktionales Kultur- und Genusszentrum®. Hier ist auch das Weinwerk
Burgenland mit einer Vinothek sowie einem Spezialitdtengeschaft untergebracht.
Neben dem Weinwerk haben in dem denkmalgeschiitzten Gebaude aulRerdem
ortliche Kultur-, Musik- und Jugendvereine ihren Sitz. Das ,Haus im Puls” versteht
sich somit als Kommunikationsplattform fiir Kunst und Kultur in der Region und
dient zudem als Veranstaltungsort fiir den Kulturverein ,Impulse”. Kofinanziert
wurde das Projekt aus Mitteln der EU, des Bundes und des Landes.

QUALITAT DER PRIVATEN
FREIRAUME DURCH DIE
ANEINANDERREIHUNG DER
GEBAUDE

BEISPIEL ,,HAUS IM PuLS”
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LoGo DES ,, WEINWERK
BURGENLAND“ IN NEUSIEDL

Abbildung 121 "Haus im Puls" in Neusiedl am See: links oben: Ansicht vom hinteren Teil des
Hofes ausgehend, rechts oben: Vinothek, unten: Vinothek von auBen (eigene Fotos 2008)

Alte Bausubstanz sorgfiltig zu restaurieren und verschiedenen Zwecken  BEispiEL, GUT PURBACH”
zuzufiihren ware laut Tschach-Sauerzopf (2002) ein Marketingansatz in Richtung
»typisch burgenldandisch-romantisch wohnen”. Dieses authentische Wohnen ware
eine Marktnische, die durchaus Zukunft hat. Ein Beispiel, wo diese
Marketingstrategie angewandt wurde, ist das ,Gut Purbach”. Hier werden
Restaurant, Appartements und gute Weine in einem gehobenen aber gleichzeitig
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urspriinglichen Ambiente geboten. Die Aullenfassade des Vierkanthofes im
Ortszentrum strahlt dies in ihrer Einfachheit aus.

A
GUT PURBACH

GASTHAUS APPARTEMENTS WEINGUT

Abbildung 122 Internetauftritt ,,Gut Purbach” (Stiegl 2010)
6.3.2 Weiterentwicklung von Einfamilienhaus-Gebieten

Rund vierzig Prozent aller Ein- und Zweifamilienhduser befinden sich auf
Bauplatzen mit einer GréRRe von 800 Quadratmetern oder mehr. (Apel, Bome, et
al. 2001, 183) Die Verdichtungspotenziale sind daher in diesen meist locker
bebauten Wohngebieten teilweise sehr groR. Die Bebauungsdichte steht jedoch
nicht in direktem Zusammenhang mit der Wohndichte. Unter bestimmten
Voraussetzungen kann die Wohndichte in einem Gebiet trotz erhohter
Bebauungsdichte sogar sinken.

6.3.2.1 Sinkende Wohndichten trotz steigender Bebauungsdichten

Das Problem von Einfamilienhaus-Gebieten liegt nicht in den geringen
Bebauungsdichten an sich. Durch die gealterte Bevdlkerungsstruktur und den
Wegzug der Kinder aus den urspriinglich fir die klassische Familie mit zwei
Kindern errichteten Wohnhdusern geht Wohndichte im Vergleich zur
Errichtungszeit oft stark zurtick.

Mit zunehmenden Wohlstand der Eltern — etwa aufgrund der beruflichen
Situation - und dem Heranwachsen der Kinder werden in Einfamilienhdusern sehr
hdufig MalBnahmen wie Um-, Zu- oder Aufbauten durchgefiihrt.
EinzelmaBnahmen dieser Art zielen in der Regel auf die Erweiterung des
WohnRaums fir die bereits vorhandenen Bewohner des Gebdudes ab.
Beispielsweise dient ein DachgeschoRausbau der Schaffung eines eigenen
Bereichs fiir die heranwachsenden Jugendlichen im Haushalt. Ein seitlicher Anbau
wird vielleicht als Atelier oder Werkstatt oder einfach als zusatzlicher Wohnraum

TEILWEISE HOHE
VERDICHTUNGSPOTENZIALE IN
WOHNGEBIETEN

ERWEITERUNG DER
WOHNFLACHE DURCH UM-, ZU-
UND AUFBAUTEN
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genutzt. Zwar kdnnen diese MaBnahmen zu einer Erhéhung der Bebauungsdichte

und einer besseren baulichen Ausnutzung der Grundsticke fuhren, die

Wohndichte verandert sich dadurch eher nicht.

Gerade diese Mallnahmen, die eigentlich eine (bauliche) Verdichtung bewirken,
fliihren aber gleichzeitig zu sehr groRen Wohnnutzflichen in den einzelnen
Wohnhausern. In einer spateren Phase des Lebenszyklus (siehe Abbildung 123)
steigt mit dem Wegzug der Kinder der individuelle Wohnraum weiter an. Der Tod
eines Partners kann schlieRlich dazu fiihren, dass eine einzelne Person ein
Einfamilienhaus mit einer Wohnnutzflache von beispielsweise 150 Quadratmeter

bewohnt.
“m2/P
o 4-Zimmerwohnung
120 | (120 m2)
100 “Lebenszyklen"- Effekt |
B (ca.70-90m2) - i
0 - Wolstands™ 1Ko erohnung
Effekt (60 m2)
(8 -30 m2)
60 _|
1980
40 “Yeovrorervvorrsveeves, 4 1970
[
20 | @ m2/ Person
Stadt Zirich
’ ; i 5 . : -
0 20 30 50
Wegzug
der
: Kinder
Familien-Phase

5 Nachfamilien-Phase

Betagte

m2-Werte = Bruttogeschossfliche

Abbildung 123 Lebenszyklus und Flichenverbrauch (Bernath, Schlegel und Gerber 1991, 50)

Um- und Zubauten fanden im Laufe der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts vor
allem auch in den friithen Kleinhaussiedlungen statt, wo diese MaRnahmen dazu
Gebdude
urspriingliche Grundriss der in den dreiRiger Jahren errichteten Wohnhé&user in

dienten, die den zeitgemaRen Anspriichen anzupassen. Der
der Kleinhaussiedlung in Amstetten beinhaltete zum Beispiel kein Badezimmer.
Dieser — aus heutiger Sicht — Mangel wurde relativ bald behoben, indem — wie
Abbildung 125 zeigt — zum Beispiel ein Anbau mit einem Vorhaus und einem
Badezimmer errichtet wurde. Diese MalRnahmen sind teilweise notwendig um

den Wert des Hauses zu erhalten.

LEBENSZYKLUSBETRACHTUNG

MARNAHMEN ZUR
AUFWERTUNG DES BESTANDES
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Abbildung 124 Urspriinglicher Grundriss des Kleinhauses in der zwischen 1925 und 1927
errichteten Siedlung in Amstetten (Pollak, Haselsteiner und Tusch 2002, 80)
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Abbildung 125 Lageplan der heutigen Siedlung in Amstetten mit Zubauten (weiB) und
Grundriss des ErdgeschoBes mit Zubau (Vorraum und Bad) 1952 (Pollak, Haselsteiner und
Tusch 2002, 80 und 74)

6.3.2.2 Verdichtung mit Erhéhung der Wohndichte

In selteneren Féllen dienen bauliche Veranderungen auf einem bereits bebauten  SCHAFFUNG ZUSATZLICHER
WOHNEINHEITEN

Grundstick der Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten, etwa durch eine
Zweitbebauung (Apel, Bome, et al. 2001, 183). Ein fiktives Fallbeispiel soll

mogliche Anreize und die nétigen Voraussetzungen aufzeigen.

Die Tochter errichtet auf dem Grundstick ihrer Eltern ein zweites Wohnhaus, das  FIKTIVES FALLBEISPIEL
in weiterer Folge von ihr und ihrer Familie bewohnt wird. Angenommen, die

Tochter hat zuvor mit ihrem Lebensgefahrten und dem gemeinsamen Kind im
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Haus der Eltern gewohnt. Durch den Bau des zweiten Wohngebaudes verandert
sich die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks, nicht aber die Wohndichte.
Allerdings wird die Jungfamilie, die aus Platzgriinden nicht mehr langer im Haus
der Eltern gewohnt hatte, auch keine zusatzliche unbebaute Flache in einem
Neubaugebiet beanspruchen.

Die Erweiterung eines Einfamilienhauses in Salzburg (Abbildung 126) zeigt, wie
das oben beschriebene fiktive Fallbeispiel in der Realitdt aussehen konnte. Ein
Architektenteam rund um DI Paul Schweizer hat in der Stadt Salzburg
exemplarische Losungen von Nachverdichtungen dokumentiert. Als eine dieser
Losungen wird ein Einfamilienhaus (Eigentum) angefiihrt, dass um einen
eigenstandigen Anbau erweitert wurde. Dadurch entstanden insgesamt zwei
Wohneinheiten mit einer Gesamt-Nettonutzflache von 290 Quadratmeter. Durch
diese MaBBnahme wurde das Grundstlick baulich, aber auch in Hinsicht auf die
Belegungsziffer, besser ausgenutzt. Die GFZ lag nach der Fertigstellung im Jahr
2005 bei 0,59.

Diese Form des Bauens in ,zweiter Reihe” (Apel, Bome, et al. 2001, 183) bietet
sich vor allem fir die Nachverdichtung von langlichen nicht besonders breiten
Grundstiicken an. Bendtigt das hintere Gebadude eine eigene Zufahrt, so kann dies
etwa in Form einer ,HammererschlieBung” erfolgen. Die Freirdume werden
jedoch bei dieser Art von Verdichtung — insbesondere bei einer zuséatzlichen
inneren ErschlieRung — stark reduziert.

A

$

o sttt

s

Abbildung 126 Schaffung einer zweiten Wohneinheit durch Anbau eines eigenstandigen
Baukorpers — Architekt: Peter Titze (Gutmann, Pletzer und Schweizer 2005, 0.S.)

Natirlich kann obiges Beispiel auch auf einen DachgeschoRBausbau oder sogar
eine Aufstockung umgelegt werden. Bei dieser vertikalen Verdichtung konnten
etwa zwei Ubereinanderliegende Wohneinheiten entstehen, die mit einem
Umbau beziehungsweise Anbau eines Stiegenhauses sogar getrennt voneinander

BEISPIEL SALZBURG

BAUEN IN ZWEITER REIHE

VERTIKALE VVERDICHTUNG
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begehbar waren. Dadurch, dass der direkte Zugang zum Garten bei der
Wohneinheit im ObergescholR fehlt, geht in dieser Variante aber ein wichtiges
Element des Einfamilienhauses verloren.

Nachverdichtungen beziehungsweise , Neubauten in zweiter Reihe” wie in den
bereits genannten Beispielen werden in der Regel innerhalb von Familien
realisiert. Sprechen die Bebauungsvorschriften im Bebauungsplan nicht gegen die
geplante Bauausfilhrung, so kann relativ leicht ohne Anderung der
Grundstiicksgrenzen eine Verdichtung erfolgen. Besteht beim Eigentiimer
beziehungsweise innerhalb dessen Familie kein Bedarf fiir einen Ausbau wird die
Grundsticksflache in der Regel auch nicht besser ausgenutzt werden.

Es gibt natirlich auch andere Situationen, wo durch eine Nachverdichtung bei
bestehender  Grundstiicksstruktur ~ sehr wohl auch eine gemischte
Haushaltsstruktur erzielt wird. Beispielsweise wird ein leerstehendes Haus von der
Gemeinde oder einer Wohnbaugenossenschaft gekauft und in ein
Mehrfamilienhaus umgebaut. Auch private Eigentimer — die nicht unbedingt
gleichzeitig Bewohner der Anlage sein missen - nehmen die Moglichkeit der
Nachverdichtung ihrer Liegenschaft wahr, um etwa durch die Errichtung von
Wohnungen Mieteinnahmen zu lukrieren. Der Umbau der Stadtvilla (siehe
Abbildung 127) ist ein ebenfalls ein Beispiel aus der Dokumentation von DI Paul
Schweizer. Die Ausgangslage war eine sanierungsbedurftige Villa mit einer
Nutzflaiche von 326 Quadratmeter auf einem fast 1.100 Quadratmeter grolRen
Grundstiick. Durch den Umbau und Anbau wurde die Nutzfliche auf 810
Quadratmeter erhéht und jeweils sechs Wohneinheiten im Althaus und im
Neubau geschaffen. Die GFZ lag nach der Fertigstellung im Jahr 2006 bei 0,88.

Abbildung 127 Umbau einer Stadtvilla und Ergdnzung um Neubau zur Schaffung eines
Mehrfamilienhauses, Architektur: H. Stromberger (Gutmann, Pletzer und Schweizer 2005,
0.5.)

ERSCHWERTE ANWENDUNG
UBER DEN FAMILIENKREIS HINAUS

UMWANDLUNG EINES
EINFAMILIENHAUSES IN EIN
MEHRFAMILIENWOHNHAUS
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Sollen jedoch bei einer grofRraumigen Nachverdichtung die Vorteile des
Einfamilienhauses mit eigenem Garten im Vergleich zur Wohnung im GescholRbau
erhalten bleiben, sind eine Anderung der Grundstiicksstruktur und eine
Anpassung der Bebauungsweisen im Bebauungsplan voraussetzend. Die oftmals
fast quadratischen Grundstlicke mussten geteilt werden, sodass schmalere — der
Breite der Gebaude entsprechenden Grundstiicke — entstehen. Allein durch die
Anderung der Bebauungsweise von frei stehend zu geschlossen kdnnte eine viel
héhere Ausnutzung eines Gebietes erreicht werden, wie folgendes Beispiel zeigt.

Anhand einer konkreten Einfamilienhaus-Siedlung in Ebelsberg veranschaulichte
Rosenberger (1990) die Verdichtungspotenziale in verschiedenen Szenarien.

Im Vergleich zu den Verdichtungsszenarien ,Vertikale Verdichtung” und
»Gekuppelte Bebauungsweise” ist der Effekt beim Szenario ,Geschlossene
Bebauungsweise” am groBten. Das Szenario sieht eine grundsatzliche
Beibehaltung der bestehenden Gebdude mit teilweiser Aufstockung vor. Die
Licken zwischen den urspringlich freistehenden Gebduden werden in
geschlossener Bebauungsweise ,aufgefiillt”. Die gednderte Grundstlicksstruktur
ist auf eine Reihenhausbebauung ausgerichtet, wobei die schmalsten Parzellen
eine Breite von sieben Metern aufweisen. Die Gebdudetiefen liegen bei den im
Szenario vorgesehenen Neubauten bei 14 Metern. Die Reihenhduser weisen zwei
GescholRe teilweise mit und teilweise ohne ausgebautes DachgeschoR auf.

Mit einer geschlossenen Bebauungsweise im gesamten Gebiet wiirden sich die
Gescholflachendichte (GFD) brutto von 0,24 auf 0,6 und die GFD netto von 0,27
auf 0,7 erhohen. Der Flachenverbrauch pro Wohneinheit betrdgt bei einer
geschlossenen Bebauungsweise im konkreten Beispiel nur mehr 235
Quadratmeter. Bei einer Trendfortfiihrung, also einer Auffillung der Baulticken in
der im Gebiet vorherrschenden Bebauungsweise und Ausfiihrung, lage dieser
Wert hingegen bei 462 Quadratmetern je Wohneinheit. (Rosenberger 1990)

Natirlich wurde in diesem Szenario nicht im Detail beriicksichtigt, wie groR der
Aufwand ware, die bestehenden freistehenden Einfamilienhduser zu adaptieren
um die Wohnqualitit durch die Anderung der Bebauungsweise nicht zu
schmalern. Als Beispiel waren nur die Anordnung der Fenster zu nennen, die bei
einer geschlossenen Bebauungsweise ausschlielllich zweiseitig (straBenseitig und
gartenseitig) moglich ist. Ungeachtet der schwierigen Umsetzbarkeit insbesondere
des Szenariums ,Geschlossene Bebauungsweise“ dient diese Studie dazu, die
Verdichtungspotenziale in Einfamilienhaus-Gebieten Uberhaupt erst anschaulich
zu machen.

Der besondere Wert der geschlossenen Bebauungsweise liegt zum einen in der
Erhéhung der privaten Freiraumqualitdt durch eine deutlichere Abtrennung
gegeniber der offentlichen Verkehrsflache. In die riickwartigen Garten wird nicht
eingegriffen. Im Gegensatz zum ,Bauen in zweiter Reihe” werden zusatzliche

EINGRIFFE IN
GRUNDSTUCKSSTRUKTUR UND
BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

KONKRETES BEISPIEL —
SZENARIEN DER VVERDICHTUNG

ANDERUNG IN GESCHLOSSENE
BEBAUUNGSWEISE ERZIELT
GROSSTE EFFEKTE

ENORMER AUFWAND BEI
NACHTRAGLICHER ANDERUNG
VON OFFENER ZU
GESCHLOSSENER
BEBAUUNGSWEISE
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ErschlieBungsflaichen vermieden und kurze Wege von der Stralle zu den
Hauseingdngen geschaffen. Durch die geschlossene Bebauungsweise werden die
Aullenflichen minimiert und somit eine hohere Energieeffizienz erzielt.
Andererseits tragt die Geschlossenheit zu einer besseren Raumbildung im
offentlichen StraBenraum bei.

Plan 10: GrundriBdarstellung- Szenario 4
“Geschlossene Bauweise"

Planungsgebiet

Parzellenstruktur vereinfacht
Wohngebaude Bestand:

unverandert

Aufstockung

F!g
0
| 2

DachgeschoB-Ausbau

Aufstockung und DG-Ausbau

- W iude Neu.- bzw. Z

B ‘ Nebengebaude Bestand

—~
N MaRstab: 1:1.260

g

Quelle: Kataster

Abbildung 128 Verdichtungsszenario 3 - "Geschlossene Bebauungsweise" (Rosenberger 1990)

Das Bestehen von Verdichtungspotenzialen ist jedoch in der Regel nicht LAGEDES
VERDICHTUNGSGEBIETES IST ZU

ausreichend fur die tatsdchliche Realisierung einer Nachverdichtung. Gerade in |, .« o

Einfamilienhaus-Gebieten sind die Hindernisse groB. Zu berlcksichtigen ist
auBerdem die Lage des potenziellen Verdichtungsgebietes. Die typischen
Einfamilienhaus-Quartiere der grofflachigen Siedlungserweiterungen in der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts liegen innerhalb der Gemeindegebiete oft
peripher. Die Sinnhaftigkeit einer Verdichtung in Gebieten abseits jeglichen
offentlichen Verkehrs und der sozialen Infrastruktur ist zu hinterfragen. (Bernath,
Schlegel und Gerber 1991, 45)

Einzelne bauliche MalRnahmen in Form von An-, Auf- oder Zubauten tragen zwar  GESAMTKONZEPTIST
SINNVOLLER ALS

zu einer besseren Ausnutzung der vorhandenen Flachen bei, jedoch leisten sienur

einen geringen Beitrag zu einer qualitativen Verbesserung der gesamten
Siedlungsstruktur. Bei einer Betrachtung eines Gebietes als Ensemble, also Uber
die Grundstlicksgrenzen hinaus, kann etwa der Gestaltung des AuRenRaums im
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Sinne eines Gesamtkonzeptes eine hohere Aufmerksamkeit geschenkt werden.
(Bernath, Schlegel und Gerber 1991, 46)

Von den NachverdichtungsmaRnahmen, die auch zu einer hoheren Wohndichte
beitragen, sind wahrscheinlich zum einen das ,Bauen in zweiter Reihe” innerhalb
einer Familiensituation und zum anderen das Umwandeln vor allem ungenutzter
adlterer Einfamilienhdusern zu Mehrfamilienwohnhausern am ehesten realisierbar.
Dies zeigt auch eine grolRe Auswahl an bereits realisierten Beispielen.

Das Umwandeln eines in offener Bebauungsweise errichteten Einfamilienhaus-
Gebietes in eine geschlossene Bebauung bedarf hingegen - abgesehen von einer
Anderung der baurechtlichen Bestimmungen beziehungsweise Eingriffen in die
Grundsticksstruktur — zuerst vor allem einer erheblichen Verdnderung der
gesellschaftlichen Wertvorstellungen.

6.3.3 Resiimee

Alte Bebauungsstrukturen und Bebauungstypen — wie etwa der Streckhof — sind
nicht nur aus der Sicht einer flachensparenden Siedlungsentwicklung besonders
wertvoll und erhaltenswert sondern konnen nicht zuletzt Wohnqualitdten bieten,
die ein freistehendes Einfamilienhaus in der Regel vermisst.

Das Problem liegt darin, dass diese Qualitdten nicht erkannt werden
beziehungsweise der Umbau oder Kauf eines Hofes im Ortskern als Alternative
zum Einfamilienhaus im Griinen erst gar nicht in Erwagung gezogen wird. Besteht
zumindest in irgendeiner Weise Interesse, sind es oft die strengeren Auflagen fir
UmbaumaBnahmen, durch Bestimmungen im Bebauungsplan oder sogar
Denkmalschutz, weshalb die Entscheidung doch auf einen Neubau im Wohngebiet
am Ortsrand fallt.

Dabei gibt es immer wieder gute Einzelbeispiele, wie durch den Umbau eines
alten Streckhofes eine hohe und individuelle Wohnqualitdten geschaffen werden
beziehungsweise auch andere Nutzungen verwirklicht werden. Meistens bleibt es
jedoch bei punktuellen MaBnahmen und Einzelprojekten.

Konzepte fir eine groRrdumige Weiterentwicklung historischer Ortskerne sind
bereits ausreichend vorhanden, jedoch haben diese derzeit noch keine Chance zur
Verwirklichung. Vor allem liegt dies an der geringen Vorstellungkraft der
Eigentlimer und der Nachgiebigkeit der Gemeinde.

Der zweite Teil des Kapitels befasste sich mit Weiterentwicklungsmoglichkeiten
von Einfamilienhaus-Siedlungen. MalRnahmen wie Zu-, Um- oder Aufbauten, die
unter den Begriff der Nachverdichtung fallen, werden in Einfamilienhaus-
Siedlungen — vor allem der alteren Generation haufig durchgefihrt. Meist
dienten beziehungsweise dienen sie dazu, den veralteten Bestand zu
modernisieren oder einfach den verdnderten Bedirfnissen anzupassen.

EINSCHATZUNG DER
REALISIERUNGSCHANCEN

UMGANG MIT HISTORISCHEN
ORTSKERNEN

FEHLENDES BEWUSSTSEIN UND
HOHERER AUFWAND

PUNKTUELLE BEISPIELE

WEITERENTWICKLUNG
HISTORISCHER ORTSKERNE

INACHVERDICHTUNGSMOGLICH-
KEITEN IN EINFAMILIENHAUS-
GEBIETEN
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Erweiterungen dieser Art dienen in der Regel nicht dazu, neue Wohneinheiten zu
schaffen, sondern erhéhen lediglich die Wohnnutzfliche pro Person. Eine
Erh6hung der Bebauungsdichte fiihrt somit nicht gleichzeitig zu einer Erhdhung
der Wohndichte.

Bauten in ,zweiter Reihe” stellen eine weitere Moglichkeit dar, die Ausnutzung  GROSSER EFFEKT DURCH
VERANDERUNG DER

eines Grundstiicks zu erhéhen, meist beschrankt sich ihre Anwendung aber auf BEBAUUNGSWEISE

das familidare Umfeld. Die Veranderung der offenen auf eine geschlossene
Bebauungsweise stellt eine weitere Alternative dar, die noch dazu sehr groRRe
Flacheneinsparungen erzielen kann. Die Umsetzungschance ist jedoch hinsichtlich
der bestehenden Grundrisse sowie der notwendigen umfassenden Anderungen in
der Grundstiicksstruktur und im Bebauungsplan gering.
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SCHLUSSFOLGERUNG

Die in den Ortskernen der Angerdorfer noch erhaltenen Anger haben unter den
geanderten politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ihre
urspriingliche Funktion als Wirtschaftsfliche sowie Versammlungsplatz
weitgehend verloren. Sie wurden im Laufe der Zeit zur Verkehrsflaiche umgestaltet
und werden als solche von der Bevolkerung wahrgenommen. Ebenso wie die
meisten Straflendorfer durchquert viele Angerdoérfer eine DurchzugsstrafSe. Durch
die Bevorzugung des motorisierten Individualverkehrs  wurde der
FuRgangerverkehr dicht an die Gebaudefronten gedrangt. Fir die Anrainer
ergeben sich dadurch mehrere Nachteile. Einerseits tragt der stark gestiegene
Durchzugsverkehr zu einer hohen Emissionsbelastung der strallenseitig
orientierten Wohnraume bei. Andererseits fihren die Emissionen zu einer
geringen Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum. Zusatzlich beeintrachtigen die
an den Rand gedrangten FuBganger die Privatsphare in den an den StraBenraum
angrenzenden Wohngebauden.

Die FuRganger werden streng in ihre Grenzen gewiesen. Wie die Autos ,ziehen”
auch sie nur ,durch”, um von A nach B zu gelangen. Die von Gemeinde und
Dorferneuerung geschaffenen Sitzmoglichkeiten auf der autofreien Restflache des
ehemaligen Angers sind mehr Ziergegenstand als Notwendigkeit.

Wie bereits dargestellt, ist der Verkehr die Ursache warum in vielen Fallen die
Wohnqualitdt in alten StraBen- und Angerdorfern stark gesunken ist. Die
Zunahme des Verkehrsaufkommens geht weit zuriick auf die raumliche
Funktionstrennung, die im groRen Malistab nicht mehr umkehrbar ist. Es kdnnen
lediglich die raumlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dass ein Teil
der Wege mit dem offentlichen Verkehr zuriickgelegt wird. Die o6ffentliche
Verkehrsanbindung sollte bei Baulandausweisungen beriicksichtigt werden.

Fir die Beschrdankung des innerortlichen Verkehrs ist eine kompakte
Siedlungsform durchaus relevant. Diese ermdoglicht durch eine hohere
Wohndichte eine effektivere Planung und Umsetzung des 6ffentlichen Verkehrs.
Flexible Angebote im offentlichen Verkehr, etwa in Form eines Rufbussystems,
wie es in Purbach bereits realisiert wurde, kdnnen zum einen dazu beitragen, dass
der motorisierte Individualverkehr flir manche Wege nicht mehr eingesetzt wird
und koénnen andererseits die Selbststandigkeit mobilitatseingeschrankter
Personen erhohen. Dariliber hinaus bieten dichtere Bebauungsstrukturen die
Chance, in Verbindung mit einer gemischten Nutzungsstruktur, kurze Wege zu
schaffen, die zur Reduzierung des motorisierten Verkehrs Voraussetzung sind.

Eine Reduzierung des motorisierten Verkehrsaufkommens ermoglicht eine
breitere Nutzung des Angers abseits der Verkehrsfunktion. Um dies zu erreichen,
ist eine Umfahrung nicht pauschal die bestmogliche Losung. Wie bereits in den
Grundlagen erwahnt wurde, fihrt der StraBenbau neben dem zusatzlichen
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Flachenverbrauch auch zu einem héheren Gesamtverkehrsaufkommen und treibt
die Zersiedelung weiter voran.

Trotz des engen Nebeneinanders von 6ffentlichem und privatem Raum ergibt sich
bei einer geschlossener Bebauung keine signifikante Einschrankung der
Privatsphare im Vergleich zum freistehenden Einfamilienhaus. So ist die gesamte
private Freifliche vom o6ffentlichen Stralenraum sichtgeschiitzt. Auch die
Sichtbeziehungen zwischen den einzelnen Wohngebauden sind bei geschlossener
Bebauungsweise glinstiger.

Ein weiterer Vorteil einer verdichteten Bebauung liegt in der hdheren
Energieeffizienz aufgrund des niedrigeren A/V-Wertes. Zwar wird im Wohnbau
generell vermehrt auf Energieeffizienz geachtet (vgl. Passivhaus), der Umsetzung
als Gesamtkonzept in Siedlungen wird noch zu wenig Rechnung getragen. Aus
Sicht der Gemeinde ist eine Verdichtung auch in Hinblick auf geringere Kosten fiir
die Errichtung und Erhaltung der Infrastruktur relevant.

Die genannten Vorteile unterstreichen nicht nur, dass die bestehende
Bebauungsstruktur in den Ortskernen erhaltenswert ist. Die Bebauungsform der
Streckhofe, wie sie in Anger- und StralRendorfern vorherrschend war, ist vielmehr
beispielgebend fiir eine malvoll verdichtete Bebauung als Teil einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung. Beispiele in Stadterweiterungsgebieten bestatigen die gute
Anwendbarkeit von Haken- oder Atriumhdusern, die den historischen
Streckhoftypen sehr dhnlich sind.

Das grofSte Potenzial zur Flacheneinsparung weist, wie die in Kapitel 9 angefiihrte
Studie (Rosenberger 1990) veranschaulicht, die Verdichtung in einer
geschlossenen Bebauungsweise auf. Zur Realisierung sind schmale, langliche
Grundstiicke — dhnlich der urspriinglichen Flurform der betrachteten Gebiete,
forderlich. In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts wurden diese zunehmend in
quadratische  Einheiten ,zerstlickelt”. Die Beibehaltung der A&lteren
Grundsticksstruktur  kénnte in Verbindung mit einer Anpassung des
Bebauungsplans in vielen landlichen Gemeinden gut mit dem Ortsbild vertragliche
Verdichtungsmoglichkeiten eréffnen. Der Einsatz geschlossener Bebauungsweisen
wirde auch zu einer besseren Raumbildung in den sonst ,strukturlosen”
Wohnsiedlungen beitragen.

Die Betrachtung ausgewahlter Siedlungsbereiche anhand der Bebauungsdichte
zeigte, wie gering die Grundsticksflachen in heutigen Einfamilienhaus-Siedlungen
im Vergleich zu den Ortskernen oder alten StraBendorfern baulich ausgenutzt
werden. In den Bereichen mit einer durchschnittlichen GFZ unter 0,4 ist durchaus
Nachverdichtungspotenzial gegeben. Teilweise ist die offene Bebauungsweise in
Anbetracht der vorliegenden langlichen schmalen Grundstiicke nicht
nachvollziehbar (Beispiel Bad Voslau , Autobahn”). In solchen Fallen — noch dazu
wenn es sich um altere renovierungsbedirftige Bausubstanz handelt — ware eine
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nachtragliche Bebauung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
Uberlegenswert. Bei einer Betrachtung auf eine grofRere Siedlungseinheit konnte
auch die Gestaltung der AuRenrdume besser beriicksichtigt werden.

Als Fazit dieser Arbeit konnte gezeigt werden, dass eine malRig verdichtete
Bebauungsweise in Anlehnung an die vorhandene historische Bebauungsstruktur
ohne Verlust an Wohnqualitat fir den Einzelnen durchaus moglich ist. Vielmehr
stellt die Verdichtung eine Modglichkeit oder sogar Notwendigkeit fiir den
haushalterischen Umgang mit Boden, ein energieeffizientes
Siedlungsentwicklungskonzept und die nachhaltige Errichtung von Infrastruktur
dar.

FaziT
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ANHANG

Anhang I: Historische Karten

Anhang l-a: Ausschnitte aus dem Zeichenschliissel der Franzisco-Josephinischen
Landesaufnahme (3.Landesaufnahme) (zur besseren Lesbarkeit der Abbildungen

Abbildung 63 und Abbildung 85)
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_Anhang I-b: Baualterplan Véslau Zentrum:
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Anhang I-c: Situationsplan des Badeortes Voslau im Jahr 1868:
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Quelle: Dippelreiter, 1986, S. 104
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Anhang I-d: Herzogtum Osterreich um 1675

Quelle: Jursitzky 2010
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Anhang ll: Siedlungsentwicklung Purbach im 20. Jahrhundert

Anhang ll-a: Uberblick iiber die wesentlichen Erweiterungen im 20. Jahrhundert

B vor 1945
I 1945 bis 1955

B 1955 bis 1975
B 1975 bis 1985
1985 bis 2010
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Anhang lI-b: Siedlungsentwicklung Purbach 1838 bis 1945 (Verdnderungen in rot dargestellt)

Orthophotos (Google Maps) mit Siedlungsentwicklung lberlagert
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Anhang lI-c: Siedlungsentwicklung Purbach 1945 bis 1955 (Verdnderungen in rot dargestelit)

Orthophotos (Google Maps) mit Siedlungsentwicklung tberlagert
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Anhang lI-d: Siedlungsentwicklung Purbach 1956 bis 1985 (Verdnderungen in rot dargestellt)

Orthophotos (Google Maps) mit Siedlungsentwicklung Gberlagert
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Anhang lll: Verteilung von Einzelhandelsbetrieben in Bad Véslau
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Anhang IV: Ausgewahlte Dichtebereiche in Purbach und Bad Voslau

Die beiden folgenden Abbildungen dienen zur Verortung der in Kapitel 5 vorgestellten
Dichtebereiche in den Siedlungsgebieten der beiden Gemeinden.

Anhang IV-a: Ubersichtsplan des Siedlungsgebietes der Gemeinde Purbach mit ausgewihlten
Dichtebereichen (rot)

*,

Freistehende
Einfamilienhduser

¢
¢
~

, %
é’: Freistehende’ .
Kleinhduser

G £

Christine Zehetgruber Seite 210



VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Anhang IV-b: Ubersichtsplan des Siedlungsgebietes der Katastralgemeinde Bad Véslau mit
ausgewadhlten Dichtebereichen (rot)
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VON KOMPAKTEN ZU ZERSIEDELTEN BEBAUUNGSSTRUKTUREN IM LANDLICHEN RAUM

Anhang V: Grundrisse

Umbau Bauernhaus Donnerskirchen
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1 KUCHE 6 SELCH 11 VORRAUM
2 SPEIS 7  KAMMER 12 BAD
—3__ZIMMER 8 HUHNERSTALL 1B WC
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~ NEVER BAURORPER ALTENTE L
1 VORRAUM 6 BAD 1 SPEIS
2 KUCHE 7 WC 12 BAD
3 ESS-WOHNRAUM 8 ABSTELLR 13 WC
4 ZIMMER 9 VORRAUM 14 SCHLAFZIMMER
5 SCHLAFZIMMER 10 KUCHE
0 5 10M
OKL=WIEN WBF 838 FAM. FUNRMANN, DONNERSKIRCHE N
Abb. 28
DACHGESCHOSZ .NEU"
7 6 7
NEUER BAUKOH”ER‘*
1 VORRAUM 5 WC
2 ARBEITSRAUM 6 MOGLICHER DACHAUSBAU
3 KINDERZIMMER 7 DACHBODEN
4 BAD
) 5 10OM
OKL-WIEN WBF 838 FAM FUHRMANN, DONNERSKIRCMHEN
Quelle: Schickhofer 1987
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