KRITERIEN UND UMSETZUNG IM HISTORISCHEN ZENTRUM VON KREMS

UMBAUKULTUR

ZWISCHEN ERHALTEN UND ENTWICKLEN

>124101ig USIM N.L Te jutid Ul SIGE|fene S SISau] SIU) Jo UoIsian euiblio panoidde ayL ¢ any a8pajmount 1oy
reqBnyIan S8UI0NqIg UBIM NL J8p Ue ISt agJewojdiq Jasalp uoisianfeulbuo apnipab suaiqoidde sig S OYJOI|QIE



}OUI0NgIg USIA N.L Te Juud Ul Sjge|ieA. SI SISay) SIU} JO UOISIaA [euBLo panoidde ayL < any a8pajmou o
reqBnyIan S8UI0NqIg UBIM NL J8p Ue ISt agJewojdiq Jasalp uoisianfeulbuo apnipab suaiqoidde sig S OYJOI|QIE



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

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
WIEN

DIPLOMARBEIT

UMBAUKULTUR
ZWISCHEN ERHALTEN UND ENTWICKELN
KRITERIEN UND UMSETZUNG IM
HISTORISCHEN ZENTRUM VON KREMS

ausgeflihrt zum Zwecke der Erlangung des akademi-
schen Grades eines Diplom-Ingenieurs / Diplom-
Ingenieurin unter der Leitung

Senior Scientist Arch. Dipl.-Ing. Dr.techn.
Gerhard Schnabl

e 253.6 Institut fur Gestaltungslehre und Entwerfen

eingereicht an der Technischen Universitat Wien
Fakultat fir Architektur und Raumplanung

von

Alexander Fiby
01425006

Wien, Oktober 2023



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

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

ABSTRACT

.New brooms sweep well” (translated from german)

A phrase that has its origins in a literary work of the
13th century and is still a major guide in society today
- especially in architecture, where new construction is
still the norm.

The awareness of the quality of previous building
periods is high in architect's community today, even
though historic city centers are under enormous pres-
sure to develop. This makes it increasingly difficult to
protect and preserve valuable buildings, as required by
UNESCO in World Heritage areas. The demolition and
new building activity in the historical context is promo-
ted from various points of view. In some European ci-
ties, property prices are increasing unstoppably, espe-
cially since more and more individuals are investing in
supposingly value-stable ,concrete gold®, whereas the
economic profitability of the historic buildings is being

called into question.

Trends, including increasing centralization, are pointing
to the creation of new urban housing offerings even as
contemporary modernization increases. Climate ch-
ange and the climate goals pose further challenges
for urban development in dealing with climate change
adaptations, affecting the existing buildings and public

space.

Clear framework conditions are required that depict the
balancing act between the preservation of the traditio-
nal cityscape and the development of a contemporary
and adapted historical city. The »conversion culture«
was introduced in recent years as a term for »const-
ruction within existing context«, which expressed the
appreciation for historical building qualities and also
new architectural accents a justification. Sustainability,
the reduction of resources, economic aspects, and a
sophisticated modernization of the existing buildings

are in the foreground.

In accordance with these goals, a concrete draft in the
Wachau World Heritage area is to be developed as part
of the work, which will ensure sustainable, World He-
ritage-compatible and also macroeconomic property
development in the area of the old town of Krems.

The thematic focal points of the work are the general
reduction of resources, the consideration of the ob-
jectives for the World Heritage Site (conservate), the
consideration of a future-oriented, location and mar-
ket-oriented use (development) and the creation of a
qualitative design (design). The criteria that must be
met to implement the thematic priorities are presen-
ted. The design is intended to counter the dispute bet-
ween »preservation and development« by creating a

common structural consensus.
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Last but not least, there is also a need for greater awa-
reness in urban planning and management policies,
which must make sustainable development a central
issue without endangering the cultural and historical
values of a place.
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KURZFASSUNG

+Neue Besen kehren gut”. Eine Redewendung, die ihren
Ursprung bereits in einem literarischen Werk des 13.
Jahrhunderts findet und heute noch die Gesellschaft
maligeblich anleitet - insbesondere auch in der Archi-
tektur, denn Neubau ist nach wie vor die Norm.

Das Bewusstsein fir die Qualitdt vorangegangener
Bauepochen ist in Architekturkreisen heute hoch,
wenngleich historische Stadtzentren unter einem enor-
men Entwicklungsdruck stehen. Die Erhaltung der his-
torischen Bausubstanz in Bestand und Wertigkeit, wie
die UNESCO in Welterbegebieten fordert, wird dadurch
zunehmend erschwert. Das Abbruch- und Neubau-
geschehen im historischen Kontext wird unter ver-
schiedenen Gesichtspunkten vorangetrieben. In den
europaischen Stadten steigen die Grundstiickspreise
teils unaufhaltsam an, zumal immer mehr Anleger in
vermeintlich wertstabiles ,Betongold” investieren und
die wirtschaftliche Rentabilitat des Altbestandes infra-

ge gestellt wird.

Trends, darunter die zunehmende Zentralisierung,
machen die Schaffung von neuen stadtischen Wohn-
raumangeboten auch unter dem Gesichtspunkt der
adaquaten Modernisierung deutlich. Der Klimawandel
und die auferlegten Klimaziele stellen die Stadtent-
wicklung vor weitere Herausforderungen im Umgang
mit Klimawandelanpassungen, den baulichen Bestand
und den &ffentlichen Raum betreffend.

Es bedarf eindeutiger Rahmenbedingungen, die den
Spagat zwischen der Erhaltung des Uberlieferten
Stadtbildes und der Entwicklung einer zeitgemafen
und angepassten historischen Stadt abbilden. Die
»Umbaukultur« wurde dabei in den letzten Jahren als
ein Begriff des »Bauens im Bestand« eingefiihrt, der die
Wertschatzung fur bestehende Qualitadten duliert und
dabei auch neuen Architekturakzenten eine Berechti-
gung einraumt. Nachhaltigkeit, die Reduktion von Res-
sourcen, damit auch wirtschaftliche Aspekte, und eine
anspruchsvolle Modernisierung des Bestandes stehen
dabei im Vordergrund.

Diesen Zielen entsprechend soll im Rahmen der Ar-
beit ein konkreter Entwurf im Welterbegebiet Wachau
erarbeitet werden, der eine nachhaltige, welterbever-
tragliche und dabei auch gesamtwirtschaftliche Ob-
jektentwicklung im Bereich der Altstadt von Krems
sicherstellt.

Die thematischen Schwerpunkte der Arbeit liegen in
der generellen Reduktion von Ressourcen, der Berick-
sichtigung der Zielsetzungen fur das Welterbegebiet
(Erhalten), der Berlcksichtigung einer zukunftsorien-
tierten, standort- und marktgerechten Nutzung (Ent-
wicklen) und der Schaffung einer qualitativen Gestal-
tung (Gestalten). Die Kriterien, die zur Umsetzung der
thematischen Schwerpunkte einzuhalten sind, werden
dargestellt. Der Entwurf soll durch die Schaffung eines
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gemeinsamen baulichen Konsens dem Disput zwi-
schen »Erhaltung und Entwicklung« begegnen.

Nicht zuletzt bedarf es diesbezlglich auch ein starke-
res Bewusstsein in der Stadtplanungs- und Manage-
mentpolitik, die die nachhaltige Weiterentwicklung zu
einem zentralen Thema machen muss, ohne dabei die
kulturhistorischen Werte eines Ortes zu kompromittie-
ren.



Zinneke, Quest Architecture Rotor, 2017.
Transformation und Umbau eines spatklassizistischen
Ensembles als Teil der Briisseler Altstadt. Dabei wurden
vorhandene Qualitdten der Geb&ude fiir die Optimierung

ihrer Potenziale genutzt.

Abb. 1.
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VORWORT

Die Immobilienpreise in Osterreich sind seit Ende der
Finanzkrise 2009 stark im Aufwind, zumal immer mehr
Anleger in vermeintlich wertstabiles ,Betongold” inves-
tieren '. Seither ist ein Trend zur Herstellung von Anla-
geimmobilien erkennbar, der in Zeiten der niedrigen Ka-
pitalzinsen Investoren mit addquaten Renditen lockt.
Wenngleich schon im Roten Wien der 1920er-Jahre
mit dem Slogan ,Wohnen ist keine Ware" geworben
wurde, so haben die steigenden Grundpreise den Druck
unter anderem auf den Wohnimmobilienmarkt als Spe-
kulationsboden in den letzten Jahren erhoht. 2

Besonders in der historischen Stadt fuhrt die Vermark-
tung des zentralen Standortes als Prestigewert zur
Gefahrdung der Integritat der Kernstadt und der Au-
thentizitat des historischen Stadtbildes 2. Nicht nur in
Grolistadten wie Wien, sondern auch in historischen
Ortskernen, etwa in Krems, als Teil der Kulturlandschaft
Wachau, wird die Erhaltung in Bestand und Wertigkeit,
wie es von der UNESCO in Welterbegebieten gefordert
wird 4, zunehmend komplexer.

Dabei wird das Neubau- und Umbaugeschehen im his-
torischen Kontext unter unterschiedlichen Gesichts-
punkten vorangetrieben. Wahrend u. a. gesetzliche
Regulative zur Deckelung von Mieteinnahmen die wirt-
schaftliche Rentabilitat des kulturhistorisch wertvol-
len Bestandes aus Investor*innensicht infrage stellen,
bescheinigt auch die adaquate Modernisierung des

stadtischen Wohnraumes den Altobjekten oftmals die
Abbruchreife. Hinzu kommen demografische Entwick-
lungen: Die Lebenserwartung steigt, die klassische
Haushaltsform wandelt sich, und die Stadtbevolkerung
nimmt in Ballungsraumen stetig zu. Dadurch resultie-
ren fur Stadte neue Herausforderungen, die die Wei-
terentwicklung bestehender Stadtsituationen sowie
funktionelle bauliche Eingriffe notwendig machen, um
den Bestand an die zeitgemalle Lebensqualitat anzu-

passen.

Eingriffe werden demzufolge in den Bestand not-
wendig werden, um dessen Qualitat und Wertigkeit
in die heutige Zeit zu Uberfihren. Wenngleich Bau-
denkmalern in Osterreich nach dem zweiten Artikel
des Denkmalschutzgesetzes Schutz vor Zerstorung
oder Veranderung zukommt °und die Argumentation
des Welterbes alle Akteurinnen und Akteure dazu ver-
plichtet am Erhaltungsgedanken festzuhalten, kdnnen
Planungsprozesse im Bereich des Denkmalschutzes
und / oder im Welterbegebiet als bestandskonforme
und nachhaltige Weiterentwicklungen stattfinden.
Denkmalschutz als auch Welterbe bedeuten kein aus-
schliellliches Verbot der Veranderung. und sind im Hin-
blick auf die Weiterentwicklung von historischen Stadt-

landschaften zu relativieren. ©

Die Bautatigkeit der letzten Jahre hat allerdings ver-
mehrt das Bild einer zeitgenossischen Architektur

N

w

4

5

Vgl. Hrubec, P. (2021, 12. August). Immobilienpreise in
Osterreich: Entwicklung und Prognose.

URL: https://www.infina.at/ratgeber/immobilienprei-
se-in-oesterreich

[Zugegriffen am 21.08.2021]

Vgl. Siebenhofer, A. & Lind, E. (2021, 29. April).
Immobilieninvestoren entdecken Wien

URL: https.//orf.at/stories/3211142/
[Zugegriffen am 21.08.2021]

Vgl. ICOMOS. (2018). Report on the joint on the high le-
vel UNESCO World Heritage Centre - ICOMOS advisory
mission report to the historic centre of Vienna Austria.
URL: https://whc.unesco.org/en/documents/ 172335
[Zugegriffen am 21.08.2021]

Vgl. Welterbekonvention (1972).

§§ 2-15 DMSG (1923).
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Vgl. Empfehlung zur historischen Stadtlandschaft
(2017).

Welterbekonvention (1972). S. 1.

Vgl. DerStandart. (2002, 15. Juli).
Besorgnis der Unesco Uber Wien Mitte.

URL: https://www.derstandard.at/story/1011844/besorg-

nis-der-unesco-ueber-wien-mitte
[Zugegriffen 22.08.2021]

Vgl. Wiener Memorandum (2005).

geschaffen, die die bauliche Weiterentwicklung der
historischen Stadt vielfach aufgrund wirtschaftlicher
Aspekte rechtfertigt und das Baugeschehen unter ei-
nem weniger asthetischen und sozialvertraglichen
Gesichtspunkt vorantreibt. Ambivalente Begleiter-
scheinungen sind in vielen Fallen soziookonomischer
Natur, die die Integritat des sozialen Gefliges und der
Bevolkerungsstruktur gefahrden. Dazu nennt das Be-
schlussdokument der Generalkonferenz des Welterbe-
komitees vom Oktober 1972 die ,zunehmende Zersto-
rung von nicht nur herkdmmlichen Verfallsursachen,
sondern auch den Wandel der sozialen und wirtschaft-
lichen Verhéltnisse" als Bedrohung des kulturellen Er-

bes.”’

Der dadurch vielerorts bestehende Zwiespalt zwischen
Politik, Wirtschaft, Denkmalpflege und Gesellschaft
fuhrt mitunter zu der vom Welterbekomittee der UN-
ESCO gedulerten Kritik, das sich seit der Implemen-
tierung der Welterbekonvention gegen die Zerstorung
und fur den Schutz von Denkmalern, Ensembles und
Statten einsetzt.

Ein fachlicher Diskurs wurde dabei etwa in Wien bereits
mit unterschiedlichen Interessensgruppen angestrebt,
um grolBmalstablichen Immobilienentwicklungen im
vulnerablen Bereich des Welterbes entgegenzuwirken,
die wiederkehrend zu Diskussionsbedarf gefiihrt ha-

ben. 8

Trotz anwachsender Versuche, den angestrebten Inte-
ressensaustausch auch umzusetzen, ist von einer stei-
genden Tendenz zu potenziellen baulichen Konflikte
in vulnerablen Altstatten in ganz Europa auszugehen.
Architekt*innen und Planer*innen sind daher kinftig
auch weiterhin stark in der Pflicht, sich fir den nach-
haltigen Umgang mit unserem kulturellen Erbe verant-

wortlich zu zeigen.

,Die Zukunft unserer historischen Stadtlandschaft er-
fordert ein gegenseitiges Verstandnis zwischen Politi-
kern, Stadtplanern, Stadtentwicklern, Architekten, Um-
weltschutzern, Objekteigentimern, Investoren und den
betroffenen Birgern, die alle zusammenarbeiten, um
das stadtische Erbe zu erhalten und dabei gleichzeitig
die Modernisierung und Entwicklung der Gesellschaft
in kulturell und historisch sensibler Art und Weise be-

riicksichtigen.” ®
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ZIELSETZUNG

Im Welterbegebiet »Kulturlandschaft Wachau« soll ein

Areal im Zentrum von Krems entwickelt werden.

Objektbeschreibung. Das Areal umfasst zwei Be-
standsgebaude: Ein grinderzeitliches Mietzinshaus in
der Oberen Landstralle 15, ident mit Sparkassengas-
se 1 und Spitalgasse 11, sowie baulich anschlieRend
einen nachkriegszeitlichen Rekonstruktionsbau, der
anstelle der Oberen Landstralle 13 errichtet wurde.
Der Einbau von Geschaftslokalen im Bereich des ge-
meinsamen Innenhofes stammt ebenso aus der Zeit
um 1974. Es besteht eine ausgepragte Heterogenitat
hinsichtlich Nutzung, Baualter und Gestaltung.

Die Obere Landstralle besteht als viel frequentier-
te FuBRgangerzone im Norden des Areals. Westlich
des Komplexes verlauft die Sparkassengasse, die als
Verbindung der Altstadt und der griinderzeitlichen
Kremser Ringstralle geplant wurde. An die stdliche
Bauflucht grenzt die Spitalgasse, die an der Kreuzung
mit der Sparkassengasse in den Hafnerplatz tibergeht.
Dadurch nimmt das Areal auch auf stadtebaulicher
Ebene eine vielbestimmte Position ein.

Ziel der Arbeit ist eine auf den gegebenen Kontext
abgestimmte Konzeption, die eine angemessene Nut-
zung des Standorts im Entwurf in Aussicht stellt. Ange-
strebt wird ein kompromissorientierter Entwurf, der als

gestalterische Bricke zwischen welterbevertraglichen

und gesamtwirtschaftlich rentablen Bauen agiert.

Methodik. Die Arbeit ist in Kapitel unterteilt, die sich
entsprechend der Zielsetzung mit den Themenberei-
chen »Erhalten«, »Entwickeln« und »Gestalten« befas-

sen.

Das Kapitel »Erhalten« beschaftigt sich mit den Grund-
lagen zum Welterbe und den zum Schutz des Ortsbil-
des und der Bausubstanz wesentlichen Kriterien.

Das Kapitel »Entwickeln« befasst sich mit Entwick-
lungspotenzialen des Standorts sowie der Wertermitt-
lung des Bestandes.

Das Kapitel »Gestalten« fasst samtliche Aspekte der
Analysen in einem Architekturkonzept zusammen. Aus
der Konzeption wird ein Entwurf geformt.

Im Conclusio wird die Umsetzung der Ziele bewertend
zusammengefasst.
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Obere Landstrale 13, Krems, Wachau.

Abb. 3.
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10 §1 Abs. 1 DMSG (1923).

11 Welterbe Manual (2009). S. 284.

EINLEITUNG

Die Denkmalpflege spricht von Erhaltung eines Denk-
mals im Sinne von Bewahrung vor Zerstérung oder
Veranderung. °

Es wird der Anschein erweckt, dass Erhalten einem
Verbot der Veranderung gleichkommt. Dabei ist die
Frage nach den mdglichen Veranderungsspielraumen
eine ganz Wesentliche.

Im Jahr 2000 wurde die Wachau als Kulturlandschaft
in die Welterbeliste der UNESCO aufgenommen. Die
Bezeichnung »Kulturlandschaft« umfasst eine Vielzahl
von Erscheinungsformen der Wechselwirkung zwi-

schen dem Menschen und seiner nattrlichen Umwelt.
11

Eben durch diese Wechselwirkung ist auch Verande-
rung Teil des Prozesses.

Das Welterbegebiet besitzt zweifellos einen schitzens-
und erhaltenswerten aullergewohnlichen universellen
Wert - wie er von der UNESCO bezeichnet wird. Die-
ser umfasst jedoch sehr vielfaltige Aspekte, darunter
stadtebauliche, landschaftliche und immaterielle Ei-
genschaften, die kontinuierlichen Anderungen unter-
worfen sind. Entscheidend ist daher die Erfassung von
Merkmalen und Attributen, die maligeblich den OUV
(engl. Outstanding Universal Value) der Statte erfassen
und auch trotz stetigem Wandel wahrnehmbar bleiben.

Entwicklungen in Welterbestéatten sind daher nicht ka-
tegorisch auszuschlielen, sondern haben die Attribute
zu wahren und dirfen das Gesamtbild der Statte nicht

kompromittieren.

Von zentraler Bedeutung sind in diesem Zusammen-
hang die von der UNESCO geforderten Management-
plane fur Welterbestatten. Sie halten die bedeutenden
Attribute fest, die den aulRergewdhnlichen universellen
Wert einer Welterbestatte zum Ausdruck bringen, bil-
den den geforderten ErhaltungsmaRstab ab und defi-
nieren anhand von Empfehlungen und Zielsetzungen
Rahmenbedingungen flr Entwicklungen im Welterbe-
gebiet. Managementplane sind laufend zu evaluieren,
damit sie den fortschreitenden Wandel von Welterbe-

statten mitgehen konnen.

Das Kapitel Erhaltung befasst sich daher mit den At-
tributen der Welterbestatte, den Instrumenten, Strate-
gien, Konzepten und Leitbildern des Welterbes, die auf
die Bewahrung des auliergewohnlichen universellen
Wertes abzielen.

Die Baugeschichte der Entwicklungsobjekte wird hin-
terleuchtet. Das Ortsbild wird analysiert und relevante
Sichtbeziehungen werden identifiziert, um zu veran-
schaulichen, welche charakteristischen Merkmale zu

erhalten sind.
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WELTERBE

Die Wachau ist ein 36 km langes Durch-
bruchstal entlang der Donau und um-
fasst dabei 15 Gemeinden von Melk im
Westen und Krems im Osten des Ge-
biets.

Im Jahr 2000 wurde eine Kernzone
dber eine Flache von 18.467 ha und
eine Pufferzone von 2,837 ha als Kultur-
landschaft Wachau in die UNESCO-Wel-
terbeliste aufgenommen.  ,Das ge-
wundene Flusstal, schroffe Felsen, die
charakteristischen Weinterrassen, die
weitldufigen Obstgérten, die imposan-
ten Stifte, Burgen und Ruinen zeichnen
auf eindrucksvolle Weise die Geschichte
der Wachau, die eng mit der Geschichte
des Landes verwoben ist." 12

Abb. 5.
Dirnstein, Wachau.
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UNESCO. Welterbe Wachau.

URL: https://www.unesco.at/kultur/welterbe/unes-
co-welterbe-in-oesterreich/wachau

[Zugegriffen 05.05.2023]

Vgl. Welterbekonvention (1972).
Vgl. Operational Guidelines (2019).

UNESCO Austria. Welterbekonvention

URL: https://www.unesco.at/kultur/welterbe/die-kon-
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Perthold-Stoitzner (2011). S. 19, 111-120.

Vgl. Ubereinkommen zum Schutz des Kultur- und
Naturerbes der Welt (1993).

WELTERBEKONVENTION

Die Welterbekonvention ist ein volkerrechtliches Ver-
tragsdokument, das als Ubereinkommen zum Schutz
des Kultur- und Naturerbes der Menschheit von der
Generalkonferenz der Organisation der Vereinten Na-
tionen fir Erziehung, Wissenschaft und Kultur 1972 in
Paris beschlossen wurde. Sie beschreibt in 38 Artikeln,
darunter in Artikel I und Il »Kulturerbe« sowie »Naturer-
be, die unter dem Welterbe-Begriff zusammengefasst

sind. 18

Welterbe ist somit eine Bezeichnung fiir Denkmaler,
Ensembles und Statten, die als Kulturerbe nach Artikel
| bezeichnet werden, sowie Naturgebilde, geologische
und physiogeografische Erscheinungsformen und Na-
turstatten, die nach Artikel Il der Welterbekonvention
als Naturerbe gelten. Es obliegt dem Vertragsstaats,
die in seinem Hoheitsgebiet befindlichen Guter, die von
aulRergewohnlichem universellen Wert sind, zu erfas-
sen und nach Artikel | und Il zu bestimmen. Der aul3er-
gewohnliche universelle Wert beschreibt dabei die kul-
turelle oder nattrliche Bedeutung einer Welterbestatte,
die nationale Grenzen Uberschreitet. Die Feststellung
der Bedeutung des aullergewohnlichen universellen
Wertes ergibt sich aus der Beschreibung einer Wel-
terbestatte und der Begriindung zur Aufnahme in die
Welterbeliste gemal den in der Welterbekonvention
und den Operativen Richtlinien zur Durchfihrung der
Welterbekonvention festgehaltenen Kriterien. '

Die Welterbekonvention beschreibt dariiber hinaus die
Aufgaben und Verpflichtungen, die den Vertragsstaa-
ten erwachsen, um den Schutz und die Erhaltung ihrer
Stéatten zu gewahrleisten. 1°

,Mit der Unterzeichnung des Ubereinkommens ver-
pflichtet sich der Vertragsstaat, nicht nur die auf sei-
nem Territorium befindlichen Welterbestatten zu erhal-
ten, sondern auch sein nationales Erbe zu schitzen.
Die Vertragsstaaten werden aufgefordert, den Schutz
des kulturellen und nattrlichen Erbes in Regionalpla-
nungsprogramme einzubeziehen und vor dem Welter-
bekomitee regelmalig Uber den Stand der Erhaltung
ihrer Welterbestatten Bericht zu erstatten.” '

1993 ratifiziert Osterreich die Konvention und verpflich-
tet sich, die innerhalb seiner Grenzen gelegenen bzw.
in die Welterbeliste eingetragenen Statten zu schiitzen
und zu bewahren. Die Angelegenheiten des Welterbes
sind in der Osterreichischen Gesetzgebung durch das
»Ubereinkommen zum Schutz des Kultur- und Naturer-
bes der Welt samt Osterreichischer

Erklarung« geregelt. 7
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CHARTAS

Die Verantwortung fir das Kulturerbe und seiner Ver-
waltung obliegt insbesondere den Vertragsstaaten, die
Ihrerseits internationale Chartas und Ubereinkommen
unterzeichnet haben, die zur Erhaltung des Kulturerbes
verpflichten. Die sich aus diesem Zugestandnis erge-
benden Grundséatze und Verantwortlichkeiten gilt es zu

bertcksichtigen. ®

Charta von Venedig. Das 1964 verabschiedete Doku-
ment bildet die einzig verbindliche Grundlage fir den
Umgang mit historischer Bausubstanz auf internati-
onaler Ebene und ist auch in der Einzelaussage noch
aktuell. Sie beschreibt in 16 Artikeln die Grundsatze, die
fir die Konservierung und Restaurierung der Denkma-
ler maligebend sein sollen und die Verpflichtung der
Staaten sowie der gesamten Menschheit, ihre Denk-
maler im ganzen Reichtum ihrer Authentizitat weiter-
zugeben. Der Il. Internationale Kongress der Architek-
ten und Techniker der Denkmalpflege, welcher vom 25.
bis zum 31. Mai 1964 in Venedig tagte, hat der Charta

zugestimmt. 1

Charta von Washington. Die 1987 verabschiedete
Charta betrifft historische Stadtbereiche, groRe wie
kleine Stadte, Stadtkerne oder Stadtteile samt ihrer
natdrlichen und der vom Menschen geschaffenen
Umwelt. Sie stellt eine Erganzung zur Charta von Ve-
nedig dar, nachdem die Notwendigkeit zur Abfassung

20

zum Schutz historischer Stadte von ICOMOS angera-
ten wurde. In den Grundsatzen und Zielen wird darauf
verwiesen, dass die Denkmalpflege in historischen
Stadten und stadtischen Bereichen wirksam in eine
kohéarente Politik der wirtschaftlichen und sozialen
Entwicklung integriert sein und in der stadtischen und
regionalen Planung auf allen Ebenen berlicksichtigt

werden muss. 2

18 Operational Guidelines (2019). S. 90.
19 Vgl. Charta von Venedig (1964).

20 Vgl. Charta von Washington (1987).
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21 Welterbe Manual (2009). S. 215, § 49.

22 Richtlinien fir die Durchfiihrung des Welterbe - Uberein-

kommens (2015). S. 251, § 77.

23 Richtlinien fir die Durchfiihrung des Welterbe - Uberein-

kommens (2015). S. 26, § 78.

OUTSTANDING UNIVERSAL VALUE

Der »Auliergewohnlich Universelle Wert« (engl. Out-
standing Universal Value (OUV)) ist ein zentraler Begriff
der Welterbe-Konvention. Ein »OUV« liegt vor, ,wenn ein
kulturelles und/oder natirliches Gut eine Bedeutung
hat, die so aulergewdhnlich ist, dass es Uber die nati-
onalen Grenzen durchdringt und sowohl fir gegenwar-
tige als auch fir kiinftige Generationen der gesamten
Menschheit von Bedeutung ist.” %!

,Das Komitee betrachtet ein Gut als von aulergewdhn-
lichem universellem Wert, wenn das Gut einem oder

mehreren Kriterien entspricht”. 22

In den Richtlinien zur Durchfihrung der Welterbekon-
vention werden u. a. Giter genannt, die nach:

Kriterium (ii). ,fir einen Zeitraum oder in einem Kul-
turgebiet der Erde einen bedeutenden Schnittpunkt
menschlicher Werte in Bezug auf die Entwicklung der
Architektur oder Technik, der Monumentalkunst, des
Stadtebaus oder der Landschaftsgestaltung aufzei-

"

gen;

Kriterium (iv). ,ein hervorragendes Beispiel eines Ty-
pus von Gebduden, architektonischen oder technolo-
gischen Ensembles oder Landschaften darstellen, die
einen oder mehrere bedeutsame Abschnitte der Ge-
schichte der Menschheit versinnbildlichen;”

Des Weiteren setzen die Richtlinien auch die Bedingun-
gen der Unversehrtheit und/oder Echtheit voraus, um
als Gut von aulRergewdhnlichem universellem Wert zu

gelten. 28

OUV Welterbe Wachau. ,Die Wachau ist ein Donauab-
schnitt zwischen Melk und Krems mit hohen visuellen
und substanziellen landschaftlichen Qualitaten. Es gibt
dort viele intakte und sichtbare Spuren ihrer kontinu-
ierlichen organischen Entwicklung, in der Architektur
(Kloster, Burgen, Ruinen), im Stadtebau (Stadte und
Dorfer) und in der Landwirtschaft (vor allem zur Kulti-
vierung von Wein und Marillen).

Bereits in der Jungsteinzeit begannen die Menschen
mit der Rodung von Waldflachen. Radikale Verande-
rungen der Landschaft erfolgten erst um das Jahr 800,
als Kloster aus Bayern und Salzburg die Hange der
Wachau erstmals kultivierten, wodurch das heutige
Landschaftsbild mit Weinterrassen entstand.

In den darauffolgenden Jahrhunderten schwankte das
Ausmald der Anbauflachen aufgrund von Veranderun-
gen im Klima und auf dem Weinmarkt und auch durch
akuten Arbeitskraftemangel und daraus resultierende
steigende Lohne im 17. Jahrhundert. Im 18. Jahrhun-
dert wurde die Kultivierung von Weinhangen in Gegen-
den mit glinstigen Umweltbedingungen gefordert. Die

dadurch frei gewordenen Flachen wurden zu Weide-

21
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land, was sich entsprechend auf die Wirtschaft aus-
wirkte: Wahrend manche Betriebe stillgelegt werden
mussten, expandierten andere. In dieser Zeit wurde der
Weinbau in der oberen Wachau endglltig aufgegeben.

Die Entwicklung der Landschaft im 19. Jahrhundert
hatte besonders folgenreiche Auswirkungen auf die
Wachau. Der Anteil der Anbauflache fur den Wein bzw.
Obstbau unterliegt nach wie vor den immer wieder-
kehrenden Schwankungen auf den Markten fur diese
Produkte, was das Landschaftsbild der Wachau pragt.

In ihren Grundztgen gehen die Ortsbilder der Stadte
und Dorfer der Wachau auf das 11. und 12. Jahrhun-
dert zurtick. Die Entwicklung der Siedlungen mit ihrem
homogenen Charakter spiegelt sich in ihren Struktu-
ren wider, und zwar sowohl in der Bausubstanz und der
Anordnung der Hauser auf Grundstlicken mit zumeist
unregelmaliger Geometrie als auch in der StraRenan-
ordnung, die seit dem spaten Mittelalter nahezu unver-
andert geblieben ist. In manchen Stadten und Dorfern
wurde der Ortskern hauptsachlich ab 1950 durch die
Errichtung von kleinen Wohnhausern am Rande erwei-

tert.

Die Gebaude in den Ortschaften der Wachau sind spa-
ter entstanden als die StralRenanordnung. Im 15. und
16. Jahrhundert wurden die Holzhduser der Bauern
und Burger allmahlich durch Steinbauten abgelost.Die

22

Weinhofe, die entweder aus rechteckigen, L-férmigen,
U-formigen oder zwei parallelen Gebauden bestehen,
gehen auf das spate Mittelalter bzw. das 16. und 17.
Jahrhundert zurlick. Die meisten sind mit seitlichen
Tormauern oder eingebauten Gewolbegangen und
Wirtschaftsgebauden versehen und weisen glatte Fas-
saden auf, die groBteils ab dem 18. bzw. 19. Jahrhun-
dert umgebaut wurden. Die StralRenfronten sind haufig
akzentuiert durch spatmittelalterliche bzw. frihneuzeit-
liche Erker auf machtigen Konsolen oder Saulen, Statu-
en in Gebdudenischen, Mauerfresken und Sgraffitoar-
beiten, oder auch durch die Reste von Malereiarbeiten
oder prunkvolle Barockfassaden. Das steile Walmdach
kommt so haufig vor, dass es als architektonische Be-
sonderheit des Wachauer Hauses gelten kann.

Die Bauten aus dem 18. Jahrhundert, die immer noch
gewerblich genutzt werden und zum Teil in die Orts-
struktur integriert sind, gehen haufig bereits auf das
15. oder 16. Jahrhundert zurlick. Beispiele dafir sind
Gasthauser oder Buschenschanken, Wechselstatio-
nen fur Zugpferde, Schiffer- und Zollhauser, Mihlen,
Schmieden oder Salzlager.

Die Ortschaften der Wachau und das Donautal werden
von einer Reihe von Burgen dominiert, und zahlreiche
architektonisch und kiinstlerisch wertvolle Kirchenbau-
ten pragen das Orts- und Landschaftsbild.“ 24

24 Managementplan Wachau (2017). S. 28.
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Welterbe Wachau Kriterium (ii). ,Die Wachau ist ein
herausragendes Beispiel flir eine in einem Durch-
bruchstal gelegene Flusslandschaft, wo die materiel-
len Zeugen ihrer langen geschichtlichen Entwicklung in
einem bemerkenswerten Ausmal} erhalten geblieben

sind." 24

Welterbe Wachau Kriterium (iv). ,Die Architektur, die
menschlichen Siedlungen und die Landwirtschaft in
der Wachau illustrieren lebendig eine im Grunde mit-
telalterliche Landschaftsform und ihre organische und
harmonische Entwicklung tber die Jahrhunderte.” 4

23
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AUTHENTIZITAT (ECHTHEIT)

Die Kriterien der Authentizitat, die auch im Nara-Do-
kument zur Echtheit bezogen auf die UNESCO Wel-
terbe-Konvention angefiihrt sind, grinden auf der
Kenntnis und dem Verstandnis von glaubwirdigen
Informationsquellen in Bezug auf die aulRergewohnli-
chen und universellen Merkmale des Kulturerbes. Die
Authentizitat des kulturellen Erbes und seinem kultu-
rellen Kontext wird dadurch bezeugt, dass eine Vielzahl
dieser Merkmale Uberzeugend und unverfalscht aus-
gedriickt werden.

Welterbe Wachau Authentizitit. ,Die Wachau zeichnet
sich durch ein hohes Mall an Authentizitat aus. Sie
bewahrt die grundlegenden Elemente einer fortbeste-
henden Kulturlandschaft: Nach wie vor spielt sie eine
aktive Rolle in der heutigen von der traditionellen Le-
bensweise gepragten Gesellschaft, in der dieser Ent-
wicklungsprozess weiterhin andauert.

Gleichzeitig sind in der Wachau bedeutende materielle
Spuren ihrer langen Entwicklung erhalten geblieben.
Diese Vorzige zeigen sich in der landwirtschaftlich
und forstwirtschaftlich genutzten Landschaft, in der
Anlage der Stadte und Dorfer und in der Konservierung
und in der Authentizitat von Einzeldenkmalern. Glei-
chermalien werden von den Menschen der Wachau
die grundlegenden Elemente einer fortbestehenden
Kulturlandschaft bewahrt und sorgsam weiterentwi-
ckelt 2

24

25 Welterbe Manual (2009). S. 222ff, § 79 - 86.

26 Managementplan Wachau (2017). S. 29.
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INTEGRITAT (UNVERSEHRTHEIT)

Die Integritat beschreibt im Wesentlichen die Unver-
sehrtheit und die gesamtheitliche Erhaltung des kul-
turellen Erbes und seiner Attribute. Die Integritat stellt
im Gegensatz zur historischen Echtheit (Authentizitat)
den Anspruch an die materielle und substanzielle Er-
haltung aller bedeutenden Merkmale, die erforderlich
sind, um den herausragenden universellen Wert aus-

zudricken. %/

Welterbe Wachau Integritiit. ,Die eingetragene Statte
hat eine Flache von 18.387 Hektar und eine Pufferzone
von 2.942 Hektar.

Die Wachau ist eine Kulturlandschaft mit einer harmo-
nischen Verbindung zwischen Wasser, naturlichen und
naturnahen Bereichen, Weinterrassen, Waldern und
menschlichen Siedlungen, die von der frei flieRenden

Donau verbunden werden.

Die Stifte von Melk und Gottweig mit herausragenden
Denkmaleigenschaften wie auch eine Reihe von histo-
rischen Stadten und Dorfern sind bedeutende materi-
elle Zeugen ihrer Geschichte und Entwicklung uber die
Jahrhunderte.

Die Kulturlandschaft Wachau hat die materiellen Zeug-
nisse ihrer mehr als zwei Jahrtausende andauernden
geschichtlichen Entwicklung in bemerkenswertem
Ausmal bewahrt. Uber mehrere Jahrtausende hat sich

26

die Landschaft an gesellschaftliche und wirtschaftli-
che Entwicklungen angepasst, wobei jede Phase die-
ser Entwicklung die Landschaft nachhaltig gepragt
hat, was noch am heutigen Landschaftsbild deutlich

erkennbar ist.

Aus verschiedenen wirtschaftlichen, politischen und
Okologischen Griinden gab es im Laufe dieser Zeit, so-
gar bis in die letzten Jahrzehnte des 20. Jahrhunderts,
kaum radikale Eingriffe, wenn Uberhaupt, welche die
Spuren des organischen Wachstums der Wachau ver-
wischt oder verzerrt hatten.

In den letzten 50 Jahren wurden schrittweise Schutz-
maflnahmen ergriffen, deren nachhaltige Umsetzung
die Bewahrung und den Schutz dieser Statte fur die

Zukunft sicherstellen soll." 28

27 Welterbe Manual (2009). S. 224ff, § 87 - 95.

28 Managementplan Wachau (2017). S. 28f.
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ATTRIBUTE

Die Attribute sind jene bedeutenden Merkmale, die
den aulergewohnlichen, universellen Wert der Welter-
bestatte zum Ausdruck bringen und ihre Authentizitat
sowie Integritat festigen.

Die Definition von Attributen erfolgt unter der Beteili-
gung von unterschiedlichen Interessensgruppen und
der Einbeziehung von fachlichen Forschungsberichten
und Studien. Unter Bericksichtigung der Richtlinien fur
die Durchfiihrung des Ubereinkommens zum Schutz
des Kultur- und Naturerbes der Welt (engl.: Operatio-
nal Guidelines) der UNESCO erfolgt eine Klassifikation
der Merkmale nach § 82 in physische und immaterielle
KulturgUter, in Form und Gestaltung, Material und Sub-
stanz, Gebrauch und Funktion, Traditionen, Techniken
und Verwaltungssysteme, Lage und Umfeld, Sprache
und andere Formen des immateriellen Erbes. %

Die Attribute bilden die Grundsteine eines Manage-
mentplans und sind flr die Gestaltung von Welterbe-
statten von fundamentaler Bedeutung. Sie geben den
allgemeinen Erhaltungswert vor, den zuklnftige Ent-
wicklungen jedenfalls zu berlcksichtigen haben.

Kulturlandschaften besitzen sehr vielfaltige Attribu-
te, die ihren Outstanding Universal Value (OUV) zum
Ausdruck bringen - darunter stadtische Merkmale,
landschaftliche, naturnahe Elemente sowie immateri-
elle Werte. Auch die UNESCO - Welterbestatte Kultur-

28

landschaft Wachau wird durch viele Facetten gepragt,
die sich aus der Begriindung der Kriterien (ii) und (iv)

ergeben.

Die Erhebung der Attribute wurde im Rahmen des Leit-
bildes: Bauen in der Wachau durchgefiihrt. %

Die flr diese Arbeit relevanten Attribute wurden in der
folgenden Darstellung hervorgehoben.

Bei den Schlusselattributen handelt es sich um Uberge-
ordnete Attribute des Welterbes, die die Kernaussage
des aullergewohnlichen universellen Wert untermau-
ern. Im Zusammenhang mit der gegenstandlichen
Arbeit kann beispielsweise die »Mittelalterlich geprag-
te Kulturlandschaft« als ein Schlisselattribut geltend
werden.

Die Attribute des Kriterium (i) und (iv) sind entspre-
chend spezifischer gefasst.

29 Richtlinien fiir die Durchfiihrung des Welterbe - Uber-
einkommens (2015). S. 27, § 82.

30 Vgl. Leitbild Wachau (2022)
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Schliisselmerkmale der Kulturlandschaft Wachau

1 GroRraumliches Relief der Flusslandschaft in einem

Durchbruchstal: Frei flieRende Donau, Talebenen,

Hanglagen, Graben.

2 Variierte Landschaftsstruktur: Unbebaute Grinfla-
chen, Siedlungen, lineare Elemente (Donau, Wachau-
bahn, Strallen) ergeben abwechslungsreiches Land-

schaftsbild.

3 Dominanten und Merkzeichen: Stifte (insb. Gottweig
und Melk), Burgen, Schldsser, Ruinen, kirchliche Bau-
ten, charakteristische Landschaftselemente (z. B.

Tausendeimerberg) sind weitrdumig sichtbar.

4 Mittelalterlich gepragte Kulturlandschaft: Klein-
gliedrig und unregelmaRig parzellierte Weinterrassen
und Baustrukturen sowie unveranderte Strallenver-
laufe illustrieren im Zusammenspiel von Architektur,
Siedlungen und Landwirtschaft bis heute eine im
Grunde mittelalterliche Landschaftsform mit hoher

substanzieller und visueller Qualitat.

29
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Attribute des Kriteriums (ii) - Welterbe Wachau

A1 Malerische Qualitat: Harmonische Verbindung zwi-
schen der frei flieRenden Donau, natirlichen oder
naturnahen Bereichen (z. B. Auenlandschaften), Wein-
terrassen, Waldern und kompakten Siedlungen, kann
von vielen Sichtpunkten in einem Zusammenhang
wahrgenommen werden. , Typische"” Motive wie z. B.
das Traunerhaus mit dem Durnsteiner Kirchturm im
Hintergrund verfestigten sich durch kiinstlerische

Darstellungen im kulturellen Gedéachtnis.

A2 Kaum radikale Eingriffe mit verzerrender Wirkung:
auf organisches Wachstum, Bewahrung und sorg-
same Weiterentwicklung durch behutsame Einpas-

sung neuer Elemente.

30

Attribute des Kriteriums (iv) - Welterbe Wachau

A3

A4

A5

Ab

A7

A8

Orts- und Landschaftsbild pragende Gebaude:
Schlosser, Kirchen, Wein-, Lese- , Bauern- und Hau-
erhofe, Gewerbebauten (Gasthduser und Heurige,
Wechselstationen fiir Zugpferde, Schiffer- und Zoll-
hauser, Miihlen, Schmieden oder Salzstadl) sind in-
nerorts oft weitraumig sichtbar, pragen das innerortli-
che Bild und wirken identitatsstiftend.

Urban gepragte Siedlungsstruktur an den
Taleingangen: Melk im Westen und die seit dem Mit-
telalter entstandene Doppelstadt Krems-Stein am
ostlichen Zugang zur Wachau.

Kompakte Ortslagen im Talinnenbereich: Direkter
Ubergang der Ortsrandlagen in die Weingérten,
Wahrung ortsspezifischer Mafstablichkeit in den
Orts(rand)lagen, geschlossene Bebauung, sowie
Hauseranordnung auf Grundstiicken mit unregelma-
Riger Geometrie.

Einheitliche Dachlandschaft: Walm- und Sattelda-
cher generieren aufgrund ihrer einheitlichen
Materialitdat und der sparsamen Verwendung sekun-
darer Elemente wie z. B. Gaupen eine einheitliche
Dachlandschaft.

Baustruktur StraBen- und Platzraume: Akzentuierte
StralRenfronten mit spatmittelalterlichen der friihneu-
zeitlichen Erkern auf Konsolen oder Saulen, Statuen
in Gebaudenischen, Mauerfresken, Malerarbeiten und
prunkvolle Barockfassaden, i. d. R. Pastellfarbtone
und dunkel abgesetzte Sockel.

Landwirtschaft und Schutzgebiete: Landwirtschaftli-
che Produktionsweisen sind auch in den Siedlungsge-
bieten baulich wirksam (z. B. Gebdude mit Wohnseite
zur StralBe und ,Hintaus" mit Wirtschaftsgebduden an
der Riickseite). Schutzgebiete prégen die Biodiversi-
tat der Kulturlandschaft.
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HISTORISCHE STADTLANDSCHAFT ?'

Die UNESCO »Recommendation on the Historic Urban
Landscape« z. Dt. »Empfehlung zur historischen Stadt-
landschaft« wurde 2011 im Rahmen der 36. General-
konferenz von der UNESCO angenommen und publi-
ziert.

Das Dokument befasst sich mit der Integration kultu-
rellen Erbes und historischer Werte in Prozesse der
Stadtentwicklung. Thematisiert wird ein Zugestandnis
zur nachhaltigen Weiterentwicklung von historischen
Bereichen, da die Verstadterung und der damit einher-
gehende soziookonomische Wandel und das Wachs-
tum auf lokaler, nationaler, regionaler und internatio-
naler Ebene stetig voranschreitet. Die Dynamik von
lebendigen Stadten beschreibt dabei oft unvorherge-
sehene, schnelle, haufig unkontrollierte Entwicklungen,
die zu Veranderungen flhren konnen, die insbesondere
flr das stadtische Erbe sowie flr das sozialen Geflige
einer historischen Statte eine Herausforderung darstel-

len.

Die Empfehlung zur historischen Stadtlandschaft
spricht sich daher fiir nachhaltige Entwicklungen aus,
die die Erhaltung vorhandener Ressourcen einschlie-
Ren. Nachhaltige Entwicklung bedeutet auch jenen Pla-
nungen gegenzusteuern, die Qualitatsminderung der
stadtischen Umwelt bedeuten. Die UNESCO-Empfeh-
lung nennt hier insbesondere tibermaflige Bebauungs-
dichte und wirft die Frage des vertraglichen Mal3stabes
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im Stadtgeflige auf. Ebenso wird die standardisierte
und monotone Architektur von Neubauten kritisch
gesehen, die nicht selten mit dem Verlust von &ffent-
lichen Raumen und Einrichtungen in Verbindung steht.

Herausforderungen und Chancen. Die Empfehlung zur
historischen Stadtlandschaft benennt dahingehend die
generelle »Verstadterung und Globalisierung« als zen-
trale Herausforderung, die allerdings auch Chancen
birgt. Der Anstieg an Wirtschaftsleistungen am Stand-
ort kann beispielsweise stadtische Armut mindern und
soziale und menschliche Weiterentwicklung férdern.

Dabei stehen innovative Entwicklungsmodelle im Vor-
dergrund, die vor allem durch kooperative und interak-
tive Formen Stadtlandschaft gestalten. Der Tourismus-
sektor als wichtige wirtschaftliche Initiative wird dabei
nicht ausgeschlossen. Er unterliegt jedoch den Bedin-
gungen, die zur Erhaltung von historischen stadtischen
Bereichen und ihres kulturellen Erbes beitragen.

Als Herausforderung wird auch der Klimawandel er-
kannt. Notwendige Klimawandelanpassungen sind
besonders zur Aufrechterhaltung der stadtischen Le-
bensqualitat von Noten.

Strategien. Gegenwartige und zukunftige Herausforde-
rungen erfordern demzufolge Erhaltungsstrategien, die
fur kurz- und langfristige Zeitrdaume die Vereinbarkeit

31 Vgl. Empfehlung zur historischen Stadtlandschaft
(2017).
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von Erhaltung und Weiterentwicklung nachhaltig ge-
wahrleisten konnen. Dabei sollten Strategien auf den
stadtischen Gesamtkontext abzielen, um ressourcen-
intensive Einzelmalnahmen zu dezimieren.

Managementplane von Welterbestatten kdnnen ent-

sprechende Handlungsstrategien fir die Stadtplanung
und -entwicklung verbindlich festlegen.

33
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MANAGEMENTPLAN WACHAU *2

Die zentrale Aufgabe eines Managementplanes be-
steht in der Dokumentation von Schutzmallnahmen
etwa durch Gesetze, Vorschriften und Strategiepapie-
re. Dardber hinaus sind Pufferzonen fir einen wirksa-
men Schutz des WKE festzusetzen, Verwaltungssyste-
me und nachhaltige Nutzungskonzepte zu erarbeiten.
Innerhalb dieser Aufgabenbereiche sind Konkretisie-
rungen zu Erhaltungszustand, Gefahrdungspotenzial,
finanziellen Ressourcen, Bewusstseinsbildung etc.
abzubilden.

Der Managementplan Wachau, der im Auftrag des Ver-
eins Welterbegemeinden Wachau und unter Mitarbeit
der zugehorigen Gemeinden, Expert*innen und dem
Amt der Niederosterreichischen Landesregierung so-
wie dem Bundeskanzleramt 2017 vercffentlicht wurde,
versteht sich als ein ,integriertes Handlungskonzept,
das auf Grundlage bestehender Gesetze, rechtsver-
bindlicher Erlasse von Bund, Land und Gemeinden so-
wie Ortlicher und Uberortlicher Planungen die erforder-
lichen Instrumente und MaRnahmen benennt, die zum
Schutz und zur Entwicklung des Welterbes Wachau

beitragen.”

Eine Zusammenfassung der Inhalte wird auf relevante
Themenfelder beschrankt, die das Erhalten und Entwi-
ckeln im historischen Siedlungsraum betreffen oder
tangieren. Die Ziele des Managementplans und die
zugehorigen Handlungsfelder wurden auf die 5 ,C"s
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(Credibility, Conservation, Capacity building, Communi-
cation, Communities) der UNESCO abgestimmt.

Handlungsfelder, die sich mit ihren Forderungen ver-
starkt an Bautatigkeiten im WE richten, integrieren zum
Teil bereits Ziele und Mallnahmen, die in bestehenden
Leitbildern und Planungsdokumenten des Landes Nie-
derdsterreich und der Gemeinden zu finden sind und
,als abgesichert und aktuell gelten”. Siehe auch weiter-
flhrende Verweise. 3*

Handlungsfelder

+  Ortsbild, Baukultur, nachhaltiges Siedlungswesen

+ Tourismus im Welterbe

+ Kunst & Kultur, Handwerk, Wissenschaft & For-
schung

+  Zusammenleben, Identitat, Bewusstsein, Kommu-
nikation

Ortsbild, Baukultur, nachhaltiges Siedlungswesen.
,Ein wesentlicher Faktor fur die Erhebung zum UNES-
CO Weltkulturerbe ist das charakteristische Orts- und
Landschaftsbild®, dessen Integritat und Authentizitat
lediglich durch einzelne bauliche Entwicklungen beein-
trachtigt erscheint. Zur Diskussion werden daher vor-
rangig zukinftige Projekte stehen, die im Hinblick auf
eine Beeintrachtigung der Baukultur in der Wachau zu

prifen sind. Der Begriff der Baukultur umfasst dabei

32 Vgl. Managementplan Wachau (2017)

33 Vgl. B. Ringbeck (2008). Managementpléne fiir Welter-
bestatten

34 Weiterflihrend siehe u. a.:

Vgl. , The World Heritage", Dokumentation fiir die
Nominierung der Kulturlandschaft Wachau, 1999

Vgl. Leitbild Arbeitskreis Wachau, aktuelle Fassung
2014

Vgl. Generelle Untersuchung der landschaftlichen
Vertraglichkeit von Siedlungserweiterungen in der
Wachau, 2006

Vgl. LEADER (2014-20). Lokale Entwicklungsstrategie.

Vgl. Informationen zum Natura 2000-Management

fir die Europaschutzgebiete ,Wachau-Jauerling”
(Vogelschutzgebiet) und ,Wachau" (FFH-Gebiet) sowie
Natura 2000-Managementpléne, 2009

Vgl. VITOUR LANDSCAPE (2007). Bericht zu den Tech-
nischen Seminaren im Rahmen des Interreg IVc-Pro-
jekts Tourismus zum UNESCO Managementplan und
regionalen Entwicklungsstrategie, Analyseteil.

Vgl. Tourismusstrategie Niederosterreich (2020).
Grundprinzipien der Donau Niederdsterreich Touris-
mus GmbH

Vgl. Rahmenstudie Weltgarten Wachau (2003).

Vgl. Erkdrung von Davos der européaischen Kultur-
minister zur Baukultur sowie die hiermit verknipfte
Qualitatssystem fiir Baukultur (2018).

Vgl. Leitlinien zur Baukultur der Bundesrepublik

Osterreich.

Vgl. NO Baukulturdeklaration (2012).
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nicht ausschlieflich architektonische Aspekte, sondern
integriert auch samtliche stadtraumliche Gestaltungs-
elemente der gebauten Umwelt, die die Belebung von
Ortskernen begtinstigen. Hierzu zahlt auch auBerhalb
der Schutzzonen etwa die hochwertige Gestaltung von
Strallenraumen, Platzen und Grinflachen, aber auch
der Erhalt von wertvollen Ortsbildern.

Eine wichtige Rolle bei der Erhaltung von Ortsbildern
spielt die Festlegung und Berlcksichtigung von bedeu-
tenden Blickbeziehungen innerhalb des historischen
Gefliges und von prominenten Punkten aullerhalb. Da-
durch soll der architektonische Ausdruck der typischen
Orts- und Stadtensembles sichergestellt werden, aber
auch deren Funktion als attraktive Stadtraume fir
Wohnen, Wirtschaft, Kultur und offentliches Leben.

Nachhaltige und neue Nutzungen fUr historische Ge-
baude der Region insbesondere in den Ortszentren,
sollen die bestehende Attraktivitat starken. Zur Unter-
stltzung der Ortskernbelebung sollen u. a. "ungenutzte
Immobilien an junge Menschen aus der Region ver-

kauft bzw. vermietet werden".

Bevolkerungsentwicklung. FUr Krems wird lediglich ein
leichtes Bevolkerungswachstum erwartet. Eine Bevol-
kerungsabnahme ist fir das Umland prognostiziert.
Das bedeutet vor allem im Hinblick auf die Abwande-

rung von im Speziellen jungen, arbeitenden Menschen,

dass der Fortbestand von regionalen Betrieben und

Wirtschaftszweigen zu gewahrleisten ist.

Es wird daher als notwendig erachtet, MalRnahmen
umzusetzen, die jungen Menschen mehr Perspektiven
bieten, das Leben und Arbeiten in der Region attraktiver
gestalten, die Qualitat des Standortes heben, die Leist-
barkeit und die Verfligbarkeit von adaquaten Freizeit-

und Wohnangeboten sicherstellen.

Entwicklungs- und Nutzungsdruck. Die Wachauer
Ortschaften zeichnen sich durch ihre Lage im Tal der
Donau aus, wodurch die Maglichkeit zur Siedlungsent-
wicklung durch naturraumliche Gegebenheiten vieler-
orts stark eingeschrankt erscheint. Die historischen
Ortskerne kommen dadurch vermehrt unter Druck,
steigende Grundstickspreise sind die Folge.

Die Notwendigkeit zur Sicherstellung von leistbarem
und qualitativem Wohnraum ist dabei nicht auller Acht
zu lassen. Ein gewisser Qualitdtsanspruch sollte im
selben Ausmal} als Voraussetzung fir bauliche Ent-
wicklungen in vulnerablen Kernbereichen gelten. Bera-
tungsangebote fiir bauwerbende Personen und Initia-
tiven zur Bewusstseinsbildung sollen dazu beitragen,
dass steigender Nutzungsdruck nicht negativ auf die
bauliche Qualitat des Neubaus reflektiert.

35
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Tourismus. Die Wachau verflgt tUber den hochsten
Bekanntheitsgrad aller Tourismusregionen in Nieder-
Osterreich. Als Urlaubsdestination und Ausflugsziel
besitzt die Region ein dementsprechendes Gasteauf-
kommen. Dabei bestehen vorrangig thematische Ur-
laubsangebote u. a. Rad- und Kulturtourismus, die ein-
saisonal zwischen April bis Oktober gesehen werden.
Die Attraktivierung der Wintermonate wird als Chance
gesehen, die Saison vor allem an deren Ende bis in den

Advent zu verlangern.

Dem nachhaltigen Tourismuskonzept der UNESCO
und der Strategie der Destination Donau Niederoster-
reich folgend, sind kiinftige Tourismusangebote noch
starker vom Qualitatsbegriff bestimmt. Ziel ist die
Schaffung von vertraglichen Angeboten, d. h. Bewer-
bung und Umsetzung von durch die Jahreszeit und die
Kulturlandschaft typischerweise bestimmten Angebo-
ten auch in den Wintermonaten. 3°

Dadurch soll gezielt der »gewlinschte Gast« beworben
werden, der der Kulturlandschaft verantwortungsvoll
begegnet. Um letzteres sicherzustellen, wird vor allem
der ,Errichtung groRvolumiger touristischer Infrastruk-
turen durch Ziele und Mallnahmen des Ortsbildschut-
zes, durch baukulturelle Prozesse und nachhaltiges,
Landschaft und Ressourcen schonendes Bauen be-
gegnet werden”

36

35 Vgl. Tourismusstrategie
Donau Niederosterreich 2025 (2021).
URL: http://land-noe.at/noe/Tourismus2025.htm!
[Zugegriffen 17.09.2023]
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LEITBILD WACHAU *¢

Das Leithild Wachau knlpft an den Managementplan
an und definiert die von der UNESCO geforderten At-
tribute flr Welterbestatten, die im Managementplan

nicht implementiert wurden.

Korrespondierend zum Managementplan wird die In-
tegration und Abstimmung der EinzelmalRnahmen in
der Region angestrebt. Der im Leitbild Wachau veran-
schaulichte Umgang mit dem baukulturellen Erbe soll
von allen Bauwerbenden gemeinsam verfolgt werden.
Alltagliche Fragen des Planens und Bauens werden
konkret erlautert.

Die Ausarbeitung des Leitbildes wurden in Abstimmung
mit den von ICOMOS Austria veroffentlichten Leitlinien
sowie mit den im Managementplan formulierten Hand-

lungsfeldern und Malnahmen durchgefihrt.

Das Leitbild Wachau integriert auch die rechtlichen
Verbindlichkeiten zum Thema »Bauen im Welterbe
Wachau, denn zusétzlich zum § 56 (Ortsbildgestal-
tung) der NO Bauordnung ¥’ arbeiten einige Gemein-
den bereits mit sogenannten Sachverstandigengut-
achten zur Steuerung der baulichen Entwicklung in
den Wachauer Ortskernen. Die Gutachten bildeten die
Basis fur erganzende Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplane einiger Wachauer Gemeinden. 8

38

Empfehlungen. Die Anforderungen und Empfehlun-
gen des Leitbildes betreffen der Eintragung als Kul-
turlandschaft entsprechend auch die Wahrung der
grolmalstablichen kulturellen Zusamsmmenhange und
naturlichen Gegebenheiten der gesamten Region. Da-
bei spielt, wie auch im Managementplan angefihrt, die
Definition relevanter Sichtbeziehungen eine wesent-
liche Rolle. Die Umsetzung von Gestaltungsleitlinien,
ferner die Ziele des Stadtebaus und der Architektur,
konnen durch die festgelegten Sichtbeziehungen be-

wertet werden.

Fir den Stadtebau, insbesondere fir die Ortsmitte
werden etwa die Weiterfihrung des Prinzips der ge-
schlossenen Bebauung, ortstypischer Mallstab von
Bebauungen, Aufgreifen bzw. Neuinterpretieren cha-

rakteristischer Bautypologien etc. gefordert.

In gleicher Weise gilt fiir die Architektur und das zeitge-
nossische Bauen im Welterbe Wachau das Verstandnis
daflr, ortstypische Malystabe weiterzubauen, typische
Gestaltungsprinzipien weiterzufiihren bzw. neu zu in-
terpretieren u. a. im Hinblick auf Zonierung, Gliederung,
Farbigkeit und Materialitat der Gebaude.

Fassadenoffnungen sind unter Beachtung typischer
Gestaltungsprinzipien fiir Fenster, Tdren und Tore im
landlichen und urbanen Kontext zu gestalten.

36 Vgl. Leitbild Wachau (2022).

37 §56 Abs. T NO BO (2014).
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'Bauwerke, Abanderungen an Bauwerken oder
Veranderungen der Hohenlage des Geldndes, die
einer Bewilligung nach § 14 oder einer Anzeige nach
§ 15 bediirfen, sind — unter Bedachtnahme auf die
dort festgelegten Widmungsarten — so zu gestalten,
dass sie dem gegebenen Orts- und Landschaftsbild
gerecht werden.

Bauwerke dirfen hinsichtlich Bauform und Farbge-
bung, Ausmal ihres Bauvolumens und Anordnung
auf dem Grundstiick von der bestehenden Bebauung
innerhalb des Bezugsbereichs nicht offenkundig
abweichen oder diese im Falle einer feststellbaren

Abweichung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Verdnderungen der Hohenlage des Geldndes haben
in Angleichung an die ¢rtlich bestehenden pragenden
Neigungsverhaltnisse und das ortlich bestehende

Gelanderelief zu erfolgen.”

Der Flachenwidmungsplan ist verpflichtender Bestand-
teil des ortlichen Raumordnungsprogrammes der Stadt
Krems und wird vom Gemeinderat als Verordnung

erlassen.
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Ebenso wird die Aufrechterhaltung der homogenen
Dachlandschaft in Materialitdt und Erscheinung wird
gefordert, der auch als Attribut der Welterbestatte Be-
deutung zukommt.

Die aussagekraftig bebilderte Konkretisierung dieser
Gestaltungsleitlinien fur Stadtebau und Architektur
wurde in einem zweiten Teil des Leitbildes publiziert.
Im Rahmen dieser Arbeit werden Gestaltungsleitlinien
in einer Ortsbildanalyse erarbeitet und dargestellt.

39
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SICHTBEZIEHUNGEN

Sichtbeziehungen werden zur Bestimmung und Wah-
rung der »visuellen Integritat bzw. Unversehrtheit« ei-
ner Welterbestatte herangezogen.

Die Analyse und Dokumentation der Sichtbeziehungen
und Sichtachsen innerhalb eines Ortsbildes konnen so-
mit zu einer wichtigen Voraussetzung fir den dessen
Erhalt werden.

Im Leitfaden fir Managementplane heif’t es dazu: ,Die-
ser hohen Bedeutung stadtischer Sichtbeziehungen
fur die Identitat von (historischen) Stadtlandschaften
wurde auch 2005 in der Erklarung zur Erhaltung der
historischen Stadtlandschaft Rechnung getragen” *°

Kulturhistorische Stadtansichten. Stadtveduten repra-
sentieren Ansichten von kulturhistorisch aufgeladenen
Orten, insbesondere von Stadten und Landschaften
mit besonderer kulturgeschichtlicher Bedeutung, die in
unterschiedlichen kinstlerischen Darstellungen ihren
Ausdruck finden. Kulturhistorisch relevante Stadtan-
sichten der Altstadt von Krems wurden haufig in ge-
malten Darstellungen oder historischen Fotografien
wiedergegeben. Der Kremser Kreuzberg ermaoglicht ein
nahes Stadtpanorama und somit vielfaltige Sichtbe-
ziehungen von erhohten Blickpunkten, die die Ortssil-

houette in den Fokus riicken.

Die meisten Ansichten stammen aus dem 19. bzw. 20.

40

Jh. und wurden von unterschiedlichen Standorten ent-
lang des Kreuz-, bzw. Wachtberges aufgenommen.

Die dokumentierte historische Silhouette wird dabei
von jenen Bauwerken und Strukturen gepréagt, die sich
vor dem Horizont abzeichnen. Die Dachlandschaft hat
daher einen hohen Wiedererkennungswert.

Alltags- und StraBenansichten. Die Alltags- und Stra-
Renansichten bilden jene Sichtbeziehungen mit einer
erhohten Relevanz im alltdglichen Erleben des Orts-
bildes. Sie stehen in engem Zusammenspiel mit der
Erlebarkeit des stadtischen Gefliges. Sie Ubernehmen
eine Dokumentierungsfunktion bei Veranderungen der
Stadtgestalt und geben fiir die Menschen wichtige En-
semblebilder wieder. Es handelt sich um Sichtbezie-
hungen, die fir die Menschen von immerwahrender
Relevanz sind, da sie einen starken Wiedererkennungs-

und Identifikationswert hervorrufen.

Das gegenstandliche Sparkassengebaude wurden
uber die Zeit in zahlreichen Darstellungen und Abbil-
dungen wiedergegeben. Dabei haben sich zwei signifi-
kante und wiederkehrende Motive dargestellt.

Blickpunkte in der Oberen Landstralle stadteinwarts
und der zentralperspektivisch gerichtete Blick vom
Hafnerplatz auf das von Utz jun. geschaffene Portal

sind hervorzuheben.

39 Ringbeck (2008). S. 31.
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Abb. 10.

Blickpunkte mit Sichtbeziehungen zum Objekt.
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Abb. 11
Sichtbeziehung Wachtberg, kolorierte Ansicht, 1916.
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Obere LandstralRe, Postkartenansicht, 1900.
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Hafnerplatz, Fotoaufnahme, um 1900.

Abb. 15.
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BAUGESCHICHTE

Die Erorterung der Bau- und Entwick-
lungsgeschichte der Oberen Landstralle
13 und 15 soll die geschichtliche, kiinst-
lerische und kulturelle Bedeutung der
gegenstandlichen Einzelobjekte naher

erortern.

Abb. 17.

Krems und Umgebung im 18. Jahrhundert.
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40 Kalt (1987). S. 48.
41 Kalt (1987). S. 50.
42 Kalt (1995). S. 133 - 135.

43 Vgl. Gattermann (1975).

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Die innerortliche Landstralle verlauft in west-Ostlicher
Richtung vom Steinertor bis zur Wienerbrtcke. Sie wird
bereits 1054 in einer Schenkungsurkunde des Widen-
gerichtes als »lant straze« erwahnt.

Die Obere Landstralde liegt im stadtebaulich etwas jin-
geren Teil der Altstadt. Erst als die Stadt vom Berg her-
abstieg, konnte sie sich hier gegen Stiden und Westen
ausbreiten. Im oberen Siedlungsbereich lagen sodann
auch die groflen Handelshauser und Einkehrgastho-
fe zu beiden Seiten der Strale. Der alte Posthof, der
Fellnerhof nordlich; gegen Siden der Wengrafhof, der
Kleeweinhof und das Gogl'sche Haus. Dazu kamen
Burgerspital und -Kirche, ab 1453 das Rathaus und im
19. Jahrhundert das Sparkassen- und Postgebaude
sowie das Hotel »Zum Erzherzog Ferdinand«. 4°

Der Stadtregulierungsplan von 1895, der grof¥flachi-
ge Neustrukturierungen in der Altstadt vorsah, wurde
sehr zum Vorteil des Ortsbildes nicht ausgefihrt. Ver-
einzelte Neubauten im ausgehenden 19. Jahrhundert
wurden im historisierenden Baustil gestaltet. Sie nah-
men dadurch weitestgehend Bezug auf Fassadenge-
staltungen des Barocks und Klassizismus. Bedeutend
in diesem Zusammenhang das gegenstandliche Haus
Nr. 15 (ehemaliges Postamt) und das Eckhaus Nr. 34

zur Schmidgasse. #'

Im beginnenden 20. Jahrhundert flihrten modernisti-
sche Ansatze zum Wandel der Architekturgestaltung.
Uberschwénglicher Dekor an Fenstern und Fassade
wurde weitestgehend abgelehnt. In der Zwischen-
kriegszeit wurden die Entdekorierung von Fassaden
fortgeflihrt. Entdekoriert wurde auch das Haus Nr. 15.
Die nichterne Erscheinung der Fassade geht auf die
Zeit der 1930er-Jahre zurtick, als die NSDAP die Fuh-
rung der Sparkasse mafigeblich bestimmte.

Eine stadtebauliche Losung fur die in den Kriegsjahren
in Mitleidenschaft gezogene Altstadtbebauung gab es
erstmals nach 1945. Seit den spaten Finfzigerjahren
wurden in Krems mit Unterstitzung der Behorden und
dem Denkmalschutz MaRnahmen in die Wege geleitet,
um das bedeutende historische Stadtbild zu erhalten.
Bei der Sanierung der teilweise schon recht desola-
ten Gebaude war man bemuht, unter Bewahrung der
kunsthistorisch wertvollen Substanz Wohnungen und
Geschaftslokale zu schaffen, die den zeitgendssischen
Bedirfnissen entsprechen. Fir diese Bemihungen
wurde Krems im Européischen Jahr der Denkmalpfle-

ge 1975 zur Osterreichischen Modellstadt erklart. 42 43
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OBJEKTGESCHICHTE

Die Sparkasse Krems wurde 1856 gegrindet. #445 Der
damalige Blrgermeister Dr. Ferdinand Dinstl sen. stell-
te der Anstalt im stadtischen Rathaus Raumlichkeiten
zur Verfligung. Nachdem diese Raume spater wieder
von der Stadtgemeinde bendtigt wurden, verlegte man
die Sparkassen-Blros in das Haus Althangasse 2,
doch wurden diese Raumlichkeiten bald zu klein. 4647

Der endguiltige Plan zum Bau eines neuen Sparkassen-
gebaudes wurde in einer Ratssitzung im Mai 1867 erst-

mals vorgestellt.

Der Bau des heutigen Sparkassengebaudes wurde
daraufhin in insgesamt drei Abschnitten innerhalb von
knapp Uber 30 Jahren errichtet.

Im Juni 1867 wurde der vordere Teil der sogenannten
Quasi- oder Wasserkaserne in der Oberen Landstralle
(Conskriptionsnummer 11) um den Betrag von 9000
Gulden erworben. Der Gebaudekomplex wurde zuvor
von der Kommandantur der Kremser Garnison, spater
als Militarerziehungsanstalt und Landwehrkaserne ge-
nutzt. Im Hinterhaus war der Vorgangerbau des Kran-
kenhauses und eine Teppichweberei untergebracht.

Mit der Demolierung wurde noch im selben Jahr be-
gonnen. Dabei wurde die Sparkassengasse in hal-
ber jetziger Breite geschaffen. Erst 1912 wurden die
westlich an die halbe Stralle angrenzenden Gebaude

50

abgetragen und durch Neubauten ersetzt, um die Spar-
kassengasse plangerecht auf das bestehende Mal} zu
verbreitern.

Mit der Demolierung der Quasikaserne und der Pla-
nung des Sparkassengebaudes wurde der Stadtbau-
meister und Architekt Josef Utz sen. beauftragt, der
als Bauleiter beim Bau der Kremstalstralie Bekanntheit

erlangte. 484°

Der erste Entwurf von Josef Utz sen. sah noch eine
schmale Gebaudefront vor, die lediglich mit funf Fens-
terachsen und einer gewdlbten Durchfahrt in die neue
Gasse gegliedert wurde. Nachdem deutlich wurde,
dass das 6stlich anschliefende Haus (Conskriptions-
nummer 12) zu einem spdateren Zeitpunkt baulich an-
geschlossen werden sollte, wurde im Herbst 1867 ein
Plan genehmigt, der bereits den Zubau eines weiteren
Teiles an Stelle des sogenannten Klemm'schen Hau-
ses vorsah. Auch eine Erweiterung in der Spitalgasse
wurde im Plan vorgesehen. Diese Erweiterung sollte
als dritte Bauphase den Gebaudekomplex komplemen-
tieren. 1869 war die erste Bauphase abgeschlossen
und der als Eckhaus ausgebildete Neubau fertigstellt.

1872 erwarb man schlielllich um 20.000 Gulden das
Klemm'sche Haus (C.-Nr. 12) und errichtete vier Jahre
spater an dieser Stelle den zuvor konzipierten Ergan-
zungsbau. Damit wurde die prunkvolle Fassade an der

44 Friihwirth (2006). S. 13.
45 Kalt (1995). S. 130.
46 Friihwirth (2006). S. 39.
47 Kalt (1987). S. 65.
48 Kalt (1995). S.126-128.

49 Vgl. Eggert (1980.)
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Abb. 18.

Die ehemalige Quasikaserne vor ihrem Abbruch ab 1867.
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Oberen Landstrale fertiggestellt. 509

Architekt Josef Utz sen. berlicksichtigte in seiner Pla-
nung den Ausbau anstelle des Klemm'schen Hauses,
indem er die Fassade entlang der Gesamtbreite der
StralRenfront gleichmalig in drei Abschnitte unterteil-
te. Dadurch konnte der erste Bauabschnitt, bestehend
aus zwei Teilsticken durch einen spiegelgleichen
dritten Abschnitt komplementiert werden. Die Fassa-
dengliederung entsprach sodann auch der Kleinglied-
rigkeit, die das historische Ortsbild typischerweise aus-
zeichnet. Die leichte Kriimmung der Fassade folgt den
Gesetzen der Scheinperspektive, wie sie schon beim
griechischen Tempelbau Anwendung fanden und be-
ricksichtigt gekonnt die geschwungenen Baufluchten
der Altstadt.

1902 wurde auch das alte Einquartierhaus, das Hinter-
haus zur Quasikaserne in der Sparkassengasse erwor-
ben. Architekt Josef Utz jun., Sohn von Vater Josef Utz
sen., fihrte einen Neubau aus, der den Geb&dudekom-

plex bis zum Hafnerplatz erweiterte. 5253

Der Baukorper schloss sodann an den Hafnerplatz
und die Spitalgasse an. Wenngleich die Fassade in der
Sparkassengasse als eine Fortfihrung des Eckhau-
ses in der Oberene Landstralle gedeutet werden kann,
schuf Josef Utz jun. eine eigenstandige Architektur, die
insbesondere durch die abgerundete Formensprache

52

an der entgegengesetzten Strallenecke einen Akzent
setzt, der die geometrische Strenge der hoch-grinder-
zeitlichen Bebauung aufzulockern scheint und gestal-
terisch am Ubergang zum Judenstil einzuordnen ist.

1934 liel die Bankanstalt die bereits schadhafte Fas-
sade ihrers Hauptgebaudes neu herstellen, musste
allerdings einige Jahre darauf in die Filiale in der Un-
teren Landstralle umsiedeln, nachdem die Blrordume
ab 1938 der Kreisleitung der NSDAP zur Verfligung ge-
stellt wurden. Die neue Gestaltung der Fassade schwor
der historisierenden Gestaltung ab. Lediglich die Fens-
ter wurden durch angeputze Banderungen optisch und

gestalterisch zusammenfasst.

Nachdem die Kremser Sparkasse ihre Raume in der
Oberen Landstrale nach dem zweiten Weltkrieg wie-
der zurickerhalten hatte, dachte man bereits 1957 an
einen Umbau und eine Erweiterung. Wurde zuerst der
Ankauf des Nachbarhauses Nr. 13 erwogen, um dort
neu zu bauen, errichtete man nach dem Ankauf des
»Wohlschlagergartens« an der Kremser Ringstrale ei-

nen Neubau. 5%

Plane aus der Zeit um 1960 sahen den Abbruch der
Oberen Landstralle Nr. 13 sowie einen Teilabbruch
des gegenstandlichen Gebadudes vor. Zur Errichtung
des dreigeschossigen StralRentraktes mitsamt einge-
schossiger Kassenhalle im Hofbereich kam es nicht. %

5

=}

Kalt (1987). S. 65.

5

ety

Friihwirth (2006). S. 40 - 43.

5

N

Kalt (1987). S. 66.

5

@

Frihwirth (2006). S. 52.
54 Kalt (1987). S. 68.
55 Frithwirth (2006). S. 97.

56 Stadtgemeinde Krems. Bauakt
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1974 Ubersiedelte schlielllich auch das Postamt in sein
neues Gebaude an der Ringstralle. Daraufhin wurden
bauliche Anderungen im Bereich des Erdgeschosses
der OL Nr. 15 vorgenommen, die auch einen Hofeinbau
umfassten. In den neuen Raumlichkeiten wurden Ge-
schéftsflachen untergebracht. %7

Die Unterbringung von neuen Geschaftsflachen flihr-
te auch zum Erwerb des Nachbargebdudes OL Nr. 13,
das wie bereits um 1960 angedacht abgetragen wurde.
Am 7.1.1975 wurde mit dem Abbruch und Umbau be-
gonnen. Der Abbruch wurde in der Verhandlungsschrift
vom 18. November 1974 damit gerechtfertigt, dass es
sich um ein ,vollig Uberaltertes, in seiner Bausubstanz
abbruchreifes Objekt handelt, dessen Standsicherheit
offensichtlich nicht mehr gegeben ist." Im Amtsgutach-
ten wird angeflhrt, dass das Bauvorhaben zur Aufwer-
tung des Kerngebietes begriifst wird, der Durchflihrung

daher keine Bedenken entgegenstehen. %

Mit der Neuplanung wurde der Architekt Albert Gat-
termann beauftragt, der auch wesentlich an der Aus-
arbeitung der Entwirfe zur Erneuerung der Altstadt-
gebiete von Krems und Stein (1975) mitwirkte. Bereits
im August 1973 wandte sich Gattermann mit einem
Schreiben an den Baudirektor, in dem er einen Demo-
lierungsbescheid fir das Haus Obere Landstralle Nr.
13 forderte. In selbigen Schreiben wird auch berich-
tet, dass der damalige Archivdirektor Dr. Kihnel dem

54

Gebdude keinen historischen Wert beimesse. Die Fas-
sade des Neubaues wurde schlieRlich historisierend
gestaltet.

Zeitgleich mit der Neuerrichtung versuchte man auch
die schlichte Fassade der OL Nr. 15 mittels aufgemal-
ter Fensterrahmungen wieder an das alte Erschei-
nungsbild anzunahern. Eine weitere Nachverdichtung
des mit Geschaftseinbauten versiegelten Innenhofes
erfolgte 1986 durch die Aufstockung der bestehenden

Raumlichkeiten.

Den letzten groRBen baulichen Eingriff stellt der Dach-
ausbau im Jahr 1995 dar. Die ErschlieSung der insge-
samt 12 zur Errichtung gelangten Dachgeschosswoh-
nungen wurde durch die bestehenden Stiegenhauser
bewerkstelligt. Die Wohneinheiten wurden dabei so
in Dachstuhl integriert, dass die Konturen der Dach-
flachen sowie die Holzkonstruktion des Dachstuhls
grofRteils erhalten werden konnten. Auch wurden mit
der Dachhaut flachenbiindige Dachflachenfenster zur
Belichtung eingesetzt. Die gestalterische Zurlickhal-
tung des Projektes fand generelle Zustimmung beim
Gestaltungsbeirat. %°

57 Kalt (1987). S. 68.
58 Stadtgemeinde Krems. Bauakt.

59 Stadtgemeinde Krems. Bauakt.
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Abb. 20.
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Entdekoriertes Erscheinungsbild. Umbauarbeiten und

Abbruch der OL 13,1974.
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Abb. 22.

Geplanter Teilabbruch und Neubau
OL 13 und 15,1974.
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Neugestaltung der Fassade OL 13 durch
Albert Gattermann, 1974.

Abb. 23.
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BEDEUTUNG

Am Ende lasst sich aus der Betrachtung der Bauge-
schichte eine geschichtliche, kinstlerische und kultu-
relle Bedeutung des ehm. Postsparkassengebaudes

bestimmen.

Der geschichtliche Wert liegt insbesondere in der
Gestaltung durch die bekannte Kremser Stadtbaumeis-
terfamile Utz, die das Kremser Stadtbild Ende des 19.
Jh. und Anfang des 20. Jh. maRgeblich mitbestimmte
und ihren eigenen Stil an vielen reprasentativen Fassa-
den entlang der Ringstrale zum Ausdruck brachte.

Das Sparkassengebaude dokumentiert im Hinblick
auf seine drei zeitlich versetzten und dennoch gestal-
terisch zusammengehodrigen Errichtungsabschnitte
(1867, 1876 und 1902) eine kiinstlerische Bedeutung.
Der hochgrinderzeitliche Baukorper an der Oberen
Landstralle folgt dabei einem streng geometrischen
Entwurf. Der mittige Ricksprung in der Fassade mag
eine Reaktion auf die Kleingliedrigkeit der umgebenden
Bebauung gewesen sein, womit Utz sen. in einer fir
die Grinderzeit in vielerlei Hinsicht untypisch sensib-
len Art und Weise seinen Entwurf an den umgebenden
Bestand anlehnte. Noch heute ist der dadurch gegebe-
ne charakteristische Bezug zum stadtischen Kontext
wesentlich geblieben. Das Sparkassengebaude verkor-
pert dadurch ein einzigartiges Vorbild fur kiinftige Ent-
wicklungen, die versuchen, sich mit der historischen
Stadtgestalt zu identifizieren. Mit dem Baukdrper in

60

der Spitalgasse schuf Josef Utz jun. eine eigenstan-
dige Architektur, die insbesondere durch die abgerun-
dete Eckakzentuierung der geometrischen Strenge der
Hochgriinderzeit gestalterisch entgegentritt. Ungeach-
tet dessen ist ein stimmiges Gesamtkonzept Uber eine
Zeitspanne von Uber 30 Jahren eindrucksvoll umge-
setzt worden.

Der kulturelle Wert liegt vor allem im hier baulich ma-
nifestierten grinderzeitlichen Streben nach gromal3-
stablichen Transformationen im Bereich der Altstadt,
nachdem sich der historische Gebaudebestand seit
mehreren Jahrhunderten nicht wesentlich weiterentwi-
ckeln konnte. Der Stadtregulierungsplan von 1895, der
grol¥flachige Neustrukturierungen im Kernbereich vor-
sah, wurde allerdings sehr zum Vorteil des Ortsbildes
nicht ausgefthrt. Die Neubauten im ausgehenden 19.
Jahrhundert wurden vorrangig entlang der neu errich-
teten Ringstrale und im baulichen Kontext zwischen
Stein und Krems errichtet. Dadurch reprasentiert der
Gebaudekomplex in der Oberen Landstralle den ein-
zigen grollmalstablichen Eingriff dieser Art. Der griin-
derzeitliche Neubau festigte insofern den Stellenwert
der barocken Altstadt als bestandiges Zentrum des
kulturellen Lebens, trotz der Verlegung von mafl3geben-
den Stadtfunktionen an die neue Kremser Ringstral3e.

Verinderungen. Die Fassadenentwicklung hat gezeigt,
dass bereits in den 1930er-Jahren eine Umgestaltung
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vorgenommen wurde, die die Entdekorierung der Fas-
sade bedingte. Der um 1975 umgesetzte Versuch, die
Fassade erneut historisierend zu attraktiveren, zeigt
schon frih nach dem 2. WK den Willen zur Wiederbele-
bung der urspriinglich reich gegliederten Erscheinung
in der Altstadt.

Wenngleich durch aullere und innere Umbauten we-
sentliche bauklnstlerische Werte bereits verloren
gingen, bietet die Symmetrie, die Proportion und Glie-
derung der Fassade hinreichende Uberlieferungen des
urspriinglichen Erscheinungsbildes.
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ORTSBILD

Die Ortsbildanalyse hat das Ziel, die er-
haltens- und schutzenswerten Merk-
male der umgebenden Stadtgestalt zu
erfassen, d. h. stadtebauliche, propor-
tionale als auch gestalterische Zusam-
menhange.

Abb. 24.

Obere Landstrale, Krems, Wachau.
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60 Vgl. NO - Atlas.
URL: https://www.noe.gv.at/noe/Karten-Geoinforma-
tionen/Karten-Geoinformationen.htm/
[Zugegriffen 05.05.2023]

FASSADENPROPORTION

Proportionale Zusammenhange im Stadtbild entste-
hen durch wiederkehrende Fassadenbreiten und -ho-
hen. Der fir Krems typische Bebauungsmalstab lasst
sich aus den mittelalterlich gepragten kleinteiligen Par-
zellengroRen ableiten.

Die schmalsten Parzellen und ihre zugehorigen Gebau-
de sind kaum 10 m breit. Ublich sind Fassadenbreiten
von etwa 10-15 m. Breite Parzellen messen hingegen
zwischen 15-25 m. Sie durften durch Zusammenlegun-

gen entstanden sein. ©°

Die Fassadenhohe steht nicht zwangslaufig in Abhani-
gkeit zur Geschossanzahl, sondern wird vielfach durch
die reprasentativen Raumlichkeiten des Hauses und
ihrer Raumhohe bestimmt. Grundsatzlich ldsst sich
jedoch aussagen, dass Fassaden von Gebauden mit
zwei Geschossen bis zum Kranzgesims durchschnitt-
lich Uber 10 m ansichtige Hohe messen, Fassaden
von Gebaude mit drei Geschossen oder einem Halb-
geschoss im Dachbereich etwa Uber 15 m. Vereinzelt
bestehen auch an das Gesimse anschliefende Blend-
giebel, die die Fassade optisch strecken.

Aus den Fassadenbreiten und -hchen lassen sich ort-
stypische Malistablichkeiten herleiten. Annghernd qua-
dratische Fassadenproportionen sind bei den meisten
Gebauden zu erkennen. Bei schmalen Parzellen, die
dreigeschossig bebaut sind, sind vertikal gestreckte

Fassadenbilder typisch. Unublich sind hingegen Fas-
saden, deren Breite die Hohe deutlich Ubersteigt.

Im Fall des der Oberen Landstralle Nr. 15 wurde die
knapp 33 m lange Schaufassade gestalterisch in
gleichmalige Verhaltnisse geteilt, um dem ortstypi-
schen MaRstab zu entsprechen.

Eine allgemeine Erhohung der Erdgeschosszone ist al-
len Objekten im Bereich der Oberen und Unteren Land-
straBe gemein. Die Funktion als eine in die Stadt fuh-
rende HandelsstralRe mit Arbeits- und Verkaufsstatten
ist deutlich spurbar. Die Erdgeschosszone ist auch ge-
stalterisch von den restlichen Fassadenflachen diffe-
renziert und durch Gesimse von den Obergeschossen
eindeutig abgegrenzt. Die Gestaltung ist dabei vielfaltig
in Materialitat und Farbe.

Typisch sind Gebaude mit zwei bis drei Obergeschos-
sen, die abwechselnd aneinander stehen und dadurch
eine markante auf- und absteigende Stadtlandschaft
bilden. Eine einheitliche Traufhohe Uber mehrere Par-
zellen hinweg ist im vorgriinderzeitlichen Stadtbereich
somit nicht maRgeblich.
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Typische Fassadenbreiten,
Fassadenhohen.

Abb. 25.
V.o.n.u
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Abb. 26.
V.o.n.u

Erdgeschosszone,

Obergeschosse mit auf- und absteigender Traufkante.
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Fassadenproportion, Sockelzone,
Hierarchie der Geschosse.
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Abb. 30.

Fassadenbilder in der Unteren Landstrale.
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MATERIALITAT UND FARBE

Die Materialitdt der Fassaden ist grundsatzlich ein-
heitlich. Samtliche Fassaden der Obergeschosse sind
verputzt (historischer Kalkputz/Lehmputz, moderne
Zementputze etc.). Gleichzeitig bestehen Variationen
an Verarbeitungstechniken, die das Erscheinungsbild
des Ensembles mitunter vielfaltig gestalten.

Glatt gestrichene Fassaden stehen Kratzputz und Rau-
putz gegeniber. Putzschnittfelder gliedern die Fassade
horizontal oder bilden Bossenwerke aus. Teilweise be-
sitzen diese eine gestockte Anmutung. Als architekto-
nisches Ausdrucksmittel werden an einigen Fassaden

auch Fresken eingesetzt.

Im Erdgeschossbereich finden auch holzerne und gla-
serne Verkleidungen Verwendung. In gleicher Weise
sind steinerne Sockelbereiche anzutreffen.

Eine Besonderheit ist die Farbgebung im Stadtbild.
Neben dominierenden Weilk- und Grautonen sind ins-
besondere auch erdig-gebrochen Farben (Gelb, Braun,
Ocker sowie Rot) geldufig. Pastellige Griin- und Blauto-
ne ergdnzen die Palette. Gefarbte Fassaden werden
durch weille oder graue Akzentuierungen in ihrer Fla-

chigkeit unterbrochen.
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Abb. 32.

Ein Auszug der Farbgebung entlang der Oberen Landstralle
-v.o.n.u. und v.l.nr

Pastellgrin

Flieder

Senfgelb

Pastellblau

pastelliges Korallrot

pastelliges Orangebraun
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FENSTER

Fenster sind der exponierten Lage in der Gebau-
dehllle entsprechend meist jingerer Bauzeit als
das Gebaude selbst. Der historische Fensterbe-
stand reicht demnach nur bis ins 19. Jh. zurtck.

Historische Einfachfensters aus der Zeit des Ba-
rocks und Klassizismus sind in Krems nur mehr
vereinzelt anzutreffen. Fur sie charakteristisch ist
das einfache Kreuz als Teil des Rahmens, dessen
aulere Partien hinter dem Steingewande unsicht-
bar blieben. Die Flligel schlagen nach innen auf.

Deutlich prominenter im Ortsbild sind Kasten-
fenster ab dem Anfang des 19. Jh., dessen Au-
Renfligel zu Beginn noch aullenblindig, spater in
der Fensterlaibung angebracht wurden. Dadurch
ergibt sich im Bestand ein Wechselspiel unter-
schiedlicher Anschlagtiefen und Offnungsarten.

Kastenfenster der Spatgrinderzeit und des Ju-
gendstils zeichnen sich aulerdem durch fein und
dekorativ gearbeitete Rahmen aus. ¢

Ortstypisch sind grundsatzlich stehende, dop-
pelfliiglige Fensterformate mit geteiltem Oberlicht
und Sprossen. Die Fensterbreiten und -hohen ste-
hen zumeist in einem proportionalen Verhaltnis
von zwei zu drei. Oberhalb des Kordongesimses
sind allerdings auch quadratische Formate Ub-
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lich. Neben den dominierenden Rechteckfenstern
sind bei einigen spatgrinderzeitlichen Fassaden
auch Bogenfenster erkennbar.

Bei rascher Betrachtung ist die vorfindbare Varia-
tion hinsichtlich Anschlag, Profilierung und auch
Farbe nicht unbedingt wahrnehmbar, denn die
einheitliche Erscheinung im Ortsbild ergibt sich
fur die betrachtende Person stark aus den Ver-
haltnissen und Grolien der Fenster zueinander. In
den meisten Fallen nehmen Fenster rund 1/4 der
Fassadenflache ein. Grol¥flachige Verglasungen
oder horizontale Fensterbander sind nicht blich.

61 Vgl. Magistratsabteilung 18 - Stadtentwicklung und
Stadtplanung (2014). Wiener Fenster : Gestaltung und
Erhaltung.

URL: https.//www.digital. wienbibliothek.at/urn/urn:nb-
n.atAT-WBR-627291
[Zugegriffen 05.05.2023]
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Abb. 33.

Typische Fensterarten - v.l.n.r.

Historisches Einfachfenster, nach innen aufschlagend,
teilweise flachenbiindig auBen, Ende 18. Jh.

Frihes Kastenfenster, AuRenfligel nach aufen und Innen-
fliigel nach innen aufschlagend, flachenbiindig aulen, ab
Anfang bis Mitte 19. Jh.

Griinderzeitliches Kastenfenster, Auenfliigel nach innen
und Innenfliigel nach innen aufschlagend, in die Laibung
versetzt, ab Mitte 19. Jh.
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Links. Kastenfenster nach auRen aufschlagend.
Rechts. Kastenfenster nach auien aufschlagend.

Abb. 34.
Abb. 35.
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Abb. 37.

Abb. 36.
Rechts. Kastenfenster nach innen aufschlagend.

Links. Kastenfenster nach innen aufschlagend.
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FENSTERDEKOR

Bedeutend sind allen voran jene gestalterischen Merk-
male historischer Fassaden, die Rickschlisse auf de-
ren Bauperiode zulassen.

Geradlinige Elemente u.a. Fensterverdachungen las-
sen sich u.a. der Renaissance, dem Klassizismus und
der Friihgrinderzeit zuzuordnen. Barocke und neoba-
rocke Fensterverdachungen folgen zumeist der Bogen-
form bzw. einer geschwungenen Form. Vereinzelt fin-
den sich auch gesprengte Fenstergiebel und sonstige
eklektizistische Ausbildungen der Spatgrinderzeit.

Die Wertigkeit des Fassadendekors steht dabei grund-
satzlich in Abhangigkeit zur Hierarchie der Geschosse,
was bedeutet, dass eine dekorative Gestaltung zum
obersten Geschoss hin abnimmt. Eine klare Gliede-
rung in drei Gestaltungsebenen ist erkennbar.

Ebene 1. Die Flachen innerhalb oder unterhalb des
Fenstergiebels / der Verdachung werden als Ver-
dachungsspiegel bezeichnet und bilden den oberen
Abschluss der Fensterlaibung. Fenster im 2. OG bzw.
im DG besitzen nicht immer einen Giebel / eine Ver-
dachung.

Ebene 2. Das darunterliegende Fenster selbst ist ge-
fascht oder mit einer gemalten Rahmung versehen.
Die Fensterrahmung ist bei allen Fenstern und Uber
alle Geschosse hinweg typisch. Die weille Akzentuie-
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rung setzt sich plastisch und farblich von der farbigen
Fassadengestaltung ab.

Ebene 3. Der untere Abschluss der Fensterlaibung
wird durch die Sohlbank und das darunter befindliche
Sohlbankfeld gebildet. Die begrenzenden Felder sind
aufwendig gestaltet. Flachige, florale, geschwungene
Formen, detailreiche Rosetten sowie Balustraden do-
kumentieren rund vier Jahrhunderte Stadtentwicklung.
Sohlbankfelder sind typischerweise bei Fenstergestal-
tungen im 1. und 2. OG vorzufinden, wenngleich auch
ihre Wertigkeit nach oben hin abnimmt.
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in gestalterischen Ebenen.

Fensterdekor und seine Zonierung
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Links. Ebenen Fensterdekor, Fassade 3-geschossig.
Rechts. Ebenen Fensterdekor, Fassade 3-geschossig.

Abb. 40.
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FASSADENDEKOR

Die Geschosse werden durch horizontalisierende Ge-
simse gegliedert, die nicht selten durch repetitive Fries-
bander geziert sind (Eierstab, geometrische Formen
oder florale Ornamente).

Pilaster mit dekorativen Kapitellen gliedern die Fassa-
den vertikal. Dabei ist eine Vielfalt an Kapitellen vorzu-
finden. Typischerweise ist die prunkvollste antike Ge-
staltungsform die korinthische Ordnung.

Der seitliche Fassadenabschluss ist meist durch eine
angedeutete Eckquaderung vertikalisierend betont.

Freiplastik bezeichnet eine besonders aufwendige figu-
rale Gestaltung. Menschen oder Vasen finden verein-
zelt etwa als Abschluss von Portalen oder des Daches
Verwendung.
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Abb. 44.

Rechts. Geometrisches Fries.
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Links. Korinthisches Pilasterkapitell.
Rechts. Korinthisches Pilasterkapitell.

Abb. 46.
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Abb. 48.

Abb. 47.
Rechts. Figurale Freiplastik.

Links. Figurale Freiplastik.
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DACHFORMEN

Die historischen Dachformen sind unverkennbarer Be-
standteil der Altstadt und ihre Silhouette. Dabei besit-
zen die dicht aneinander gereihten Dacher eine alter-
timliche Erscheinung. Die sogenannten Grabendacher
werden aus einer Abfolge an steilgeneigten gebildet,
wobei die Last der Dacher jeweils auf der Mittelmauer
zwischen zwei Hausern ruht. Diese Art der Dachform
hat ihren Ursprung Sie sind mit der Schmalseite zur
StralBe orientiert. Die Giebel sind in der Regel abge-
walmt. Sichtbare Giebelflachen unterhalb der Walm-
traufe oder rechteckige Blendgiebel sind dekorativ

gestaltet, teils befenstert.

Traufstandige Satteldacher sind meist um einen In-
nenhof zusammengeschlossen. Als Teil der Dachland-
schaft konnen auch solitare Kriippelwalmdacher, Fulk-
walmdacher und Mansarddacher bezeichnet werden.

Dachaufséatze oder Einschnitte sind innerhalb der ein-
heitlichen Dachlandschaft nicht vordergriindig wahr-
nehmbar. Bei den erkennbaren Dachgauben handelt
es sich zumeist um neuere Aufbauten - sie sind nur in
Ausnahmeféllen an die Obere Landstrale orientiert.
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DACHMATERIALITAT

Der Hauptanteil der Dacheindeckungen wird durch
Flachziegel und Falzziegel gebildet. Glanzende oder
glasierte Dachziegel sind dabei nicht dblich. Die Far-
bpalette umfasst sowohl Rottone als auch dunkle
Braun- und Schwarztone. Die Durchmischung der
Form und Farbe des Dachmaterials sollte vermieden
werden, um den homogenen und intakten Ausdruck ei-
ner Dachflache nicht zu beeintrachtigen. Deckungen in
Blech oder sonstigen kunststoffbasierten Werkstoffen

sind untypisch.
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Abb. 49.

Dachformen - v.l.n.r.und v. 0. n. u.
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Dachlandschaft Krems - Stein.
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Ortstypische Dachmaterialitat.
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62 Alda und Hirscher (2016). S. 22.

EINLEITUNG

Das Entwicklungspotenzial wird aufgrund der beste-
henden Wirtschaftlichkeit des Objektes und des Stand-
ortes bestimmt.

Die Wertermittlung erfolgt daher einerseits unter Be-
rcksichtigung der Nutzungspotenziale des Standor-
tes und andererseits unter Einbezug des Ertragswertes
des Bestandes.

In Summe sollten ermittelte Faktoren innerhalb der
Projektentwicklung insofern kombiniert und abge-
stimmt werden, dass schlieBlich ,einzelwirtschaftlich
wettbewerbsfahige, arbeitsplatzschaffende und si-
chernde sowie gesamtwirtschaftlich, sozial- und um-
weltvertragliche Immobilienobjekte geschaffen wer-

den konnen." 62
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STANDORT

Die Entwicklung einer Immobilie erfor-
dert die Auseinandersetzung mit ihrem
Standort und den damit einhergehen-
den rdumlichen sowie marktseitigen
Rahmenbedingungen.

Abb. 52.

Bezirk Krems an der Donau (Stadt).
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63 Schulte und Bone-Winkel (2008). S. 136-150.

STANDORT- UND MARKTANALYSE

Bei der Standortanalyse werden sogenannte »harte«
und »weiche« Faktoren der Lage unterschieden. Als
harte Faktoren werden grundlegende u. a. geografische
und verkehrstechnische Aspekte bezeichnet. Weiche
Faktoren erfassen weniger augenscheinliche Sachver-
halte zur Wirtschaftsstruktur, soziodemografischen
Struktur, Image des Standortes etc.. Die Faktoren las-
sen sich in eine Ubergeordnete Untersuchungsebene
(Makroebene) und eine spezifischere untergeordnete
Basis (Mikroebene) gliedern. Makro- und Mikroebene
werden in der nachfolgenden Analyse nicht voneinan-
der getrennt erortert.

Die »Marktanalyse« bildet Preise und Angebote ab, die
die potenzielle Nachfrage am Standort verdeutlicht.
Dabei ist die Bestimmung der raumlichen Distanz zu
konkurrierenden oder marktahnlichen Angeboten re-
levant. Wahrend die Standortanalyse die raumlichen
Rahmenbedingungen beschreibt, fasst die Marktana-
lyse die raumlich marktwirksamen Komponenten des

Angebotes zusammen.

Die Marktanalyse bildet fir mogliche Nutzungen vor-
aussichtliche Marktchancen und die generelle Wettbe-

werbsposition des Standortes ab. %3

Die angeflihrten Statistiken der Standort- und Markt-
analyse, wenn nicht anders gekennzeichnet, wurden
aus Angaben der Statistik Austria Ubernommen. Sie

beziehen sich auf den politischen Bezirk Krems an der
Donau (Stadt). Sollten Werte andere politische Bezirke
einschlielen, so sind sie gekennzeichnet. Die Analyse
von Kennzahlen und Fakten wurde Ende 2022 abge-
schlossen.

Folgende potenzielle Nutzungen und entsprechende
Wettbewerbsfelder wurden dabei untersucht: Wohn-
markt, Handel, Gastro und Gewerbe sowie der Hotel-
markt.
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LAGE UND VERKEHRSSTRUKTUR

In vielerlei Hinsicht von Bedeutung ist die Anbindung
der Liegenschaft an stark frequentierte Nutzer- bzw.
Verkehrsstrome. Die Zentralortlichkeit kommt der Lie-
genschaft unverkennbar zugute.

Die Fullgangerzone Obere Landstrale, als Image- und
Wirtschaftsfaktor von Krems, ist an das gegenstandli-
che Objekt direkt angebunden. Zahlreiche Angebote im
Bereich der Altstadt sind demzufolge fullaufig erreich-
bar. Auf der Lagekarte wurden Radien eingetragen, die
fuBlaufige Entfernungen abbilden. Innerhalb der 200
m gelegene Kernstadtbereiche sind Ortlichkeiten zu
FuB in weniger als 5 min erreichbar. Der 500 m Radius
markiert den Randbereich, der zu Fulk innerhalb von 10
min erreichbar ist. Darlber hinaus besteht jener Nah-
bereich, der mit dem unmittelbar angeschlossenen
Stadtteil von Krems/Stein gleichzusetzen ist.

Schrellstrallen in das Umland sind Uber die Bundes-
stralte Nr. 35 (Ringstrale) unmittelbar angebunden.
Wien ist Uber die Schnellstrale S5 in etwa 50 min er-
reichbar. Die Bahnstation Krems Hauptbahnhof ist ful3-

laufig gelegen.
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HANDEL, GASTRO UND GEWERBE

Die entsprechend stark frequentierte Altstadtlage
bietet in ihrem Hauptgeschaftsbereich eine Verkaufs-
flache von etwa 22.300 m? und Uber 200 Geschafte
(Leerstand einbezogen). Zwei Retailgruppen sind da-
bei vorherrschend: Boutiquegeschafte groer Marken,
und Imbiss bzw. Barbetriebe, wobei regionale und lo-
kale Seller trenden. Bekleidungs- und Schuhgeschéfte
liegen mit ca. 27,8% anteiliger Geschaftsflache an der
Spitze, gefolgt von 12,8% Gastroflachen. Geschafte
des taglichen Bedarfs, sprich Geschaftsflachen mit
Kurzfristbedarf, liegen flachenmaRig mit nur 11,8%
im Ranking an dritter Stelle. Das City Shopping Center
Steiner Tor ist innerhalb von wenigen Minuten zu errei-
chen und erganzt das Stadt Angebot um weitere 5.300
m?2 Verkaufsflache. %4

Der Hauptgeschaftsbereich der Altstadt verlauft dabei
in Seitenstrallen der Oberen und Unteren Landstralle
u. a. nordliche Verbindungsachsen zu Kérnermarkt und
Pfarrplatz sowie Sidverbindungen zum Dreifaltigkeits-
platz und der Goglstrale.

Die Vermittlung von Geschaftsflachen wird durch das
Stadtmarketing Krems unterstutzt. Die zur Anmietung
stehenden Verkaufslokale im Bereich der Altstadt va-
rileren hinsichtlich Grofe und Flache stark, ein durch-
schnittlicher Mietpreis kann mit 10 € / m? angegeben
werden, wobei GroRverkaufsflachen (>500 m?) ten-
denziell darunter angeboten werden. In Abhangigkeit
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von Lage, Ausstattung und Zustand sind Preise bis zu
15 € / m? realistisch.

Das derzeitige Angebot an mietbare Gewerbeflachen in
Krems an der Donau (Stadt) umfasst neben Biirordum-
lichkeiten auch Gewerbeflachen und Lagerraume. Die
Analyse von 10 Blroangeboten in unterschiedlichen
Lagen, darunter auch Altstadtlage (Stand 16.12.2021),
hat einen durchschnittlichen Mietpreis von 9,39 € / m?
ergeben. Grolte Mietflichen werden tendenziell zu
einem gunstigeren Preis vermietet. Hohe Mieten errei-
chen bis zu 14 € / m?, wobei fir Neubauburoraumlich-

keiten kaum ein Markt vorhanden scheint. %

64 Krems Stadtmarketing. Wirtschaftsstandort Krems.

URL: https://www.stadtmarketing-krems.at/fileadmin/
Subseiten/Stadtmarketing_Krems/Dateien/Story-
board_Krems_City_2021.pdf

[Zugegriffen 11.12.2022]

65 Krems Stadtmarketing. Immobilien in Krems.

URL: https://www.stadtmarketing-krems.at/wirtschaft/
immobilien
[Zugegriffen 11.12.2022]

66 Willhaben. Gewerbeimmobilien in Krems.

URL: https://www.willhaben.at/iad/immobilien/gewer-
beimmobilien-mieten/niederoesterreich/krems-an-der-
donau

[Zugegriffen 11.12.2022]
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WOHNMARKT

Eigentumswohnungen. Der durchschnittliche Quad-
ratmeterpreis fir Wohnungen in Krems an der Donau
(Stadt) belduft sich 2022 laut Statistik auf 3.232 €. 7

Eine eigenstandige Analyse des ortlichen Eigentums-
wohnungsmarktes wurde im Dezember 2021 und im
Dezember 2022 durchgeflhrt. Insgesamt wurden da-
bei 226 Wohnungen, darunter Altbau und Neubau am
standortnahen Markt bewertet. 8

Trends hinsichtlich durchschnittlicher Wohnflache,
Zimmeranzahl und Kaufpreisen wurden ermittelt. Wah-
rend die durchschnittliche WohnungsgroRe am Markt
innerhalb eines Jahres um etwa 12 % abnahm, zogen
die Preise pro m? im Schnitt um 27 % an. Der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis liegt daher deutlich ho-
her als in der Statistik angenommen bei knapp 4.760€.
Neubauwohnungen und Wohnungen in guter Lage
erzielen dabei Preise Uber 6.500 € / m2. Wohnungen
in Nachkriegsbauten (1960-1980) oder Randgebieten
werden deutlich glinstiger gehandelt. Tendenziell wer-
den kleinere Wohnungen teurer vermarktet.

Die durchschnittliche GroRe der zum Zeitpunkt Dezem-
ber 2022 angebotenen Eigentumswohnungen betragt

etwa 73,6 m2 bei 2,75 Zimmern.

Im Umkreis von 200 m wurde zum Zeitpunkt lediglich
eine, im Umkreis von 500 m nur vereinzelte Eigentums-
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wohnungen angeboten. Der Mietmarkt ist typischer-
weise deutlich starker vertreten im Bereich der Altstadt.

Mietwohnungen. Nach Mietpreisschwankungen in den
Vorjahren liegt der durchschnittliche Mietpreis im De-
zember 2022 in Krems an der Donau (Stadt) laut Sta-
tistik bei 13,07 € / m2. %

Der Durchschnitt setzt sich dabei aus freien Mieten,
geforderten Mieten und aus festgesetzten Mieten
laut MRG zusammen. Eine eigenstandige Analyse des
ortlichen Mietwohnungsmarktes wurde im Dezember
2021 und im Dezember 2022 durchgefihrt. 7°

Insgesamt wurden dabei 300 Wohnungen, darunter
Altbau und Neubau am standortnahen Markt bewertet.
Der durchschnittliche Mietpreis pro m? ist in innerhalb
eines Jahres um 7% auf rund 11 € / m? gestiegen.
Die Zunahme ist inflationar bzw. durch die zweijahrli-
che Anpassung der Richtwertzinsbemessung im Jahr
2022 auf 6,31 €/ m?(2019: 5,96 € / m?, entspricht + 5,9
%) begriindet.””

Zum Untersuchungszeitpunkt wurden kaum Neubau-
wohnungen zu freien Miete angeboten. Der GroBteil
des Marktes wurde durch Altbau, Nachkriegsbau und
geforderten Wohnbau reprasentiert. Schatzungsge-
mal durften sich freie Mieten zum aktuellen Zeitpunkt
Ende 2022 zwischen 12-15 € / m? je nach Lage festset-
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Finanz.at. Immobilienpreise.

URL: https://www.finanz.at/immobilien/immobilienprei-
se/niederoesterreich/

[Zugegriffen 12.12.2022]

Willhaben. Eigentumswohnungen in Krems.

URL: https://www.willhaben.at/iad/immobilien/eigen-
tumswohnung/niederoesterreich/krems-an-der-do-
nau?sort=4

[Zugegriffen 11.12.2021 und 13.12.2022]

Immopreise.at. Preisentwicklung in Niederosterreich.
URL: https://immopreise.at/Preisentwicklung/Nie-
deroesterreich/Krems-an-der-Donau/Wohnung
[Zugegriffen 12.12.2021]

Willhaben. Mietwohnungen in Krems.

URL: https://www.willhaben.at/iad/immobilien/miet-
wohnungen/niederoesterreich/krems-an-der-donau/
[Zugegriffen 14.12.2021 und 13.12.2022]

Mietervereinigung.at. Richtwertmietzins.
URL: https:/mietervereinigung.at/4894/Richtwertmiete
[Zugegriffen 12.12.2022]
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OJAB Europzentrum Krems.

URL: https://www.oejab.at/studierende-jugend/studie-

rendenwohnheime/krems
[Zugegriffen 13.12.2022]

Kolping Campus Krems.
URL: https://krems.kolping.at/
[Zugegriffen 13.12.2022]

STUWO Krems.
URL: https.//www.stuwo.at/studentenheime/krems/
[Zugegriffen 13.12.2022]

Wohnen und leben in Krems.

URL: https://www.fh-krems.ac.at/fachhochschule/
krems/#wohnen-in-krems

[Zugegriffen 14.12.2021]

STUWO Krems.

URL: https://www.stuwo.at/studentenheime/
krems/#preise

[Zugegriffen 13.12.2022]

Willhaben. Mietwohnungen in Krems.

URL: https://www.willhaben.at/iad/immobilien/miet-
wohnungen/niederoesterreich/krems-an-der-donau/
[Zugegriffen 14.12.2021 und 13.12.2022]

zen lassen. Neuerliche Mieterhthung sind zu erwarten.
Die durchschnittliche Wohnungsgrolte der Ende 2022
angebotenen Mietwohnungen betragt etwa 76 m? bei
2.5 Zimmern. Eine Abweichung zu 2021 ist dabei nicht

zu erkennen.

Wohnheime. Aufgrund der im Vergleich zur Einwohner-
zahl sehr hohen Anzahl an Studierenden am Standort
liegt die Erhebung von Wettbewerbern im Bereich des
studentischen Wohnens nahe. Das Studenten-Wohn-
heim OJAB-Europazentrum Krems ist innerhalb der
Altstadt situiert und bietet zum Zeitpunkt der Analyse

Uber 85 Zimmer zur Vermietung an. 72

Das Studenten-Wohnheim Kolping Campus Krems ist
unmittelbar am Campus Krems gelegen und verfiigt
tber 208 Zimmer. 73

Das Studenten-Wohnheim STUWO Krems bietet 185
Zimmer und ist in der Rechten Kremszeile aullerhalb
der Altstadt verortet. 74

In Summe ergibt das ein Angebot von 478 Zimmern,
private und sonstige Unterkinfte ausgenommen.
Preise belaufen sich fir ein Einzelzimmer im Studie-
rendenwohnheim auf 380 — 430 EUR pro Monat. Im
Doppelzimmer 280 — 350 EUR pro Monat. Gunstiger
sind Einzelzimmer und Doppelzimmer in einer Wohn-
gemeinschaft mit durchschnittlich zwischen 280 —

400 Euro pro Monat. 7®

Klassische Zimmergrolien etwa im STUWO Krems
sind mit 10 - 12 m2? / Einzelzimmer und mit 34 m? /
Doppelzimmer angegeben. Der durchschnittliche Miet-
preis It. Webseite des Anbieters belduft sich auf 18,7
€/mz2. 78

Damit ist temporar vermietete Wohnflache um etwa 41
% hoher angesetzt als die durchschnittliche Miete im
klassischen Wohnbau mit 11 € / m2.

Hohe Preise erzielt auch die Privatvermietung von Stu-
dentenzimmer. Die Analyse von 15 privaten Zimmeran-
geboten ergab bereits 2021 einen Mietpreis von etwa
20.6 € / m? bei einer durchschnittlichen Zimmergrolie

von 18.9 m2. 7/
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WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

2020 kam es aufgrund der Corona-Pandemie zu einem
deutlichen Anstieg (9,9 %) der Arbeitslosenquote auf
nationaler Ebene. 2021 konnte die Zahl der arbeits-
losen Menschen in Krems von krisenbedingten 8,2 %
bereits stark zurlickgefahren werden. Sie lag im Durch-
schnitt bei nur mehr 6,3 Prozent. Zum Vergleich be-
trug die Arbeitslosenquote 2021 flr Niederdsterreich
durchschnittlich 7,5 % — insgesamt bundesweit lag sie
noch hoher bei 8 %. 78

Dieser positive Trend zeigt sich auch in den Bereichen
Leerstand, Kaufkraft vor Ort und der Passantenfre-
guenz innerhalb der Kremser Altstadt.

Die Leerstandsflache hatte sich laut ,Standort + Markt"
seit 2018 (7,3 %) mehr als verdoppelt. Der sprunghafte
Anstieg der Leerstandsrate ist auch darauf zurickzu-
fuhren, dass es 2019 zur SchlieBung von drei grolen
Einzelhandelsgewerben kam u. a. Geschéftsflachen
der Drogerie Miller im gegensténdlichen Objekt. 7°

,Lag die Leerstandsrate in der Innenstadt 2021 noch
bei 19,6 Prozent und damit mehr als zweieinhalbmal
so hoch wie der Osterreich-Durchschnitt, ist sie seither
auf 7,9 Prozent zuriickgegangen.” &

Ein starker Rickgang war ebenso bei der Passanten-

frequenz im Zeitraum zwischen 2016 (rund 61.300
Passanten pro Woche) und 2019 zu beobachten (rund

100

30.000 Passanten pro Woche). '

Seit Beginn der digitalen Frequenzaufzeichnung Mitte
Mai 2021 konnte sich erneut ein positiver Trend einstel-
len, nachdem die Zahlen pandemiebedingt starker als
erwartet zurlickgingen. Der Vergleich der Jahre 2021
und 2022 zeigt dabei eine stark positive Entwicklung,
sodass bereits Werte von 2016 ubertroffen wurden.
Die Messungen ergaben dabei teilweise tber 70.000

Passanten pro Woche. &

Im Zusammenhang dazu ist eine Studie des Gfk Insti-
tutes zur Kaufkraft in Osterreich anzufiihren, in der das
Land Niederosterreich mit der hochsten Kaufkraft im
Bundeslandervergleich hervorsticht. Die Kaufkraft liegt
dabei um 5,7 % iiber dem Osterreich-Schnitt. Auch die
Kaufkraft in Krems an der Donau liegt im Jahr 2021
etwa positiv Uber dem Bundesschnitt (+4 %). &
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Arbeitsmarktservice. Arbeitsmarktprofil 2021.
URL: http/www.arbeitsmarktprofile.at/
[Zugegriffen am 14.12.2022]

Aschauer, F. (2020, 10. Marz). Leerflache in Kremser
Innenstadt seit 2018 verdoppelt.

URL: https://www.noen.at/krems/laut-erhebung-leer-
flaeche-in-kremser-innenstadt-seit-2018-ver-
doppelt-krems-leerstand-leerflaechen-innens-
tadt-krems-195961219

[Zugegriffen 15. Oktober 2022]

Necker, D. (2022, 28. Marz). Stadt Krems: Krems
reduziert Altstadt-Leerstand - Krems.

URL: https://www.meinbezirk.at/krems/c-lokales/
krems-reduziert-altstadt-leerstand_a5240554
[Zugegriffen 15. Oktober 2022]

Necker, D. (2021, 11. Juni). Stadt Krems: Die Kremser
Innenstadt lebt nach Corona auf - Krems.

URL: https://www.meinbezirk.at/krems/c-lokales/dlie-
kremser-innenstadt-lebt-nach-corona-auf_a4698863
[Zugegriffen 16. Oktober 2022]

Hystreet. Obere Landstralle Passantenfrequenz.
URL: https://hystreet.com/locations/323
[Zugegriffen 16. Oktober 2022]

Strohmayer, C. (2021, 8. April). GfK ver6ffentlicht Kauf-
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Abb. 55.
Passentenfrequenz der Obere Landstrafe.
Veranderung in Prozent relativ zu Stand 2016 (hellgriin).

Leerstandquote in Prozent der Gesamtgeschaftsflache
der Kremser Altstadt (griin).
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TOURISMUSSTRUKTUR

Die Aufstellung der durchschnittlichen Bettenauslas-
tung auf Gemeindeebene im Zeitraum 2021/2022 hebt
eine besucherstarke Sommersaison (34,4 %) gegen-
Uber einer wenig ausgelasteten Wintersaison (14,3 %)
hervor. Trotz pandemiebedingter Einschrankungen im
Tourismussektor stieg die Anzahl an Beherbergungs-
betrieben in der Sommersaison zwischen 2019 und
2022 von 69 auf 82 Unterklnfte an. Im Jahr 2022 ka-
men entsprechend auf 1000 Einwohner 71,3 Betten
in Beherbergungsbetrieben. Das entspricht etwa dem
doppelten Wert des bundeslandweiten Durchschnitts
(2022, 38,9).

Das Superior Segment stellt dabei zum Untersuchungs-
zeitpunkt die meisten Gastebetten in der Hochsaison
zur Verflgung und ist flr den generellen Anstieg der
Beherbergungsbetriebe am Standort treibende Kraft.
Mit etwa 622 Zimmern in der 4- und 5-Sterne Kategorie
ist fir Krems Stadt ein Gberdurchschnittlicher Wert auf

Bundesebene erreicht.

Mittel- und Kleinhotelbetriebe bewegen sich mit ihrem
Zimmerangebot im Osterreichweiten Durchschnitt. Ein
Anstieg gegenlber den Zahlen von 2019 ist in diesem
Kategorie-Segment auch pandemiebedingt nicht deut-

lich gewesen.

Deutlich ist hingegen ein Rickgang der durchschnitt-
lichen Aufenthaltsdauer von Krems-Géasten, die zum

102

Untersuchungszeitpunkt lediglich 1,9 Tage betragt und
in Korrelation zum Anstieg bei Kurzurlauben steht. Im
bundesweiten Vergleich liegt man jedoch hinter dem
Durchschnitt von 2,5 Aufenthaltstagen zurtick. &

Das Tourismusgeschaft mit Kurzbesucher*innen fihr-
te wahrend der Pandemie und insbesondere durch den
Wegfall des Wirtschaftstourismus in Form von Kon-
gressen und Seminaren dazu, dass die Stadt starker
betroffen war als etwa landliche Gemeinden. Wohlge-
merkt waren die Nachtigungen bereits vor 2019 leicht
rucklaufig. Das Stadtmarketing kiindigt daher verstark-
te Bewerbungsmafnahmen in den Bereichen Gruppen-
reisen, Seminar- und Veranstaltungstourismus an, um
die angeschlagene Tourismussparte wieder auf Kurs

zu bringen. 8°

84 Statistik Austria. Tourismusstatistik. G8.1 Beherber-
gungsbetriebe und Gastebetten in der Sommersaison.
(8.2 Beherbergungsbetriebe und Gastebetten in der

Wintersaison.

85 Stadt Krems (2022, 27. Januar).
Krems Tourismus 2021 im Zeichen der Pandemie.
URL: https://www.krems.at/news/news-detail/krems-
tourismus-2021-im-zeichen-der-pandemie
[Zugegriffen 14.12.2022]
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BILDUNGSSTRUKTUR

Am Standort befinden sich aktuell 5 Hochschulen und
Universitaten mit rund 14.500 Studierenden. Nachdem
1995 die Donau-Universitat Krems und bis 2009 weite-
re Universitaten und Fachhochschule eroffneten, stieg
die Studierendenzahl stetig. Innerhalb der letzten acht
Jahre um 27 Prozent. 8

Pandemiebedingt ging die Zahl der Studierenden am

Standort 2021 zurlick, dennoch zahlt Krems zu den
groRten Studienstandorten im Land.

104

BEVOLKERUNGSSTRUKTUR

Niederosterreich ist nach Wien das Bundesland, das
in den kommenden Jahrzehnten am starksten an Be-
volkerung gewinnen wird. Das bedeutet auch, dass
niederdsterreichische Stadte im Zuge des fortschrei-
tenden Trends der Zentralisierung weiter an Bevolke-
rung zunehmen werden. Das Bevolkerungswachstum
beschrankt sich dabei primar auf den GroRraum Wien,
wahrend in landlicheren Regionen Niederdsterreichs
eine Abwanderung von u. a. jungen, arbeitssuchenden
Menschen bis 2050 prognostiziert wird. Fir Krems an
der Donau, das in einem stark landlich gepragenten
Umfeld von Gemeinden gelegen ist, Iasst sich entspre-
chend nur ein Zuwachs von knapp 3,17 Prozent prog-

nostizieren. &

Das ist im Landesvergleich kein Spitzenwert. Trotz ver-
kehrstechnisch glinstiger Anbindung ins Umland und
an Landeshauptstadte wird fir Krems an der Donau

kein bedeutender Bevolkerungszuwachs erwartet.

Die Prognose wird etwa durch den stagnierenden Zu-

wachs gemeldeter Hauptwohnsitze seit 2015 gestitzt.
86

86 Stadtmarketing Krems.
Krems in Zahlen 2022 - Zahlen, Daten, Fakten.
URL: https://www.krems.at/fileadmin/Dateien/Publikati-
onen/KIZ_2022.pdf
[Zugegriffen 14.12.2022]

87 OROK-Regionalprognose. Bevélkerungsveranderung
1.1.2021 bis 1.1.2050: Gesamtbevdlkerung.
URL: https://www.oerok-atlas.at/#indicator/65
[Zugegriffen 14.12.2022]
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BEBAUUNGSSTRUKTUR

Krems besitzt rund 5165 ha Katasterflachen, wovon
207 ha als Bauflache ausgewiesen sind. Das entspricht
rund 4 %. 8

Die Bebauungsstruktur bildet u. a. auch den histori-
schen Baubestand ab. 2011 lieBen sich 20,4 Prozent
des Gesamtbaubestandes noch auf vor 1919 datieren.
Das entspricht dem zweitgrof3te Wert nach Gebauden
aus der Bauperiode 1961-80, die rund 25,5 % ausma-

chen &

Die prozentualen Werte aus 2011 durften allerdings
nicht mehr den gegenwartigen Gesamtbaubestand
abbilden, denn insbesondere durch diverse Neubauten
nach 2011 ist eine Zunahme an Bauwerken von 25 %
im Vergleich zu 2011 deutlich. %

Im Zeitraum zwischen 2007 und 2011 wurde bereits
ein Zuwachs an Wohnbau (18,1 %), Beherbergungs-
statten (38,3 %) sowie Geb&ude des Kultur-, Freizeit-,
Bildungs- und Gesundheitssektors (81,5 %) verzeich-
net, wahrend die Zahlen fur den GroR- und Einzelhandel
(-3,3 %) riicklaufig waren. °

Der stetige Zuwachs an Wohn- und Tourismusprojek-
te im Zeitraum zwischen 2011 und 2022 ist weiters
hervorzuheben. Im Zeitraum zwischen 2011 und 2019
wurden rund 1500 Wohnungen fertiggestellt - 403 im
Jahr 2019. %2

106

88 Statistik Austria. RZ2011 GWZ2001 Gebietsstand
1.1.2021. G1.1 Flache und Flachennutzung

89 Statistik Austria. RZ2011 GWZ2001 Gebietsstand
1.1.2022. G4.8 Gebaude nach Bauperiode

90 Statistik Austria. GWR RZ2011 GWZ2001 HWZ71-91.
G4.4 Veranderung des Gebaudebestandes 1971 - 2022

91 Statistik Austria. RZ2011 GWZ2001 Gebietsstand
1.1.2022. G4.2 Geb&ude nach Gebaudenutzung

92 Statistik Austria. G4.13 Fertiggestellte Wohnungen.
Gebietsstand 1.1.2022.
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93 Vgl. UVP-G (2000).
94 Managementplan Wachau (2017). S. 51.
95 §1 DMSG (1923).

96 § 4 Abs. T DMSG (1923).

BUNDESGESETZE

Umweltvertriglichkeit. Gemall Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz ist flr Vorhaben ab einer be-
stimmten Grolke (Schwellenwert) eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung durchzuflhren, die unter Beteiligung
der Offentlichkeit auf fachlicher Grundlage die unmit-
telbaren und mittelbaren Auswirkungen u. a. auf Kul-
tur- und Sachglter festzustellen, zu beschreiben und
zu bewerten hat. Das UVP-G ist die einzige Gesetzes-
materie in Osterreich, in der das Welterbe als Schutz-

gut explizit genannt wird.*?

Es kommt bei Projekten, die dem Umfang der hier dar-
gestellten baulichen Entwicklung entsprechen, jedoch
nicht zur Anwendung.

Denkmalschutz. Auch der Denkmalschutz ist in Oster-
reich Aufgabe des Bundes. Fir jedes Bundesland ist
eine eigene Abteilung eingerichtet, die die operative
Umsetzung des DMSG durchfihrt.

,Die Abteilung fir Niederosterreich hat ihren Sitz im
Stadtpalais Gozzoburg in der Altstadt von Krems." %4

Nach § 1 DMSG sind jene von Menschen geschaffenen
Gegenstande im offentlichen Interesse gelegen und zu
erhalten, die von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
sonstiger kultureller Bedeutung sind. °°

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Managementplanes
im Juni 2016 befanden sich rund 10,5 % der nieder-

Osterreichen Denkmaéler (1.096 Objekte) im Welterbe
Wachau.

Die Zerstorung oder Veranderung von Denkmalern, die
die Uberlieferte (gewachsene) Erscheinung beeintrach-
tigen, sind ohne Bewilligung gemall § 5 Abs. 1 zu un-
tersagen. %

Die Gebadude Obere Landstralle 13 - 15 stehen nicht
unter Denkmalschutz. Dennoch kénnen aufgrund des
bestehenden Umgebungsschutzes von unbewegli-
chen Denkmalern zur Vermeidung der Gefahrdung und
Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Bestandes
Verbote der Veranderung der direkten Nachbarschaft
erlassen werden. Das Ensemble der Kremser Altstadt
befindet sich auf der Kulturglterschutzliste.
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ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das NO ROG legt Ziele, Verfahren und Instrumente
der Uberortlichen und ortlichen Raumplanung fest.
Die Uberdrtliche und ortliche Raumordnung (§ 1 Abs.
2) unterstutzt dabei die Ziele des Welterbes, indem die
Sicherung regionaler Siedlungsstrukturen und Land-
schaftselemente (Z 2c) sowie die Notwendigkeit zur
Erhaltung und Entwicklung der besonderen Eigenart
und kulturellen Auspragung der Dorfer und Stadte an-
gestrebt wird (Z 3k). %’

Das NO ROG ordnet den Gemeinden dahingehend die
Aufstellung von ortlichen Raumordnungsprogrammen
an. ,Dabei ist auf Planungen und Mallnahmen des
Bundes, des Landes und benachbarter Gemeinden
Bedacht zu nehmen, soweit sie fiir die Raumordnung

relevant sind." %8

,Auf Ebene der Ortlichen Raumplanung steuern ortli-
che Raumordnungsprogramme (ORP) sowie Flachen-
widmungsplane (FWP) die raumliche Entwicklung.
Ortliche Raumordnungsprogramme und Fléachenwid-
mungsplane liegen fur alle Gemeinden des Welterbes
vor." %°

Das ortliche Entwicklungskonzept fir Krems an der

Donau verfolgt zum Stand 2023 17 sogenannte Ober-
ziele und zugehorige Zielsetzungen. 1%

110

Die fur die Stadtbereiche der Region grundsatzlich fest-
gelegten Oberziele schlieBen u. a. die folgenden Ent-
schllsse ein:

Oberziele Ziele aus Projektgruppen

Hohe Siedlungsqualitat
in allen Stadtteilen weiter
ausbauen.

flr grines und leistbares
Wohnen sorgen, das
moglichst wenige Flache
verbraucht.

Die unverwechselbare Fur Funktionsmischung

Identitat der Stadt erhalten  sorgen, um lebendige Orte

und weiterentwickeln. zu erhalten und Mobilitat
einzusparen.

Die Einhaltung der Oberziele erfordert dabei etwa die Si-
cherstellung der Nahversorgung in Stadtteilen mit Ver-
sorgungsfunktion, die Férderung der Nutzungsvielfalt
in Krems, Rahmenbedingungen fir kostenglinstiges
Wohnen, Ausschopfung von Nutzungspotenzialen des
bestehenden Gebaudebestandes, die Verbesserung
der stadtebaulichen Qualitat in sensiblen Siedlungsbe-
reichen durch qualitatssichernde Verfahren sowie die

angemessene Weiterentwicklung des Stadtbildes.

In diesem Zusammenhang sind ebenso Klimawan-
delanpassung definiert. Ziele, die die Erhaltung und
Schaffung von Freirdumen forcieren. Ziele, die die Um-
setzung von multifunktionalen Veranstaltungsstandor-

ten in zentraler Lage unterstitzen, um die Sicherstel-

97 Managementplan Wachau (2017). S. 52.
98 § 13 NOROG (2014).
99 Managementplan Wachau (2017). S. 54.

100 Ortliches Entwicklungskonzept Krems an der Donau.
Zielkatalog - Stand: 13.03.2023. URL: https://www.
krems2030.at/wp-content/uploads/2023/04/0eEK_
Ziele.pdf
[Zugegriffen am 06.05.2023]
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101 Ortliches Entwicklungskonzept Krems an der Donau.
MafBnahmen - Stand: 13.03.2023. URL: https./
www.krems2030.at/wp-content/uploads/2023/04/
OeEK_Massnahmen.pdf
[Zugegriffen am 06.05.2023]

102 Ortliches Entwicklungskonzept Krems an der Donau.
URL: https://www.krems2030.at/entwicklungskonzept/
[Zugegriffen am 06.05.2023]

lung des Kultur- und Eventstandortes zu gewahrleisten.

Die zur Umsetzung der Oberziele und Ziele formulier-
ten 82 Malnahmen verstehen sich als umfassende
Empfehlungen fir die Region. 1’

Empfehlungen mit besonderer Relevanz fir die gegen-
standliche Arbeit sind etwa die Integration von Ideen
zur Vermeidung von Leerstand durch die Entwicklung
innovativer Ansatze zur anderweitigen Verwertung von
Flachen in A - Lage und die Integration von Nahversor-
gung sowie sozialer und technischer Infrastruktur im
Wohnungsbau.

Das Ortliche Entwicklungskonzept ist am Ende nicht
nur eine Entscheidungshilfe flir aktuelle Raumord-
nungsfragen in der Gemeinde, sondern auch Wegwei-
ser flr langfristige Vorhaben auf Gemeindeebene. Die
Ansétze sind auf einen Zeitrahmen von mindestens 10
Jahren ausgelegt. 1%2
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FLACHENWIDMUNG

,Der Flachenwidmungsplan ist verpflichtender Be-
standteil des ortlichen Raumordnungsprogrammes
der Stadt Krems und wird vom Gemeinderat als Ver-

ordnung erlassen.” 1%

,Bei der Festlegung von Widmungsarten ist auf struk-
turelle und kulturelle Gegebenheiten sowie das Orts-
und Landschaftsbild, insbesondere in historisch oder
kinstlerisch wertvollen Bereichen Bedacht zu nehmen.
Ebenso muss die Raumvertraglichkeit der Widmung si-
chergestellt werden (Raumvertraglichkeitspriifung im
Rahmen der Grundlagenerhebung).” 1%

,Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur ist der In-
nenentwicklung gegenlber der Aulenentwicklung
der Vorrang einzuraumen und es sind unter Berick-
sichtigung der ortlichen Ausgangslage Strategien fiir
eine moglichst effiziente Nutzung der Infrastruktur zu
entwickeln und zu verankern. Die Bereitstellung ausrei-
chender und gut versorgter Bereiche flir nachhaltige
und verdichtete Bebauung ist zu berlcksichtigen.” 195

Der fUr Krems erlassene Flachenwidmungsplan ordnet
die Widmung BK - H (Bauland - Kerngebiet - Handel-
seinrichtung) am gegenstéandlichen Standort an. Das
bedeutet, dass fur die Errichtung von Handelsbetrieben
keine Beschrankungen hinsichtlich der Verkaufsflache
bestehen. Andere Nutzungsmaglichkeiten gemall § 16
Abs. 1 Z 2 und 9 bleiben zulassig. Eine Umnutzung der

112

Flachen ist daher grundsatzlich maglich. 100

Grolte Bereiche der Altstadt sind als Bodendenkmal
kennzeichnet. Als Bodendenkmal bezeichnet die Denk-
malpflege alle Arten von Fundobjekten, aber auch Sied-
lungsreste, Graberfelder oder Befestigungsanlagen
aus allen Epochen der Menschheitsgeschichte. 1%/

Die Gemeinden haben die Maoglichkeit, zusatzlich zum
FLWP, Bebauungsplane flir den gesamten Gemeinde-
bereich, einzelne Ortschaften oder abgrenzbare Teilbe-

reiche zu erlassen. 18

,In der Stadt Krems ist der Bebauungsplan nicht fir
das gesamte Stadtgebiet, sondern flr abgrenzbare
Teilbereiche als sogenannte Teilbebauungsplane ver-
ordnet 1%

Das Altstadtgebiet verfligt Uber keinen Bebauungs-
plan. Entwicklungen haben sind daher jedenfalls an die
Bestimmungen der NO Bauordnung zu halten.

103 Stadt Krems. Flachenwidmungsplan.
URL: https://www.krems.at/wirtschaft/stadtentwick-
lung/flaechenwidmungsplan
[Zugegriffen am 06.05.2023]

104 Managementplan Wachau (2017). S. 54.
105 § 14 Abs. 1Z2 NO ROG (2014).
106 § 18 Abs. 1 NO ROG (2014).

107 Bundesdenkmalamt. Archaologie.
URL: https://www.bda.gv.at/service/haeufige-fragen/
archaeologie.htm/
[Zugegriffen am 06.05.2023]

108 §29 Abs. 1 und 2 NO ROG (2014).

109 Stadt Krems. Bebauungsplan.
URL: https://www.krems.at/wirtschaft/stadtentwick-
lung/bebauungsplan
[Zugegriffen am 06.05.2023]
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110 § 54 Abs 1 NO BO (2014).

111 Vgl. NO - Atlas.

URL: https://www.noe.gv.at/noe/Karten-Geoinformati-

onen/Karten-Geoinformationen.htm/
[Zugegriffen 05.05.2023]

112 § 56 Abs 1 NO BO (2014).

113 §31 Abs. 3 NO ROG (2014)

NO BAUORDNUNG

Bauwerke im Baulandbereich ohne Bebauungsplan,
etwa ein Neu- oder Zubau eines Hauptgebaudes sind
auf einem als Bauland gewidmeten Grundstick nur
zulassig, wenn es in seiner Anordnung auf dem Grund-
stlick (Bebauungsweise) oder in seiner Hohe (Bauklas-
se) von den in seiner Umgebung bewilligten Hauptge-
bauden nicht abweicht.

Die Umgebung umfasst einschliellich des Baugrund-
stlcks alle Grundstlcke im Bauland, die vom Bau-
grundstiick aus innerhalb einer Entfernung von 100
m baubehdrdlich bewilligte Hauptgebaude oder -teile

aufweisen. 110

Ausgehend vom gegenstandlichen Standort sind
in vorgeschriebener Entfernung Gebdudehohen der
Bauklasse IV bis V, dementsprechend zwischen 171 und
17 m, identifiziert. Insbesondere die Bebauung in der
Oberen Landstralle berlicksichtigt diese Hohenent-
wicklung. Die Traufhohe der OL 15 betragt 13,7 m. Die
Traufhohe der OL 13 Ubersteigt dieses Mall um etwa

einen Meter. '

Die NO BO legt auch zum Zweck des Ortsbildschutzes
fest, dass neue Bauwerke hinsichtlich Bauform und
Farbgebung, Ausmaf ihres Bauvolumens und Anord-
nung auf dem Grundstick von der bestehenden Be-
bauung innerhalb des Bezugsbereichs nicht offenkun-
dig abweichen oder diese im Falle einer feststellbaren

Abweichung nicht wesentlich beeintrachtigen dirfen.
112

Fur den Entwurf ergibt sich daher die Festlegung, dass
die Abweichung zur Bestandshohe im Falle eines Neu-
baus maximal einem Meter betragen darf. Die Charak-
teristik des Ortsbildes ist bei der Gestaltung von neuen

Fassaden aufzunehmen.

Flr Hauptgebaude, die nicht an oder gegen Strallen-
fluchtlinien errichtet werden, kann nach NO BO eine an-
dere Bebauungshohe und Bebauungsweise als an der
Stralenfront festgelegt werden. '3
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LIEGENSCHAFT

Die Bebauung ist zu den 6stlichen Nachbargrundstu-
cken geschlossen errichtet. Nordlich, stdlich und west-
lich grenzt die Bebauung an offentliche Flachen. Der
Bestand gliedert sich in Untergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss.
Die Hofbebauung ist zweigeschossig ausgefihrt und
verfligt Uber ein gewerblich genutztes Untergeschoss.
Das Grundstick ist durch die bestehende Innenver-

dichtung beinahe vollstandig bebaut.

Im Erdgeschossbereich entlang der OL 15 und der
Sparkassengasse 1 sowie auf mehreren Ebenen im
Gebaude OL 13 bestehen Geschaftseinbauten. Insge-
samt bietet der Bestand 4045 m2 vermietbare Retailfla-
che. 14

Im Bereich der Spitalgasse besteht ein Souterrainge-
schoss aufgrund des Niveauunterschieds zwischen
Oberer Landstralle und Spitalgasse. Dieses betragt
laut durchgeflhrter Vermessung etwa 1,20 m. '

Im Souterrainbereich der Spitalgasse sind vier Woh-
nungen verortet. Mit Ausnahme dieser Wohnungen be-
finden sich samtliche Wohneinheiten des Komplexes
im Bereich der Obergeschosse und des Dachgeschos-
ses. Die Wohneinheiten sind nach Angaben der Ei-
gentlimer*in teilweise gewerblich genutzt. Insgesamt
sind 29 Wohnungen mit Wohnnutzung bestehend. Die

114

durchschnittliche Wohnungsgrofe belauft sich auf
etwa 82,70 m2.

Grundstucksflache 2811 m?
Bebaute Flache 2512 m?
BGF oberirdisch 7770 m?
BGF unterirdisch 2287 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,89
Geschossflachenzahl (GFZ) 2,76

114 Angabe It. KREMSER BANK und Sparkassen AG
(Stand: 2020)
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stimmte Verkehrswert bildet jenen Preis
ab, der bei VerauRerung der Immobilie
im redlichen Geschaftsverkehr erzielt

WERTERMITTLUNG
Der durch Wertermittlungsverfahren be-

werden kann. 1°

Obere Landstrale, Krems, Wachau.

Abb. 60
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FAKTOREN

Standort, Projektidee und Kapital - diese drei wertbe-
stimmenden Faktoren liegen einer Projektentwicklung
zugrunde. Die Faktoren missen entsprechend kombi-
niert werden, denn eine Projektidee bendtigt das richti-
ge Kapital und Kapital bendtigt einen geeigneten Inves-
titionsstandort. ¢

Beim Entwickeln im historischen Bestand ist die Ab-
stimmung der drei genannten Faktoren - Standort, Pro-
jektidee, Kapital umso wichtiger, denn:

der Standort ist vorgegeben, standortspezifische
Qualitaten mussen erarbeitet werden,

die Projektidee muss technisch und konzeptionell
fur den Bestand umsetzbar sein

und das bendtigte Kapital ist auf die individuelle
Immobilie abzustimmen.

Ein historischer Bestand nimmt daher insbesondere
auf die Projektidee und das Kapital Einfluss, denn:

eine Sanierung, etwa die energetische Sanierung
der Gebaudehdlle, ist im Einklang mit dem histo-
rischen Erscheinungsbild herzustellen. Der Pla-
nungsaufwand kann flr einzelne Objekte hoher
sein.

versteckte Mehrkosten sind nicht auszuschlielen.
Es kann zu erhohten Instandhaltungskosten und
Energiekosten kommen.

aus okonomischer Sicht kann sich etwa eine lang-
fristige Beschrankung der Kapitalertrage aufgrund
der gegebenen Grundrissgestaltung des Altbe-
standes (vor 1945) und infolge der aufrechten
Guiltigkeit des MRG ergeben.

steht der Bestand zusétzlich unter Denkmal-
schutz, ist auch von einer Einschrankung der frei-
en Verfligungsbefugnis bei Umbauten und Sanie-

rungen auszugehen. '’

Demgegenuber stehen auch positive Assets, die dem
Projektentwickler durch die Erhaltung des historischen
Bestandes erwachsen, denn:

der besondere Prestigewert des Bestandes kann
die Vermarktung beglnstigen, sich teils werterho-

hend auswirken.

bei Gebauden, die aus Grinden des Denkmal-
schutzes im o6ffentlichen Interesse liegen und zu
dessen Erhaltung erhebliche Eigenmittel aufge-
wendet wurden, kann der Vermieter anstatt des
Richtwerts einen fir ihn vorteilhaften ,angemes-
senen” Hauptmietzins nach zudem § 16 MRG an-

setzen. 18

befindet sich die Substanz in einem angemesse-
nen Erhaltungszustand, kann davon ausgegangen

115 Vgl. H. Kranewitter (2010)
116 C. J. Dietrich (2006). S. 7.

117 A Jardin (2018). S. 24.

118 Lenoble, C. (2013). Denkmalschutz - eine Denkaufga-
be. Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbe-

wertung. ZLB 2013/19. S. 26.
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werden, dass bauliche Herstellungen teilweise
gunstiger realisiert werden konnen, da bautech-
nische Vorschriften u. a. fur Barrierefreiheit und
Brandschutz nicht vollumfanglich notwendig
werden. In Niederosterreich ist der Abweichungs-
fall - ,Denkmalgeschiitzte und erhaltungswitirdige
Bauwerke"im § 8 der Niederosterreichischen Bau-
technikverordnung 2014 (NO BTV 2014) geregelt.
Andere Bundeslander haben teilweise ahnliche
Abweichungsfalle und Ausnahmebestimmungen
festgelegt (u. a. Wien - § 68 BO Wien; § 53 00
BauTG 2013; § 97 Stmk.BauG) '

darUber hinaus besteht in einigen Bundeslandern
die Moglichkeit, Landesforderungen, glnstige
Darlehen oder Subventionen in Anspruch zu neh-
men, insofern die Erhaltung der Substanz im of-
fentlichen Interesse gelegen ist (u. a. Salzburger
Altstadterhaltungsfonds).

neben moglichen Forderungsanspriichen besteht
laut § 28 EStG auch eine beschleunigte Absetz-
moglichkeit fur Herstellungsaufwendungen bei
Denkmalern, was sich rascherer Steuer-mindernd

auswirkt. 120
Die Projektentwicklung hat am Ende aus den wertmin-

dernden und werterhohenden Faktoren die Risiken ab-
zuschatzen und die Potenziale auszuschopfen.

118

119 M. Furtler (0. D.). Zielkonflikt Denkmalschutz -
bautechnische Anforderungen. OIB aktuell - Das
Fachmagazin fir Baurecht und Technik. 03/15. S. 26f.

120 EStG (1988). BGBI. Nr. 400/1988 idF. BGBI. | Nr.
108/2022. § 28.
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121 §1 Abs. 2 LBG (1992).
122 Jardin, A. (2018). S. 8.

123 Kranewitter (2010). S. 55.

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert bezeichnet den Preis, der bei einer
VerdaulRerung einer Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaéftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

Grundsatzlich kann sich die Erhaltung des Bestandes
auf den Verkehrswert eines Grundstiicks wertmin-
dernd, werterhohend, aber auch wertneutral auswir-

ken 122

Das Prinzip des »geddampften« oder auch »gebunde-
nen« Bodenwertes bertcksichtigt je nach Zustand,
Form, Grolke sowie Bebauungsgrad der Liegenschaft
auch eine mogliche Wertminderung, die besonders
dann zu tragen kommt, wenn die bestehende Bebau-
ung die effektive Nutzbarkeit flr eine Projektentwick-
lung wesentlich einschrankt. 123

Die Erhaltung von Bausubstanz kann die Minderausnut-
zung des Grundstlickes bedingen. Bereits beim Erwerb
der Immobilie sollte daher ein angemessener Abschlag
verhandelt werden, sofern eine Minderausnutzung des
Grundstickes und folglich eingeschrankte Objektertra-
ge befirchtet werden. Zu hohe Erwerbskosten erzeu-
gen in vielen Fallen unndtigen Entwicklungsdruck.

119
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WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Wertermittlungsverfahren dienen der Ermittlung des
Verkehrswertes. Es wird zwischen kodifizierten (recht-
lich und normativ geregelten) und nicht kodifizierten
Verfahren unterschieden. Die gesetzliche Grundla-
ge der kodifizierten Verfahren bildet dabei das Lie-
genschaftsbewertungsgesetz (LBG StF: BGBI. Nr.
150/1992).

Da das LBG nur in gerichtlichen Verfahren und Verwal-
tungsverfahren zur Enteignung anzuwenden ist, gilt
die ONORM B 1802 im Bereich der Privatwirtschaft als
normative Grundlage.

Die Erhebung des Verkehrswertes basiert bei den gan-
gigsten Verfahren u. a. dem Vergleichswertverfahren,
dem Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfah-
ren auf reellen und faktischen Erhebungen zur Liegen-
schaft. Ideelle Wertzumessungen werden beim Ver-

kehrswert nicht berticksichtigt. 124

Insbesondere der ideelle Erhaltungswert von Liegen-
schaften lasst sich folglich schwer preisgebend be-
stimmen. Nachstehend wird errotet, inwiefern sich die
Wertermittlungsverfahren nach LBG und ONORM B
1802 zur Wertbestimmung von Liegenschaften mit Er-
haltungswert eigen und welche Besonderheiten dabei
zu bertcksichtigen sind.

120

Vergleichswertverfahren. FUr die Wertbestimmung im
Vergleichswertverfahren werden Vergleichsobjekte mit
weitgehender Ubereinstimmung herangezogen, die
einen zeitnahen Abgleich von Wertbestimmungsmerk-
malen ermaoglichen. Das Verfahren eignet sich daher
im Besonderen flr die Ermittlung des Bodenwertes,
der mittels vergleichbarer Grundstlickspreise zu defi-

nieren ist. 12

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegen-
schaften setzt das Vergleichswertverfahren eine
Gleichsetzbarkeit von Immobilien voraus. Homogen
bebaute Immobilien kdnnen etwa typisierte Wohnun-
gen, Reihenhauser, Betriebs- und Garagenbauten dar-
stellen, die eine funktionale Gleichartigkeit besitzen
und damit eine vergleichbare Bewertungsbasis besit-

zen. 126

Sonstige Gebaude sind zumeist sehr individuell aus-
gebildet und daher zueinander kaum vergleichbar. Sie
sind als heterogen zu bezeichnen. Die Schaffung einer
vergleichenden Bewertungsgrundlage anhand des
Vergleichswertverfahrens ist fir Liegenschaften mit ei-
nem historischen Bestand auch dahingehend komplex,
da sich diese Immobilien hinsichtlich ihrer Eigenschaf-
ten und Nutzungsmaglichkeiten oftmals fern eines ver-

gleichbaren und aktuellen Standards bewegen.

124 §1 Abs. 3 LBG (1992).
125 §6 Abs. 2 LBG (1992).

126 Kranewitter (2010). S. 59.
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127 §6 Abs. 3LBG (1992).

128 ONORM B 1802 - 1:2022. 6.4.3.
129 Kranewitter (2010), S. 78f

130 §5Abs 1-4 LGB (1992).

131 ONORM B 1802 -1:2022. 6.5.2.

Sachwertverfahren. Im Sachwertverfahren ist der Wert
der Immobilie durch die Summe aus Bodenwert und
Bauwert zu ermitteln.

Der Bauwert stellt den eigentlichen Sachwert dar und
wird durch die Summe der Werte der baulichen Anla-
gen gebildet. Er geht vom Herstellungswert bzw. dem
Neubauwert der Immobilie aus. Der Bauwert errechnet
sich aus der Annahme markttblicher Herstellungskos-
ten und berlcksichtigt eine technische und wirtschaft-
liche Wertminderung infolge Alters, Mangel, Schaden
oder Reparaturbedarfs.'?7 128

Die Bewertung von historischen Gebauden im Sach-
verwertverfahren ist insofern problematisch, da des-
sen Bauwert (Herstellungswert oder Naubauwert) fak-
tisch mit keinen marktiblichen Herstellungskosten in
Relation zu setzen ist. Historische Objekte und deren
baulicher Zustand entsprechen in der Regel nicht dem
heutigen Stand der Bautechnik.

Die wirtschaftliche Wertminderung bei Gebauden wird
im Sachwertverfahren durch ein Verhaltnis zwischen
dem Alter des Gebaudes in Jahren und der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage errech-
net. Der daraus abgeleitete Prozentsatz ergibt die
Wertminderung. 1%

Da flr Altgebaude in den meisten Fallen Angaben zur
ublichen Gesamtnutzungsdauer nicht zutreffen, betréa-

ge die wirtschaftliche Wertminderung nach gangigen
Berechnungsmethoden deutlich tber 100 Prozent und
ware demnach nicht anwendbar.

Ertragswertverfahren. Der Ertragswert wird bei Liegen-
schaften ermittelt, die priméar Ertragszwecken dienen
oder dienen kénnen und somit ihre Ertrage aus ver-
mietbaren Flachen erwirtschaften. 1%

Im Gegensatz zum Vergleichswertverfahren und zum
Sachwertverfahren wird kein direkter Vergleich zu
marktahnlichen Situationen hergestellt. Der Ertrags-
wert ist daher relativ unabhangig von Baugegenstand
und Bauzustand. Die Anwendung des Verfahrens setzt
allerdings voraus, dass die gegenstéandliche Immobilie
fur Ertragszwecke genutzt wird oder genutzt werden
kann.

Der Wert der Immobilie definiert sich dahingehend
vorrangig durch den zu erwartenden Reinertrag und
entsprechend der zu erwartenden Restnutzungsdauer.
Abziige werden anhand von Bewirtschaftungskosten

und der Bodenwertverzinsung angegeben. '’

Kernkomponente stellt die Restnutzungsdauer dar, die
bei Denkmalern und Liegenschaften mit Erhaltungs-
wert entsprechend als unendlich festzusetzen ware.
Diese Problematik ist bekannt, weshalb in der einschla-
gigen Literatur fur Denkmalobjekte eine endliche Nut-

121
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zungsdauer modellhaft unterstellt wird, die etwa durch
getatigte oder nicht getatigte Sanierungstatigkeiten
bestimmt wird.

Andere Verfahren. Das ertragsorientierte »Discounted
- Cashflow - Verfahren« nach ONORM 1802 - 2 macht
sich zur Ermittlung des Verkehrswertes die Kapitalisie-
rung auf Basis eines reprasentativen Jahres oder die
indirekte Diskontierung der in Zukunft zu erwartenden

Zahlungsstromen zunutze. 32

Das DCF-Verfahren hat gegenliber dem Ertragswert-
verfahren den Vorteil, dass es auch bei erwartbaren un-
gleichformigen Entwicklungen von Zahlungsstromen
anzuwenden ist. Besonders bei Altobjekten kdnnen
diskontinuierliche Entwicklungen etwa durch struktu-
relle Leerstande, Modernisierungen und Instandset-
zungsarbeiten, variierende Mietzinse, schwankende
Bewirtschaftungskosten etc. verursacht werden.

Das DCF-Verfahren eignet sich daher fir die Bewertung
von bestehenden Ertragsobjekten, die in den folgenden
Jahren noch Kapital erwirtschaften sollen.

Ist zukiinftig allerdings von einer groberen strukturellen
Umnutzung der Immobilie auszugehen, eignet sich das
»Residualverfahren« an dieser Stelle zur Ermittlung des
Verkehrswertes. Dabei setzt das Residualverfahren
eine Machbarkeitsstudie voraus, die einen fiktiven Pro-

122

jektertrag oder -erl6s den moglichen baulichen Herstel-
lungskosten gegentuberstellt. Der fiktive Projektertrag
oder -erlos wird mittels eines kodifizierten Verfahrens,

etwa dem Ertragswertverfahren bestimmt.

Das Residualverfahren nach ONORM 1802 - 3 verfiigt
ahnlich zum DCF-Verfahren Uber kein standardisiertes
Modell, es gilt jedoch als weithin akzeptiert und als
dbliches Verfahren zur Marktwertermittlung und zur
Erstellung von Wirtschaftlichkeitsanalysen bei Immo-

bilienprojekten. %2

Schlussendlich ist ein Wertermittlungsverfahren zu
wahlen, dass den Verkehrswert der bestehenden Im-
mobilie sachgerecht bestimmen kann. Das Ertrags-
wertverfahren und jenes des Discounted Cash Flows
haben sich dahingehend zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes als am geeignetsten dargestellt, denn:

der Verkehrswert wird anhand zu erwartender Er-
trage ermittelt, er ist daher groRteils unabhangig
vom gegenstandlichen Baualter und dem Zustand,

die Bewertung von anderen Objekten, etwa im
Vergleichswertverfahren, kann keinen geeigneten
Vergleich abbilden, da historische Gebaude als zu
heterogen anzusehen sind,

die Ermittlung von fiktiven Herstellungskosten,

132 Vgl. ONORM B 1802 - 2:2008.

133 Vgl. ONORM B 1802 - 3:2014.
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134 Neubauer, B. (2013). Denkmalschutz - eine Denkauf-
gabe. Osterreichische Zeitschrift fir Liegenschaftsbe-
wertung, ZLB 2013/19. S. 27.

etwa im Sachwertverfahren, stellt sich im Zusam-
menhang mit Altbauten als nicht sinnvoll dar, da
diese in der Regel nicht dem heutigen Stand der
Bautechnik entsprechen und auch versteckte Kos-
ten nur schwer kalkulierbar sind,

- das Residualwertverfahren eignet sich zur Ermitt-
lung von fiktiven Ertragen aus geanderten Nut-
zungsbedingungen und unter der Annahme von
Investitionskosten. Es wird in Erganzung zum Er-
tragswert- bzw. DCF-Verfahren angewendet.

In allen Fallen ist der ideelle bzw. der immaterielle Wert
einer Immobilie schwer zu konkretisieren. Die Moglich-
keit, einen monetaren Gegenwert fir Charakter, Einzig-
artigkeit, Flair und Image zu bestimmen, fehlt. ,Mein
Wunsch ware, dass der immaterielle Wert eines denk-
malgeschitzten Gebadudes starker in die Bewertung
mit einflielt. Daflr braucht es allerdings auch einen
Bewusstseinswandel, der klar macht, dass kulturelles
Erbe im wahrsten Sinne des Wortes etwas Wertvolles

ist" 134

123
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ERTRAGSWERT - OBERE LANDSTRASSE 15

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes des gegen-
standlichen Bestandes in der Oberen Landstrale 15
wurde das Ertragswertverfahren nach ONORM B 1802
- 1 gewahlt. Begrindet wird dies dadurch, dass der Ist-
Zustand zu bewerten ist und mogliche diskontinuierli-
che Ertrage im Rahmen der Arbeit nicht angenommen
wurden, die die Anwendung DCF-Verfahrens rechtferti-

gen wurden.

Die der Ermittlung des Ertragswerts zu Grunde liegen-
den Daten wurden von der Kremser Bank und Sparkas-
sen AG als Eigentimerin zur Verfigung gestellt und
sind in diesem Sinne nicht zur zweckfremden Verwen-
dung bestimmt. Alle ermittelten Werte beziehen sich
auf den Stand 2020.

Das abgebildete Verfahren folgt dabei dem in der
ONORM B 1802 - 1 veranschaulichten Beispiel und

gliedert sich wie folgt:

Erlose. Die Erlose, in weiterer Folge auch als die Roher-
trage bezeichnet, setzen sich aus bestehenden Retail-
und Wohnungsmieten zusammen. Der Hauptmietzins
der Wohnungen ist durchschnittlich mit 5,04 Eur / m2
relativ gering. Der Wert liegt unter dem fiir 2019 in
Niederosterreich festgesetzten Richtwertmietzins von
596 €. 135

Einzelne Wohnungen sind mit einem Mietzins von

124

max. 2,50 € / m? angegeben. Die Wohnungen im Dach-
geschoss wurden um 1995 errichtet, sie unterliegen
insofern auch den Mietregelungen des MRG. Die mo-
natlichen Ertrage aus der vermieteten Wohnnutzflache
belaufen sich insgesamt auf etwa 12 710 €. Stand
2020 sind zwei Wohnungen als Leerstand angefihrt.

29.266 € pro Monat, der Hauptanteil der Erlose wird
durch gewerbliche Mieter erzielt. Von den knapp 4045
m?2 vermietbarer Nutzflache sind im Jahr 2020 etwa
2509 m? Leerstand. Sonstige Erlose aus Mieteinnah-
me des Objektes Obere Landstralle 13 wurden in der
Ermittlung des Ertragswertes pauschalisiert angenom-

men.

Kosten. Die Kosten werden durch den Bewirtschaf-
tungsaufwand repréasentiert. Dieser beinhaltet Kosten
fur »Instandhaltung« und »Verwaltung«. Die Kosten fiir
umgreifende Instandsetzungen sind dabei nicht be-
rucksichtigt. Hinsichtlich der Instandhaltungskosten
des Altbestandes liegen leider kaum gesicherte Daten

vor.

Die Literatur liefert fUr die Annahme von Kosten unter-
schiedliche Ansatze. Es werden u. a. Prozentsatze der
Herstellungskosten herangezogen (vgl. H. Kranewitter,
2010), pauschalisierte Abschldge von den Rohertragen
ermittelt (vgl. A. Jardin, 2018), teilweise konkrete Prei-

sen pro m? Nutzflache angesetzt (vgl. ImmoWertV)

135 Mietervereinigung.at. Richtwertmietzins.
URL: https:/mietervereinigung.at/4894/Richtwert-
[letzter Zugriff 01.05.2021]
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136 Wegerer & Steppan (2012). S.133.
137 Kranewitter (2010).S.91.

138 Wegerer & Steppan (2012). S. 134.

Ebenso werden flr nicht umlegbare Verwaltungskos-
ten durchaus unterschiedliche Abschlage in der Litera-
tur angeben. Besonders im Bereich von Mietimmobili-
en sind die Verwaltungskosten bedingt durch laufende
Ausmietungen, fehlende Abgeberprovisionen durch
langere Leerstande, Schlichtungsverfahren etc. durch-
aus hoher anzusetzen als die Quellen vermuten lassen.

Wegerer und Steppan haben in ihrer Studie aus dem
Jahr 2011 empirische Daten zu Instandhaltungskos-
ten und Verwaltungskosten erhoben. Dabei wurden
die tatsachlichen Kosten fir mehrere griinderzeitliche
Wiener Zinshauser uber einen Zeitraum von 3 Jahren

ausgewertet. 136

Das Ergebnis, wenn auch mit aktuellen Kosten nicht di-
rekt vergleichbar, verdeutlicht, dass Kosten teilweise zu
gering angesetzt werden.

Im Rahmen der Arbeit wurde auf die in der Studie erho-
benen Werte Bezug genommen, da der gegenstandli-
che grinderzeitliche Bestand hinsichtlich Errichtungs-
jahr, durchschnittlicher Nutzflache und Lage mit den
Vergleichsobjekten korreliert. Die hierfir angesetzten
Bewirtschaftungskosten sind der nachfolgenden Ta-

belle zu entnehmen.

Ein »Mietausfallwagnis« ist ebenso bei den Bewirt-
schaftungskosten zu berticksichtigen. Nach Wegerer

und Steppan wird es Ublicherweise entweder in einer
Pauschale mitberlcksichtigt oder mit ,1 % des Haupt-
mietzinses + Betriebskosten” angesetzt. Da dieser Wert
stark von der Mieterstruktur abhangig ist, sind auch in
diesem Fall variierende Prozentsatze in der Literatur zu
finden. In der Liegenschaftsbewertung von Kranewitter
werden 3-5 % des Jahresrohertrags bei Mietwohnob-
jekten und 5-10 % bei gewerblichen Mietobjekten als
Mietausfallwagnis einkalkuliert. '3

Um auch hier Schatzungen faktisch zu stitzen, wur-
den in der fir Wiener Zinshauser durchgeflihrten Stu-
die mehr als 400 Objekte mit einer durchschnittlichen
Nutzflache von rund 2.100 m? erfasst. Der Anteil der
im Zeitraum von 3 Jahren ausgebuchten Hauptmieten
lag bei rund 0,35 % der Vorschreibungen. Dabei wichen
gewerbliche Mieten und Wohnungsmieten nicht gra-
vierend voneinander ab. Aufgrund der aktuellen wirt-
schaftlichen Verschlechterung fir viele Haushalte ist

dieser Wert statistisch anzupassen. %

Ein »Leerstandsrisiko« kann im Mietausfallwagnis be-
ricksichtigt (u. a. vgl Kranewitter, 2010 und LBG, 1992)
werden. In der von Wegerer und Steppan durchgefihr-
ten Studie wurden Leerstandskosten flir Wohnungen
mit rund 4 %, fir Gewerbeobjekte mit rund 6 % der Ro-
hertrage erhoben. Sie variieren je nach Lage, Hohe der
Miete und Zustand der Mietobjekte. Mietobjekte mit
gunstigen Mieten sind generell risikoarmer.
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Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft
(Wohnen und Retail) wird das Leerstandsrisiko mit 3 %
angesetzt, da aktuelle Leerstande bereits in den Ertra-
gen aus den Hauptmieten berticksichtigt sind und die
Mieten mit durchschnittlich 5 Euro pro m2 eine generel-
le Leistbarkeit voraussetzen.

Die letztendlich fir das Ertragswertverfahren ange-
setzten Bewirtschaftungskosten wurden an die Studie
von 2011 angelehnt und an die Angaben zu Ertragen
der Kremser Bank aus dem Jahr 2020 inflationar an-
geglichen. °

2011 2020 in%

Instandhaltung 1,20 € je m? 1,44 € je m? 19,7

Verwaltung 0,18 € jem? 0,22 € jem? 19,7

Mietausfallwagnis 0,35 % 0,70 % 100

C. Jahresreinertrag. Die Differenz der Erlose und der
Kosten ergibt auf das Jahr hochgerechnet den »Reiner-
trag« p. A.

D. Ertragswert. Dem Reinertrag abgerechnet wird die
»Bodenwertverzinsungg, die sich aus dem »Boden-

wert« und dem »Liegenschaftszins« ergibt.

Der Liegenschaftszins wurde entsprechend der Emp-
fehlung der Kapitalisierungszinssatze fur Liegen-

126

schaftsbewertungen 2020 mit 2-4 % bei Wohnimmobi-
lien/ 4,5 — 6,5 % bei Geschaftsimmobilien in sehr guter
Lage angenommen. 4

Fur die Vergleichswertermittlung des Bodenwertes
wurde ein Grundstiickswertrechner herangezogen. '’

Der durchschnittliche Bodenwert wurde dabei auf-
grund unterschiedlicher Quellen zu Bodenpreisen mit
250 pro m? fir die Liegenschaft angenommen. Der
Grundstickswert wird im gegenstandlichen Fall als
gebundener Bodenwert mit einem Abschlag flur eine
Minderausnutzung von 2/3 (66 %) durch den Erhalt
von angenommen mindestens demselben Ausmal
des Bestandes errechnet. Die Wertkorrektur bei ange-
fuhrter Minderausnutzung des Grundstlickes gegen-
dber den Ertragen aus einem Neubau wird errechnet
durch: Ertragsminderung (%) x Restnutzungsdauer (J)
/100. %

Die »Restnutzungsdauer« gibt die Zeitspanne an, in der
ein Gebaude wirtschaftlich nutzbar ist. Gebaude, die
Uber diese Lebensdauer hinaus zu erhalten sind, da im
offentlichen Interesse gelegen, kann dabei keine lange-
re Nutzungsdauer unterstellt werden.

In diesem Fall wird von einer Ublichen Restnutzungs-
dauer ausgegangen, wobei nach Ablauf dieser Nut-
zungszeit hoherer Investitionsbedarf besteht, der

139 Finanzrechner. Inflation in Osterreich.
URL: https.//finanzrechner.at/
[Zugegriffen am 05.05.2023]

14

o

Vgl. Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fur
Liegenschaftsbewertungen. Sachverstandige. Heft
02/2020.

14

Grundstlckswert-Berechnung des
Bundesministerium fur Finanzen.

URL: https://service.bmf.gv.at/service/allg/gwb/
[Zugegriffen am 05.05.2023]

142 H. Kranewitter (2010). S. 57.
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143 Jardin, A. (2018). S. 25.
144 H. Kranewitter (2010). S. 76.
145 H. Kranewitter (2010), S. 93.

146 ONORM B 1802 - 1:2022. 5.2.5

die Nutzbarkeit entsprechend verlangert. Dieses Mo-
dell entspricht dem eines Ersatzneubaus bei einem
,Nicht-Baudenkmal” nach Ablauf der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer. '

Die Restnutzungsdauer fir die gegenstandliche Lie-
genschaft wird anhand von Angaben zum Sanierungs-
geschehen der letzten Jahrzehnte folglich berechnet:

Eine Errichtungszeit um 1900 wird festgelegt, da das
Objekt in mehreren Bauabschnitten tber eine Zeitspan-
ne von mehreren Jahrzehnten errichtet wurden (vgl.
Baugeschichte).

Die Ubliche Nutzungsdauer fur Mehrwohnungshauser
ist mit 80 Jahren ( +10 Jahren) angeben. Das Objekt
wurde 1995 im Zuge eines Dachausbaus wesentlich
saniert, wodurch ein Zuschlag von 50 Jahren zu be-

rechnen ist.

Das fiktive Alter betragt dadurch im Bewertungsjahr
(2020) nicht 120 Jahre, sondern lediglich 70 Jahre.
Eine Restnutzungsdauer von zumindest 10 Jahren
wird dem Gebaude daher in Aussicht gestellt, ehe wie-
der mit Investitionen zu rechnen ist, die die Restnut-

zungsdauer heben. 44

E. Vervielfiltiger. Der Vervielfaltiger errechnet sich aus
einer Formel, in die Liegenschaftszins und Restnut-
zungsdauer eingesetzt werden. 14

F. Wertminderung. Eine Wertminderung infolge von
Mangeln, Schaden oder riickgestauten Reparaturbe-
darf ist dann anzusetzen, wenn am Gebaude zum Be-
wertungstag bereits gewisse Instandsetzungsarbeiten
notwendig werden, die jedenfalls vor dem Ende der
Nutzungsdauer Einfluss auf die Kapitalisierung neh-
men. Im gegenstandlichen Falle wird eine pauscha-
lierte Wertminderung im Ausmalf’ von 5 % des Reiner-
trages zum Zweck der Wohnraumsanierung in den
kommenden 10 Jahren angesetzt. Sanierungen, die
die Hebung des Wohnstandards bedingen, sowie den
Tausch des Gebaudeheizsystemes bis 2030 ermagli-
chen, sind in dieser Pauschale nicht berticksichtigt.

Eine Wertminderung aufgrund von u. a. im Grundbuch
eingetragenen Rechten und Lasten ist in der ONORM B
1802-1 vorgesehen, wurde allerdings im Rahmen der
Arbeit auBer Acht gelassen. 14
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BODENWERT
Grundstiicksflache in m? Euro/m? Euro
2811,00 €8433000,00 *
__ Abschlag fur 6.6% €556 578,00
Minderausnutzung
gebundener Bodenwert = €7876 422,00
A.ERLOSE
Rohertrag p. M. Nettonutzflache in m? Euro/m? Euro
vermietbare Wohnflachen 2398,28 ** €12170,32 **
vermietbare Retailnutzflache OL 15 4045,15 ** €29266,39 **
vermietbare Retailnutzflache OL 13 820,00 *** €8,50 **+* €6970,00
= €48 406,71
B. KOSTEN
Bewirtschaftungsaufwand p. M. Euro/m? Nettonutzflache in m? % von Roherlsen Euro
Instandhaltungskosten
(ausgenommen €144 2398,28 ** €345352
Instandsetzungsarbeiten)
nicht umlegbare Verwaltungskosten €022 2398,28 ** €527,62
Mietausfallwagnis Wohnflachen 0,7% €859
Leerstandrisiko Wohnflachen 3,0% €365,11
Leerstandsrisiko Retailnutzflache 3,0% €1087,09
= €551854
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C. JAHRESERLOSE
Euro Liegenschaftszins in % Faktor Euro
A. Erlése €48 406,71
B. Kosten - €551854
p.a x12 €514 658,06
gebundener Bodenwert €7 876 422,00 40% abziiglich - £315056,88
Bodenwertverzinsung
Jahresreinertrag = €199601,18
D. ERTRAGSWERT
Restnutzungsdauer Liegenschaftszins in % Vervielfaltiger
10 Jahre 4,0% 811 €161876557
gebundener Bodenwert + €7876 422,00
€9495187,57
Wertminderung infolge
von Mangeln, Schaden, 50% €474759,38
Erhaltungsbedarfes
= €902042819
Jahresreinertrag / Ertragswert = 221%
* Grundstlckswert-Berechnung des Bundesministerium flr Finanzen.
** Angaben KREMSER BANK und Sparkassen AG
*** Eigene Annahme
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147 Vgl. Wiener Memorandum (2005).

EINLEITUNG

Das Kapitel Gestaltung fiihrt entsprechend die ge-
wonnenen Erkenntnisse aus den vorangegangenen
Kapiteln »Erhalten« und »Entwickeln« zusammen. Die
Ausarbeitung eines fiir den Standort geeigneten Kon-
zeptes sowie ein darauf aufbauender architektonischer
Entwurf ist Ziel dieses Kapitels.

Das Konzeptes muss dabei Potenziale und Risiken bei-
der Thematiken inkludierend bertcksichtigen, denn:

aus Sicht des Welterbes ist es von Bedeutung,
dass das Konzept in keinen Konflikten zu den im
Managementplan und den UNESCO-Grundsatzdo-
kumenten definierten Zielen und den zu schutzen-
den Attributen der Welterbestatte steht.

aus Sicht der Projektentwicklung ist der Grund-
stein fur eine erfolgreiche Projektentwicklung ein
fir den Standort angemessenes Nutzungskon-
zept, das eine wirtschaftliche Rentabilitat sicher-
stellt.

Die Einbringung einer neuen Gestaltung bzw. Nut-
zung muss gewahrleisten, dass die charakteristischen
Merkmale des Bestandes erhalten bleiben. Dement-
sprechend hat sich der architektonische Entwurf als
Endergebnis ortsbildvertraglich darzustellen. Er hat
sich gestalterisch einzufliigen, ohne das bestehende

Ensemble zu kompromittieren.

,Die zentrale Herausforderung der zeitgendssischen
Architektur in der historischen Stadtlandschaft be-
steht darin, auf die Entwicklungsdynamik zu reagieren,
um einerseits soziookonomische Veranderungen und
Wachstum zu ermaoglichen und andererseits gleichzei-
tig das Uberlieferte Stadtbild und sein Umfeld zu res-

pektieren” 147
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KONZEPT

Das Konzept berlcksichtigt sowohl As-
pekte der Erhaltung als auch der Ent-
wicklung. Potenziale und Risiken beider
Thematiken konnen bewertend heran-
gezogen werden.

Abb. 61.

Quartier du Grand Parc, Lacaton & Vassal Architects, Borde-
aux , Frankreich, 2017.

Transformation und Umbau von drei Wohnhausern als Teil
eines staatlichen Renovierungsprogramms.
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ERHALTUNGSWERT

Der Erhaltungswert fasst am Ende samtliche Merkma-
le zusammen, die im Kapitel »Erhalten« als erhaltungs-
wirdig identifiziert wurden und dadurch in der Konzep-
tentwicklung zu erwagen und zu integrieren sind.

Welterbe. Entwicklungspotenziale sind mit den zentra-
len Zielen des Managementplanes abzustimmen.

Das architektonische Konzept folgt demnach den Leit-
linien des Managementplanes und bindet wesentliche
Forderungen in den Entwurf ein. Es soll Raum gestaltet
werden, der die Moglichkeit zum zwischenmenschli-
chen Austausch gibt und ein Zusammenleben sicher-
stellt. Der Entwurf wird zu diesem Zweck offentliche
und halboffentliche Interaktionsflachen mit Aufent-
haltsqualitat integrieren, etwa Freiraume fir die Wohn-
gemeinschaft, die die soziale Kommunikation starken
konnen. Ein zentrales Ziel des MP ist auch die Siche-
rung von leistbarem Wohnraum in der Region, um der
Abwanderung von jungen Menschen und Familien ent-
gegenzuwirken. Die Erhaltung des mietzinsgeschiitz-
ten Altbaus kommt der Forderung nach Leistbarkeit in
zentraler Lage nach. Die Schaffung von teils kompak-
ten, teils vielfaltigen, barrierefreien und familienfreund-
lichen Grundrisslosungen soll den Immobilienmarkt in
der Altstadt um ein adaquates und zeitgemafles Woh-
nungsangebot erganzen, damit die Zielsetzung lang-

fristig unterstitzen.

Der Managementplan, aber auch die UNESCO-Empfeh-
lungen thematisieren dartiber hinaus Handlungsfelder,

die sich auf Bereiche abseits der Baukultur beziehen.

Insbesondere der Tourismussektor als treibende Wirt-
schaftskraft der Region wird in der Pflicht gesehen, den
Ortsbildschutz nicht durch ambivalente Entwicklungen
zu gefahrden. Randbereiche sollen weiter aufgewer-
tet werden, um zentralen Standorte zu entlasten. Eine
touristische Uber- und Unternutzung ist auszuglei-
chen. Das Konzept sieht daher keine Hotelnutzung in
Zentrumslage vor, wenngleich die Moglichkeit zur In-
tegration von Kultur- und Eventflachen bedacht wird.
Nutzungsneutralitat und gestalterische Qualitat sollen
diese Wandlungsfahigkeit im Grundriss gewahrleisten.

Touristische Angebote miissen jedenfalls den nachhal-
tigen Zielen der UNESCO entsprechen, indem sie allen
voran die Qualitaten des Standortes nutzen.

Baugeschichte. Aus der Betrachtung der Baugeschich-
te lasst sich eine geschichtliche, kiinstlerische, teils
kulturelle Bedeutung des Gebaudes deuten. Wertbei-
messungen gelten dabei ausschlielllich dem Objekt
Obere Landstralle Nr. 15, da es sich bei der Oberen
Landstrae Nr. 13 um eine historisierende Rekonst-
ruktion der 1970er - Jahre handelt. Der Rekonstrukti-
on wird im Rahmen dieser Arbeit keine geschichtliche,
kinstlerische und kulturelle Bedeutung zugeschrieben,
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wenngleich diese Annahme keine allgemeine Gltigkeit
besitzt. Ein Neubau ist im Austausch vorgesehen.

Der geschichtliche Wert der Oberen Landstralle 15
liegt vor allem im baulich manifestierten grinderzeitli-
chen Streben nach einer der Zeit entsprechenden Stad-
tentwicklung. Der Stadtregulierungsplan von 1895,
der groRflachige Neustrukturierungen in der Altstadt
vorsah, wurde sehr zum Vorteil des Ortsbildes nicht
ausgeflhrt. Dabei reprasentiert das gegenstandliche
Gebaude Nr. 15 den einzigen grolmafstablichen Ein-
griff dieser Zeit, der fir den Bereich der Kernstadt um-
gesetzt wurde. Dem Gebaude kommt dadurch eine we-
sentliche Dokumentierungsfunktion zu. Der Erhalt des
Gebaudes ist im Rahmen dieser Arbeit vorgesehen, um
das Attribut »Ortsbildpragende Gebaude« nicht zu be-

eintrachtigen.

Wenngleich durch dufere und innere Umbauten we-
sentliche Merkmale uber die letzten Jahrzehnte ver-
loren gingen, besteht die grundsatzliche Symmetrie,
die Proportion und Gliederung der Fassade im Zusam-
menspiel mit den Raumstrukturen bis heute und bietet
hinreichend Kontext fir Entwicklungen.

Der Entwurf soll entsprechend die griinderzeitliche Axi-

alitat aufgreifen und neu interpretieren. Eine klare Glie-
derung der Baustruktur soll erhalten bleiben.

134

Eigenheiten der stralBenseitigen Fassadengestaltung
sollen ebenfalls bewahrt bleiben. U. a. ist das abgerun-
dete Portal an der Ecke zum Hafnerplatz ein unschein-
bares Hauptgestaltungsmerkmal. Dem Eingangsbe-
reich soll im Rahmen des Entwurfes mehr Bedeutung

zukommen.

Ortsbild. Die Ortbildanalyse hat dargelegt, dass eine
kleinteilige Bebauung fiir den Bereich der Altstadt ty-
pisch ist. Gebaude entlang der Oberen Landstralle
besitzen keine breitgelagerten Fassaden, sondern
gliedern sich entsprechend ihren Parzellen schmal an-
einander. Das Konzept sieht anstelle der OL 13 einen
Neubau vor, der die Malstablichkeiten im Ortsbild be-
rlcksichtigt. Historische Malstablichkeiten sind des
Weiteren hinsichtlich der GroRe und Anordnung von
Fenstern zu beachten. Ein historisches Verhaltnis von
Fensterflache zu Wandflache ist pragend. Stehende
Fensterformate dominieren das Ortsbild.

Die Charakteristik der tberlieferten Fassaden ist zu er-
halten bzw. fortzufihren. Diese wird durch den Fens-
ter- und Fassadendekor bestimmt. Eine Neuinterpreta-
tion der ortstypischen Gestaltung ist vorgesehen, um
die Einbettung in das Ortsbild zu gewahrleisten. Pra-
gend ist in diesem Zusammenhang auch die Materia-
litat. Vorherrschend sind Putzfassaden, die sich durch
unterschiedliche Oberflachen und Farben voneinander
absetzen. Pastelltone sind vorherrschend.
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Pragend fiur die Stadtstruktur ist auch eine auf- und
absteigende Traufhche, die durch zwei bis drei Ober-
geschosse gebildet wird. Die Erdgeschosszone ist ein-
heitlich von den Obergeschossen differenziert.

Die Dachlandschaft hat einen hohen Wiedererken-
nungswert. Als Attribut der Welterbestatte gilt ihr be-
sonderes Augenmerk. Der unverwechselbare Charak-
ter der Altstadtdacher ist zu erhalten. Der Neubau ist
entsprechend an den umliegenden geneigten Dachfor-

men anzupassen.

Sichtbeziehungen. Auch anhand der Sichtbeziehun-
gen wird eine kulturhistorische Bedeutung der Oberen
Landstralle Nr. 15 deutlich, die in unterschiedlichen
Darstellungen und Motiven u. a. Ansichtskarten, Stadt-
veduten und Fotografien abgebildet wurde. Die Sicht-
beziehungen spielen aulerdem bei der Bewertung der
Welterbevertraglichkeit eine entscheidende Rolle.

135



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

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Das Entwicklungspotenzial erfasst konkludierend
Chancen fur die Projektentwicklung am Standort, die
im Kapitel »Entwickeln« als gesamtwirtschaftlich viel-
versprechend erschienen und die wirtschaftliche Ren-
tabilitat der Umsetzung sicherstellen sollen.

Standort und Markt. Der Standort ist durch die zent-
rale Lage und gute verkehrstechnische Anbindung fir
unterschiedliche  Nutzungsszenarien pradestiniert.
Vergleichsdaten zu Wohn-, Hotel- sowie Handel- und
Gewerbeangeboten wurden ermittelt, um einen be-
darfsorientierten Nutzungsmix aus einer zu erwarten-

den Nachfrage ableiten zu konnen.

Der Kremser Wohnungsmarkt ist stark dominiert von
Altbau und Richtwertmieten. Die Analyse von stand-
ortnahen Richtwertmieten hat ergeben, dass diese
bedingt durch Lage-Zuschlage bereits oft mit freien
Mieten korrelieren. In diesem Zusammenhang ist
hervorzuheben, dass der freifinanzierte Neubaumarkt
erwartungsgemal nur die Randbereiche der Stadt be-
dient. Der starke Zuwachs an zeitgenossischen Woh-
nungen ist erst im Zeitraum zwischen 2011 und 2021
insbesondere durch den 2017 ausgelosten Bauboom
in der Region zu erkennen. Die anschlielende Preisstei-
gerung im Eigentumssegment Uberfligelte jene des
Mietmarktes. Chancen werden daher in einer sanften
innerstadtischen Nachverdichtung gesehen, die das
knappe Angebot an zeitgeméalen Wohnflachen im
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Bereich der Altstadt verbessern soll. Mietwohnungen
werden bevorzugt angenommen, da der Eigentums-
markt bereits weitgehend gesattigt erscheint und vor
allem junge Menschen von attraktiven Mietangeboten
im Bereich der Altstadt profitieren.

Unter dem Gesichtspunkt junges Wohnen wurde eben-
so der Markt fUr temporare Unterkiinfte hinterleuchtet.
Studentische Wohnheime erzielen deutlich hohere
Quadratmeterpreise im Vergleich zu klassischen Miet-
wohnungen bei gleichzeitig kleinerer Nutzflache. Griin-
de dafir liegen in den nicht umlegbaren Mehrkosten
flr Betrieb, Verwaltung etc., die seitens des Betreibers
aufgewendet werden miussen. Der komplexe Verwal-
tungsaufwands, identifizierte und wachsende Konkur-
renz am Standort sowie schwer kalkulierbares Leer-
standsrisiko wahrend der Ferienmonate stehen dieser
Umnutzung entgegen. Die realisierbare Zimmeranzahl
am Standort lage zudem deutlich hinter der Konkur-

renz zurlck.

Besser einzuschatzen, auch aufgrund der langfristigen
Beobachtungen des Kremser Stadtmarketings, ist das
Leerstandsrisiko bei Geschafts- und Gewerbeflachen
im Bereich der Fulligangerzone. Nachdem sich ein star-
ker pandemiebedingter Riickgang der Passantenfre-
quenz abgezeichnet hatte, ist dieser in gleicher Weise
wie die Kaufkraft in Krems wieder im Steigen begriffen,
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148 Stadtmarketing Krems.
URL: https://www.stadtmarketing-krems.at/
[Zugegriffen 14.12.2022]

sodass dabei Werte von vor der Pandemie bereits er-
reicht wurden. Der Leerstand, der als Problematik der
letzten Jahre bekannt wurde, konnte sehr zum Vorteil
der Kremser Altstadt reduziert werden. Das Stadtmar-
keting betreibt hierfir ein umfangreiches Programm
zur Reaktivierung und Attraktivierung des lokalen bzw.
stationdren Handels.

Entsprechend der Flachenwidmung wird der Entwurf
Geschaftsflachen integrieren. Auf mdoglichen Leer-
stand soll rasch reagiert werden kénnen. Eine Nut-
zungsneutralitat im Grundriss muss gegeben sein, um
alternative Vermietungsszenarien auch hinsichtlich
einer Minimierung des Risikos fur den Entwickler zu

gewahrleisten.

Das Konzept sieht daher eine wechselbare Erdge-
schosszone vor, die sowohl Geschafte des taglichen
Bedarfs als auch Gastronomie oder andere Geschafts-
formen in sich organisieren kann. Die Geschaftszone
soll als innenrdumliche Verbindungsachse zur Spital-
gasse wirksam werden, um sudlich der FulRgangerzo-
ne gelegene Umgebungsbereiche besser in das Sys-
tem der Geschaftsstralle einzubinden.

Der Entwurf soll des Weiteren durch die raumliche Fle-
xibilitdt auch auf die potenziell steigende Nachfrage
nach innerstadtischen Arbeitsplatzen, co-working spa-

ces etc. reagieren konnen.

Erneut gestiegen ist seit der Pandemie auch der Stad-
te- und Kulturtourismus, der durch Einschrankungen
besonders betroffen war. In den letzten Jahren konnte
statistisch gesehen insbesondere die Luxusklasse ihr
Bettenangebot weiter ausbauen, sodass dieses dem
doppelten Wert des bundeslandweiten Durchschnitts
entspricht. Wettbewerb am Standort ist dadurch kon-
kurrenzstark gegeben. Die Erhaltung des Bestandes
und die dadurch gegebene Minderausnutzung des
Grundstiickes stehen der Schaffung einer rentablen
Zimmeranzahl entgegen. Eine Spezialisierung als De-
sign oder Boutique Hotel ware diesbezlglich denkbar,
um sich von grofRen Mitbewerbern hinreichend ab-
zugrenzen. Die damit verbundenen Mehrkosten, der
Trend zum spontanen Kurztourismus und die generell
sehr vielfaltigen Zimmerangebote in der Region lassen
eine Hotelnutzung im Rahmen der Arbeit nur wenig at-

traktiv erscheinen.

Die von der UNESCO flur Welterbestatten geforderte
Umsetzung von nachhaltigen Tourismusangeboten
wirde dabei auch grundsatzlich die Bezugnahme auf
thematische Schwerpunkte in der Region fordern.

Da das Stadtmarketing bereits verstarkte Bewerbungs-
maflnahmen in den Bereichen Gruppenreisen, Semi-
nar- und Veranstaltungstourismus ankindigte, sieht
das Konzept auch die nachtragliche Integration von

Eventflachen vor. %8
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Gesetze und Konzepte. Die rechtlich verbindlichen Rah-
menbedingungen, insbesondere das Entwicklungs-
konzept von Krems und der Flachenwidmungsplan,
werden hinsichtlich ihrer Zielsetzungen in das Konzept
eingebunden. Genannte Schwerpunkte, etwa leistba-
res Wohnen, qualitative (Bestands-)Weiterentwicklung
etc. sollen umgesetzt werden, da sich die Ziele in vie-
len Fallen als deckungsgleich mit den Forderungen des
Managementplans Wachau verstehen.

Wertermittlung. Eine Standardhebung des Bestan-
des ist zwingend, um eine Gewinnkapitalisierung zu
gewahrleisten. Die Bestandswohnungen sind durch
Abschlage vom Richtwertmietzins oder durch die Fest-
legung von Kategoriemieten gegentber dem bestehen-
den Mietwohnungsmarkt als nicht mehr entsprechend
wettbewerbsfahig anzusehen. Das Konzept sieht da-
her eine Bestandserneuerung und - Aufwertung vor.

Aus Sicht der Projektentwicklung entsprechen auch
die bestehenden Retailflaichen keiner zeitgemaRen
Verkaufsflache. Neue Geschaftsflachen mussen eine
Attraktivitat mitbringen, die Grol3-, und Kleinmieter

gleichermallen anspricht.

Insgesamt ist die Restnutzungsdauer des Bestandes
durch ein umfassendes Sanierungskonzept deutlich zu
verlangern. Eine Sanierung durfte im Hinblick auf die
gegebene Substanz teilweise giinstiger durchfiihrbar
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sein als Abbruch und Neubau. Kosten fur die Umris-
tung des Heizsystemes sind in Abstimmung mit dem
Neubau zu treffen. Eine Modernisierung der Allgemein-
flachen soll nicht umlegbare Betriebskosten und In-
standhaltungskosten dezimieren, den Hauptmietsatz
der Wohneinheiten dabei erhohen.
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ENTWURF

Die neue Architektur tritt in einen Dialog
mit der bestehenden Bebauung. Der
Neubau schlieBt am Bestand an und
flgt sich in seine bauliche Umgebung
ein. Eine von historischen Vorbildern in-
spirierte Fassadengestaltung stellt den
Bezug zu Merkmalen des Ortbildes her.

J—

f—

»Gestalterische Dominanz« wird dabei
bewusst unterlassen. Bestehende Qua-

f/

litaten des Objektes und des Standortes

sollen durch das Zusammenwirken zwi-

—77]

=
! _‘:_‘ —

schen Alt & Neu aufgewertet werden.

Die Qualitatsstarkung zieht sich als Leit-

gedanke durch den gesamten Entwurf.

Abb. 62.
Fassadenentwurf in der Oberen Landstrae.
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ENTWURFSSCHRITTE

Historischer Bestand. Der griinderzeitliche Baukorper
bildet die kontextuelle Basis des Entwurfes. Die im aus-
gehenden 19. Jh., bzw. beginnenden 20. Jh. gestaltete
Symmetrie und Gliederung des Baukorpers ist auch
nach rezenten Bau- und Sanierungsgeschehen an Stra-
Ren- und Hoffassaden ablesbar geblieben. Insbeson-
dere die Fassade in der Sparkassengasse folgt einem
strengen Fensterraster mit nur wenigen Ausnahmen.
Die Achsabstande von 2,65 m erzeugen ein klares kon-

struktives System.

Abbruch. Die Einbringung eines zentralen Innenhofes
macht den Abbruch der nachkriegszeitlichen Hofein-
bauten notwendig. Die Parzelle ist zu dicht bebaut, die
Belichtung nicht vorteilhaft, die nach heutigem Ver-
standnis dringend benaotigten Freiflachen fur Stadtgrin
und Erholung fehlen, die Bestandserschlieung erfolgt
nicht barrierefrei, ein alternatives ErschlieRungskon-
zept wird bendtigt. Der generelle Mangel an Wohnqua-
litat stellt den Neu- und Umbau vor zahlreiche Heraus-

forderungen.

Neubau. Der Entwurf wird in ein konstruktives Raster,
2,65 m x 2 m, eingeschrieben. Das Raster ist in sei-
nen Ausmallen am bestehenden Abstand der streng
gegliederten Fensterachsen angelehnt. Die Symmet-
rie im Entwurf wird in allen Geschossen eingehalten.
Im Zentrum des Entwurfes wird eine kommerziell
nutzbare Markthalle angelegt, die die Tektonik der

Obergeschosse auch im Erdgeschoss fortfuhrt. Ein
allseits umschlossener Innenhof knlpft an den Zent-
rumsgedanken an. Sowohl die Markthalle als auch der
Innenhof sind als groRzugig entworfen. Die offene Ge-
staltung versinnbildlicht den Gegensatz zur ansonsten
hohen Bebauungsdichte und soll zur Aneignung durch
die Nutzer*innen einladen.

Der Neubau erstreckt sich als Langstrakt im Bereich
der Oberen LandstralRe 13. Der Baukorper fgt sich in
den Stadtgrundriss ein, indem er Fluchten von benach-
barten Bebauungen aufnimmt. Gleichzeitig nimmt er
Bezug zum Grundraster und schlie3t den Innenhof
nord-Gstlich ab.

Galerie. Zentrales Ziel des Entwurfes ist das Zusam-
menwirken von Alt & Neu. Durch eine in das Grundras-
ter eingesetzte, mehrgeschossige Galerie werden Frei-
raume flr Bestands- und Neubauwohnungen angelegt.
Die Galerie ist als gestalterischer Zusammenschluss
samtlicher Baukorper entworfen und ebenso starker
Ausdruck der Konstruktion bzw. Tektonik des Entwur-
fes.
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1 Pfarrplatz

2 Kornermarkt
3 Hafnerplatz
4 Steinertor
Abb. 65

Schwarzplan M 1:2000.
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GRUNDRISSE

Die Grundrisse stellen den Bestand, den Umbau und
den Entwurf dar.

Die Bestandsplane wurden im Rahmen der Arbeit er-
stellt. Als Grundlage wurden Planunterlagen des Krem-
ser Stadtbauamtes und des Hausarchives der Krem-
ser Bank und Sparkassen AG herangezogen. Angaben
zu Gebaudehohen und Fluchten wurden dem von der
Kremser Bank und Sparkassen AG zur Verfligung ge-

stellten Vermesserplan entnommen.
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WOHNEN

Im Bestand werden Wohneinheiten mehrheitlich erhal-
ten, teilweise werden Grundrisse adaptiert, um Woh-
nungsgroflen zeitgemaler zu gestalten. Gewerblich
genutzte Wohneinheiten werden erneut einer Wohn-
nutzung zugefihrt. Insgesamt kénnen 34 Wohnein-
heiten im Bestand umgesetzt bzw. erhalten werden.
Eine einheitliche Raumabfolge wird zum Zweck einer
verbesserten Wirtschaftlichkeit und Raumqualitat um-

gesetzt.

Nasszellen sind aus planungstechnischen Griinden
identisch gestaltet, Wohnkichen so angelegt, dass sie
von zwei Belichtungsseiten profitieren, Freiraume bar-
rierefrei an die Wohnkiichen angeschlossen und Gang-
flachen auf ein Minimum reduziert.

Der Neubau greift die Aspekte Wirtschaftlichkeit und
Raumqualitat in gleicher Weise auf. Aus dem Grund-
raster resultieren Wohnungsgrundrisse mit 2-3 Zim-
mern. Der Entwurf sieht insgesamt 16 Wohnungen in
drei Obergeschossen und zwei Dachgeschossen vor.

Samtliche Wohnungen, sowohl im Bestand als auch
im Neubau sind zum zentralen Innenhof orientiert. Die
gemeinsame Mitte wird durch eine einheitliche Gestal-
tung der umlaufenden Innenhof - Galerie forciert.

ErschlieBung. Eine zeitgemale Erschlielung bedeutet,
dass der Zugang zu den Wohnungen barrierefrei er-
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folgt, erforderliche Fluchtwege gewahrleistet werden
und ein angemessener Raum zum gemeinschaftlichen
Austausch der Bewohner*innen zur Verfiigung steht.

Die bestehende ErschlieBungssituation wurde dement-
sprechend aufgewertet und Aufzlige eingeplant. Das
nord-westliche Stiegenhaus oberhalb des Sparzugan-
ges kann aufgrund der Geschéftsflache darunter nicht
barrierefrei bis ins Erdgeschoss geflihrt werden. Das
Stiegenhaus wird Uber die angebaute Galerie in allen
Geschossen des Gebaudes an die Hausstiege der Obe-
ren Landstrale angebunden, um den erforderlichen
barrierefreien Zugang und Fluchtweg sicherzustellen.

Die ErschlieBung des Neubaus erfolgt Uber einen Zu-
gang in der Oberen Landstrale. An die zentrale Stiege
sind Innengange angebunden, die jeweils 4 Wohnun-

gen pro Geschoss erschliel3en.

Der Innenhof als Schnittstelle der Wohngemeinschaft
bindet samtliche Hausstiegen an. Das begrlinte Bin-
deglied soll die rasche Querung des Areals und einen

Zugang von allen umgebenden Strallen ermoglichen.
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Abb. 67.

Galerie - Balkone fiir Bestandswohnungen.
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Abb. 68.

Galerie - Balkone fiir Neubauwohnungen.
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Grundrissorganisation einer adaptierten Bestandswohnung.

3 Essen/Kochen
4 Wohnen
5 Zimmer

6 Bad
8  Galerie - Balkon

1
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7 Zimmer
Abb. 69.
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Grundrissorganisation einer Neubauwohnung.
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FASSADENGESTALTUNG

Die Gestaltung der Fassade im Strallenraum wurde
durch das dekorative Repertoire des bestehenden
Ortsbildes inspiriert. Die Fassadengestaltung der
Oberen LandstralRe 13 referenziert charakteristische
Gestaltungsmerkmale, die in der Ortsbildanalyse erar-
beitet wurden. Insbesondere die Fassadengliederung,
Fenstergestaltung, Materialitat und Farbigkeit der be-
stehenden Bebauung entlang der Oberen Landstralte
wurde fir die Neuinterpretation bedeutend.

Die Pastellfarbe der Putzfassade wurde ortstypisch
gewahlt. Glatte und raue Putzfelder sind Teil der neu-
gedachten dekorativen Gestaltung und zonieren die
Fassadenflache vertikal.

Die Erdgeschosszone ist kompositorisch abgesetzt.
Die Adressbildung erfolgt Uber das fassadenbindige
Portal. Ein Gebaudesockel grenzt die Fassade zur Stra-
Re hin ab. Der Gebaudesockel ist im Bereich der raum-
hohen Verglasungen des Erdgeschosses als Sitzflache
gestaltet. Dadurch wird der Aufenthalts- und Verweil-
qualitat der Oberen Landstralle Rechnung getragen.

In den vertikalen Putzfeldern der Obergeschosse
ordnen sich gerahmten Holzfenster an. Sie sind das
Hauptgestaltungselement der Fassade. Die Fenster-
proportionen entsprechen historischen Fenstertypen
und bertcksichtigen die in der Ortsbildanalyse darge-

stellte vertikale Hierarchie samt zugehoriger Gestal-
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tungsebenen: Fenstergiebel (1), Fensterrahmung (2)
und Sohlbank (3).

Fenstergiebel. Die Gestaltungsebene des Fenstergie-
bels wurde aufgrund von Anforderungen an die Raum-
belichtung als fassadenbtindiges Oberlicht zu dem in
die Laibung zurlickversetzten Fensterfligel komple-
mentierend ausgefiihrt. Dadurch konnte ein gestal-
terischer Ansatz gewahlt werden, der einerseits zeit-
gemale Belichtungserfordernisse gewahrleistet und
andererseits die historische Gesamtproportion und
-Komposition des Fenstertyps nicht beeintrachtigt. Im
Tiefenversatz zwischen Oberlicht und Hauptfensterfli-
gel ist die Integration eines auRenliegenden Sonnen-

bzw. Sichtschutzes vorgesehen.

Fensterrahmung. Eine weille Putzfasche setzt die
Fenster von der Fassade ab.

Sohlbank. Fenster des 1. Obergeschosses verfligen
Uber vorgelagerte Pflanztroge, die den Bezug zur be-
grinten Galerie im Innehof herstellen.
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Abb. 71.

Neuinterpretation des historischen Fensterdekors.
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Abb. 73.

Fassadenschnitt M: 1:50.
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MARKTHALLE

Im Erdgeschoss ist die Markthalle in das Grundraster
eingeschrieben. Die Markthalle prasentiert sich als
eine universell nutzbare Lokalitat und innerrdumliche
Verbindungsachse zwischen der nordlich verlaufenden
Oberen Landstrale und dem sudlich anschlieltenden
Hafnerplatz.

Eine Gleichberechtigung des nordlichen und sidlichen
Hauptzugangs sowie die starkere Anbindung des Haf-
nerplatzes in das System der FulRgangerzone wird an-
gestrebt.

Nutzungsflexibiltit. Der Raum ist als nutzungsneutra-
ler und flexibler Bereich gedacht, der kein statisches
Raumprogramm definiert. Der Entwurf stellt innerhalb
des Grundrasters die benotigten raumlichen Anforde-
rungen eines Nahversorgers dar. Die Flexibilitat des
Rasters ermadglicht jedoch auch die Realisierung ganz-
lich anderer Verkaufseinheiten, etwa durch die Zusam-
menlegung oder Abtrennung von Flachen innerhalb

des Rasters.

Grol¥flachiger Leerstand soll durch die gegebene Fle-
xibilitat des Raums unterbunden werden. Die kiinftige
Anpassungsfahigkeit an neue An- und Herausforderun-

gen ist essenziell.
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Konstruktion und Materialitit. Das GrundgerUst wird
durch ein System aus Uberspannenden Haupttragern
auf eingespannten Stltzen gebildet. Das Grundraster
von 2,65 m x 2 m wird konstruktiv umgesetzt. Zur Uber-
spannung der 18 m breiten Halle wird BauBuche-Brett-
schichtholz als hochleistungsfahiger Baustoff einge-
setzt, um die Stitzen und Trager besonders schlank
uns asthetisch zu halten. Die Einfeldtrager werden da-
bei in zwei schmalere Balkenlagen aufgeldst, zwischen
denen die Stiitzen eingespannt werden. Die dadurch
gebildeten Rahmen stehen im Abstand von 2,65 m
zueinander. Quer dazu sind aussteifende Tragerele-
mente mit einfacher Balkenstarke im Abstand von 2 m
eingebracht. Die Deckenfelder sind akustisch wirksam

gestaltet.

Oberlichtbander im Bereich der seitlichen Deckenfelder

fihren Tageslicht in die Markthalle.

Die natirliche Anmutung der holzernen Konstruktion
schafft Atmosphére, begilnstigt die Aufenthaltsquali-
tat und prasentiert sich als nachhaltig und umweltbe-
wusst.
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VERANSTALTUNG

Die Nutzung der Markthalle als multifunktionale Ver-
anstaltungsflache bietet weitreichende Mdglichkeiten,
Kulturangebote am Standort zu etablieren. Die Schaf-
fung von Kultur- und Eventstandorten in zentraler Lage
wird u. a. auch in der Zielsetzung der Ortsentwicklung
gefordert.

Die offene Gestaltung des Raumes sowie mehrseitige
Zugangsmoglichkeiten aus dem Stadtraum erlauben
Flexibilitat hinsichtlich Ausstellungsprogramm, BuUh-
nenanordnung oder Saalbestuhlung. Die Abtrennung
von Raumflachen innerhalb der Halle ermdoglicht auch
die Umsetzung von Seminarveranstaltungen im kleine-

ren Rahmen.

Die hier dargestellte Variante illustriert einen Veran-
staltungssaal mit zugehorigen Nebenbereichen. Der
Zugang erfolgt Uber das zur Oberen Landstrale orien-
tierte Foyer mit anschlieRender Garderobe. Die Biihne
befindet sich am sidlichen Ende der Halle und wird
durch das einfallende Oberlicht inszeniert. Die an die
Halle direkt angebundenen Proberaume und Kinstler-
garderoben sind unabhangig erschlossen.

Der Ausbau angrenzender Nebenraume zu Sanitar-
bereichen ist im Entwurf vorgesehen, um den Hygie-
nerichtlinien fUr Veranstaltungsstandorte zu entspre-
chen.
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Eingang Neubau OL 13
Garderobe

Foyer
Veranstaltungssaal
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POP UP

Temporare Nutzungsmoglichkeiten sollen auch im
Falle eines unvorhersehbaren Leerstandes die wirt-
schaftliche Rentabilitat der Markthalle sicherstellen.
Die Halle eignet sich zu diesem Zweck durch die offe-
ne Gestaltung auch fiir Pop-up-Installationen, Messen,
Flohmarkte, Co-Working etc.

Die hier dargestellte Variante illustriert Pop-Up Markt-
stande, die die Halle zonieren. Der Zugang erfolgt ber
das zur Oberen LandstralRe orientierte Foyer mit an-
schliellender Gastronomie.

Das konstruktive System begtinstigt die Variabilitat
von Pop-Up-Installationen, durch die Option des Ab-
hangens oder Einspannens von Raumteilern zwischen
den Balkenlagen der Hauptrager. Die dadurch ermog-
lichte Teilung der Halle in individuelle Bereiche sieht

bereits der Entwurf vor.

Flachen fir Co - Working sind im historischen Gebau-
deteil unabhangig von der Markthalle angedacht. Da-
durch wird auf eine steigende Nachfrage fur individuel-
le Arbeitsplatze in zentraler Lage reagiert.
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GALERIE

Die Galerie ist eine aulten an den Bestand und den
Neubau angebrachte, umlaufende Auskragung, die
den gestalterischen Zusammenschluss zwischen Alt &
Neu bildet. Sie ist entsprechend dem Grundraster ge-
gliedert. Die tragenden vertikalen Stltzen stehen tber
jenen der Markthalle.

Die horizontalisierenden Banderungen greifen die Er-
scheinung der historischen Gesimse der Hoffassaden
auf, die durch den Anbau zum Abbruch gelangen.

Abgesehen von der gestalterischen Wirkung, kommt
der Galerie auch mafligeblich Funktion zu. Eine Aufwer-
tung des Bestandes wird durch die Anbindung von pri-
vaten Freirdumen, eines barrierefreier Laubenganges
und einer klimaaktiven Gebaudebegrinung ermaglicht.

Die intensive Begrinung der Galerie soll die Qualitat
des Innenhofes maligeblich heben und sommerlicher
Uberhitzung entgegenwirken. Dementsprechend dient
die umlaufende Auskragung auch als baulicher Son-
nen- und Sichtschutz.
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Abb. 75.

Galerie - Balkone fir Bestandswohnungen.
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MOBILITATSKONZEPT

Das Gebdude ist von Strallenraum umschlossen,
der eine kontrastierende Nutzung aufweist. Die Full-
gangerzone in der Oberen Landstralle wird Uber die
Sparkassengasse mit der fir motorisierten Individual-
verkehr bestimmten Spitalgasse verbunden. Die Spit-
algasse dient als Zufahrtsstralle zum nahegelegenen
innerstadtischen Parkraum mit Uber 50 Stellplatzen.
Dadurch ergibt sich an der Kreuzung mit der Sparkas-
sengasse eine stark befahrene Schnittstelle, die den
neuen Zugang zur Markthalle beeintrachtigen konnte.

Die Umgestaltung des Strallenabschnittes der Spital-
gasse im Bereich des Gebaudezuganges an der Ecke
zur Musikschule soll die generelle Verkehrssicherheit
erhohen und den Bereich der fuBgangerfreundlichen

Altstadt zukunftsweisend erweitern.

Anlieferung. Die bestehende Ladestiege in der Spar-
kassengasse wird weiterhin zur Anlieferung genutzt.
Optional kann ein direkter Zugang uber die Spitalgasse

umgesetzt werden.

Garage. Eine Tiefgarage wurde im Entwurf nicht umge-
setzt. Grunde daflr liegen in den schmalen Zuwegen
zum Objekt, die bereits durch bestehenden Individu-
alverkehr beansprucht sind. Ein Verkehrsaufkommen,
dass durch die unmittelbar in der Spitalgasse anschlie-
Rende offentliche Parkflache mit tUber 50 Stellplatzen
besteht.
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Alternativ wird ein Car-Sharing Konzept fiir den Stand-
ort umgesetzt, eine Ladeinfrastruktur errichtet und
nicht genutzte Parkstreifen als Aufenthalts- und Ver-

weilbereiche gestaltet.

Der Entwurf ist so ausgelegt, dass bei Bedarf im Be-
reich der Spitalgasse, durch den Abbruch von drei
Fensterachsen im Ergeschossbereich, eine Garagen-
abfahrt im Bestand realisiert werden kann.

Ansteigendes Verkehrsaufkommen im Bereich der
Altstadt soll unterbunden werden. Die Stadtgemeinde
Krems wird in der verkehrspolitischen Pflicht gesehen
kiinftig Parkmdoglichkeiten in den Randbereichen der
Altstadt zur Verfligung zu stellen, wie es etwa das Park-
haus Steinertor und das Parkhaus Altstadt vorzeigen.
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CONCLUSIO

Ein Entwurf hat sich entsprechend der
Einhaltung der Nachverdichtung fiigt
sich ein, anstatt eigenstandig zu agie-

ren.

Abb. 79.
Wettbewerb Hochbergerstrasse 158, Kooperative E45,
Basel, 2020

Transformation eines bestehenden Biirogebaudes.
Siegerprojekt mit geplantem Promenadedeck, als neuer
ErschlieBungs- und Freibereich fir die anschliefenden
Wohnungen.
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149 Grafe und Rieniets (2022), S. 52.

Dem vermeintlichen Disput zwischen »Erhaltung und
Entwicklung« wird am Ende damit begegnet, dass der
Bestand als Inspiration, aber auch als Ressource wert-
geschatzt wird.

Inspiration fir eine Umgestaltung, die sich aus der
Qualitat des Bestandes ableitet, aber auch Anleitung
fur den Neubau, der bewusst neuen Architekturakzen-
ten eine Berechtigung im historischen Stadtraum ein-

raumt.

Ressource durch den Erhalt der baulichen Grundstruk-
tur, die eine Sanierung gegentber dem kostenaufwen-
digen Neubau zu Zeiten der hohen Rohstoffpreise und

des Zinsanstieges rechtfertigt.

Der Erhalt, die Weiternutzung und die nachhaltige
Weiterentwicklung der historischen Stadtstruktur, die
dadurch umgesetzte Belebung des Zentrums und die
Schaffung von qualitativen Mehrwerten fiir das Umfeld
haben sich als unverzichtbares gesellschaftliches An-

liegen konsolidiert.

Abschlielend und zusammenfassend werden die Wel-
terbevertraglichkeitspriifung und die Developerrech-

nung zum Entwurf durchgefihrt.
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WELTERBEVERTRAGLICHKEIT

Die Prifung der Welterbevertraglichkeit soll die Auswir-
kungen des Entwurfes auf die in der Arbeit dargestell-
ten Attribute und den OUV der Welterbestatte evaluie-
ren. Die Prifung nimmt hierbei Bezug auf die in den
ICOMOS Guidance for Heritage Impact Assessments
in Cultural World Heritage Properties benannten Richt-
linien, welche folgende mdglichen Auswirkungen be-

nennen:

1. Visuelle Auswirkungen auf die Welterbestatte Pflicht-
perspektiven (Sichtbeziehungen)

2. Funktionale und nutzungsrelevante Auswirkungen
auf die Welterbestatte

3. Direkte physische Auswirkungen in der Welterbe-
statte

4. Soziookonomische Auswirkungen in der Welterbe-
statte

5. Einschatzung kumulativer Auswirkungen in der Wel-
terbestatte

6. Auswirkungen auf Ziele des Managements der Wel-
terbestatte

7. Auswirkungen auf die gesamte Welterbestatte

212

Die Beurteilung des Grades der Veranderungen beruht
auf dem Leitfaden zu Kulturerbevertraglichkeitsprufun-
gen fur Weltkulturerbestatten von ICOMOS. 1%

Das Ausmald der positiven und negativen Auswirkun-
gen wird in finf abgestuften Kategorien bewertet, die
in der Tabelle auf der ndchsten Seite beschrieben sind.

Visuelle Auswirkungen. FUr die Prifung der visuellen
Auswirkungen werden die Sichtbeziehungen herange-
zogen, die im Rahmen dieser Arbeit bereits behandelt
wurden. Sichtbeziehungen, die aufgrund einer hohen
kulturhistorischen oder alltaglichen Relevanz fiir die
Menschen von immerwahrender Bedeutung sind,

werden hierbei auf Veranderungen Uberpruft.

Blickpunkte vom Kremser Wachtberg bzw. Kreuzberg
finden in unterschiedlichen kinstlerischen Darstel-
lungen ihren Ausdruck und geben kulturhistorisch
bedeutsame Stadtansichten von Krems wieder. Das
nahe Stadtpanorama ermaglicht noch heute vielfaltige
Sichtbeziehungen, die die historische Dachlandschaft
in den Fokus rticken. Der Entwurf soll sich in die Dach-
landschaft einfligen.

Die Alltags- und Strallenansichten stehen in einem
engen Zusammenspiel mit der Erlebbarkeit des Or-
tes. Sie Ubernehmen eine Dokumentierungsfunktion
bei Veranderungen der Stadtgestalt und geben fir die

150 Vgl. ICOMOS (2011). Leitfaden zu Kulturerbe -
Vertraglichkeitsprifungen fur Weltkulturerbegiiter.
Eine Veroffentlichung des Internationalen Rates fiir
Denkmalpflege Januar 2011.
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Menschen wichtige Ensemblebilder wieder. Es handelt
sich um Sichtbeziehungen, die einen starken Wiederer-

kennungs- und Identifikationswert hervorrufen.

Das gegenstandliche Sparkassengebaude wurden
dber die Zeit in vielen Darstellungen und Abbildungen
wiedergegeben. Dabei haben sich zwei relevante und
wiederkehrende Motive dargestellt: Blickpunkte in der
Oberen Landstralle stadteinwarts und die Ansicht vom
Hafnerplatz auf das von Utz jun. geschaffene Portal.

Die Gegenuberstellung des bestehenden und des be-
absichtigten Erscheinungsbildes wird auf den nachste-

henden Seiten veranschaulicht.

Ausmal} der Auswirkungen

Neutral

Gering

Moderat

Grol

Sehr grof3

Keine Auswirkungen durch Anderungen
der Bausubstanz oder von Bestandtei-
len, keine visuellen Anderungen.

Unbedeutende Auswirkungen durch ge-
ringfligige Anderungen an entscheiden
Bestandteilen des hist. Gebdudes bzw.
der historischen Landschaft, praktisch
keine visuellen Effekte, geringfigige
Anderung der Nutzung, sehr begrenzte
Anderung des Charakters.

Anderungen an einigen entscheiden Be-
standteilen des hist. Gebaudes bzw. der
historischen Landschaft, leichte visuelle
Anderungen von entscheidenden Attri-
buten, geringe Anderungen der Nutzung,
begrenzte Anderung des Charakters.

Anderungen an vielen entscheidenden
Bestandteilen des hist. Gebaudes bzw.
der historischen Landschaft, visuelle
Veranderungen vieler entscheidender
Attribute, der historischen Landschaft,
betréchtliche Anderung der Nutzung,
Anderung des Charakters.

Anderungen der meisten oder al-
ler entscheidenden Bestandteile des
hist. Gebadudes bzw. der historischen
Landschaft, deutliche visuelle Effekte,
grundlegende Anderung der Nutzung,
wodurch es zu einem vollig verdander-
ten Charakter der Ressource und seiner
Umgebung sowie zum Verlust des OUV
kommt.
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Sichtbeziehung Wachtberg mit Bestand.

=
©
o
el
<

qny a8pajmous| INoA

Srayrolqie

214



215

-
©
o
e}
<

=
p=)
=
z
c
w
€
o
<
Q
Qo
2
e
[S]
m
o
c
3
ey
<
N
[}
o)
2
ey
S
(%)

.v_mcuo__g_m_cm_>>3._.HmE_E:_m_o_m__m%m_m_onwECoco_whm>_m:_m:o_om>oa%mc._. < nzﬁms_;os_se,
reqBnyIan S8UI0NqIg UBIM NL J8p Ue ISt agJewojdiq Jasalp uoisianfeulbuo apnipab suaiqoidde sig S OYJOI|QIE



Sichtbeziehung Obere Landstralle mit Bestand.
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Sichtbeziehung Hafnerplatz mit Bestand.
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Funktionale und nutzungsrelevante Auswirkungen. Die
Obere LandstralRe zeichnet sich als Einkaufsstralle
aus, die durch die halboffentliche Erdgeschosszone
und zahlreiche vorgelagerte Sitzmoglichkeiten zum
Verweilen einladt. Die funktionale und belebte Erdge-
schosszone ist daher ein zentraler Aspekt der »Urban
gepragten Siedlungsstruktur« als Attribut der Welter-
bestatte. Funktionale Mehrwerte fur eine belebte Stadt
sind daher im Bereich des Erdgeschosses wesentlich.

Direkte physische Auswirkungen. Physiche Auswir-
kung beschreiben den Material- und Substanzverlust,
der mit dem Abbruch von »ortsbildpragenden Gebau-
de« einher geht. Der Entwurf sieht geringe Abanderun-
gen am Bestand vor, die im Sinne einer adaquaten Wei-
ternutzung der Bausubstanz notwendig werden. Durch
die Erhaltung, Attraktivierung und Pflege des histori-
schen Bestandes OL 15 sollen direkte Auswirkungen
auf das baukulturelle Erbe ein annehmbares Mal nicht

Ubersteigen.

Der Neubau der OL 13 und die Hofverdichtung nehmen
die Charakteristik des Bestandes bzw. des Ortsbildes
auf. Die geforderte Scharfung des Qualitatsbewusst-
seins fir Neubau wird umgesetzt.

Soziookonomische Auswirkungen. Bei der Beurteilung

von soziookonomischen Auswirkungen ist das Ge-
samtkonzept der Entwicklung zu betrachten.

220

Aspekte des leistbaren und zeitgemalen Wohnens,
Anforderungen an welterbevertragliche Angebote im
Altstadtbereich etc., finden im Konzept Bericksichti-
gung. Es werden Zielsetzungen des Managementpla-
nes verfolgt. Soziale Verdrangungsprozesse und damit
auch »Radikale Eingriffe mit verzerrender Wirkung«
sind am unmittelbaren Standort durch die geplante

Entwicklung lediglich gering zu erwarten.

Einschitzung kumulativer Auswirkungen. Kumulative
Auswirkungen sind durch die bauliche Nachverdich-
tung der Parzelle und die dadurch erhohte Nutzerfre-
quenz im Bereich des Neubaus zu erwarten.

Dabei kann es zu einem gering bedeutenden Anstieg
an Larmemissionen kommen. Von der Herstellung
einer Groldgarage wird im Konzept abgesehen. Ein al-
ternatives Mobilitatskonzept wurde im Entwurf behan-
delt.

Auswirkungen auf Ziele des Managements. Das Kon-
zept und der Entwurf sind bestrebt, die Zielersetzungen
und Handlungsempfehlungen des Managementplanes
zu implementieren, wenngleich ein Abbruch in vulner-
ablen Altstadtgebieten immer eine Einflussnahme auf
das unmittelbare Umfeld bedeutet. Der Entwurf soll at-
traktive Raume fir Wohnen, Wirtschaft & Kultur schaf-
fen. Es wird ein Beitrag zur geforderten nachhaltigen
Weiterentwicklung im Welterbegebiet geleistet.
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Auswirkungen auf die gesamte Welterbestiitte. Die
Wachau, ein etwa 35 Kilometer langes Durchbruchstal
entlang der Donau zwischen Melk und Emmersdorfim
Westen und Krems und Mautern im Osten, bildet eine
einzigartige und unverwechselbare Kulturlandschaft,
die Uber die regionalen Grenzen hinaus geschatzt wird.

Neben zahlreichen Monumentalbauten machen vor
allem die Ensembles mit ihren historisch wertvollen
Gebauden den besonderen Reiz der Wachauer Ort-
schaften aus.

Hoher Entwicklungs- und Veranderungsdruck in den
Kernbereichen der Ortschaften fuhrt dabei verstarkt zu
einem Abbruch- und Neubaugeschehen. Bauliche Ver-
anderungen sind stets im Einklang mit den charakteris-
tischen Werten der Welterbestatte zu vereinbaren, um
groBwirksame Effekte auf die Statte zu vermeiden. Der
Entwurf setzt die geforderte Scharfung des Qualitats-

bewusstseins fur Neubau im Kerngebiet um.
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Schliisselmerkmale der Kulturlandschaft Wachau

1 GroBraumliches Relief der Flusslandschaft in einem
Durchbruchstal: Frei flieRende Donau, Talebenen,

Hanglagen, Graben

2 Variierte Landschaftsstruktur: Unbebaute Grinfla-
chen, Siedlungen, lineare Elemente (Donau, Wachau-
bahn, Strallen) ergeben abwechslungsreiches Land-

schaftsbild.

3 Dominanten und Merkzeichen: Stifte (insb. Gttweig
und Melk), Burgen, Schldsser, Ruinen, kirchliche Bau-
ten, charakteristische Landschaftselemente (z. B.

Tausendeimerberg) sind weitrdumig sichtbar.

4 Mittelalterlich gepragte Kulturlandschaft: Klein-
gliedrig und unregelmafig parzellierte Weinterras-
senund Baustrukturen sowie unveranderte Stra-
Renverldufe illustrieren im Zusammenspiel von
Architektur, Siedlungen und Landwirtschaft bis heute
eine im Grunde mittelalterliche Landschaftsform mit

hoher substanzieller und visueller Qualitat.

222

AusmaBf} der Auswirkungen

Neutral

Neutral

Neutral

Neutral

Keine Auswirkungen durch geplante An-
derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.

Keine Auswirkungen durch geplante An-
derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.

Keine Auswirkungen durch geplante An-
derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.

Keine Auswirkungen durch geplante An-
derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.
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Attribute des Kriteriums (ii) - Welterbe Wachau

Al

A2
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Malerische Qualitat: Harmonische Verbindung zwi-
schen der frei flieRenden Donau, natdrlichen oder
naturnahen Bereichen (z. B. Auenlandschaften), Wein-
terrassen, Waldern und kompakten Siedlungen, kann
von vielen Sichtpunkten in einem Zusammenhang
wahrgenommen werden. , Typische" Motive wie z. B.
das Traunerhaus mit dem Durnsteiner Kirchturm im
Hintergrund verfestigten sich durch kiinstlerische
Darstellungen im kulturellen Gedéachtnis.

Kaum radikale Eingriffe mit verzerrender Wirkung:
auf organisches Wachstum, Bewahrung und sorg-
same Weiterentwicklung durch behutsame Einpas-
sung neuer Elemente.

AusmaB positiver/negativer Auswirkungen

Neutral

Gering / moderat

Keine Auswirkungen durch Anderungen
der Bausubstanz oder von Bestandtei-
len, keine visuellen Anderungen.

Unbedeutende  Auswirkungen durch
Anderungen im Hofbereich des hist.
Gebaudes bzw. leichte visuelle Anderun-
gen die Gebaudeaufsicht und Ansicht
des Neubaus OL 13 betreffend. Geringe
Anderungen der Nutzung, begrenzte An-
derung des Ensemblecharakters.
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Attribute des Kriteriums (iv) - Welterbe Wachau

A3

A4

A5

A6

A7

A8

Orts- und Landschaftsbild pragende Gebaude:
Schlosser, Kirchen, Wein-, Lese- , Bauern- und Hau-
erhofe, Gewerbebauten (Gasthduser und Heurige,
Wechselstationen fiir Zugpferde, Schiffer- und Zoll-
hauser, Mihlen, Schmieden oder Salzstadl) sind in-
nerorts oft weitrdumig sichtbar, pragen das innerortli-
che Bild und wirken identitatsstiftend.

Urban gepragte Siedlungsstruktur an den
Taleingangen: Melk im Westen und die seit dem Mit-
telalter entstandene Doppelstadt Krems-Stein am
ostlichen Zugang zur Wachau.

Kompakte Ortslagen im Talinnenbereich: Direkter
Ubergang der Ortsrandlagen in die Weingérten,
Wahrung ortsspezifischer Malstablichkeit in den
Orts(rand)lagen, geschlossene Bebauung, sowie
Hauseranordnung auf Grundstiicken mit unregelma-
Riger Geometrie.

Einheitliche Dachlandschaft: Walm- und Sattelda-
cher generieren aufgrund ihrer einheitlichen
Materialitat und der sparsamen Verwendung sekun-
darer Elemente wie z. B. Gaupen eine einheitliche
Dachlandschaft.

Baustruktur StraRen- und Platzraume: Akzentuierte
StraBenfronten mit spatmittelalterlichen der friihneu-
zeitlichen Erkern auf Konsolen oder Saulen, Statuen
in Gebaudenischen, Mauerfresken, Malerarbeiten und
prunkvolle Barockfassaden, i. d. R. Pastellfarbtone
und dunkel abgesetzte Sockel.

Landwirtschaft und Schutzgebiete: Landwirtschaftli-
che Produktionsweisen sind auch in den Siedlungsge-
bieten baulich wirksam (z. B. Geb&dude mit Wohnseite
zur StraBe und ,Hintaus" mit Wirtschaftsgeb&uden an
der Riickseite). Schutzgebiete prégen die Biodiversi-
tat der Kulturlandschaft.

Gering

Neutral

Neutral

Gering / moderat

Gering

Neutral

Ausmal} der Auswirkungen

Unbedeutende Auswirkungen durch ge-
ringfiigige Anderungen des hist. Geb&u-
des OL 15 bzw. des Neubaus OL 13 auf
die historischen Stadtlandschaft und
ihre pragenden Gebéaude. Sehr begrenz-
te Anderung des Charakters.

Keine Auswirkungen durch geplante An-
derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.

Keine Auswirkungen durch geplante An-
derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.

Leichte visuelle Anderungen durch die
Dachausbildung des Neubaus OL 13.
Geringe Anderungen der einheitlichen
Dachlandschaft durch Angleichung der
Form, Materialitat und Farbe.

Unbedeutende Auswirkungen durch ge-
ringfiigige Anderungen und Anpassung
des hist. Gebaudes OL 15 bzw. des
Neubaus OL 13 an ortsbildpragenden
Gebaude. Sehr begrenzte Anderung des
Charakters.

Keine Auswirkungen durch geplante An-

derungen der Bausubstanz oder von Be-
standteilen, keine visuellen Anderungen.
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DEVELOPERRECHNUNG

Der Erfolg einer Projektentwicklung setzt sich grund-
satzlich als MaB fur die Wirtschaftlichkeit einer Immo-
bilieninvestition aus folgenden Komponenten zusam-

men: %1

1. Ergebnis (Reinertrag) aus dem Betrieb einer Immo-
bilie,

2. Wertsteigerung des Projektes wahrend und insbe-
sondere nach der Projektentwicklung,

3. Steuerliche Vorteile

Die Betrachtung steuerlicher Vorteile ist nicht Teil die-
se Arbeit. Im Folgenden wird der zu erwartende Rei-
nertrag vor dem Hintergrund der Gesamtinvestitions-
kosten des Entwurfes betrachtet. Ziel des Entwurfes
ist es, die grotmaogliche Rentabilitat des investierten
Kapitals unter Berucksichtigung des Erhaltungswertes

sicherzustellen.

Die Developerrechnung erfolgt als eine zusammenfas-
sende Darstellung der Gesamtinvestitionskosten so-
wie der voraussichtlichen Ertragssituation und bildet
wesentliche Komponenten des Residualwertverfah-

rens ab.

Die Gesamtinvestitionskosten setzen sich dabei aus
Herstellungskosten und Finanzierungskosten zusam-
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men. Der Ertrag der Immobilie wird aus der Vermie-
tung von bestehenden und neuen Wohnflachen sowie
Geschaftsflachen erzielt. Das Verhaltnis der Gesam-
tinvestitionskosten zu den erzielbaren Ertragen wird
als Einstiegs- oder Anfangsrendite bzw. als Wertstei-
gerung und Trading Profit nach einer bestimmten Nut-

zungsdauer angegeben.

Die Rentabilitdt — Anfangsrendite und/oder Werts-
teigerung — des Entwurfes muss sich moglichst an
Renditen auf dem Kapitalmarkt messen lassen. Woh-
nimmobilien standen im Vorjahr erneut an erster Stelle
der Assetklassen. Durch die Anhebung des Leitzinses
in der Eurozone sind 2022 die Kaufpreise fir Immobi-
lien unter Druck geraten, was auch ein Ansteigen der
Renditen zur Folge haben kann. Die Erwartungen der
Investoren sind derzeit entsprechend hoher und liegen
in Wien vergleichsweise - je nach Lage und Objekt -
zwischen 3,50% und 4,00% Brutto-Anfangsrendite. Fir
Krems bedeutet das insbesondere aufgrund einer ahn-
lichen Marktsituation eine verpflichtende Annédherung

an letztgliltige Zahlen. 1%

Mit der Developmentrechnung soll ein Ubersichtliches
Werkzeug zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit der
Projektentwicklung geliefert werden.

151 Alda, & Hirschner (2016). S. 99f.

152 Otto Immobilien (2023, 07. Marz).
Entwicklung am Investmentmarkt 2022 stabil.
URL: https://www.ots.at/presseaussendung/
0TS_20230307_0TS00174/otto-immobilien-entwick-
lung-am-investmentmarkt-2022-stabil-bild
[Zugegriffen 10.09.2023]
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153 Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2022. In:
Sachverstédndige. Heft 03/2022.
URL: https://widab.gerichts-sv.at/beitraege/empfeh-
lungen-fuer-herstellungskosten-2022/
[Zugegriffen am 07.07.2023]

GESAMTINVESTITIONSKOSTEN (GIK)

Die Gesamtinvestitionskosten umfassen Herstel-
lungskosten und Finanzierungskosten. Zur Ermittlung
der Herstellungskosten wurden die Empfehlungen fur
Herstellungskosten 2022 des Hauptverbandes der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs beriicksichtigt und teilweise
aufgrund von eigenen Erfahrungswerten und Einschat-
zungen der Preisentwicklung an 2023 angepasst. 1%

Dargestellte Kosten verstehen sich dabei als grobe
Schéatzungen, da aktuelle Preisentwicklungen nach wie
vor aufgrund einer hohen Inflation und schwankenden
Rohstoff- und Energiepreisen schwer kalkulierbar sind.
Die Aufschllsselung der Herstellungskosten erfolgt
nach ONORM 1801 - 1.

A. AufschlieBung. Kosten wurden aufgrund eigener Er-
fahrungswerte festgesetzt. Abbruchkosten pro Kubik-
meter Bruttorauminhalt wurden Gber die Abbruch-BGF
und eine gemittelte Geschosshohe von 4 m pauscha-
lisiert. Abbruchkosten pro Kubikmeter wurden mit 200
Euro inklusive Entsorgung und Materialkosten anhand
von Anbieterinformationen ermittelt.

B.Bauwerkskosten. Die Ermittlung der Bauwerkskosten
erfolgt nach ONORM 1801 - 1, wobei Kostenebenen
flr Rohbau (Ebene 2), Technik (Ebene 3) und Ausbau
(Ebene 4) auf die Bezugsflache gemeinsam kalkuliert
wurden.

Da die Empfehlungen zu den Herstellungskosten u.
a. Kostenebenen 1,7 und 8 nach ONORM 18071 -1 be-
reits berticksichtigen, wurden empfohlene prozentuale
Anteile flr diese Kostenebenen abgezogen, um eine
Preisgrundlage fir Bauwerkskosten zu erhalten.

Die Bauwerkskosten fiir den Neubau Wohnbau wurden
uber die Wohnnutzflache errechnet. Ein Quadratme-
terpreis von 2800 € wurde hierfir angesetzt. Entspre-
chend den Herstellungsempfehlungen wurde eine nor-
mal bis gehobene Ausstattungsqualitat angenommen,
da insbesondere Anforderungen an die architektoni-

sche Gestaltung gelten.

Bauwerkskosten flr den Geschéftseinbau im Bereich
des Erdgeschosses wurden iber die neu zu errichten-
de Bruttogeschossflache errechnet. Quadratmeterprei-
se wurden mit 3000 € berUcksichtigt, da die Ausflih-
rung u. a. ein weit spannenden Holztragwerk, Oberlicht
- Verglasungen und eine der A-Lage entsprechende
Qualitat der Verkaufsflachen erfordert. Entsprechend
wurden die Empfehlungen flr Herstellungskosten von
Lebensmittelgeschéaften und hoher Ausstattungsquali-

tat flr die Schatzung herangezogen.

Da die Empfehlungen zu den Herstellungskosten u.
a. Kostenebenen 1,7 und 8 nach ONORM 1801 -1 be-
reits berticksichtigen, wurden entsprechend auch bei
diesen Kostenempfehlungen prozentuale Anteile fir

227



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

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

B 3ibliothek,
Your knowledge hub

andere Kostenebenen abgezogen, um eine Preisgrund-
lage flir Bauwerkskosten zu erhalten.

Kosten fur die Gebaudesanierung schliefen u. a. den
Innenausbau, den Einbau von Sanitar- und Heizungs-
systemen ein. Die Erneuerung der Wand-, Decken- und
Bodenbelage als auch der Fassaden und Fenster ist
Teil der umfassenden thermischen Sanierung. Die
dadurch anfallenden Sanierungskosten wurden tber
die Bruttogeschossflache des historischen Bestandes
kalkuliert. Der hierflir angesetzte Quadratmeterpreis
von 2200 € ergibt sich aus eigener Einschatzung. Uber-
durchschnittliche Raumhohen und Erschwernisse im
Altbau wurden mit 10 % Zuschlag bertcksichtigt.

Das Untergeschoss wurde mit 50 % der Bauwerkskos-
ten fUr die Hauptgeschosse des Neubauwohnbau s
kalkuliert. Als Bemessungsgrundlage wurde die Nutz-
flache (Verkehrsflache und Funktionsflache) herange-

zogen.

Die Herstellung einer Tiefgarage ist als Option mit 70%
der Bauwerkskosten fiir die Hauptgeschosse des Neu-
bauwohnbaus veranschlagt worden. Die Anordnung
einer Tiefgarage wird durch Bestandsfundamente be-
grenzt. Erschwernisse in der Zuganglichkeit der Bau-
stelle und notwendige Sicherungsmallnahmen des
Altbaus wirken sich auf die Errichtungskosten aus.
Aufgrund von Bestimmungen zu Garagenerschlieung
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und Brandschutz (OIB Normen) wird von max. 1600 m?

Nutzflache ausgegangen.

Eine maximale Stellplatz-Ausgleichsabgabe fir nicht
hergestellte Pflichtstellpldtze wird in den Bauneben-

kosten berticksichtigt.

Die Bauwerkskosten fiir die Galerien bzw. Balkone wur-
den eigens bestimmt. Die Ausfuhrung in Holzbau wur-
de mit 1500 €/m? veranschlagt.

C. AuBenanlagen. Die Kosten flr die Aulenanlagen
umfassen die Gestaltung des Innenhofes, die Begri-
nung der Galerien, die Herstellung von Gehwegen, Spiel
- und Aufenthaltsflachen. Nach eigener Einschéatzung

wurde ein Quadratmeterpreis von 150 € angenommen.

D. Baunebenkosten. Als Baunebenkosten werden nach
ONORM 1801 - 1 u. a. Aufwendungen fiir Baumanage-
ment, Planleistungen und Projektnebenleistungen aus-
gewiesen (Kostenebene 7 + 8) Die Aufwendungen ent-
sprechen 2022 rund 7-20 % der Herstellungskosten. 154

154 Empfehlungen flr Herstellungskosten 2022. In:
Sachverstandige. Heft 03/2022.
URL: https://widab.gerichts-sv.at/beitraege/empfeh-
lungen-fuer-herstellungskosten-2022/
[Zugegriffen am 07.07.2023]
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155 Amt fir Stadt- u. Verkehrsplanung. Kundmachung

GZ.: KS-Ste-3469/2/2-2023: Neufestsetzung der Stell-

platz-Ausgleichsabgabe flr Kraftfahrzeuge gemafl
§41 Abs.3 der NO Bauordnung 2014.

156 § 14 Abs. 2 Z 15NO ROG (2014).

157 § 63 Abs. 8 NO BO (2014).

In der Developerrechnung wurden folgende Werte aus

eigener Einschatzung angenommen:

Kostenebene in%

Baumanagement 7C.01 2,5
Planleistungen 7C.02 12
Projektnebenleistungen 8 3

Projektsteuerung 1,5

Der Prozentsatz bezieht sich dabei auf die B. Bau-

werkskosten.

Eine Stellplatz - Ausgleichsabgabe wird geman Verord-
nung mit 10.000,00 € pro nicht hergestellter Pflichtstell-
platz bemessen. 1%

Entsprechend dem NO Raumordnungsgesetz sind 62
Stellplatze verpflichtend herzustellen. 1%

Die Berechnung erfolgt nach Anzahl neu errichteter
oder neu gewidmeter Wohnungen (pro Wohnung) und
Verkaufsflache (pro 30 m?) - 16 Neubauwohnungen, 5
neu gewidmete Wohnungen und 41 Stellpatze fir Re-
tail. Der Gemeinderat kann dabei mit Verordnung in
Zentrumszonen oder Teilen davon zum Zweck der For-
derung der Entwicklung dieser Zone oder um Standort-
nachteile auszugleichen eine ganzliche oder teilweise
Ausnahme von der Vorschreibung einer Stellplatz-Aus-

gleichsabgabe vorsehen. ™7
E. Finanzierung. Es wird angenommen, dass die Finan-

zierung durch Eigenmitteln erfolgt. Ein Risikoaufschlag

von 2 % wird angesetzt.
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ECKDATEN
tcksfla 2811 m2
Grundstiicksflache
5 2811 m?
Bebaute Flache
1,00
GRZ
2
BGF oberirdisch 8830m
6607 m?
NGF oberirdisch m
- 0,75
NFG Faktor oberirdisch
314
GFZ
1752 m?
BGF unterirdisch ohne Tiefgarage m
A. AUFSCHLIESSUNG
ONORM 1801-1 Grundstiicksflache in m? Euro/m? Euro
Allgemein (z.B.
SicherungsmaBnahmen am 1A 2811,00 €200,00 €562 200,00
Bestand)
Baureifmachung 1B 2811,00 €50,00 €140 550,00
ErschlieBung 1C 2811,00
ONORM 1801-1 Bruttorauminhalt in m? Euro/m? Euro
Abbruchmalnahmen 1D 8320,00 €200,00 €1 664 000,00
€ 1804 550,00
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B. BAUWERKKOSTEN
ONORM 1801-1 Wohnnutzflache in m? Euro/m? Euro
Wohnbau Neubau
Rohbau (BWR), Technik (BWT), 2A-4D 1223,00 €2800,00 €3424 400,00
Ausbau (BWA)
ONORM 1801-1 BGF in m? Euro/m?
Retail Neubau
Rohbau (BWR), Technik (BWT), 2A-4D 1279,00 €3000,00 €3837000,00
Ausbau (BWA)
Bestand Sanierung
Technik (BWT), Ausbau (BWA) 3A-4D 5435,00 €2000,00 €10870 000,00
ONORM 1801-1 NGF in m? Euro/m?
Untergeschoss
Rohbau (BWR), Technik (BWT), 2A-4D 325,00 €1 400,00 €455 000,00
Ausbau (BWA)
iefgarage (optional)
Rohbau (BWR), Technik (BWT) 2A - 4D 1600,00 €1970,00 €3152 000,00
Ausbau (BWA)
m? Euro/m?
Galerie, Balkonzubauten 821,00 €1 500,00 €1 231 500,00
= €19817900,00
inklusive Tiefgarage = €22 969 900,00
C. AUSSENANLAGEN
ONORM 1801-1 m? Euro/m? Euro
Aufenraum Gestaltung inkl. 6A-6D 1422,00 €150,00 €213300,00
Begriinung der Balkone
= €213300,00
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D. BAUNEBENKOSTEN

ONORM 18071-1 % der Bauwerkskosten Euro
Baumanagement 7C.01 2,5% €574 247,50
Planleistungen 7C.02 12,0% €2756 388,00
Projektnebenleistungen 8B 3,0% €689 097,00
Projektsteuerung 1,5% € 344 548,50

Anzahl Euro/m?

Stellplatz - Ausgleichsabgabe 62,00 €10 000,00 €620 000,00

ohne Stellplatz -
Ausgleichsabgabe

€4984 281,00

281,00

E. FINANZIERUNG
% Herstellungskosten Euro
Baufinanzierung 0,0% €0,00
Risikoaufschlag 2,0% €536 400,62
€536 400,62
F. GESAMTINVESTITION % GIK Euro
A. AufschlieBung 6,6% €1 804 550,00
B. Bauwerkskosten 72,4% €19817 900,00
C. AuBenanlagen 0,8% €213 300,00
D. Baunebenkosten 18,2% €4984 281,00
E. Finanzierung 2,0% €536 400,62

€27 356 431,62
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RENDITE

Die Rendite wird durch Mieteinnahmen erzielt. Darge-
stellte Wohnmieten und Retailmieten wurden dabei Er-
kenntnissen zu Marktpreisen aus der durchgefihrten

Marktanalyse entnommen.

Zahl inm2
Wohnungen 50
Davon adaptierter Bestand 34 2785
Wohnungsgrolien ab?2Zimmer ab 51
Wohnnutzflache insgesamt 4008
Verkaufsflache Spar 803
Vermietbare Flache Spar 1088
Verkaufsflache DM 311
Vermietbare Flache DM 444
Vermietbare sonstige Flachen 145

A. Erlose. Neubauwohnungen wurden Ende 2022
durchschnittlich um 12 - 15 € pro Quadratmeter ver-
mietet. Hohere Preise im Bereich der Altstadt sind
denkbar, zugunsten der Leistbarkeit des Angebotes
wurde der Wert mit 15 € festgesetzt.

Der Hauptmietzins der Bestandswohnungen liegt deut-
lich unter dem fiir 2022 in Niederosterreich festgesetz-
ten Richtwertzins von 6,31 €. Durch die Sanierung der

Bestandswohnungen sollen die Mieteinnahmen an
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marktahnliche Preise angepasst werden, wobei auch
in diesem Fall nicht mit Hochstpreisen gerechnet wur-
de. Anhand der durchgefiihrten Marktanalyse wird ein
Wert von 12,5 €/m2 WNFL fur die sanierten Bestand-

wohnungen angenommen.

Hauptanteil der Erlose wird im Bestand durch gewerb-
liche Mieter erzielt. Geschaftsflaiche wurde zugunsten
von ErschlieBungs- und Belichtungsvorziigen der Woh-
nungen in Summe reduziert. Insgesamt stellt der Ent-
wurf 1677 m? hochqualitative Geschafts- oder Event-
flachen zur Verfiigung. 12- 15 Euro pro Qudratmeter

werden daflr angesetzt.

B. Kosten. Die Kosten werden durch den Bewirtschaf-
tungsaufwand reprasentiert. In der durchgefihrten Er-
tragswertermittlung wurden diesbeziglich Daten einer
Studie zu Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten
von Wiener Zinshausern entnommen.

Es ist davon auszugehen, dass herangezogene Kos-
tenséatze durch die Sanierung und den Neubau relativ
zu reduzieren sind. Es wird daher mindestens ein Euro
pro Quadratmeter Wohnflache und Monat als Instand-
haltungsaufwand kalkuliert.

Ebenso sind nicht umlegbare Verwaltungskosten ver-
mindert zu betrachten. Abschlage fir Mietausfallwag-
nis und Leerstand werden Uberschlagsmafig mit 1T %
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der Roherlose bericksichtigt. Die Werte sind niedrig
angesetzt, aufgrund von gegebenen Umnutzungsmaog-
lichkeiten und einer neu gestalteten Attraktivitat fir
Mieterinnen und Mieter aus Sicht der Projektentwick-
lung durchaus realistisch.

D. Rendite. Die Anfangsrendite wird in der Kalkulation
mit knapp 3 % angegeben. Im direkten Vergleich zum
Bestandsertrag konnte die jahrliche Kapitalisierung
erhoht werden, wenngleich auch Renditen zwischen 4
- 5 % denkbar waren. Als wesentliche Stellschrauben
werden diesbezliglich die Baukosten, die sich aktuell
noch auf einem hohen Niveau befinden und die in der
Developerrechnung moderat angesetzten Mietpreise

fir Wohnen erachtet.

E. Trading Profit. Gleichbedeutend zur Rendite ist der
Trading Profit zugunsten einer nachhaltigen Betrach-
tungsweise in einem Ausmal’ gegeben, das auf keinen
unmittelbaren Verkauf der Immobilie schlielen lasst.
Die langfristige Nutzung als Ertragsobjekt nach Projek-
tumsetzung erscheint deutlich attraktiver.
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A.ERLOSE
Rohertrag p. M. Nettonutzfldche in m? Euro/m? Euro
vermwgtbare Wohnflachen 278500 €1250 * £34812,50
adaptierter Bestand
vermietbare Wohnfldchen Neubau 1223,00 €1500 ** £18345,00
OoL13
vermietbare Retailnutzflache Spar 1088,00 €12,00 €13056,00
vermietbare Retailnutzflache DM 444,00 €12,00 €5328,00
vermwgtbare Retailnutzflache 145,00 €1500 €217500
Sonstige
= €73716,50
B. KOSTEN
Bewirtschaftungsaufwand p. M. Euro/m? Nettonutzflache in m? % von Roherlosen Euro
Instandhaltungskosten
(ausgenommen €1,00 4008,00 €4008,00
Instandsetzungsarbeiten)
nicht umlegbare Verwaltungskosten €020 4008,00 €801,60
Mietausfallwagnis Wohnflachen 0,7% *** €372,10
Leerstandrisiko Wohnflachen 1,0% *** € 531,58
Leerstandsrisiko Retailnutzflache 1,0% *** €205,59
= €591887
C. JAHRESERLOSE
Euro Liegenschaftszins in % Faktor Euro
A. Erlose €73716,50
B. Kosten - €591887
p.a x12 €813571,59
Jahresreinertrag = €813 571,59
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D. RENDITE

Gesamtinvestitionskosten

€27 356 431,62

Jahresreinertrag €813571,59
Anfangsrendite 2,97%
E. TRADING PROFIT
Jahresreinertrag X Nutzungsjahre 35 € 2847500565
Gesamtinvestitionskosten €27 356 431,62
Profit €1118 574,03
F. ALTERNATIVE MATRIX

Nutzungsjahre -5,00% 0,00% 5,00%
Nettoverkaufserlos €23186790 €24 407148 € 25627 505
Trading Profit 30
% von GIK
Nettoverkaufserlos €27051 255 €28475006 €29898 756
Trading Profit 35 -€£305176 €1118574 €2542324
% von GIK -1,12% 4,09% 9,29%
Nettoverkaufserlos €30915720 €32 542 864 €34 170007
Trading Profit 40 €3559 289 €5186432 €6813575
% von GIK 13,01% 1896% 2491%
* Angaben It. Richtwertmietzinsberechnung + Zuschlége und Abschlége, siehe Kapitel Developerrechnung
** Eigene Annahme It. Marktanalyse
**x Eigene Annahme
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ANHANG FLACHENLISTE

RAUMNAME NF
_BESTAND BGF
BESTAND RETAIL BGF 77632
BESTAND WOHNBAU BGF 465827
UNTERGESCHOSS BESTAND BGF 137087
680546 m?
_ENDZUSTAND BGF
BGF 883042
UNTERGESCHOSS ENDZUSTAND BGF 1752,23
10 582,65 m?
_NEUBAU BGF
NEUBAU RETAIL BGF 1279,39
NEUBAU WOHNBAU BGF 21133
UNTERGESCHOSS NEUBAU BGF 38144
377413 m?
AUSSENRAUM
BALKON 3927
DACHTERRASSE 6361
INNENHOF 33146
LAUBENGANG 156,66
TERRASSE 2085
UMLAUFENDE ERSCHLIESUNG 269,15
142208 m?
ERSCHLIESSUNG NF
ERSCHLIESSUNG 537,57
PASSAGE 161,98
WINDFANG 233
ZUGANG 867
731,52 m?
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RETAIL DM NF
ANL. BURO 672
ANLIEFERUNG 211
LAGER 17,29
VERKAUFSFLACHE 02 31061
VORRATSRAUM UND WE FLACHE 85
we 352
44424 m?
RETAIL SONSTIGE NF
KUNDEN WC 1688
VERKAUFSFLACHE 03 128,09
14497 m?
RETAIL SPAR NF
AGGREGAT & EDV 1314
AUFENTHALT 3979
BROTTIEFK. Z 1433
EDV-BURO 1014
FLEISCH - W.K 17,42
MANIPULATIONSRAUM 139,12
ML-BURO 1014
MOPRO K 12,28
2u VERKAUFSFLACHE NACHKASSENZONE 11559
UMKLEIDE D 71
UMKLEIDE H 801
VERKAUFSFLACHE 01 687,28
WASCHR. D 374
WASCHR H 375
we 309
weD 312
108804 m?
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SERVICEBEREICH NF
ENTSORGUNG 1899
TECHNIK 31,04
50,03 m?
UNTERIRDISCH NF
EINLAGERUNG 9812
ERSCHLIESSUNG 12,54
SCHLEUSE 426
TECHNIK 21053
325,45 m?
WOHNEN NEBENFLACHEN NF
EINGANGSBEREICH 2497
FAHRRADER 26,1
FAHRRADER / KIWA 4522
KIWA 3162
MULL 1186
139,77 m?

‘WOHNEN NF
EGbis 2. 0G ADAPT. BESTANDSWOHNUNG 198741
im DG BESTANDSWOHNUNG 79764
WOHNUNG 01 857
WOHNUNG 02 51,24
WOHNUNG 03 51,24
WOHNUNG 04 7993
WOHNUNG 05 85,96
WOHNUNG 06 51,24
WOHNUNG 07 51,24
WOHNUNG 08 7993
WOHNUNG 09 86,34
WOHNUNG 10 51,2
WOHNUNG 11 51,24
WOHNUNG 12 7993
WOHNUNG 13 7991
WOHNUNG 14 112,62
WOHNUNG 15 108,88
WOHNUNG 16 116,53
4008,18 m*
29 516,52 m*
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