Vom Regulierungsplan zum Flachenwidmungsplan

». Regulierungsplan 1884. 1883 beauf-
.| tragte die Stadt Klosterneuburg die
% Ausarbeitung eines Regulierungspla-
nes mit dem vorrangigen Ziel, mog-
lichst viel Bauland zu erschlieRen.
Obwohl zur damaligen Zeit noch nicht
einmal die leicht zu verbauenden
ebenen Tallagen besiedelt waren,
wurden auch die steileren Hanglagen
& als Bauland ausgewiesen. Das be-

deutete aber nicht, dass man diese
Flachen uberall groRzugig parzellieren und dann bebauen konnte. Jedes Bauvorhaben
musste sich an die im Plan eingezeichneten Strallenzlge (bestehende und geplante)
halten. Gebaude in isolierter Lage bedurften einer besonderen Bewilligung. Eigentiimer
der Baugriinde waren vorwiegend Bauern, aber auch das Stift Klosterneuburg und die
Stadtgemeinde. Die Kommunalpolitiker waren damals den Landwirten entgegengekom-
men, damit diese ihre abseits gelegenen, landwirtschaftlich nicht so ertragreichen
Grundsttlicke, wie z. B. Nordhange oder feuchte Wiesen, als Bauland verkaufen konn-
ten. Das Foto zeigt den Reihergraben, wo bereits damals das unverbaute Bauland bis
an den hoch gelegenen Waldrand reichte.

Bauzonenplan 1936. Die Stadtgemeinde Uberarbeitete den Regulierungsplan 1884 mit
dem Ziel, an den Randlagen grofle Flachen an Bauland zurlickzunehmen. Leider ge-
lang dies kaum, da vor allem die Grundbesitzer dagegen erfolgreich im Gemeinderat
intervenierten.

Flachenwidmungsplan 1967. Der Flachenwidmungsplan loste den Bauzonenplan 1936
ab. Bereits vor der Erstellung des Flachenwidmungsplanes forderten Fachleute eine
radikale Reduzierung der damaligen Baulandflachen. Ihrer Meinung nach sollten alle
nicht zur Bebauung geeigneten Flachen von Bauland in Griinland umgewidmet werden.
Das waren etwa steile Hanglagen, Giberschwemmungsgefahrdete Bereiche, aber auch
Bdden mit hohem landwirtschaftlichen Ertragswert wie Weingérten oder Flachen mit
besonderem Erholungswert wie schutzwlrdige Wiesenflachen. Dieser Sanierungsvor-
schlag ging aber den damaligen Kommunalpolitikern viel zu weit und es wurde nur ein
Teil dieser Anderungsempfehlungen umgesetzt.
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Ziel des heutigen Flachenwidmungsplanes sollte es sein, die Gebiete mit unterschied-
licher Nutzung (z.B. Wohngebiete, Kerngebiet, Gewerbegebiete, Griinland) so aufzutei-
len, dass die gegenseitigen Beeintrachtigungen (z.B. durch Larm, Abgase oder Ver-
kehr) so gering wie méglich sind. Der Flachenwidmungsplan sowie dessen Abanderun-
gen werden vom Gemeinderat beschlossen.



Baulandrickwidmungen und Baulanderweiterungen 1987

Erst mit dem 1987 von der Stadtgemeinde Klosterneuburg beschlossenen Flachenwid-
mungsplan erfolgten groRere Umwidmungen von Bauland in Griinland. Es kam aber
auch zu Umwidmungen von Griinland in Bauland. Um die bereits fortschreitende Zer-
siedelung zu unterbinden, hatte noch mehr Bauland in Griinland umgewidmet werden
mussen. Das Hauptargument, warum die Mehrheit im Gemeinderat bei der Erstellung
des Flachenwidmungsplanes nicht mehr Baulandrickwidmungen vornehmen wollte,
hing unter anderem auch mit den gesetzlichen Bestimmungen des Landes Niederoster-
reich zusammen. Man hatte die Befurchtung, hohe Entschadigungssummen an die von
der Riickwidmung betroffenen Grundstlicksbesitzer bezahlen zu miissen. Wie sich spa-
ter herausstellte, musste die Gemeinde nur in wenigen Fallen Zahlungen an die von
den Grunlandumwidmungen betroffenen Eigentimer leisten.

Auf dieser Wiese in der ,Stegleiten” sollten ur-
sprunglich Wohnhausanlagen errichtet wer-
den. Durch die im Flachenwidmungsplan
1987 vorgenommene Umwidmung von Bau-
land in Grlnland konnte dies verhindert wer-
den.

Noch gegen Ende der 1980er Jahre war die
hinter dem Gymnasium am Buchberg gele-
gene Wiese die am meisten frequentierte Ro-
delwiese Klosterneuburgs (Foto oben). Diese
Flache wurde im Flachenwidmungsplan 1987
als Bauland ausgewiesen und wurde bald ver-
baut (Foto unten). Nur einer bereits damals im
Gemeinderat vertretenen griinen Birgerliste
gingen die Baulanderweiterungen zu weit.
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Die Karte verdeutlicht, in welchen
Gebieten die Baulandflache 1987
im Vergleich zur Baulandflache
1967 reduziert bzw. erweitert
wurde.  Baulandriickwidmungen
(grine Flachen) erfolgten meist in
den schwer aufzuschlieBenden
Hang-lagen. Baulanderweiterungen
(rote Flachen) von groReren Fla-
chen gab es fur die Errichtung des
Rehabilitationszentrums fir Unfall-
verletzte am ,Weilen Hof‘. Die
Baulandwidmung flir die Errichtung
des Sport- und Freizeitzentrums
,Happyland®, die schon in den
1970er Jahren erfolgte, war umstrit-
ten. Gegner sprachen von einer
Vernichtung des Augebietes.

Noch vor der endglltigen Be-
schlussfassung des Flachen-wid-
mungsplanes 1987 durch den Ge-
meinderat wurden von sehr vielen
Birgern schriftliche Einspriiche ge-
gen den Flachenwidmungsplan er-

hoben. Vor allem diejenigen Personen, deren Grundstiicke von Bauland in Grinland
umgewidmet werden sollten, verlangten die Beibehaltung des Baulandes fir ihr Grund-

stuick.

- Durch die im Flachenwidmungsplan 1987

vorgenommenen Rickwidmungen wurde
verhindert, dass die am Fufle des Buch-
berges liegenden Flachen entlang der
Klosterneuburger Gasse mit Wohngebéau-
den verbaut werden konnten. Damit wa-
ren auch Weingartenflachen verloren ge-
gangen.



Hohere Wohnungsdichte in den Zentren

Die Siedlungsdichte und damit der Wohndichte bestimmen in hohem Male die Lebens-
bedingungen der Bevolkerung. Zu dicht verbaute Gebiete konnen zu einer Verschlech-
terung der Lebensqualitat fuhren, etwa durch Mangel an Grinflachen. Zu diinn verbaute
Siedlungsgebiete bedeuten oft eine schlechte Erreichbarkeit von Geschaften und Offis.
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Besonders im Stadtzentrum ist die Bautatig-
keit groB. Da die Grundstlicke bis auf ganz
wenige schon verbaut sind, entstehen an
Stelle kleinerer Wohngebaude wesentlich
groRere, was sich auf die Wohnungs- und da-
mit auch auf die Bevolkerungsdichte auswirkt.
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szentren eine verdichtete Bauweise maglich ist, aber nicht in den locker bebauten Sied-
lungsrandern, wo schon allein auf Grund der hiigeligen Landschaft eine Versorgung mit
offentlichen Infrastrukturleistungen sehr hohe Kosten verursacht. Eine hdhere Woh-
nungsdichte in den peripheren Lagen wiirde auRerdem das ohnehin schon starke PKW-
Aufkommen auf den Durchzugsstraien noch mehr belasten.



Nachverdichtung schafft zusatzlich Wohnraum

Nachverdichtung bedeutet, dort, wo schon etwas gebaut ist, zusatzlich Wohnraum zu
schaffen bzw. bei Neubauten den Platz so gut wie mdglich zu niitzen. Dadurch wird die
Bebauungsdichte, also der Wohnraum je verbauter Flache, hoher. Der groRRe Vorteil
dabei ist, dass die Kosten auf eine groRere Zahl von Einwohnern umgelegt werden kon-
nen. Eine Verdichtung sollte nur in Gebieten erfolgen, die mit éffentlichem Verkehr gut
aufgeschlossen sind und eine entsprechende Infrastruktur (z.B. Miillbeseitigung, Ab-
wasserentsorgung) bereits vorhanden ist.

Eine Nachverdichtung kann u.a. durch
Schlielen von Bauliicken erfolgen,
Aufstockung der vorhandenen Ge-
baude sowie Ausbau von Dachge-
schossen (siehe Foto) oder Ersetzen
=9t vorhandener Gebdude durch groRere
mit mehr Wohnungen,

In dem hier gezeigten Wohnblock
¥ wurde eine Wohnhausanlage errichtet.
"% Durch das neue Gebaude wird zwar

¥ das Stadtbild wenig beeintrachtigt, da
der Neubau von auBen nicht sichtbar
; ist, aber die Grinflachen im Innenhof
gingen fir die Anrainer verloren. Eine
. Nachverdichtung sollte daher nur be-
hutsam durchgefiihrt werden, um eine
' Verschlechterung der Wohnverhalt-
4 nisse zu vermeiden.

Eine Nachverdichtung entlang der
, Haupttéler wie im Weidling- oder Kier-
. lingtal ist aus raumplanerischer Sicht
4 zu begriiBen. Aber auch hier muss
man auf die topographischen Verhélt-
nisse Rucksicht nehmen. Winschens-
wert wére es gewesen, wenn man, wie
der Vergleich dieser beiden Fotos
zeigt, bei der Nachverdichtung etwas
sensibler vorgegangen ware.

Die Errichtung von mehrgeschossigen Wohnbauten flinrt haufig bereits bei der Planung
von Wohnhausanlagen zu Konflikten zwischen der Wohnbaugesellschaft und den An-
rainern. Diese Konflikte gehen oft zu Lasten der Baubehorde, da diese sich an die NO
Bebauungsbestimmungen halten muss und nur im eingeschrénkten Ausmaf} die Még-
lichkeit hat, auf die individuelle Situation eines Wohngebietes einzugehen.

Auf dem diesem Haus gegenuberliegenden
Grundstuck reichte ein gemeinnutziger Wohn-
bautrager ein Wohnbauprojekt bei der Baube-
horde ein, nachdem diese eine Erhohung der
Bauklasse erreicht hat. Das auf dem Gebaude
angebrachte Transparent zeigt eine Fotomon-
tage des geplanten Wohnbaus. Anrainer erho-
ben gegen dieses Wohnbauprojekt Einspruch,
da ihrer Meinung nach die Gebaudehdhe nicht
den angrenzenden Wohnbauten entsprach. Au-
Rerdem wirde durch diesen Wohnbau die jetzt schon prekare Verkehrssituation noch
weiter verscharft. Die Anrainergemeinschaft erreichte zumindest eine Reduzierung der
Geb&udehdhe.



Hohere Wohnungszunahme in den Zentren

Zunahme des Wohnungsbestandes
Gemeinde 2001 2021 jahrliche Zunahme
Klosterneuburg 13.583 17.585 200,1 (=1,5%)
St. Andra Wordern 4.163 5.032 43,4 (=1,0%)
Korneuburg 5.513 8.056 1271 (=2,3%)
Langenzersdorf 4170 5.060 445 (=1,1%)

Die jahrliche relative Wohnungszunahme in Klosterneuburg ist mit 1,5% im Vergleich
zu Korneuburg mit 2,3% zwar deutlich kleiner, in absoluten Zahlen mit 200 Wohnungen

aber grofer.
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Im Gegensatz zur Ubersichtskarte
(rechts), wo die Wohnungszu-
nahme auf der regionalen Einheit
eines 250m-Rasters dargestellt
wird, zeigt die Karte links nur das
Stadtzentrum von Klosterneuburg
auf der regionalen Einheit eines
100m Rasters. Auf Grund des klei-
neren Rasters ist es mdglich, die
Wohnungszunahme in den einzel-
nen Stadtteilen genauer zu lokali-
sieren. Wo sich die rot eingefarbten
Gebiete befinden, sind in den letz-
ten 20 Jahren auf einer Flache von
100 x 100m (Hektar) tiber 20 Woh-
nungen neu errichtet worden.

-------
..
.......
.
.
‘.

(] Quelle: Volkszahlug 2001 und '
\c/':\'/r ulr(]jland Qi Registerzahlung 2020
. Klrac 2 S nach 250m Rasterzellen
w ky
. /\
wrez:k ! Bhf.
................. D'A"""-. L]
o o A‘ Hoflein  *
Badesuid.l-L:lp'g._. Greifenstein R
" Altenberg 5
“Bhf, Hadersfelg ._.1% Bisamberg
.
#/ordem Kritzendorf A "%
G -, Rollfahretd, %%
Yool ﬂ“‘ Hst. siedlung W5
= 0
. St. Andra ‘ﬂ} &/\) Olberg & % Hst  Bisambg
\ Guaglhi “ ‘EL Mamn Cl.'
/5 A&q Kierling | rHst l\ B;.;;ﬂ
— WA ~ - '-. Strand-
é\"v‘ = o " bad | an enzeaif
Doppeln- k 9
A ) si lung Buchberg % Bhf.
A G -,
Biitersdons Klosterneuburg i; Z"e}’glfet .
Unter- A ;
kirchbach Arzgru Weidling
Ober-
kirchbach ;
Steinrieg| \/-/
kogel
\_ /chelbhnqsteln A SRS
N Weidlingbach 2
\ g & eg‘e
D /]
Grﬁzﬁ’; -g
Wohnungszunahme 155 ﬁ Bhf.S
2001 bis 2020 5 e eend
Obis 2 V\@e;‘ 'saﬂ 4
3 bis 15 s mme=
B 16 bis 40 o =, m'p"‘

I 41 und mehr

w"._"’_‘l l!
Wie die Karte zeigt, gibt es hohere Wohnungszunahmen seit 2001 in den verkehrsma-
Rig gut erschlossenen zentralen Lagen. Durch das Steigen der Immobilienpreise wird
sich das Wachstum immer mehr in den Geschosswohnbau verlagern. Vor allem die
Wohnbaugesellschaften nitzen hier die im Bebauungsplan angegebene Bebauungs-
dichte und -hdhe maximal aus. (Q: Statistik Austria).



Siedlungsdruck geht von Wien aus

Die Stadt Wien verliert jahrlich Tausende Wienerinnen und Wiener an das Wiener
Umland. Der Hauptgrund fir die Entscheidung zur Abwanderung in die Wiener
Umlandgemeinden sind oft die nicht zufriedenstellenden Wohnverhéltnisse in Wien wie
u. a. stark befahrene Stral3en. Vor allem die Stadtgemeinde Klosterneuburg ist ein gutes
Beispiel einer wachsenden attraktiven Wohngemeinde vor den Toren Wiens. Die
Attraktivitat des Landschafts- und Erholungsraumes in Klosterneuburg war und ist fir
viele Menschen ein Motiv, sich in Klosterneuburg einen Wohnsitz zu schaffen. Dieser
Trend flhrt zu einer verstarkten Wohnungsnachfrage und dadurch erhéhter
Grundstuckspreise und Wohnungsmieten. Klosterneuburg hat sich zu einer
,hochpreisigen Insel* entwickelt, die sich oft nur Personen mit entsprechend hohem
Einkommen leisten konnen. In den letzten Jahren werden mehr Zweit- als
Hauptwohnsitzwohnungen errichtet, wodurch das Gemeindebudget zuséatzlich belastet
wird. Die Gemeinde bekommt vom Bund bei einer Anmeldung als Hauptwohnsitz
Ertragsanteile, bei jeder Zweitwohnsitzmeldung bekommt sie keine.

Die beiden Fotos verdeutlichen,
wie sich das Stadtbild in
.- Klosterneuburg im Laufe eines
#% Jahrhunderts verandert hat. Das
- obere Foto veranschaulicht, dass
die landwirtschaftliche Flache um
1900 noch bis weit in den
Stadtkern hineinreichte. Der in der
Nachkriegszeit einsetzende
Siedlungs-druck filhrte zu einer
Uberdurchschnittlichen
Inanspruch-nahme der Flachen
fir Wohn-bauten. Als Orientierung
fir ~ die  Ausdehnung  des
Siedlungs-gebietes in Richtung
Buchberg dient die links im Foto
abgebildete Kapelle des
Friedhofes der ,Oberen Stadt".

Da es in Klosterneuburg, so wie in
den meisten Wienerwald-gemeinden
w5 = auch, von der Topographie her nur
P wenige ,flache Gebiete® gibt, die sich
y fir  eine  Okologische  und
okonomische Bebauung gut eignen,
wurden von den Kommunalpolitikern
auch die fir eine Bebauung wenig
geeigneten Hanglagen als Bauland
ausgewiesen. Bei Umwidmungen
von Grinland in Bauland hatten die
Gemeinderate damals meist auf eine
politische und nicht auf eine fachliche
und rechtliche Komponente gesetzt.
Das Ausmal} der Zersiedelung wurde
erstim Laufe der Jahre deutlich.

Zu verhindern gilt, dass Neubauwohnungen nicht nur
zum Wohnen, sondern als Anlageprodukt zur
Spekulation  gekauft ~ werden.  Leerstehende
Wohnungen muss es geben, denn Menschen mussen
umziehen konnen, oder ausweichen, wenn
Wohnungen renoviert und ausgebaut werden. Der
dafir notwendlge Leerstand betragt etwa 2 bis 3%. Stehen viel mehr Wohnungen leer,
wie dies in vielen attraktiven Wienerwaldgemeinden der Fall ist, wird der Wohnraum
noch knapper und damit teurer. Hinzu kommt noch, dass die Gemeinden auch fiir die
leerstehenden Wohnungen eine Infrastruktur errichten missen, die dann nicht genutzt
wird. Wie groR der Wohnungsleerstand derzeit ist, geht aus dem Melderegister nur
annaherungsweise hervor. Konkrete Zahlen gibt es nicht. Um den Wohnungsleerstand
auf das Ubliche Ausmal} zu reduzieren, sollten nach Meinung einiger Fachleute die
Gemeinden mit einem hohen Anteil an leerstehenden Wohnungen die Méglichkeit
haben, fir diese auch eine Kommunalabgabe einheben zu konnen (z.B. eine
Leerstandsabgabe).



Ursachen des motorisierten Individualverkehrs

Die Reaktion der Bevdlkerung auf die zunehmende Motorisierung und die Verbesse-
rung des Stralennetzes, die bereits in den 1960er Jahren einsetzte, flihrt zu einer Aus-
weitung der Siedlungen und in weiterer Folge zu einem Anstieg des Verkehrs. Die gute
Luft, deretwegen man von Wien in das Umland (bersiedelt ist, wird auch hier durch die
Abgase des Autoverkehrs verschlechtert. Dies ist die Folge einer verpassten Planungs-
politik im GroBraum Wien. Man vermisste eine tbergreifende Regionalplanung zwi-
schen Wien und Niederdsterreich. In Wien
hat man es unterlassen, Wien so zu bauen
und zu gestalten, dass die Bewohner
gerne in der Stadt wohnen und nicht in den
Speckgurtel abwandern. Aber die Voraus-
setzungen fir die Siedler, in das Wiener
Umland zu ziehen, waren ideal, weil viele
Umlandgemeinden bereits damals groR-
zligig Grinlandflachen in Bauland umge-
widmet hatten.

Das nebenstehende Foto zeigt die Wien-
erstrafle um 1930, als sich der Autover-
kehr auf nur wenige Autos beschrankte.

Im Vergleich zu den anderen Umlandge-
meinden von Wien (z. B. Madling) setzte in
Klosterneuburg die starke Zuwanderung
aus Wien viel spater ein, aus verkehrs-
technischen Griinden: die von Wien nach
Klosterneuburg flihrende ,WienerstralRe*
war lange Zeit in jede Richtung nur einspu-
rig ausgebaut. Dies anderte sich in der
Mitte der 1970er Jahren, als man die
Strale verbreiterte (siehe Foto).

Quelle: Verkehrszéhlung der lan
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Der von Wien ausgehende Siedlungsdruck geht bis ins Tullnerfeld. Die Hauptverkehrs-
achse verlauft zwischen der Stadt Tulln und Wien tber St. Andra Woérdern durch das
Kierlingtal und letztendlich durch das Klosterneuburger Stadtzentrum. Unser Lebensstil
mit dem Ideal eines Einfamilienhauses im Griinen und der Flucht aus der Grof3stadt
fuhrte zu noch mehr Autoverkehr.



Siedlungen verdrangen die Landwirtschaft

Die Berghange entlang der
Donau weisen ideale
Voraussetzungen  fir  den
Weinbau auf: gute Boden, viele
Sonnenstunden  mit  hohen
Durchschnittstemperaturen  und
gleichzeitig grolRe Niederschlags-
mengen. Trotz des flachen-
maligen  Rickgangs  des
Weinbaus ist seine Bedeutung bis heute unbestritten. Die Weingartenflachen reichen
an manchen Stellen, wie das Foto zeigt, bis an das Stadtgebiet von Klosterneuburg
heran.

Blick auf den Olberg vom
Buchberg aus gegen Ende der
1960er Jahre (Foto oben).
Damals beschrankte sich die
Besiedelung noch weitgehend
auf die Tallagen. Wahrend die
Siedlungen in den Talern mit
Licht, Wasser und Straflen gut
erschlossen waren, war das bei
den am Olberg gelegenen
Hausern nicht der Fall. Damals
wurden die Bereiche zwischen
den Bergriucken und den
Tallagen landwirtschaftlich
genutzt. Erst mit der Versorgung
der am Bergriicken des Olbergs
gelegenen Hauser mit
Infrastruktureinrichtungen, setzte
in den 1980er Jahren eine
starkere Besiedelung in Richtung
der Téler ein. Das untere Foto zeigt die heutige Situation.
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Ertragsfahigkeit der
landwirtschaftlich
genutzten Flachen
(=Bodenklimazahl)
50 bis 60
60 bis 70
70 bis 80
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In den Umlandgemeinden von Wien
werden grofe Flachen flir Wohnen,
Gewerbe und Freizeit in Anspruch
genommen, und somit der
landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Diese Karte zeigt die
Ausbreitung der Siedlungsflache
auch auf Kosten wertvoller landwirt-
schaftlich genutzter Flachen in den
Gemeinden nordlich von Wien. Es
verbleiben nur Ackerflachen im

Kahlenbérgeret, .+ Tullner Feld und im Korneuburger
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I§ecken, wo Getreide, Mais,
Olsaaten und Kartoffel angebaut
werden.

Innerhalb der Stadtgemeinde Klosterneuburg
findet man groRere Ackerlandflachen nurin den
Hohenlagen des Buchberges und des
Olberges. Im Gegensatz zum Buchberg waren
am Olberg grolRe Teile der Ackerlandflachen
bereits im Flachenwidmungsplan 1967 als
Bauland ausgewiesen. Die Motivation der
Landwirte, diese ertragreichen Boden als
Bauland zu verkaufen, war dennoch vorerst
nicht besonders groR. Erst als der Preis der
Baulandflachen immer mehr anstieg, wurde der
Anreiz flr Landwirte immer groRer, ihre Flachen
zu hohen Preisen an Bauwillige zu verauBern
(Luftbilder, Bing Maps).



