ARCH.DIPL.ING. ALOIS NEURURER 1/5
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER

BETRIFFT: STELLUNGNAHME BESTANDSGEBAUDE ABBRUCH

HAUPTSTRASSE 48-50, KRITZENDORF

1.0 GEGENSTAND UND ANLASS:
Anlass fur die Stellungnahme ist das Ersuchen der Stadtgemeinde Klosterneuburg um

Beurteilung des geplanten Abbruchs eines Bestandsgebéaudes in der Schutzzone.

1.1 BEWEISTHEMA DER STELLUNGNAHME:
Das Objekt HauptstraBe 50, Kritzendorf, GSTNr. 113, aus technischer und wirtschaftlicher
Sicht nicht mehr zu erhalten und soll fiir die Errichtung eine Wohnhausanlage abgetragen

werden.
Es ist zu prifen, ob dem Abbruch des Objektes in der Schutzzone zugestimmt werden kann.

1.2 GRUNDLAGEN:
- Datenblatter, schitzenswerte Gebaude und Ensembles — Bestandserhebung

Stadtgemeinde Klosterneuburg
- Zustandsbericht vom 10.3.2025, Verfasser: formfolgt architekten ZT GmbH

- Ortsbesichtigung

1.3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

- Bebauungsvorschriften 01/2024 der Stadtgemeinde Klosterneuburg

- Bebauungsplan der Stadtgemeinde Klosterneuburg

- NO ROG 2014 § 30 Abs. 2 Z.1 und NO BO 2014 - §56 Schutz des Ortsbildes

1.4 AKTUELLER BEBAUUNGSPLAN:

Im aktuellen Bebauungsplan liegt die Liegenschaft in einem ,,Erhaltenswiirdigen Altort-
gebiet” das Bestandsgebéude in einer ,,Schutzzone* und ist in Kategorie 2, ,,bauhistorisch

schiitzenswertes Objekt" eingestuft.
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Ausschnitt Basiskarte und Bebauungsplan, Quelle: map.geoportal.at

1.5 SACHVERHALT:

Das Geb&ude liegt It. Bebauungsplan der Stadtgemeinde Klosterneuburg in einer

»Schutzzone* flir die in den Bebauungsbestimmungen unter Abschnitt I, Kapitel 6, Pkt. (2),
und Pkt. (7), folgendes angefiihrt ist:

- Schutzwiirdige Bauwerke und Ensembles innerhalb der Schutzzone sind in ihrem Bestand,

der lberlieferten Erscheinung, der kiinstlerischen Wirkung und der Wirkung fiir das Stadtbild
zu erhalten (Verbot des Abbruchs).

- Der Nachweis der Ortsbildvertrdglichkeit erfolgt (iber die Vorlage eines von Amts wegen
eingeholten Schutzzonengutachtens im Sinne des §56 NOBO 2014.




£ 2025 Google

Luftbild und StreetView, Quelle: GoogleEarth

2.0 BESTANDSOBJEKT ONR. 50:

Der Theresienhof wurde Ende des 19.Jhdt. auf den Grundmauern eines &lteren Gebaudes
errichtet (Bauherr F.J. Schuh, Baumeister Martin Schomer). Der 1897 umgebaute Hof mit 1-
bis 2-geschoBigem StraBentrakt mit Giebelrisaliten zeigt Elemente spéthistorisierender
Fassadengestaltung. Der Hof besteht aus zwei getrennt begehbaren Trakten die im
Innenraum nicht miteinander verbunden sind. Der stdliche Bauteil mit einem vorspringenden
Eckrisalit, besteht aus EG und OG, der Hauseingang liegt ca. 50 cm unter dem StraBen-
niveau, der ndrdliche Geb&udeteil mit Giebelrisalit, ist 1-geschoBig mit einem Hochparterre.
Der Dachboden reicht Gber beide Gebaudeteile, ist nicht ausgebaut und ist mit einem

abgewalmten Dach abgeschlossen.

Das Gebé&ude steht Gber Jahre leer, iiber einen langeren Zeitraum bis heute wurden keine
ErhaltungsmaBnahmen vorgenommen. Der allgemeine Zustand des Gebaudes zeigt massive
Schéden und Rissebildungen an der Bausubstanz. Zum Schutz vor herabfallenden Teilen
wurden die morschen Fensterfligel ausgehéngt und provisorisch mit Platten verschlossen,
geschadigte Putzteile und Zierelemente der StraBenseite wurden abgeschlagen.

Auf Grund der statischen Schaden an den tragenden Bauteilen — AuBenwénde und Innen-

wande — darf das Gebaude nicht betreten werden.
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3.0 STELLUNGNAHME:

Bei der Bestandserhebung zur Festlegung der Schutzzonen und Gebaudekategorien wurde
die Einstufung als ,bauhistorisch schiitzenswertes Objekt”, Kategorie 2, vorgenommen. Als
erhaltenswurdig fir das Ortsbild war die Gestaltung der straenseitigen Fassade und die
damit verbundene Wirkung auf das Stadtbild maBgebend. Der Zustand der Innenrdume war
bereits damals als bauféllig zu beurteilen und ein differenziertes Abbruchverbot im Zuge eines

Bewilligungsverfahrens wére zu priifen.

Der Uber Jahre fortschreitende Verfall des Gebaudes mit massiven Schaden an der
tragenden Bausubstanz, verursacht durch Erschiitterungen, Setzungen, Durchfeuchtung der
Mauern und bereits historisch vorhandene bautechnische Méngel (unzureichende Einbinde-
tiefe der Fundierung It. Geotechnischer Untersuchung vom 11.4.2022), wurde zuséatzlich

verstérkt durch die Situierung des Gebaudes an der StraBenflucht der stark befahrenen

HauptstraBe.

Der StraBenverlauf ist in diesem Abschnitt bis zu Hirschengasse mit einer Verengung, die nur
einen ampelgesteuerten, 1-spurigen Verkehr zulésst. Diese Einengung ist mit den beiden
Bestandsgeb&uden ONr. 50 und ONr. 52 an der StraBenfluchtlinie gegeben.

Fir das in geschlossener Bebauungsweise angebaute Nachbarobjekt ONr. 52 (GStNr. 109)
besteht kein Abbruchverbot, d.h. bei Erhalt des Gebaudes ONr. 50 verbleibt fir eine
zukinftige stadtebauliche Entwicklung bis zur Ecke Hirschengasse ein Einzelgebaude bzw.
die Fassade des Geb&udes entlang der StraBenflucht, alle angrenzenden Liegenschaften,

nérdlich und stdlich, kénnen neu bebaut werden.

Fur diesen Abschnitt bis zur Hirschengasse sind bauliche Entwicklungen zu erwarten, die
einen markanten Eingriff in das Ortsbild bringen. In diesem Zusammenhang muss die
kritische, 1-spurige StraBenfiihrung betrachtet werden. Bei Erhalt des Geb&audes ONr. 50 sind
nur eingeschréankte Moglichkeiten einer Verbesserung, mit Anderung der StraBenfluchtlinie
auf eine 2-spurige StraBenbreite + Gehsteige gegeben, die Verengung auf die Gebaudelange
musste unveréandert verbleiben. Es wére auch kein Spielraum flir eine Freiflachengestaltung

(Grunstreifen, Baumbepflanzung) im StraBenverlauf méglich.

Fir das Ortsbild und den StraBenverlauf sind die Profilierung der StraBe und die Begrenzung

mit Geb&udefronten auf beiden Seiten als Einheit zu betrachten. Die gekurvte StraBenfiihrung
und die Gliederung der bestehenden Bebauung auf der gegentiberliegenden StraBenseite mit
Vor- und Riickspriingen bietet das grundlegende Kriterium fir die Neugestaltung auf Basis
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eines historischen StraBendorfes. Die Erhaltung und Verbesserung von ortsbildpragenden
Strukturen sind auch die wesentlichen Zielsetzungen der verordneten Schutzzonen. Diese flir
die Dorfstruktur und stadtebauliche Qualitat wichtige Entwicklung ist allerdings nur

realisierbar, wenn ein Abbruch des Bestandsgebaudes ONr. 50 mdglich wird.

4.0 BEURTEILUNG UND ZUSAMMENFASSUNG:

Aufgrund der Tatsache, dass das Geb&ude jahrzehntelang nicht genutzt wurde und dem
damit einhergehenden baulichen Verfall wurden wesentliche, schiitzenswerte Gebaude-
merkmale zerstért. Eine Wiederherstellung bzw. ein fragmentarischer Erhalt wiirde dem

urspringlichen Schutzziel der Erhaltung des Bestandsgeb&udes widersprechen.

Stellungnahme ergeht an:
- Stadtgemeinde Klosterneuburg, Rathausplatz 1, 3400 Klosterneuburg

Wien, 26.3.2025 Arch. Dipl.Ing. Alois Neururer
GZ. 37/2025

Zweigstelle: NEULINGGASSE 20/17, 1030 WIEN, TEL. 01/715 17 69, TEL. 0664 /211 88 03
eMail: architekten@neururer.at



