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A Aufgabe

Al

Worum geht es?
Entwicklungsreserven von Einfamilienhaus-Siedlungen nutzen

Einfamilienhaus-Siedlungen der Nachkriegs- und ,,Wirtschaftswunder-Zeit™ erle-
ben derzeit in vielen Gemeinden Osterreichs einen Nutzungswandel und stehen
vielfach auch zur Sanierung an. Nicht wenige der Einfamilienhduser entsprechen
den Anforderungen des gesellschaftlichen Wandels heute nicht mehr. Trends wie
Uberalterung, Zunahme der Single-Haushalte, neue Partnerschafts- und Arbeits-
modelle gehen auch am ,,Einfamilienhaus im Griinen* nicht spurlos vorbei, - und
lassen zukiinftig durchaus auch Verwertungsprobleme fiir diese Siedlungsform
erwarten.

Auf der anderen Seite ist festzustellen, dass der Wunsch der Osterreicherinnen
und Osterreicher nach dem freistehenden Einfamilienhaus im Griinen ungebro-
chen stark ist, was zahlreiche Studien iiber Wohnwiinsche immer wieder iiber-
einstimmend belegen.

Mit Blick auf die drohende ,,Zersiedelung und ihre infrastrukturellen Folgekos-
ten ist dieser Wohnwunsch aus raumplanerischer, 6kologischer aber auch sozial-
struktureller Sicht fiir die Zukunft durchaus als Problem zu sehen. Neue Uberle-
gungen im Umgang mit diesen Wohnbediirfnissen sind daher dringend notwen-
dig.

Fiir die Gemeinden heif}t das insbesondere eine Begrenzung der NeuerschlieBung
von Siedlungs- und Verkehrsflichen sowie ein an den ,,Nachhaltigkeitszielen®
orientiertes Flichenmanagement.

Zersiedelung kostet
jahrlich 150 Mill. Euro

GRAZ (SN, APA). Die fortschreitende
Zersiedelung hat pro Jahr zusatzliche
Infrastrukturkosten von 150 Mill. Eu-
ro im Gefolge. Schuld an dieser
.Geldverschwendung” seien -

“I3rte am D'~
'

(Salzburger Nachrichten, 14. 11. 2003, S. 6)

An dieser Stelle soll jedoch keine Wertediskussion iiber das Einfamilienhaus ge-
filhrt und auch nicht iiber die zweifelsfreien Defizite von Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebieten gesprochen, sondern das Augenmerk auf deren Potenziale und
mogliche Weiterentwicklung gelegt werden.

Die im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr, Infrastruktur und Techno-
logie (BMVIT) 2003 erstellte Studie ,,Bau-Land-Gewinn ohne Erweiterung™ hat
am Beispiel von 3 untersuchten Siedlungsgebieten aufgezeigt, dass in Einfamili-
enhaus-Siedlungen der 50er- bis 70er-Jahre erhebliche Wohnraum-Reserven ste-
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cken — und dies sogar unter Beibehaltung des Szenarios ,, Trendfortfiihrung®.
Trendfortfiihrung bedeutet nichts anderes als die Weiterentwicklung eines Sied-
lungsgebietes unter weitgehender Beibehaltung der bestehenden Bebauungsstruk-
tur und ohne Neuausweisung von Baugriinden.

Die Moglichkeit, zusétzlichen Wohnraum in den &lteren Einfamilienhaus-Sied-
lungsgebieten zu schaffen, ohne dabei neues Bauland zu erschlieBen (,,Bau-Land-
Gewinn®), ist somit grundsitzlich gegeben. Fiir die Gemeinden stellt dies eine
Chance dar, Entwicklungen in diesen Siedlungsgebieten gezielt zu lenken.

Bei zunehmend prekérer werdenden Haushalten auf allen Ebenen der 6ffentlichen
Verwaltung wie auch dem immer knapper werdenden Raumangebot ist es daher
okologisch wie wirtschaftlich sinnvoll, bestehende Siedlungsgebiete auf ihre
moglichen Potenziale und ihre jeweilige Weiterentwicklung einzuschitzen.

Auflerdem zwingt der gesellschaftliche Strukturwandel mit seinen geénderten
Haushaltsformen viele Gemeinden das ortliche Wohnungsangebot zu iiberdenken
bzw. selbst verstarkt aktiv zu werden und neue Angebote zu unterstiitzen. Nur
damit ist es moglich, die Abwanderung bestimmter, zumeist junger und dynami-
scher gesellschaftlicher Gruppen zu verhindern. Auch fiir das kiinftige Wohnen
der Alten und Hochbetagten braucht es neue Losungen, um die Nachfrage nach
teuren Seniorenheim-Pldtzen moglichst gering zu halten.

Wer ist angesprochen?
Gewinn flr Hauseigentimer und die Gemeinde

Maflinahmen des Flachensparens und der Weiterentwicklung von Siedlungsstruk-
turen konnen nicht planerisch ,,erzwungen* werden, sondern hingen von der Ver-
fligbarkeit der Grundstiicke und Héuser ab. Erfolg versprechend sind sie nur,
wenn es gelingt, die Hauseigentiimer/innen bzw. Biirger unmittelbar anzuspre-
chen, indem ihnen Hilfestellungen zur Verbesserung der eigenen Wohnsituation
angeboten werden.

Welche Interessen und Bediirfnisse sind also zu beriicksichtigen und welche Mo-
tive kdnnen im Hinblick auf eine Verinderung eine Rolle spielen?
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Interessen und Motive von Hauseigentiimern?

¢ Raumangebot und/oder Raumaufteilung sind nicht mehr zeitgemaf,

e der Haushalt muss sich an eine neue Lebensphase anpassen oder ein Haus-
halt der Jungfamilie kommt hinzu (,,Mehrgenerationen-Wohnen*),

e die Betreubarkeit im Alter oder bei Behinderung muss hergestellt werden,

e die Einrichtung eines Arbeitsplatzes zu Hause (Home-Office etc.) wird im-
mer hdufiger notwendig

e gezieltes Energiesparen wird zunehmend auch wirtschaftlich interessant und

o last not least stellt eine zeitgemiBe Wohnimmobilie auch eine Wertsteige-
rung bzw. eine Investition in die Zukunft dar.




BAU-LAND-GEWINN

Interessen der Gemeinde?

e Bestehende Baustrukturen konnten besser genutzt und damit Grund und Bo-
den gespart werden, was der Erhaltung unserer Landschaft dient

e keine oder auch nur geringere Ausweitungen von Einfamilienhaus-Siedlun-
gen bedeuten weniger ErschlieBungs- und Instandhaltungskosten bei Stra-
Ben, Kanal etc.,

e durch Modernisierung, Anpassung oder Erweiterung im Bestand kénnen An-
gebote zeitgeméflen Wohnens bereitgestellt werden und

e insgesamt kann durch die Weiterentwicklung der bestehenden Einfamilien-
haus-Siedlungen der Einwohnerstand gehalten oder gar gesteigert werden.

Jalzburger Nachrichten

merstag, 28, November 2002 AUS STADT UND LAND Tel 066 2/83 73-0

Kanalgebiihr: Land
¥ treibt sie nach oben

Untersuchungen zeigen, dass Gemeinden durch die optimierte Nutzung der Be-
standsinfrastruktur sogar in Form der Gebiihren (Kanal und Wasser) Geld verdie-
nen. NeuerschlieBungen sind immer mit finanziellen Verlusten verbunden. Ge-
lingt es einer Gemeinde mit geschickten Strategien Baulandreserven in bestehen-
den Siedlungsgebieten zu aktivieren, kann dies eine Gewinnsituation bedeuten.

hoch
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ErschlieBung von Griinland

apulewas) uaqebsny

Aktivierung bestehender Reserven
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Die privaten Interessen von Hauseigentiimern und das 6ffentliche Interesse der
Gemeinde miissen nicht im Widerspruch stehen. Gewinnen konnen beide —
Hauseigentiimer und/oder deren Erben sowie auch das Gemeinwohl!

A 3 Was leistet ein Gemeindeprojekt?
Ziele, Umfang und mdgliche Ergebnisse

Ein ,,Projekt muss von der routineméfligen Gemeindearbeit deutlich abgegrenzt
werden. Projekte definieren sich als zeitlich begrenzte, komplexe und neuartige
Aufgabenstellungen, die klare Ziele verfolgen, festgelegte Ressourcen zur Verfii-
gung haben und in Teamarbeit durchgefiihrt werden.

Modellhafte Projekte zum Um- und Ausbau von Einfamilienhaus-Siedlungen
dienen dazu, deren Potenziale und Reserven zu erkennen, um die bauliche Ent-
wicklung einer Gemeinde auch dort bewusster gestalten zu kénnen. Sie konnen
insofern als wichtiger Teil jeder Gemeindeentwicklung verstanden werden, da sie
sowohl fiir die Bewohner/innen in den Einfamilienhdusern als auch fiir die Ge-
meinde einen geeigneten Rahmen schaffen, sich den gegebenen Verdnderungen
zu stellen und die eigene Entwicklung in eine gewiinschte Richtung zu lenken.

Derartige Projekte sind daher auch ein Stiick Zukunftsplanung — fiir die Gemein-
de ebenso wie flir die Hauseigentiimer/innen. Baumafnahmen kénnen so voraus-
schauend und nicht nur auf den Anlass bezogen behandelt werden. Auch Infra-
strukturentscheide miissen damit nicht, wie zumeist iiblich, nur bezogen auf einen
Anlass gefillt werden. Das Motto heifit deshalb auch hier: Entwicklungen nicht
werleiden”, sondern erkennen und — im Sinne der Nachhaltigkeit — gezielt
lenken!

Die Untersuchung einzelner Einfamilienhaus-Siedlungen im Hinblick auf ihre
Potenziale soll den Gemeinden eine Hilfestellung beziiglich zukiinftiger Entwick-
lungsszenarien (Leitbilder, bauliche Entwicklung) liefern. Im Vordergrund steht
die Optimierung der Nutzung bestehender Einfamilienhaus-Siedlungsgebiete, da
sich in Untersuchungen gezeigt hat, dass hier erhebliche Reserven stecken. Eige-
ne Projekte sollen die Gemeinden in die Lage versetzen, diese Potenziale zu
erkennen, zu steuern und auch zu nutzen. Die Gemeinden konnen mit derartigen
Projekten beispielhaft zeigen, wie mit klugen organisatorischen Konzepten bei
geringem Offentlichem Kostenaufwand nachhaltige Wirkungen erzielt werden
konnen.
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