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Kurzfassungsseite 1
Kurzfassung des Zwischenberichts

Projektziele

Fir sparsamen, haushalterischen Umgang mit dem nicht vermehrbaren Gut ,Boden®,
insbesondere auch mit dem fir Wohnnutzungen bebauten Land, gibt es eine Vielzahl
Okologischer und volkswirtschaftlicher Argumente. Dennoch finden diese Argumente
nur sehr dirftigen Niederschlag in der gesellschaftlichen Praxis. Das
Forschungsprojekt, dessen Erhebungen auf der Bewohner- und Interessentenebene
nahezu abgeschlossen sind, ist als ein Beitrag zu verstehen, mit dem die Akzeptanz
und die Attraktivitat verdichteter Wohnformen in der Gesellschaft verstarkt werden soll.

Projektinhalt

Die Studie konzentriert sich auf die Darstellung der Grinde fir die zdgerliche
Realisierung flachensparender, verdichteter Wohnformen einerseits und fur die
dominierende Bevorzugung des freistehenden Einfamilienhauses andererseits. Dies
bedeutet, aus einer moglichst unvoreingenommenen Position heraus die Frage nach
den ,Starken® des Einfamilienhauses zu aufzuwerfen: Die dazu gehdrenden Leitfragen
sind auf zwei Ebenen zu stellen: Einerseits auf der Ebene der Wohnform, also des
(potentiellen) Angebots; andererseits auf der Ebene der Nutzer und Interessenten,
also der (potentiellen) Nachfrage.

Auf der Nachfrager- bzw. Nutzerseite konzentriert sich die Erhebung auf die Wiinsche
und Vorstellungen die zur Entscheidung fir die gewahlte, bzw. im Falle von
Nachfragern fur die gerade préaferierte Wohnform. Dariiber hinaus wird eruiert, welche
auleren Faktoren zur Ausformung der jeweiligen Wunsch- bzw. Vorstellungsbilder
beigetragen haben. Hierbei stehen all jene Personengruppen im Mittelpunkt des
Interesses, die in der Raumplanung, der Bauférderung, der Fertighausproduktion, der
Werbung etc. aktiv sind.

Auf der Angebotsebene stehen etwa folgende Fragen im Mittelpunkt: Was bieten
verdichtete Wohnformen nicht, was das Einfamilienhaus sehr wohl bietet? Was kdénnen
verdichtete Wohnformen besser als das Einfamilienhaus? Hier geht es also darum,
,Leistungsunterschiede“ zwischen den Wohnformen herauszuarbeiten. Die Bandbreite
der in den Vergleich einbezogenen Wohnformen ist terminologisch begrenzt durch den
direkten Zugang jeder Wohnung zu ebenerdigem Freiraum.

Methoden

Im Vordergrund stehen die Methoden der empirischen Sozialforschung, und zwar jene
des strukturierten, qualitativen Interviews (Expertengesprache), der standardisierten
mindlichen und schriftichen Befragung, sowie eines Ansatzes aus der Delphi-
Methode (Riickkoppelungen). Die Erhebungen werden in ganz Osterreich
durchgefiihrt, und zwar stichprobenartig in drei verschiedenen Siedlungstypen: in
Stadtumlandgemeinden, in Landgemeinden mit eigenstandiger gewerblicher,
industrieller Wirtschaft und in landlichen Gebieten mit dominanter Agrarwirtschaft.
Befragt werden sowohl Bewohner von Einfamilienhdusern als auch von verdichteten
Wohnformen, jeweils Uber die Phase, in der die Entscheidung fiir die gewahlte
Wohnform getroffen wurde. Parallel dazu werden Interessenten an den beiden
Wohnformen befragt, die sich heute in der Phase der Entscheidung befinden.
Vorlaufige Ergebnisse
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Kurzfassungsseite 2

Der vorliegende Zwischenbericht baut auf einem noch nicht abgeschlossenen Riicklauf
von Fragebdgen (64) auf, die in drei verschiedenen Siedlungstypen in Niederdster-
reich, Burgenland und Vorarlberg verteilt wurden. Eine weitere Grundlage bilden 16 In-
tensivinterviews, die — in den drei Siedlungstypen - mit Bewohnern bzw. Interessenten
gefuhrt wurden. Die wichtigsten vorlaufigen Ergebnisse kurz gefalt:

Wohnungsspezifische Griinde fur den Wohnungswechsel

Mangelhafte Qualitat der friheren Wohnung und Standortnachteile lassen keinen
Schlul auf die spatere Entscheidung flr eine spezifische Wohnform zu.

Kosten

Bei der Entwicklung von Winschen und Vorstellungen Uber die GroRe und die
Lage spielen die damit verbundenen Kosten auch unbewuf3t immer mit: Die
angegebenen Flachenanspriiche orientieren sich fast durchwegs an den
Obergrenzen der Wohnbauférderung.

Standortkriterien

Nahe zur Natur, minimaler Verkehrslarm, Lage zur Sonne und die Nahe zu
Kinderbetreuungseinrichtungen und Schule sind die wichtigsten Kriterien bei
beiden Bewohnergruppen; die Nahe zur Arbeitsstatte und die arztlichen
Versorgungsmoglichkeiten sind unter Einfamilienhausbewohnern signifikant
wichtiger als bei der Vergleichsgruppe.

Wunsch nach ,eigenem*

Etwas eigenes zu haben, ein eigenes Heim, einen eigenen Garten, ist unter den
Einfamilienhausbewohnern eine deutlich haufiger genannte wichtige Begriindung
fur ihre Entscheidung zur gewahlten Wohnform, als bei Bewohnern verdichteter
Wohnformen. Bei letzteren rangiert das Schaffen von ad&quaten
Spielmdglichkeiten fir die Kinder an erster Stelle, das vom ,eigenen Heim* erst an
vierter der ,speziellen Wiinsche®.

Immobilie als Wertanlage

Bei beiden Gruppen spielen Aspekte der 6konomischen Sicherstellung keine
wirklich entscheidende Rolle in der Wahl der Wohnform.

Alternativen zur gewahlten Wohnform

Einfamilienhausbewohner waren rickblickend auf die Phase der Wohnformwabhl
signifikant starker auf das Einfamilienhaus fixiert als spéatere Bewohner
verdichteter Wohnformen.

Informationstrager

Beide Gruppen holten sich ihre Anregungen primar aus dem Freundeskreis;
Printmedien (Bauzeitschriften) sind fir (spatere) Einfamilienhausbewohner
wichtiger als  flir (spatere) Bewohner verdichteter = Wohnformen.
Fertighauskataloge werden von letzteren Gberhaupt nicht als Informationsmaterial
verwendet.

Vorlaufige Schlu3folgerungen

Die jeweilige Wohnbauférderungspolitik hat einen nicht zu unterschatzenden
Einflu® auf die Wunschbildung.

Die architektonische Weiterentwicklung der Fertighausprodukte in Richtung
flachensparender Kombinationsmaéglichkeiten kénnte diese auch flir andere

Nutzergruppen interessant machen.
|
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Raumordnungskonzept
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Einleitung

Die hier vorgelegte Untersuchung ist ein Beitrag zu dem
seit vielen Jahrzehnten in der Raumordnung behandelten
Thema vom sparsamem, haushalterischem Umgang mit
dem kostbaren, nicht vermehrbaren Gut ,Boden”. In
jungerer Zeit wurde dem seit langem propagierten Prinzip
der Sparsamkeit jenes der Nachhaltigkeit hinzugefigt.
Die Vielzahl der immer wieder vorgebrachten rationalen
Argumente, die fir diese Prinzipien sprechen, hat jedoch
bislang noch nicht zu einem zufriedenstellenden Ergebnis
gefiuhrt: An der Art des ’Landverbrauchs” flr
Einfamilienhaussiedlungen haben diese Argumente -
gemessen am angestrebten Ziel und dem erwinschten
Zeitraum — noch sehr wenig geandert.

Historischer Kontext der Problematik

Die Kernproblematik, in die diese Studie historisch
hineingestellt ist, 1alt sich sehr einfach klar auf den Punkt
bringen: Es geht darum, die Fragen nach den Ursachen
far die zOgerliche Realisierung verdichteter,
flachensparender Wohnformen umfassend aufzuwerfen
und nach neuen, ergédnzenden, wirksameren Mitteln und
Wegen zu suchen, die zu einer breiteren Akzeptanz
fuhren.

Die kurz angerissene Problematik ist, wie schon
angedeutet, keineswegs neu. Auch die Reihe der
Versuche, die Zersiedelung und den durch den
tausendfachen Bau von Einfamilienhdusern verursachten
.Flachenfral’“ einzubremsen, ist recht lange. Es gibt also
schon reichlich Erfahrungen.

Die vorliegende Arbeit wird aber nicht zum wiederholten
Male ausbreiten, was zu diesem Thema schon
unternommen wurde, und wird die interessierten
Leserinnen und Leser auch nicht mit Exzerpten qualen.
Wir gehen davon aus, dal} die gewichtigen Griinde, die
fur den haushalterischen Umgang mit dem Boden oft und
oft in der Literatur und auf Kongressen angefiihrt wurden,
hinlanglich bekannt sind. Stellvertretend fir die Fulle der
in der Geschichte schon vorgebrachten Aspekte und
Argumente fiir den sparsameren Landverbrauch, sei hier
auf das Osterreichische Raumordnungskonzept 1991
(ORK 91) hingewiesen. Dieser Querverweis scheint uns
besonders dadurch legitimiert, daR das ORK 91 in einem
mehrjahrigen Diskussionsprozeld entstanden ist, an dem
alle fir die Raumordnung und Raumentwicklung
relevanten Akteure der &sterreichischen Gesellschaft
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Grund

Spirale der
Baulandausweisungen

Einleitung

beteiligt waren (OROK - Osterreichische
Raumordnungskonferenz). Das ORK 91 ist somit weit
mehr als eine individuelle Meinungsaufierung. Es ist das
Konsensprodukt von gesellschaftlichen Kraften, die
keineswegs immer die gleichen Interessen verfolgen.

Zwischen 1971 und 1980 wurden 87 % des fur
Wohnzwecke verbauten Landes in Osterreich fiir rund
260.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern in
offener und gekuppelter Bauweise verbraucht. Das waren
49 % aller in dieser Zeit errichteten Wohnungen in
Osterreich. Im selben Zeitraum entstanden nur
32.000 Wohnungen im verdichteten Flachbau. Das
entspricht nur 6 % aller Wohnungen und nur 3 % des
gesamten Baulandverbrauchs. Fir die 80er Jahre dirften
laut ORK 91 gleiche Relationen gelten. Der exorbitant
hohe Flachenverbrauch durch Ein- und
Zweifamilienhauser hat auch in diesem Jahrzehnt seinen
gewichtigen Beitrag zur Zersiedelung der Landschaft
beigetragen.

Die nur unzuléanglich erfullte Forderung nach sparsamem
Umgang mit dem Boden ist keineswegs Selbstzweck. Die
Problematik wird erst in den Folgen des exzessiven
Landverbrauchs fur diese Wohnform erkennbar.
Diesbeziiglich stelt das ORK91 Thesen (iber
.gesellschaftliche Wohnleitbildern® und dessen Folgen
auf:

® /n ldndlich agrarischen Gebieten scheint immer noch
die Vorstellung vorzuherrschen, ,Jeder baut auf seinem
Grund®. Die jahrzehntelange Duldung der Praxis, daf3
béauerliche Grundbesitzer fiir sich bzw. fiir die weichenden
Erben das Recht erhalten, auf eigenem
lanawirtschaftlichen Grund (nicht einmal mehr in
unmittelbarer Nachbarschaft zum elterlichen Hof) das
Leigene Haus* bauen, hat zu Siedlungszersplitterung bzw.
Zersiedelung auch in Regionen gefihrt, die keinem
besonderen Siedlungsdruck von aul8en her ausgesetzt
sind. (...)

® /n /andschaftlich attraktiven Gebieten mit intensiver
Tourismus- und  Erholungsfunktion kann der
Nachfragedruck mit dem Motto ,Hier will jeder bauen*
charakterisiert werden. Nicht nur die ,grundbesitzende*
einheimische Bevdlkerung, sondern auch ,Zuwandernde”
(...) Der Nachfragedruck hat Bodenpreisentwicklungen
zur Folge, die es zahlreichen Einheimischen ohne
ererbten Grundbesitz im Bauland unmdglich machen, sich
in der eigenen Gemeinde anzusiedeln, wahrend
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Reihenhaus

Einleitung

gleichzeitig zahlreiche Zweitwohnungen den gréf3ten Teil
des Jahres leerstehen.

® Auf das gro8stadtnahe,  verkehrsméB8ig  gut
erschlossen Umland konzentriert sich die Zuwanderung
sowohl aus der Stadt als auch aus peripheren Teilen der
Einzugsbereiche. Die umfangreichen
Verkehrsinvestitionen der letzten Jahrzehnte im
Strallenbau und in den GroB3stadt-Ballungsrdumen auch
in den Offentlichen Verkehr ermdglichen einer grof3en
Zahl von Menschen dje Realisierung des Wunschbildes
JArbeiten in der Stadt — Wohnen auf dem Land®. Die
diesem Wunschbild entsprechende Wohnform ist das
fldchenvergeudende Einfamilienhaus in offener
Verbauung. Der Siedlungsfldchenverbrauch wird dadurch
laufend erhoht, .... Berufsverkehr erzwingt laufend weitere
Verkehrsinvestitionen, wéhrend auf den Offentlichen
Verkehr hin orientierte Gestaltung der Stadfentwicklung
seitens der Umlandgemeinden unterbleibt. (...)

Die Fortfuhrung dieser thesenartigen Kausalkette zeigt
auf einen Boom an flachenfressenden  und
verkehrserzeugenden Einkaufszentren am Stadtrand, auf
unerfillbare Anspriche an das offentliche
Verkehrssystem, einen kollabierenden Individualverkehr
mit hohen Schadstoffbelastungen der Umwelt und eine
Vergeudung o6ffentlicher Mittel durch eine unékonomische
Nutzung der Infrastruktur.

Das Osterreichische Raumordnungskonzept 91
konzediert der Siedlungspolitik trotz der ausgefiihrten
komplexen Problematik einen beachtlichen

Handlungsspielraum. Bei entsprechender Handhabung
des verfugbaren Instrumentariums  miRte  der
Siedlungsflachenbedarf pro Wohneinheit doch
beeinfluBbar sein. Und optimistisch beispielhaft wird
darauf hingewiesen, dal}

® Dereits der erste Schrift zur Reduzierung des
Fldchenbedarfs freistehender Einfamilienhduser, ndmlich
die ,Kupplung“ von zwei Hédusern an der

Grundstticksgrenze, eine Reduktion der
durchschnittlichen Grundstticksgrol3e um 40 %
ermoglicht.

® welgeschossige Reihenhduser, der ,ndchste Schritt’,
ermoglichen  bereits eine Reduktion um 62 %.
Fldachenbedarf und Grundsttickskosten reduzieren sich
natdrlich im selben Ausmal3. Die Wohnfldchen bleiben
dabei véllig unveréndert.
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Bedeutung fiir das
Programm
,Haus der Zukunft*

1.2

Fragestellungen auf der
Angebots- und der
Nachfrageebene

.Leistungen*
verdichteter Wohnformen

Einleitung

Beriicksichtigt man bei der hier im Osterreichischen
Raumordnungskonzept 91  beispielhaft  ausgefihrten
Problematik, dal} es sich hierbei um vergleichsweise
langsame, undramatisch, schleichend sich vollziehende
Prozesse handelt, die sich der auf schnelllebige Aktion
orientierenden Wahrnehmung entziehen, dann versteht
man sofort, dal diese Problematik auch ein Jahrzehnt
nach der Veréffentlichung des ORK 91 fiir die Frage nach
dem Haus der Zukunft von héchst aktuellem Interesse ist.
Trotz — oder gerade wegen - der Tragheit dieser
Siedlungs- und Wohnformentwicklung soll im Bereich der
Grundlagenstudien erkundet werden, wie die auch im
ORK 91 mitverantwortlich gemachten Wohnleitbilder
beeinflul’t werden kénnen.

Angesichts dieses Hintergrundes wird sich nicht nur die
Forschungstatigkeit sondern auch der Bericht auf jene
Aspekte konzentrieren, die der Arbeitsgruppe als relativ
neu, zielfilhrend und damit erwdhnenswert erscheinen.
Der Darstellung der Raumordnungsproblematik — sowohl
in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht — werden
wir unter Verweis auf die einschlagige Fachliteratur nur
soviel Raum geben, wie er fir das grundlegende
Problemverstandnis bendtigt wird.

Zentrale Fragestellungen

Die Arbeit halt sich sehr eng an die
Ausschreibungsdetails  fir ~ Grundlagenstudien, im
besonderen an den dort unter 1.3 formulierten Anspruch
des ausschreibenden Ministeriums: ... es sollen sowoh/
die wesentlichsten Moftive zugunsten der Errichtung bzw.
des Kaufes eines Einfamilienhauses, als auch potentielle
Vorteile verdichteter Wohnformen erhoben werden”.

Bezogen auf die Position der Forschenden im Projekt
bedeutet dies, aus einer moglichst unvoreingenommenen
Position heraus die Frage nach den ,Starken“ des
Einfamilienhauses zu stellen: Sie gilt es moglichst klar
darzustellen, sie herauszufiltern aus einem Konglomerat
von realen und eingebildeten qualitativen Vorteilen, von
Mythen und tatsachlichen Kosten. Die dazu gehdrenden
Leitfragen sind auf zwei Ebenen zu stellen: Einerseits auf
der Ebene der Wohnform, also des (potentiellen)
Angebots; andererseits auf der Ebene der Nutzer und
Interessenten, also der (potentiellen) Nachfrage.

Auf der Angebotsebene stehen etwa folgende Fragen im
Mittelpunkt: Was bieten verdichtete Wohnformen nicht,
was das Einfamilienhaus sehr wohl bietet? Was kdénnen
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Einleitung

verdichtete Wohnformen besser als das Einfamilienhaus?
Hier geht es also darum, ,Leistungsunterschiede®
zwischen den Wohnformen herauszuarbeiten, bzw. die
terminologischen Abgrenzungskriterien zu definieren und
auf diese Weise die Bandbreite der Wohnformen jenseits
des Einfamilienhauses einzugrenzen. Dies ist notwendig,
wenn die potentiellen Nachfrager mit Alternativen zur
jeweils vorgestellten Wohnform konfrontiert werden
sollen.

Da theoretisch einer verdichteten Bebauung eines
Grundstlickes kaum Grenzen gesetzt sind und daher fast
alle Wohnformen eine héhere Bebauungsdichte als das
freistehende Einfamilienhaus aufweisen, mulfite eine
operationale  Grenze  eingezogen  werden. Ein
wesentliches Kriterium der Unterteilung verdichteter
Wohnformen ist der direkte Zugang jeder Wohnung
(Wohneinheit) zum ebenerdigen Freiraum. Beim
freistehenden Einfamilienhaus ist die Wohneinheit allseitig
von ebenerdigem privat nutzbarem Freiraum umgeben;
beim Doppelhaus ist es um eine Seite weniger, beim
Reihenhaus bleiben in der Regel zwei Hausseiten (brig,
an die privat nutzbarer Freiraum angrenzt. Bei
Gruppenwohnhausern hangt es von der architektonischen
raumlichen Situierung der Anlage ab. Mit dem Kriterium
sind solche Wohnanlagen und Mehrwohnungsh&auser als
Alternativen zum Einfamilienhaus ausgeschlossen, in
denen sich auch Wohneinheiten befinden, denen kein
direkt zuganglicher privat nutzbarer ebenerdiger Freiraum
zugeordnet ist.

Auf dieser Nachfrager- bzw. Nutzerseite konzentriert sich
die Erhebung auf die Wiinsche und Vorstellungen die zur
Entscheidung fir die gewahlte, bzw. im Falle von
Nachfragern flr die gerade praferierte Wohnform.
Daruber hinaus wird eruiert, welche duferen Faktoren zur
Ausformung der jeweiligen Wunsch- bzw.
Vorstellungsbilder beigetragen haben. Die
diesbezlglichen Fragen sollen Antworten und Hinweise
fur einen moglichst treffsicheren Einsatz von Mitteln
liefern, die zu einer héheren Akzeptanz verdichteter
Wohnformen beitragen.

Damit ricken auch die fir die Winsche und ihre
Realisierung ,verantwortlichen“ Parameter in das Zentrum
der Studie und werden Fragen betreffend die
Rahmenbedingungen aufgeworfen: Welche Motive sind in
welchen Haushalten unter welchen Wohnverhaltnissen
und mit welchen finanziellen Madoglichkeiten fir die
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1.3

Vorab-Evaluation von
Handlungsmadglichkeiten

Einleitung

Wohnformentscheidung relevant? Und wer gestaltet auf
welche Art und Weise jene aufleren Verhaltnisse, in
denen der individuelle Haushalt seine Motive plaziert?
Welche Rolle spielen  Raumordnungsregelungen,
Forderungsbestimmungen, Werbetrager,
Fertighausprodukte etc.?

Verwertbarkeit der Forschungsarbeit

Dal} die Arbeit seitens des ausschreibenden Ministeriums
im Bereich der ,Grundlagenforschung® angesiedelt wurde,
bedeutet nach unserem Verstadndnis nicht automatisch,
dal® eine Anwendung der Forschungsresultate in der
gesellschaftlichen Praxis bei der Gestaltung der Studie
vollig aulBer Acht gelassen wird. Gerade beim einleitend
dargestellten Thema ist es unseres Erachtens besonders
angebracht, sich an der Verwertung der erarbeiteten
Resultate zu orientieren, d.h. die Arbeit mdglichst strikt an
der Ubergeordneten Intention der Reduzierung des
Landverbrauchs auszurichten.

Das bedeutet, dald ein nicht unbetrachtlicher Teil des
Arbeits- und somit des Zeitaufwandes nicht nur in die
Erforschung der Motive und ihrer Hintergriinde flief3t,
sondern auch in die Einschatzung von
Handlungsmaoglichkeiten, die im Zuge der Recherchen zu
entwickeln sind. Da zu erwarten ist, da} im Laufe der
Erhebungen bei den unterschiedlichen Stellen sehr
unterschiedliche Vorstellungen Uber eine Beeinflussung
des vorherrschenden Trends geauflert werden, hat die
Arbeit — neben der Dokumentation der verschiedenen
Positionen — auch den Zweck, diese Positionen in einem
kreativen Diskussionsprozell zusammenzufiihren.
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Expertengesprache,
Befragungen

rdumliche Gliederung
der Erhebungen

Stadtumlandgebiete

Stadtumland von
Wien, Bregenz, Dornbirn

Projektstruktur und Methoden

Projektstruktur und Methoden

Die im Rahmen der Studie durchzufihrenden
Untersuchungen finden auf drei Ebenen statt:

® die Ebene der Bewohnerhaushalte,

® die lokale Untersuchungsebene,

® die Uberdrtliche Untersuchungsebene.

Auf allen drei Ebenen kommen die Methoden des
Expertengesprachs und der standardisierten
(mindlichen)  bzw.  schriftichen  Befragung  zur
Anwendung. Die Ebene der Bewohnerhaushalte und die
lokale Untersuchungsebene werden in drei
verschiedenen Siedlungstypen in Osterreich eingezogen;
d.h. dal® Bewohnerhaushalte in
® Stadtumlandgemeinden,
® |andliche Gemeinden mit relativ eigenstandiger
gewerblicher Wirtschaft und
® |andliche Gemeinden mit dominanter Landwirtschaft
befragt bzw. interviewt werden. In allen drei Siedlungs-
typen werden auch die Expertengesprache und Befragun-
gen der lokalen Untersuchungsebene durchgefiihrt. Die
Typisierung lehnt sich an  Arbeiten in der
Regionalforschung an.?

Die Stadtumlandgebiete sind jene Raume zwischen den
verdichteten stadtischen Kernen und den
flachenexpansiven  dispers besiedelten landlichen
Raumen. Sie sind infolge der Lage am Rande einer
groBen Stadt von deren Entwicklungsprozessen in
besonderer Weise betroffen. Die Gemeinden zeichnen
sich durch eine gute Erreichbarkeit der Zentren aus - sei
es durch offentliche Verkehrsmittel oder durch gute
Einbindung in das StralRennetz. In Bezug auf die
vorliegende Untersuchung ist das wichtigste
Charakteristikum dieser Gemeinden, dal} sie als
Wohnstandort von jenen Haushalten bevorzugt werden,
die in der Stadt arbeiten und am Land wohnen (wollen).

Im Wiener Stadtumland wurden Befragungen und
Expertengesprache wu.a. in folgenden Gemeinden
durchgefiihrt: Achau, Hennersdorf, Enzersfeld, Laab im
Walde, Pressbaum, Purkersdorf, Soof3, St. Andra-
Woérdern, Sulz im Wienerwald, Wolfsgraben. Dartber
hinaus wurden in Vorarlberg einige
Stadtumlandgemeinden einbezogen, deren berufstatige

2 z.B. O. Boustedt, Grundri3 der empirischen Regionalforschung,
Hannover 1975.
OROK, Siedlungsentwicklung in Osterreich, OROK-Schriftenreihe
Nr. 121 und 127; Wien 1995, 1996.
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~eigenstandige“
Landgemeinden

Bregenzer Wald
und Waldviertel

agrarisch gepragte

Gebiete

Bregenzer Wald,
Mittelburgenland,

Weinviertel

Projektstruktur und Methoden

Wohnbevdlkerung zu einem groflen Teil in der
Landeshauptstadt oder in Dornbirn beschaftigt ist: Doren,
Hohenweiler, Langen. Andere Stadtumlandgemeinden
von Bregenz und Dornbirn wurden wegen ihrer relativ
eigenstandigen Wirtschaftskraft dem zweiten
Siedlungstyp zugeordnet.

Das fir das Forschungsprojekt wichtigste Merkmal des
zweiten Siedlungstyps ist die relative
kommunalwirtschaftliche Eigenstandigkeit der Gemeinde,
die in Osterreich sehr haufig durch den Fremdenverkehr
als dominierender Wirtschaftszweig gewahrleistet wird.
Auspendelnde Bevdlkerung spielt eine deutlich geringere
Rolle als in den Stadtumlandgemeinden; d.h. der
Wohnungsbestand - auch der an Ein- oder
Zweifamilienhausern — dient vor allem der Befriedigung
des Wohnbedurfnisses der im Ort arbeitenden
Bevolkerung. Bei jenen Gemeinden dieses Typs, in
denen die Tourismus- und Erholungsfunktion dominiert,
verscharft sich das Wohnbaulandproblem wegen des
baulandpreistreibenden Nachfragedrucks von
Zweitwohnungsinteressenten.

Erhebungen wurden u.a. in Vorarlberg, und zwar in den
Gemeinden Horbranz, Krumbach, Lochau, Sulzberg
durchgefuhrt. Zum Zeitpunkt der
Zwischenberichtsabfassung sind die Erhebungsarbeiten
in einigen Waldviertler Gemeinden dieses Typs (Zwettl,
Retz, u.a.) noch nicht abgeschlossen.

Der dritte Siedlungstyp ist durch eine tberdurchschnittlich
hohe Agrarquote, eine niedrige Siedlungsdichte und
durch geringe Einwohnerzahlen gekennzeichnet. Nicht-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze sind kaum oder gar nicht
zu finden, die VerkehrserschlieRung ist flr nicht-agra-
rische Investitionen meist unzureichend.

Als Beispiele fiur diesen Siedlungstyp wurden einige
Gemeinden im Bregenzerwald ausgesucht: Lingenau,
Langenegg, Méggers, Riefensberg. Befragt wurden auch
Haushalte im burgenléndischen Bezirk Oberpullendorf
(Stoob, Neutal) sowie in landlichen Gemeinden im
noérdlichen Wein- und Waldviertel (z. B. Staatz). Der
Rucklauf der Fragebdgen ist noch nicht abgeschlossen.

AufRer der Zugehorigkeit von Gemeinden zu einem der
drei Siedlungstypen mufiten notwendigerweise
Auswabhlkriterien bestimmt werden, um einerseits einem
Mindesterfordernis an Reprasentativitdt gerecht zu
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Thesen zur Erhebung in
Siedlungstypen

Projektstruktur und Methoden

werden und damit andererseits der Erhebungsaufwand
zeitlich und finanziell nicht ausufert.

Eine Beschrankung der Erhebungen auf das Wiener
Umland wirde unseres Erachtens keine 0Osterreichweit
glltigen Aussagen zulassen. Dies hieRe namlich unter
anderem, den bekannten  Entwicklungsvorsprung
verdichteter Wohnformen in Vorarlberg auller Acht zu
lassen. Mit der Einbeziehung von Siedlungsgebieten in
Ostosterreich (Niederdsterreich, Burgenland), die doch
eine gewisse Selbstandigkeit gegeniber der
Bundeshauptstadt aufweisen kdnnen, sollte dem
madglicherweise auch regional unterschiedlich definierten
Problem hinreichend gerecht zu werden sein.

Wenn auch die Gesamtproblematik in  den
Stadtumlandgemeinden die scharfste Zuspitzung erfahrt,
sollte dennoch nicht Ubersehen werden, dall die
Notwendigkeit, Alternativen zum freistehenden
Einfamilienhaus zu propagieren, Uberall dort gegeben ist,
wo der Nachfragedruck auf Wohnbauland hoch ist. Wie
schon im Osterreichischen Raumordnungskonzept 1991
festgestellt wurde, beschrankt sich die Problematik
keineswegs nur auf die Stadtrandgebiete und die im
Einzugsbereich der Grol3stadt liegenden Landgemeinden.
Die Bereitschaft, flachensparende Wohnformen in die
Uberlegungen des Wohnhausbaues oder —kaufs
einzubeziehen, durfte hier gréRer sein, als in rein
agrarischen Regionen. Auch kann man von anderen
Hintergrundmotiven als bei der ,groRstadtflichtenden®
Bevdlkerung ausgehen.

Der Entscheidung, die Erhebung in den drei
unterschiedlichen Siedlungstypen durchzufiihren, beruht
somit auf der These, dall die Motive fir einen
Einfamilienhausbau bzw. fir dessen Alternativen in
diesen Siedlungsraumen auch unterschiedlich ausgeformt
werden. Hinzu kommt, dafi auch die
Rahmenbedingungen in den drei Siedlungstypen -
abgesehen von den haushaltsspezifischen Mdéglichkeiten
- sehr unterschiedlich sein kénnen In den dominant
agrarisch genutzten Gemeinden mit vergleichsweise
geringer Bautatigkeit stehen die Wohraum suchenden
Haushalte unter viel geringerem Zwang zum
Flachensparen; aulerdem ist die Chance in diesen relativ
dinn besiedelten Ortschaften, zur gleichen Zeit mehrere
Interessenten fir eine Reihenhaus- oder eine
Gruppenhausanlage zu finden, minimal. Ein solcher
Wunsch scheitert somit schon am Mangel an Partnern,
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Projektstruktur und Methoden

bzw. an der Nicht-Existenz eines dieser Wohnform
entsprechenden Marktes in solchen Gebieten.

2.1 Die Untersuchungsebene der

Bewohnerhaushalte

Die Bewohnerhaushalte sind in vier Kategorien
gegliedert:

1 Bewohner von Einfamilienhdusern

2 Interessenten an Einfamilienhausern

3 Bewohner von verdichteten Wohnformen

4 Interessenten an verdichteten Wohnformen.

Entstehungsgeschichte Bei den beiden Bewohnergruppen (1 und 3) steht die
vor Bezug Entstehungsgeschichte, die zu der aktuell realisierten
Wohnform gefiihrt hat, im Mittelpunkt der Befragung; bei
den Interessenten (2 und 4) sind es die gegenwartigen
Motive und Entscheidungsfaktoren. Neben den sozio-
okonomischen  Mdglichkeiten und der friheren
Notwendigkeit bzw. dem friheren Wunsch nach dem
realisierten Wohnungs(form)wechsel des
Bewohnerhaushalts wird auch das subjektive Gewicht der
.externen Faktoren bei der Entscheidung eruiert; d.h.,
dal auch die vor Ort gebotenen Gegebenheiten
bezuglich ihres Einflusses auf die getroffene Wahl in
Erfahrung gebracht werden. Gerade diesen
Einschatzungen ist groRe Bedeutung beizumessen, weil
sie als direkte Beitrage oder Korrektive zu Strategien fur

verdichtete Wohnformen zu werten sind.

In den Expertengesprachen® und zum Teil auch in den
schriftlichen Befragungen* werden nachstehende Themen
angeschnitten:

A wohnungsspezifische Grinde far den
Wohnungswechsel

B Flachenanspriche, Lage des Hauses (im Ort,
Entfernung Zu Arbeitsplatz,

Infrastruktureinrichtungen, etc.), Einflul3faktoren bei
der Gestaltung (Vorbilder, Orientierungen, etc)

C Stellenwert von Alternativen zur gewahlten
Wohnform

D Finanzierung, Bedeutung der Wohnbaufdrderung,
Beurteilung der jetzigen Wohnsituation im Vergleich

3 Leitfaden fiir das Expertengesprach mit EFH-Bewohnern Anhang 1,
mit EFH-Interessenten Anhang 2, mit Bewohnern verdichteter
Wohnformen Anhang 3, mit Interessenten an verdichteten
Wohnformen Anhang 4.

4 Fragebogen fur EFH-Bewohner Anhang 5, fir EFH-Interessenten
Anhang 6, fir Bewohner verdichteter Wohnformen Anhang 7, fir
Interessenten an verdichteten Wohnformen Anhang 8.
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Projektstruktur und Methoden

zur friheren (nur bei Bewohnern, nicht bei
Interessenten)

Fragebogenstruktur Der Fragebogen fir die schriftliche Befragung ist — dem
Erhebungsinstrument entsprechend - eine stark
reduzierte Fassung des Gesprachsleitfadens. Er
beschrankt sich auf die unseres Erachtens wichtigsten
Informationen und soll durch seine Kiirze helfen, die
Hemmschwelle beim Beantworten niedrig zu halten. Bis
zum jetzigen Datum betragt der Ricklauf rund 15 %.

Sowohl in die schriftiche Befragung als auch in die
Expertengesprache ist ein Paket von Aussagen (siehe
statement-Batterie zu Anhang 1a) eingebettet, zu denen die befragte Person
Personlichkeits- anzugeben ersucht wird, in wie weit die Aussage flr sie
dimensionen selbst stimmt. Auf diese Weise wird versucht, einige
Persénlichkeitsdimensionen (Status, Mobilitat, Offenheit,
etc.) abzubilden, die bei der Praferierung fir jeweilige

Wohnform vielleicht eine Rolle spielen kénnen.

2.2 Die lokale Untersuchungsebene

Auf dieser Untersuchungsebene geht es um die
Bestimmungsfaktoren vor Ort: In den entsprechend der
Siedlungstypologie ausgewahlten Gemeinden werden die
Rahmenbedingungen fir die Einfamilienhaussiedlung
bzw. die verdichtete Wohnform dokumentiert. Dies erfolgt
anhand qualitativer Recherchen und Interviews mit den
zustandigen Experten und Verantwortlichen
(Burgermeister, BauausschulRmitgliedern, Ortlichen
Bautragern etc.). Im besonderen werden die kommunalen
Planungen flr ortliche Entwicklungskonzepte und die
Flachenwidmung betrachtet und die Meinungen bzw.
Einstellungen der in der Kommune maligeblichen
Personen zur Thematik erhoben.

In all jenen Gemeinden, in denen Erhebungen unter der

Wohnbevdlkerung (siehe Untersuchungsebene

Bewohnerhaushalte) durchgefiihrt werden, wurden auch

schriftliche Frageb6gen Fragebégen an die Gemeindedmter geschickt bzw.

an Gemeindeamter personlich hingebracht.> Dariberhinaus wurde um
ausfuihrlichere Gespache angefragt.

Diese schriftliche Kurzbefragung lehnt sich an jene grol3e
Untersuchung an, die in den 90er Jahren u.a. die
Chancen flachensparender bodenpolitischer MalRnahmen
darstellte. ¢ Wegen unserer Bedachtnahme auf die

5 Begleitschreiben und Fragebogen an Blrgermeister bzw.
Baureferenten im Anhang 9.
6 G. Schadt et al, Mdglichkeiten und Grenzen integrierter
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Projektstruktur und Methoden

Maximierung des Ricklaufes wurde die Anzahl der
Fragen auf die unbedingt erforderlichen beschrankt und
aulRerdem auf Zahlenmaterial verzichtet, das in vielen
Gemeinden vermutlich nur sehr aufwendig zu erstellen
ware. Von etlichen angeschriebenen Gemeinden wurde
der Fragebogen auch umgehend beantwortet. Auch hier
ist jedoch noch einem grofReren Riicklauf zu rechnen.

Die Fragestellungen auf der lokalen Untersuchungsebene
konzentrieren sich auf wohnungspolitische Zielsetzungen
der 6rtlichen Raumentwicklung und auf den quantitativen
und qualitativen Stellenwert flachensparenden,
verdichteten Bauens in der Gemeinde.

2.3 Die Uberortliche Untersuchungsebene

Die dritte Untersuchungsebene befaldt sich mit dem nicht
am Wohnort selbst lokalisierten strukturellen Rahmen, der
fur die Entstehung und Herausbildung der zu
untersuchenden  Motive  mitverantwortlich ist. Im
besonderen geht es um die gesetzlichen Gegebenheiten
Expertengesprache: der Raumordnung und der Wohnbauférderung sowie um
Gesetzgeber, die Rollen der Fertighaushersteller, des Baustoffhandels,
Aufsichtsbehérde, der Werbung etc.. Doch nicht nur die ,objektiven®
Fertighaushersteller, Rahmenbedingungen, sondern auch ihre (potenziellen)
Werbung Effekte auf die Subjekte (Bewohnerhaushalte) sind
Gegenstand der Untersuchung auf dieser Ebene. Damit
wird auch das EinfluRpotential auf  dieser

Handlungsebene angesprochen.

Im Vergleich Zu den beiden anderen
Untersuchungsebenen kommt in diesem
Forschungsbereich der kritischen Ursache-Wirkung-
Analyse ein hdherer Stellenwert zu; der empirische Teil -
in Form von Experteninterviews - dient einerseits der
Absicherung der theoretischen  Erklarungsmuster,
andererseits der Formulierung von Handlungsoptionen.
Das heildt, da} auch in den auf dieser Rechercheebene
durchzufihrenden  Experteninterviews eine ex-ante
Evaluation (Erfolgsabschatzung) von maoglichen
Aktivitdten dieser Akteure eingeholt wird, die zu einer
héheren Akzeptanz verdichteter Wohnformen flihren
koénnen.

Bodenpolitik in Osterreich, OROK Schriftenreihe Nr. 123, Wien
1995
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Evaluation der Effekte
der Gesetze,

der Férderung,

der Werbung

Riickkoppelung der

24

Zwischenregebnisse

ex-ante Evaluation

Schlufprasentation und

Diskussion

Projektstruktur und Methoden

Inhaltlich werden sich die Expertengesprache auf
Fragestellungen zu folgenden Themen konzentrieren:
Effekte der Raumordnungsgesetze, der
Wohnbauférderung, der Werbung in Fachzeitschriften, in
Baumarkten, der Aktivitat der Bausparkassen. Neben der
Sammlung solcher Einschatzungen werden auch
Vorschlage zur Werbung fir Alternativen zum
Einfamilienhaus beurteilt werden.

Zusammenfihrung der Ergebnisse

Die Resultate der Erhebungen auf den drei
Untersuchungsebenen werden in der abschlielienden
Projektphase auf folgende Weise zusammengefiihrt: Die
Experten der lokalen und der Uberértlichen Ebene sollen
mit den Zwischenresultaten aus den
Bewohnergesprachen und -befragungen konfrontiert
werden. Umgekehrt werden auch Bewohnerhaushalte mit
Vorschlagen konfrontiert, die in den Expertengesprachen
vorher gemacht wurden, und um ihr Urteil gebeten.

Die einlangenden Ruckmeldungen sind als Vorab-
Einschatzungen der Effektivitdt der in den Interviews
gedullerten notwendigen Aktivitdten zu betrachten. Diese
ex-ante-Evaluation wird in den Mittelpunkt der
abschlielenden Prasentation gestellt.

Die SchluBprasentation hat jedoch nicht nur rein
dokumentarischen Charakter. Es werden zwar die
Ergebnisse der Motivenanalyse und der Evaluation im
Rahmen der Tagung prasentiert; dennoch ist zu erwarten,
dal® der Bericht - insbesondere hinsichtlich der
vorgeschlagenen MalRnahmen - auch kontroversielle
Diskussionen auslésen wird. Dafiir soll die Schluf3tagung
den entsprechenden Rahmen bieten. Die
Diskussionsbeitrage flieken dann in redigierter Fassung
in den Projektendbericht ein.
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3

empirischer Hintergrund

3.1

Wohnformenverteilung

Siedlungstypen

Haushaltsgréen

Schulbildung

groler
Schulbildungsunterschied

Vorlaufige Ergebnisse

Vorlaufige Ergebnisse

Die im folgenden angeflihrten Ergebnisse und
Zwischenauswertungen  beruhen auf noch nicht
vollstdndig abgeschlossenen Erhebungen auf der
Bewohnerebene. Wegen zogerlichen Rdicklaufs und
unerwartet schwacher Gesprachsbereitschaft mufite eine
dritte Welle der Fragebogenverteilung gestartet werden.
Um die Aussagekraft weiter zu verstarken, wurde diese
Verteilung in neuen Gebieten unternommen. Dort soll
auch versucht werden, die noch etwas zu geringe Anzahl
von Expertengesprachen zu erhéhen.

Stichprobe (vorlaufig)

Zum Zeitpunkt der Abfassung dieses Zwischenberichts
stehen insgesamt 16 Expertengesprache mit Bewohnern
bzw. Interessenten beider Wohnformen zur Verfugung.
Von insgesamt 64 Haushalten kamen bis dato
Fragebdgen zurlick, und zwar zu % von Einfamilien-
hausern und zu 7 von verdichteten Wohnformen.

Der bei weitem grote Teil des Ricklaufs stammt aus
Stadtumlandgemeinden. Je 10 % der Antworten kommen
aus agrarisch dominierten bzw. relativ eigenstandigen
gewerblichen und/oder touristischen Gemeinden. Uber
90 % der Bewohnerhaushalte bestanden zum Zeitpunkt
vor dem Bezug des Hauses aus nur zwei Erwachsenen.
Bei den restlichen waren es 4 oder 5 Erwachsene. In rund
einem Funftel der Haushalte gab es vor dem Einzug in
das Haus keine Kinder.

Betrachtet man die Schulbildung der erwachsenen
Personen im Haushalt, dann stellt sich die vorlaufige
Stichprobe folgendermalien dar:

Tabelle 1

Schulbildung erwachsener Haushaltsmitglieder (vorl.
Stichprobe)

héchste abgeschlossene Schulbildung Anteil in %
nur Pflichtschule 3,1
Pflichtschule und Lehre 31,8
Fachschule, Handelsschule 14,0
Matura 26,3
Fachhochschule 3.1
Universitat 21,7

In unserer Roh-Stichprobe ist der Anteil der Akademiker
bzw. Akademikerinnen in den Haushalten in verdichteten
Wohnformen nahezu dreimal so hoch wie unter den
Einfamilienhaushalten. Dies ist auf den Uber
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Vorlaufige Ergebnisse

proportionalen Anteil von Bewohnern von Wohnprojekten
zurlckzufiihren. Haushalte von Doppel- und Reihen-
hausern sind unter den verdichteten Wohnformen noch
stark unterreprasentiert. Komplementar zum grofRRen
Anteilsunterschied im  Akademikerbereich ist der
Unterschied im Segment der Nur-Lehrabschlisse: Unter
den erwachsenen Einfamilienhausbewohnern betragt
deren Anteil 44 %, bei den Wohnprojektbewohnern nur
12 %.

Berufliche Position Der groRte Teil der Erwachsenen ist in einem
Angestelltenverhaltnis  erwerbstatig; die zweitgrofite
Gruppe stellen die o6ffentlich Bediensteten. Pensionisten
und ausschlielich im Haushalt Beschaftigte machen
knapp 10 % der Erwachsenen in den befragten
Haushalten aus (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2
Berufliche Stellung erwachsener Haushaltsmitglieder
(vorl. Stichprobe)

Berufliche Stellung Anteil in %
Freischaffend oder Selbstandig 54
Angestellt 59,5
offentlich Bedienstet 17,5
Arbeiter 8,4
Pension 2,3
Haushalt 6,9

Betrachtet man die entsprechende Verteilung differenziert
nach den beiden Wohnformen, so fallen bei den
verdichteten Wohnformen das Fehlen von Arbeitern und
Pensionisten und die doppelt so hohen Anteile der
Freischaffenden (9 %) besonders auf. Unter den
Einfamilienhausbewohnern hingegen finden sich in der
vorlaufigen Stichprobe 11 % Arbeiter.

Haushaltseinkommen Der Vergleich der monatlichen Netto-Haushaltseinkom-
men — ohne Berlicksichtigung der Haushaltsgrofie - zeigt,
daf} bei den Einfamilienhausbewohnern sowohl niedrigere
Werte (niedrigster: 8.000.- 6S) als auch groRere
Hoéchsteinkommen (67.000.- 6S) anzutreffen sind. Die
Halfte der Netto-Haushaltseinkommen in
Einfamilienhdusern liegt unter 34.000.- 6S; bei der
anderen Gruppe (verdichtete Wohnformen) betragt der
Vergleichswert 30.000.- 6S. Bei den Einfamilienhaus-
bewohnern betréagt das Netto-Haushaltseinkommen der
zwei obersten Dezile mehr als 40.000.-6S; bei der
Vergleichsgruppe trifft dies nur auf das letzte oberste
Dezil zu. Das hochste Haushaltseinkommen bei den

SRZ Stadt+Regionalforschung: Zwischenbericht ,Einfamilienhaus und verdichtete Wohnformen — eine
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Haushalten in verdichteten Wohnformen liegt bei 50.000.-
6S.

Insgesamt kann vorsichtig gesagt werden, dal} die besser
verdienenden  Haushalte unter den Einfamilien-
hausbewohnern haufiger vorkommen als in der anderen
Gruppe. Fast drei Viertel der Bewohnerhaushalte
verdichteter Wohnformen haben ein monatliches Netto-
Haushaltseinkommen zwischen 25.000 und 40.000.- 6S.
Bei den Haushalten in Einfamilienhdusern sind dies nur
56 %, die in diesem Einkommensbereich liegen. Die
Chance fiir Einkommen der Haushalte in Einfamilienhausern sind viel
Gruppenwohnbauten breiter gestreut. Gruppenwohnbauten (Wohnprojekte) —
bei gut gebildeten mit sie sind, wie schon erwahnt, in unserer vorlaufigen
mittlerem Einkommen  Stichprobe Uberreprasentiert — scheinen eine Wohnform
am hochsten sein, die am ehesten von gut gebildeten Personen mit
mittlerem Haushaltseinkommen gewahlt wird. Das
Einfamilienhaus hingegen scheint seine Anhanger in allen

Einkommens- und Bildungsklassen zu haben.

3.2 Grinde fir den Wohnungswechsel
Aus den ausfihrlichen Expertengesprachen wurde
erkennbar, dal® wohnungsspezifische Griinde nur einen
Teil der Argumente liefern kénnen, die schlielllich den
Wohnungswechsel beeinflussen. Im Rahmen der
schriftlichen Befragung beschrankten wir uns jedoch auf
jene mdglichen Griinde, die in der frGheren Wohnung
lagen und dazu fluhrten, diese zu verlassen.”

Tabelle 3
Wohnungsspezifische Griinde fur den Wohnungswechsel

Einfamilienhaus  verdichtete Wohnform
Platzmangel 39,6% 50,0%
Freiraummangel 37,5% 50,0%
Grundriss, Ausstattung 14,6% 18,8%
miese Umgebung 10,4% 25,0%
Larm 20,8% 18,8%
unangenehme Nachbarn 10,4% 6,3%
keine Angabe 12,5% 0,0%

Die (mangelhaften) Qualitdten der friheren Wohnung
lassen noch keinen Schlufld auf die spatere Entscheidung
fur eine der beiden Wohnhaustypen zu. In beiden
Bewohnergruppen spielten Platz- und Freiraummangel
die wesentlichen Rollen fiir das Verlassen der alten
Wohnung. Vergleichsweise haufig nannten Wohnprojekt-
und Reihenhausbewohner, dall die miese Umgebung der

7 Bei den EFH- und VW-Interessenten bezog sich diese Frage
natirlich auf die derzeitige Wohnsituation.
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friheren Wohnung auch ein Grund flir den Wechsel war
(25 %). Bei den Einfamilienhausbewohnern gaben das
nur 10 % an.

3.3 Entscheidungskriterien fir die Wohnung
Beide Personengruppen - Bewohner von (oder
Interessenten an) Einfamilienhdusern und verdichteter
Wohnformen — wurden sowohl Uber Standortkriterien ihrer
Wohnung befragt® als auch gebeten, ihre Winsche
mitzuteilen, die sie sich mit dem Bau bzw. Kauf des
Hauses bzw. der Wohnung in der Anlage erflllen
wollten.®

Wie aus Tabelle 4 erkennbar ist, zeichnen sich bei den

beiden Bewohnergruppen leichte Unterschiede

hinsichtlich der Kriterien bei der Standortwahl fir das

(neue) Haus ab. Dald der Grundstiickspreis bei beiden

Gruppen ein vorrangiges Kriterium ist, war zu erwarten.

Um dessen dominierende Rolle bei der Wunschbildung

und vor allem bei der Entscheidung etwas zu isolieren,

wurde in den ausfihrlichen Interviews auch gefragt, ob es

Grundstiickspreis im Zuge der Grundstlckssuche welche gegeben hatte,
immer im Hinterkopf die den Wiinschen und Anspriichen besser entsprochen
der Wunschbildung? hatten als das letztlich gekaufte. Solche Situationen
kamen jedoch — zumindest in der Erinnerung der

Gesprachspartner — nur sehr selten vor.
Tabelle 4

Wichtigste Griinde bei der Wahl des Ortes und des Grundstiicks

Einfamilienhaus  verdichtete Wohnform
kostenguinstige Anschaffung 50% 56%
Lage war maf3geblich 52% 63%
Grundsttick geerbt, geschenkt 33% 6%
Freunde, Familie in der Nahe 30% 19%

Die Lage des Ortes und des Grundstiickes ist bei Leuten,

die sich fir ein Wohnprojekt entschieden haben, doch ein

haufiger genanntes wichtiges Kriterium als dies unter

optimale Einfamilienhausbewohnern (-interessenten) der Fall ist.

Lage des Grundstiickes Einfamilienhausbewohner erklarten in etlichen Fallen, dal}
manchmal verzichtbar sie wegen des hdéheren Preises ein besser gelegenes
Grundstiick nicht genommen hatten. Die Kriterien fir die

Ortswahl spielen — unabhangig von der ins Auge gefalten

Wohnform — nur bei den ,Stadtfliichtlingen® eine Rolle:

Die Entfernung zur Stadt, in der man arbeitet, durfte nicht

allzu grol3 werden. Die in Kauf genommenen Wegzeiten

streuen relativ stark; eine statistische Auswertung macht

8 Fragen 4 und 5 in den Fragebdgen (Anhange 5 bis 8)

9 Fragen 8 und 9 in den Fragebdgen (Anhange 5 bis 8)
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Nahe von Freunden

fur ,Stadtflichtlinge®
kaum von Bedeutung

Abbildung 1

Vorlaufige Ergebnisse

wegen der geringen Anzahl der Intensivinterviews nicht
viel Sinn.

Die Nahe von Freunden und/oder der Familie spielt bei
Einfamilienhausbewohnern eine groliere Rolle,
insbesondere gilt dies in Gemeinden, deren Bewohner
grofltenteils im Ort selbst auch ihre sozialen, haufig auch
arbeitsbedingten Kontakte haben. Bei den Haushalten in
verdichteten Wohnformen (vorwiegend Wohnprojekte)
handelt es sich hingegen vielfach um ehemalige
Stadtbewohner, die ihre Arbeits- und Sozialkontakte
zumeist nach wie vor in der Stadt leben.

Im Detail wurden auch noch andere maégliche Griinde fir
die Standortentscheidung abgefragt. Auf einer vierteiligen
Wichtigkeitsskala (,sehr wichtig” bis ,vollig unwichtig®)
sollten die Befragten die Bedeutung der angeflihrten
Standortkriterien engeben. Die vorlaufigen Ergebnisse
(Urteile ,wichtig“ und ,sehr wichtig“ zusammen) sind in
Abbildung 1 nach ihrer Nennungshaufigkeit unter den
Einfamilienhausbewohnern absteigend dargestellt.

Nahe zur Natur

Minimaler Verkehrslarm m—‘
Lage zur Sonne, Wetterseitc |

Né&he zu Schule, Kindergarten
Nahe zur Arbeitsstatte

Arziliche Versorgungsmdglichkeit

Offentliche Verkehrsverbindungen #—I

Né&he zu Einkaufsmoglichkeiten
Bekannte, Freunde im Ort
Entfernung zu Nachbarhausern

Freizeitmdglichkeiten in der Nahe ——'—I

Wichtigkeiten von Standortkriterien

% 1% 2% 3P 40% 5% 0% 7% 8% D% 100%
[ Bewohner verdichteter Wohnformen

[l Einfamilienhausbewohner

Nahe zur Natur,
Lage zur Sonne
kein Verkehrslarm:
héchste Prioritat

Bei beiden Gruppen nehmen die Nahe zur Natur, die
Minimierung des Verkehrslarms und die Lage des
Grundstiicks in Bezug auf die Himmelsrichtung und die
Wetterseite sowie die Nahe zu Schule und Kinder-
betreuungseinrichtungen  Spitzenpositionen ein. Die
Anbindung an 6ffentliche Verkehrstrager und die Nahe zu
Einkaufsmdglichkeiten ist den beiden Bewohnergruppen
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ahnlich wichtig, wenn auch nicht mehr in jenem hohen
Malle wie bei den vier wichtigsten Kriterien.

Die auffallendsten Bewertungsunterschiede sind bei den
Kriterien ,N&he zur Arbeitsstatte® und ,arztliche
Versorgungsmoglichkeit® zu erkennen: Wahrend beide
Kriterien bei nur rund einem Drittel der (lUberwiegend)
Wohnprojektbewohner wichtige Griinde fiur die Standort-
wahl sind, ist der Anteil unter den Einfamilienhaus-
bewohner doppelt so groR. Der auffallende Unterschied
dirfte jedoch eher unterschiedliche Mobilitatsfahigkeiten
und —gewohnheiten abbilden, als einen Beitrag zu
Wohnformpraferenzen liefern.

Anforderungen an den Standort des eigenen Hauses

bzw. der Hausanlage machten es vielen friheren

Interessenten nicht leicht, die Wunschvorstellungen zu

erfullen. Noch komplexer sind jedoch die Wiinsche an

LSpezielle Wiinsche* das Haus selbst. Sowohl in den Intensivinterviews als
andas Haus auch in den schriftichen Befragungen wurde nach
solchen ,speziellen Winschen® gefragt, die mit der

jetzigen (zuklnftigen) Wohnform zu erflllen waren.

Abbildung 2 stellt das vorlaufige Ergebnis der Befragung

dar. Ausgewiesen sind die angegebenen Winsche in

Prozent aller Befragten jeder Bewohnergruppe.
Abbildung 2

Spezielle Wiinsche, von der Wohnform zu erfiillen

I I I I
eigenes Heim

elgener Gareen #
menr Ruhe ﬁ—‘

Spielmdglichkeit fiir Kinder

Haustierhaltung

gréRerer Abstand zu
Nachbarn

ungestort Basteln

0% 1% 200 30% 40% S0% 60% 7% 8% @ 90%  100%

O Bewohner verdichteter Wohnformen

H Einfamilienhausbewohner
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Wunsch nach ,eigenem*
dominiert bei
Einfamilienhausbewohnern

grenzenloses Kinderspiel
versus

ausgrenzendes
Eigentum

Reihenhauseigentum
ohne WEG

Vorlaufige Ergebnisse

Die vorlaufigen Auswertungsresultate deuten schon auf
Unterschiede in den Anspriichen an die letztlich gewahlte
Wohnform hin, obwohl die Bandbreite verdichteter
Wohnformen in unserer Stichprobe noch nicht
ausreichend abgedeckt ist. Der Wunsch, ,etwas eigenes
zu haben® — sei es das eigene Heim oder der eigene
Garten — dominiert bei den Haushalten, die sich flur ein
Einfamilienhaus entschieden haben, sehr deutlich: Uber
90 % der Befragten gaben diesbeziglich positive
Antworten. Bei den befragten Bewohnern von
verdichteten Wohnformen sind die entsprechenden
Anteile viel niedriger: 75 bzw. 56 % wiinschten sich einen
.eigenen Garten“ bzw. ein ,eigenes Heim“ und dal} die
gewahlte Wohnform diesen Wunsch auch erflllen sollte.

Die Rangreihung der vier am haufigsten angegeben
Winsche (siehe Abbildung2) ist bei den beiden
Bewohnergruppen genau gegenlaufig. Bei den
Bewohnern verdichteter Wohnformen steht der Wunsch
nach optimalen Spielmdglichkeiten fir die Kinder an
erster Stelle; bei den Bewohnern von Einfamilienhdusern
rangiert dieser Wunsch erst an vierter Stelle; den ersten
Platz nimmt der Wunsch nach dem ,eigenen Heim* ein.
Der steht bei der anderen Gruppe erst an vierter Stelle. In
einigen Intensivinterviews kam die Problematik der
gleichzeitigen Erflllung beider Winsche zur Sprache.
Wenn man Kinderspiel mit ,Grenzenlosigkeit“ gleichsetzt
und Eigentum mit ,Ab- und Ausgrenzung, dann wird das
Grundsatzliche des Problems erkennbar.

In Vorarlberger Reihenhausern, deren Bewohner auch
Gesprachspartner waren, scheint ein marktfahiger
Ldsungsansatz gefunden zZu sein. Das
Wohnungseigentum, das am Haus nur ein Miteigentum
einrdumt, ist offenbar kein befriedigendes Angebot.
Probleme, die bei Reihenhdusern gemeinsame Bauteile
betreffen, sollten durch andere Vertrage geregelt werden,
als sie das WEG vorsehen wirde. Der Wunsch nach
.grenzenlosem Kinderspiel* ware durch architektonische
und padagogische Leistungen erfillbar. Jedenfalls
zeichnen sich hier schon diskutable
Problemlésungsansatze ab.

Schon bei den Grundstiickskosten war erkennbar, dafl}
die Winsche der Bewohner bzw. der Interessenten sich
nicht vollig im ,luftleeren Traumraum abspielen. Im Zuge
der Befragung wurden jedoch noch zwei weitere
Ookonomische Aspekte beleuchtet, deren Bedeutung in
Erfahrung gebracht werden sollte: Die Immobilie als
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Wertanlage und die Rolle der Wohnbauférderung bei der
Entscheidung flr die gewahlte Wohnform. Beide Aspekte
stellen sich hinsichtlich ihrer Wichtigkeit bei der
Entscheidung vollig verschieden dar. In Abbildung 3 sind
die Aspekte der Immobilie als Anlageobjekt hinsichtlich
ihrer Wichtigkeit bei den befragten Personengruppen
dargestellt. Es sind Anteile der Antworten ,sehr wichtig”
und ,wichtig“zusammengezahilt.

Abbildung 3
Wichtigkeit ausgewahlter 6konomischer Aspekte
\ \ \
Okonomische Sicherstellung
gurstigste KostertNutzen-
Relation
Erbschat fir de Kinder
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
O Bewohner verdichteter \Wohnformen
M Einfamilienhausbewohner

Beim Lesen von Abbildung 3 ist anzumerken, dall — wie
auch sonst bei Diagrammen - die Anteile in Bezug auf die
tatsachlich Antwortenden dargestellt sind. Bei den beiden

hohe Fehlantwortquote ersten Teilen der Frage 9 (6konom. Sicherstellung,
Erbschaft fur die Kinder) liegt die Quote der fehlenden
Antworten  Uberdurchschnittlich ~ hoch: Bei den
Einfamilienhausbewohnern rund 10 %, bei der anderen
Gruppe sogar 31 %. Dies legt die Vermutung nahe, dal}
die abgefragten Aspekte noch weniger wichtig sind, als
dies durch die Anteile an den tatsachlich gegebenen
Antworten zum Ausdruck kommt.

DaR ein Haus eine 6konomische Sicherstellung bietet — in
dem Sinne, dal} es belehnbar und allenfalls verkaufbar ist
— wird zwar grundsatzlich akzeptiert, es ist aber nur in
geringem Mal3e ein sehr wichtiges Entscheidungsmoment
bei der Wohnformwahl: Gerade ein Drittel der
(antwortenden) Befragten (beider Bewohnergruppen)
mif3t diesem Aspekt groRe Wichtigkeit bei. Dal} die Kinder
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Kosten-Nutzen-Relation
zweispaltige Bedeutung

Abbildung 4

Vorlaufige Ergebnisse

.einmal etwas zu erben haben sollen®, spielt in der
Entscheidungsphase flr das Haus kaum eine Rolle.

Beim Aspekt der ,Kosten-Nutzen-Relation® teilen sich die
Meinungen: Einerseits wird den damit verbundenen
Uberlegungen — in unterschiedlicher Intensitit — ein hoher
Stellenwert beigemessen, andererseits wird auch nicht
selten bezweifelt, dall das eigene Haus die optimale
Relation darstellt. Die Frage wird — so die vorlaufigen
Ergebnisse — bei Bewohnern verdichteter Wohnformen in
héherem MalRe sehr ernst behandelt als unter
Einfamilienhausbewohnern.
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Wohnformen
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I
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Bauen noch wichtiger als

Wie wichtig der Einsatz der Wohnbauférderungsmittel bei
der Realisierung der Wohnwiinsche ist, zeigt u.a. das in
Abbildung 4 dargestellte vorlaufige Auswertungsresultat.
Fir die Bewohner verdichteter Wohnformen scheint die
Foérderung noch  wichtiger zu sein, als Dbei
Einfamilienhausbauern. Eine Reduktion des Mittelein-
satzes im Bereich des flachensparenden Wohnhaus-
baues oder ein erschwerter Zugang zur Fdrderung ist
angesichts  der  offenkundigen  Bedeutung  der
Wohnbauférderung fir solche Projekte jedenfalls
kontraproduktiv und mit den Intentionen des Programmes
,Nachhaltig Wirtschaften“ unvereinbar. Nur 30 % der
befragten Bewohner verdichteter Wohnformen waren
auch ohne Wohnbauférderungsmittel bei ihrem Projekt
geblieben. Unter den Bewohnern von
(flachenextensiveren) Einfamilienhdausern hatten sogar
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Uber 60 % auch ohne Fordermittel ihr Haus gebaut. Die
Bedeutung eines  Fordermitteleinsatzes  fur  die
Attraktivitatssteigerung flachensparenden Bauens wird —
auch ohne differenzierte Analyse und Vergleiche der
Landeswohnbauférderungspolitiken — schon durch diese
wenigen Antworten der Betroffenen untermauert.

3.4 Alternativen im Kopf

Die Frage, ob sie bei den Uberlegungen zur Zeit des
anstehenden Wohnungswechsels auch an andere
Wohnformen gedacht haben als die nun realisiert,
verneinten Zwei Drittel der heutigen
Grad der Fixierung auf Einfamilienhausbewohner. Fir die Bewohner verdichteter
Wohnform Wohnformen war die Fixierung auf den letztlich gewahlten
unterschiedlich Haustyp nicht so stark: Nur 44 % von ihnen wollten nie

etwas anderes als die gewahlte Wohnform.

ZahlenmaRig relevante, Uberlegenswerte Alternativen
waren bei den Einfamilienhausbewohnern
Eigentumswohnungen und Reihenhduser. Bei den
Bewohnern verdichteter Wohnformen halten sich die
Eigentumswohnung und das Ein- bzw. Zweifamilienhaus
als alternativ angedachter Wohnungstyp ungefahr die
Waage.

3.5 Externe EinfluRfaktoren

Nicht nur bei der Planung und Gestaltung der Wohnform,

sondern auch bei der Wahl der Wohnform selbst spielen

eine Reihe externer Faktoren - Meinungs- und

Rolle der Winschebildner — eine nicht zu vernachlassigende Rolle.

Informatkionstrager In der schriftichen Befragung wurde versucht, eine

Grundlage fir die Einschatzung dieser Rolle zu bilden,

indem nach dem Konsum bzw. der Verwendung

einschlagiger Medien in der Phase der
Wohnungsentscheidung gefragt wurde.

In Abbildung 5 sind relativen Haufigkeiten der genannten
externen Faktoren aufgelistet. Nach wie vor scheint eines
der wichtigsten Medien das direkte Gesprach mit
Freunden und Bekannten zu sein, und zwar fir beide
Bewohnergruppen. Hinsichtlich des zweiten
~Zwischenmenschlichen® Kontaktes gehen die
Informationsquellen schon stark auseinander: Mehr als
70 % der Wohnprojektbewohner holen bedienen sich bei
der Planung und Gestaltung eines Architekten(teams);
nur knapp ein Viertel der Einfamilienhausbewohner tut
das.

Abbildung 5
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Architekten
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Noch eklatanter ist der Unterschied zwischen beiden
Bewohnergruppen bei der Verwendung von
Fertighauskatalogen: Wahrend rund zwei Drittel der
Einfamilienhausbewohner und -interessenten diese als
Informationsquellen benitzen, sind sie fir die andere
Gruppe vollig unwichtig. Diese auf der Basis der
vorlaufigen Stichprobe belegte Erkenntnis kénnte doch
dazu anregen, den Fertighausbau auch hinsichtlich
architektonisch anspruchsvollerer Kombinations-
madglichkeiten weiter zu entwickeln und dadurch flr
andere potentielle Nutzergruppen interessant zu machen.
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