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1. Einleitung

Vor wenigen Jahrzehnten war Graz-Umgebung noch landlicher Raum, gepragt von kleinteiligen,
kompakten, traditionellen Strukturen. Heute reichen Siedlungsstrange bis ins Leibnitzer-Feld,
die Ebene des bis in die 1980er landwirtschaftlich gepragten Seiersberg ist beispielsweise
bereits geschlossen bebaut.

Die Siedlungsausdehnung des Zentralraums fuhrte zur Suburbanisierung, einer flachenhaften,
dispersen Siedlungsentwicklung und dem Trend zu flachenintensiven Bebauungsformen. Der
anhaltende Zuzug, die sinkenden Haushaltsgréf3en, die verminderte Siedlungsdichte, sowie die
wirtschaftliche Expansion fihrten und fihren nach wie vor zu unverhéltnismafig grofzem
Flachenverbrauch. Der Boden in Zentrumsnahe wird knapp und es entstehen
Nutzungskonflikte.

Zentraler Punkt meiner kritischen Auseinandersetzung mit diesem Thema ist nicht das
Wachstum per se, sondern wie die Raumordnung in den Umlandgemeinden stattfindet. Die
Kompetenz zur 6rtlichen Raumplanung liegt bei den Burgermeistern und Gemeinderaten, also
bei Laien, die nicht immer ganzlich unvoreingenommen sind und nur ihr eigenes
Gemeindegebiet betrachten.

Betrachtet man die Wichtigkeit dieser Disziplin und das derzeitige Ausmal’ der "Zerstérung" von
raumlichem Potential, so ist die Forderung nach einer interdisziplindren Herangehensweise nur
legitim. Der steirische Zentralraum soll bis 2030 auf rund eine halbe Million Bewohner wachsen
und das sollte unter Bedachtnahme mdglichst vieler unterschiedlicher Fachrichtungen
geschehen. Neben der Architektur sollen Umweltfragen, Verkehr, soziale- und wirtschaftliche
Belange,..., nicht Laien Uberlassen werden.

Im Folgenden mdochte ich traditionelle Siedlungsstrukturen und deren Entwicklung aufzeigen,
sowie die Problemstellung konkretisieren. Der zweite Teil meiner Arbeit stellt einen Vergleich
zwischen der Raumordnungspraxis und einer Raumordnung gemalf Richtlinien und
Verordnungen anhand eines Projektes auf.
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Abb.1 : Zersiedelung vs. Kompaktheit







2. Siedlungsstrukturen in Graz-Umgebung

Karte Ersichtichmachungen
M1:50000
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Abb.2 : Ersichtlichmachungen
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Siedlungsstruktur Graz-Umgebung

Abb.3
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2.1. Traditionelle Strukturen

Im Bezirk Graz-Umgebung sind einige Siedlungsformen beheimatet, das hat damit zu tun, dass
im Grazer Umland diverse Landschaftsformen aufeinander treffen.

Im Norden befindet sich das Bergland mit Ortschaften wie z.B. Gratkorn, ahnliche Orte trifft man
in der Obersteiermark.

In der Ebene sidlich der Stadt finden wir StralRendérfer dem typischen Siedlungsbild der
weiten, ebenen, landwirtschaftlich genutzten Gebiete.

Ostlich und westlich der Landeshauptstadt ist der Voralpenraum vom Hugelland gepragt, mit
seinen Streusiedlungen und nur wenigen, kleinen Siedlungen und Ortschaften.

Bevor naher auf die aktuelle Situation eingegangen wird, mdchte ich diese traditionellen
Typologien analysieren. Nach der Betrachtung der beiliegenden Baumassenverteilung
innerhalb des Bezirkes, erkennt man anhand dieser schon die jeweilige Landschaftsform. Vier
Typen haben sich herauskristallisiert, das sind die Streusiedlungen, die StralRenddrfer und die
konzentrischen Dorfer bzw. Mischformen daraus, die nun n&aher erlautert werden.
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2.1.1. Streusiedlungen Hugelland

Streusiedlungen finden sich tberwiegend im steirischen Higelland. Die landwirtschaftliche
Besiedelung fand hier meist in Form von Scheibengriinden statt, d.h. die Héfe wurden direkt auf
der landwirtschaftlichen Nutzflache errichtet. Teilweise gibt es Dorfer oder Hofgruppierungen,
diese sind aber meistens klein und aufgelockert. Seit der Nachkriegszeit fand die Bebauung
zwar Uberwiegend entlang der bestehenden AufschlieBungen, aber ebenfalls als Streusiedlung
statt. Die Straf3en und Infrastrukturen sind haufig veraltet und sanierungsbeduirftig und kosten
diesen meist einkommensschwachen Gemeinden ein Vermdgen. Neubauten bringen Geld und
werden im Regelfall an die bestehenden Strukturen angeschlossen. Das neue
Raumordnungsgesetz erleichtert das Schaffen von Auffillungsgebieten.

Nordlich und westlich von Graz hélt sich die Anzahl der Neubauten in Grenzen, bedingt durch
die schlechtere verkehrstechnische Anbindung, dem unwegsamen Geldnde und dem Umstand,
dass sich Graz starker nach Siden ausdehnt. Im dstlichen Hiigelland findet eine rege
Bautatigkeit statt, mit der Bereitschaft fir das Wohnen in der Natur auch weitere Strecken in
Kauf zu nehmen.

Bsp.: Gemeinde Vasoldsberg

, Vasoldsberg /

Abb. 4 : Streusiedlung
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Abb.5 : Streusiedlﬁ
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2.1.2. StralRendorfer

Im Siden von Graz befinden sich zahlreiche Stral3endoérfer, meist traditionelle bauerliche
Siedlungen (Dorfgebiete). Die Siedlungen entwickelten sich entlang der Verbindungsstral3en
zwischen den einzelnen Ortschaften. Sie sind kompakte Hofgruppierungen, mit
zusammenhangenden landwirtschaftlich genutzten Flachen im Anschluss. Heute werden die
normal zur Hauptstral3e verlaufenden landwirtschaftlichen Flachen meist mit Stichstral3en
erschlossen und mit Einfamilienhaus-Siedlungen bebaut.

Fahrt man von Puntigam kommend Uber Feldkirchen, Kalsdorf und Werndorf nach Wildon,
erscheint der Stiiden von Graz bereits flachendeckend bebaut. Die Entwicklung entlang dieser
Achse schafft jedoch einerseits eine Verdichtung und andererseits sehr viel
zusammenhangenden Naturraum. Neben der Bundes-, bzw. Landesstral3e entstehen die
StichstraRen haufig als private Servitutswege, nur fertige Erschlielung wird in das
Gemeindeeigentum ubergefihrt. Die Gemeinden dieser Typologie sind effizient organisiert,
Uberdies sind haufig Gewerbe- und Industriebetriebe gute Einnahmequellen.

Bsp.: Gemeinde Zettling
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Abb.6 : StraRendorf
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Abb.7: StraRendorf
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2.1.3 Konzentrische Dorfer

Einige Dorfer um Graz entwickelten sich konzentrisch, meist als Kirchdorfer. Neben der
bauerlichen Siedlungsstruktur gibt es auch viele nicht landwirtschaftlich genutzte Bauten. Die
Dichte nimmt zum Zentrum hin deutlich zu, die Dorfer sind kompakt aber nicht allzu groR3.

Sehr viele dieser Dorfer haben ihre Form eingebif3t. Das Zentrum wurde aufgelockert, die
gewerblichen Nutzungen samt Einkaufen und Gastronomie wanderten an die Peripherie. Dieser
Umstand senkte auch die Frequentation der Dorfzentren, neue Anspriiche an das Wohnen
(Garagen, Pools,...) forderten weiter die Zersiedelung. Heute sind viele Zentren
sanierungsbedurftig und wenig nachgefragt, obwohl hier viel Potential vorhanden ware.

Bsp.: Gemeinde Gratwein

Abb.8 : Konzentrisches Dorf
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Abb.9 : Konzentrisches Dorf
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2.1.4 Mischformen

Neben den vorher dargelegten Strukturen, gibt es viele Gemeinden mit gemischten Strukturen.
So hat z.B. Fernitz ein eindeutiges Zentrum, sidlich davon eine lineare Siedlungsform und im
Hugelland Streusiedlungen.

Bsp.: Gemeinde Fernitz

Fernitz.:
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Abb.10 : Mischform
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3. Ausgangslage und Problemstellung

Warum sind die Vorstadtsiedlungen so beliebt?

Ich begann meine Arbeit mit umfangreichen Recherchen der Studien zum Thema
Nachverdichtung. Den meisten Beitragen konnte ich sehr viel abgewinnen, jedoch kamen mir
nach und nach Zweifel, ob die theoretischen Abhandlungen zum Teil nicht zu praxisfern sind.
Ob die Rechnung hier nicht ohne den Wirten, bzw. ohne Berilicksichtigung des Marktes
gemacht wird. Oder wie Hoffmann-Axthelm meint: "Der wichtigste Akteur sind die Nutzer, bei
denen ist aber(...)die Nachricht noch nicht angekommen." *

So meint manch einer, dass eine massive Dichteerhéhung in den Ballungszentren die
Zersiedelung stoppen kann, wo die Hauslbauer doch schon vor bestehenden Dichten die Flucht
ergreifen. Umweltschutz, Kommunalkosten, Platzverbrauch,... sind ebenfalls keine
Verkaufsargumente. Viele haben merklich resigniert und spielen den Ball zur Politik, unter dem
Motto : “Architekten haben nicht den geringsten Einfluss auf die Entwicklung der Stadt und ihr
Umland.”

Die Ldsung kann nicht die vollige Ignoranz der Winsche der Bewohner sein, aber auch nicht
die Erfullung sdmtlicher Einzelinteressen. Es mussen Qualitdten geschaffen werden, die die
kunftigen Bewohner tberzeugen, genau hier wohnen zu wollen - das wiederum kann nur von
Seiten der Architektur erfolgen. Wenige Typologien haben sich bereits etabliert, wie z.B. das
Penthaus fur das bereits betrachtliche Summen bezahlt werden und das auch ein
dementsprechendes Ansehen genieldt. Stadthauser findet man bei uns noch selten, sind aber
beispielsweise in Deutschland schon eine dulRerst beliebte Wohnform.

Abb.11 :
Erwarteter offentlicher Raum im Dorf VS. Offentlicher Raum in der Stadt

Welche Qualitaten hat das Umland das die Stadt nicht hat und umgekehrt, was bietet ein gutes
Stadtquartier an, das in der Peripherie fehlt. Zahlen und Fakten sind jedem klar, auch das in
vielen publizierten Projekten nicht einmal die Planer selbst leben mdchten. Der Ansporn muss
sein, etwas zu schaffen was man wirklich will. "Eine Villa im Grinen mit grof3er Terrasse, vorn
die Ostsee, hinten die FriedrichstraRe."? erkléarte Kurt Tucholsky in "Das Ideal" schon 1929.

! Hoffmann-Axthelm : GAM 2012,113
2 Tucholsky zit. n. Jonuschat/Helga in Wohnen Housing 2012, 8

22



Oder wie Roland Barthes sagte "...alleine leben zu wollen und zugleich, ohne Widerspruch
dazu, zusammen leben zu wollen".®

Uberaus wichtig erscheint mir in diesem Zusammenhang die Auseinandersetzung mit den
gualitativen Aspekten von Dichte. Weder véllig privat, noch véllig 6ffentlich kénnen befriedigend
sein. Das sowohl, als auch und die Wahl wann und wie Raume unterschiedlichster Qualitaten

genutzt werden kdnnen ist ausschlaggebend.
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Abb.12 :
Privater Freiraum als Wunschvorstellung VS. Privater Freiraum in der Stadt

Die Hochschule Luzern erhob in einer Umfrage, welche Wohnqualitaten Einfamilienhauser
auszeichnen.” Insgesamt zeigte sich, dass psychologische, soziale und raumliche Aspekte bei
der Entscheidung fur das Einfamilienhaus im Vordergrund standen. Privatsphéare, Gestaltungs-
und Entscheidungsfreiheit, Nahe zur Natur, Anzahl der Wohnrdaume, Sicherheit fur die Kinder,
Arbeitszimmer im Haus und private Aul3enflache wurden besonders hervorgehoben. Auch
Garagenplatz und Stauraum erscheinen wichtig; ebenso das nachbarschaftliche
Zusammenleben. Ein Wohnraum in einem Mehrfamilienwohnhaus misste, damit dieser attraktiv
ist, billiger sein als ein Einfamilienhaus.

Abb.13:
Groler, individueller Wohnraum VS. Kleine, monotone Wohneinheit

* Barthes zit. n. Gangoly/Hans in GAM 2012, 3
4 vgl. Studie der Hochschule Luzern zit. n. Detail Green 01/13, 18-23
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Eine aktuelle Umfrage der Raiffeisen Bausparkasse unter 18- bis 39-jahrigen hat folgendes
Ideal ergeben : Ein eigenes Haus soll es sein, am liebsten in dorflichem Ambiente. Die
Grol3stadt ist nur fur eine Minderheit die Wohnwunschumgebung. Aber nicht alle die es in ein
Dorf zieht (50 Prozent), wollen die Urbanitat missen. So geben 27 Prozent an, am liebsten in
der Nahe einer mittleren Stadt oder Grof3stadt wohnen zu wollen. Weniger als derzeit dort
wohnen, namlich 21 Prozent, préaferieren die Grol3stadt, wobei auch hier die Uberwiegende
Mehrheit nicht im Zentrum, sondern in Randgebieten wohnen méchte. 5

D.h. der Speckgurtel durfte weiterhin wachsen.

Abb.14:
Dorfgemeinschaft vs. Anonymitat der Stadt

Die Vorstellungen der Hauslbauer werden im Grazer Umland allerdings oft nicht mehr erfullt.
Hier findet man kein "Landleben" mehr, aber auch nicht die Vorteile der Stadt. Die
Grundstiickspreise sind stark gestiegen, das Einfamilienhaus ist fur viele nicht mehr leistbar,
oder erfordert unverhaltnismafig grof3e Anstrengungen und finanzielle Risken.

Abb.15 : Vorstadt-Siedlung

> vgl. Artikel Kleine Zeitung vom 06.08.2013
sowie : "Eigentum im Grlinen" in : Raiffeisen Wohnwelt 3/2013, S. 18-24
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Mein LOosungsansatz fur die Region befasst sich mit dem "Dorfhaus”, verdichtet errichtet,
in klar definierten Siedlungschwerpunkten.

Die alten Dorfer und Siedlungen wiirden, in Anlehnung an den Archipel-Urbanismus, als
kompakte Wohnquartiere umgeben von Grinrdumen, genau dem Zeitgeist entsprechen.
Die Grundstiicke mussen nicht die derzeit Ubliche Grof3e haben, es gibt viele gute
Beispiele fur verdichtete Bauformen mit Qualitaten, die oftmals besser sind als die der
"Sprawls". Durch vernunftige Bebauungsrichtlinien kénnten hochwertige 6ffentliche-
und private Bereiche gesichert werden. Trotz Beibehaltung von Individualitat kénnte
auch am Land wieder Stadtebau und Ortsgestaltung ein Thema werden, sowie
Identifikation und Gemeinschaft.

In den neuen Siedlungsgebieten siedeln nicht nur die Hauslbauer, sondern auch Industrie und
Gewerbe. Die flachenintensiven Bauformen erfordern jede Menge Infrastruktur und vor allen
Stral3en, Stral3en, Stral3en,...
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Abb.17 : Luftbild Puntigam
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Abb.18 : Luftbild Kalsdorf
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Leider wird der offentliche Raum im Speckgurtel nicht von Architekten entworfen, sondern von
Verkehrsplanern.

Abb.19 : Neues BegleitstraRennetz Raaba

Abb.20 : Neues BegleitstraRennetz Raaba
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Abb.21 : Neues BegleitstraRennetz Raaba

Taglich drangen sich tiber 12.000 Autos aus den GU-Gemeinden nach Graz, steiermarkweit
sind es sogar 350.000 Pendler und die Zahl nimmt zu. So ist binnen der letzten 10 Jahre die
Zahl der Auspendler um 17,8% gestiegen. Mangels Einigkeit Gber das regionale
Verkehrskonzept zwischen Graz und den Umlandgemeinden ist man weit davon entfernt
gemeinsam gegen das Stauproblem vorzugehen. °

Sieht man sich die Siedlungsstruktur der Steiermark an, ist das grof3e Verkehrsaufkommen klar.
Der disperse Raum kann nicht mit 6ffentlichen Verkehr versorgt werden. Die Gemeindevertreter
der Landgemeinden verlangen den Ausbau der Grazer Strafl3en, damit deren Siedlungskonzept
weiterhin funktioniert. Die Offentliche Hand fordert und unterstitzt Pendler und deren
Eigenheimerrichtung, ohne die Sinnhaftigkeit zu hinterfragen. Wirde man nur mehr die
Siedlungsschwerpunkte verdichten, konnte auch der ONV funktionieren. Allein der Ausbau des
Stral3ennetzes und der Parkplatzflachen reicht nicht, wie das Beispiel Seiersberg zeigt.

e vgl. Hubmann/Preis : Graz und GU : Da staut sich was auf, in : Kleine Zeitung online (Stand: 21.12.2013)
vgl. Rossacher : Schon 350.000 Steirer pendeln, in : Kleine Zeitung online (Stand: 21.12.2013)
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Vittorio Magnago Lampugnani bezeichnet den gegenwartigen Landschaftsverbrauch (15ha/Tag
in Osterreich’) durch Baulandausweisung als "unverantwortlich®. Dariiber hinaus sollte man
nicht versuchen die Stadt zu verandern, sondern die Peripherie.’

Bei uns findet man in der Uberdértlichen Raumplanung viele Ansatze und Verordnungen, wie
vernunftige Siedlungspolitik betrieben werden kann und muss(!). Zum Einen ist dies das
verbindliche Landesentwicklungsprogramm, mit seinem ergéanzenden
Landesentwicklungsleitbild und zum Anderen das regionale Entwicklungsprogramm (LGBI. Nr.
106/2005). Insbesondere im letztgenannten Leitfaden wird die Regionalentwicklung explizit
ausgefuhrt. Vergleicht man diese Normen mit der Realitat, lasst sich leider keine
Ubereinstimmung erkennen.

’ vgl. Landesentwicklungsleitbild Steiermark 2013
8 vgl. Lampugnani zit. n. GAM 2012, 59
? Lampugnani : GAM 2012, 52-63
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3.1. Gesetzgebung und Kompetenzen der drtlichen Raumplanung

Kompetenzteilung zwischen Bund, Land und Gemeinden™

* Bundeskompetenz:

— Gesetzgebung und (teilw.) Vollzug:
Direkt und indirekt raumbedeutsame Gesetze (Finanz-, Forst-, Wohnbauférderungs-,
Umwelt-, Denkmal-, Naturschutzgesetz. etc.),
Verwaltungsverfahrensgesetz

— Sektorale Planungskompetenz (Fachplanungen im Bundesgebiet)

* Landeskompetenz:

— Gesetzgebung und Vollzug:
Raumordnungsgesetz (Regelung der Befugnisse,
Zustandigkeiten, Aufgaben, Instrumentarien, deren Inhalte und Verfahren)
Verordnungen im eigenen Wirkungsbereich (Planzeichenverordnung,
Bebauungsdichteverordnung,Verordnung zur Entwicklung der
Versorgungseinrichtungen, .... etc.)

— Sektorale Planungskompetenz (Fachplanungen im Landesgebiet)

— Aufsichtsbehorde fir Gemeinden

* Gemeindekompetenz:

— Verordnungen im eigenen Wirkungsbereich:
Ortliche Raumplanungsinstrumente
(OEK, Flachenwidmungs- und Bebauungsplane, Sachprogramme, ...etc.);
Parkierungsverordnung nach Stmk. Baugesetz, .. etc.

— Vollzug im eigenen Wirkungsbereich (Als Baubehdrde: Burgermeister = 1. Instanz;
Gemeinderat = 2. Instanz)

10 vgl. Zancanella, Rechtsgrundlagen Ortliche Raumplanung, 2012
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Das Land erlasst das Raumordnungsgesetz, auf Grundlage der 88 8 und 9 ROG, das
Landesentwicklungsprogramm und auf Basis der 88 8 und 10 ROG das Regionale
Entwicklungsprogramm, konkret zum vorliegenden Projekt fir die Planungsregion Graz,
Graz-Umgebung.

Das Landesentwicklungsleitbild ergénzt das Landesentwicklungsprogramm als nicht
rechtsverbindliches Instrument.

Fur die genannten Normen hat das Land die Gesetzgebungskompetenz, sowie die Pflicht der
Aufsicht der Gemeinden Uber ihre Einhaltung derselben.

Vorgaben durch das Raumordnungsgesetz:*

Die Nutzung von Grundflachen hat unter Beachtung eines sparsamen
Flachenverbrauches, einer wirtschaftlichen AufschlieRung sowie weitgehender
Vermeidung gegenseitiger nachteiliger Beeintrachtigungen zu erfolgen.

Die Zersiedelung der Landschatft ist zu vermeiden.

Entwicklung der ... Sozialstruktur der Regionen des Landes unter Bedachtnahme
auf die jeweiligen raumlichen und strukturellen Gegebenheiten.

Entwicklung der Siedlungsstruktur

- nach dem Prinzip der gestreuten Schwerpunktbildung (dezentrale Konzentration),

- im Einklang mit der anzustrebenden Bevélkerungsdichte eines Raumes,

- unter Berlicksichtigung der dkologischen, wirtschaftlichen und sozialen
Tragfahigkeit,

- von innen nach aufRen,

- unter Wiedernutzbarmachung von abgenutzten Baugebieten,

- durch Ausrichtung an der Infrastruktur,

- im Einzugsbereich offentlicher Verkehrsmittel,

- unter Berlicksichtigung sparsamer Verwendung von Energie und vermehrtem
Einsatz erneuerbarer Energietrager,

- unter Vermeidung von Gefahrdung durch Naturgewalten und Umweltschaden
durch entsprechende Standortauswabhl.

Freihaltung von Gebieten mit der Eignung fir eine Nutzung mit besonderen
Standortanspriichen von anderen Nutzungen, die eine standortgerechte
Verwendung behindern oder unméglich machen, insbesondere...

fur Wohnsiedlungen...

! ygl. stmk.ROG Stand: 2009
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Auszug aus dem regionalen Entwicklungsprogramm:*?

Die Planungsregion weif3t in den letzten Dekaden insgesamt eine positive
Bevolkerungsentwicklung auf, die sich jedoch raumlich unterschiedlich verteilt.
Waéhrend der Bezirk Graz-Umgebung — auch 6sterreichweit betrachtet —

hdchste Zuwachsraten verzeichnete, waren fir die Landeshauptstadt Graz
Bevolkerungsriickgange zu verzeichnen. Im Zeitraum 1991 — 2001 waren im

Bezirk Graz-Umgebung starke Zugewinne in den an Graz angrenzenden Gemeinden
und im Grazerfeld, Verluste im Nordteil zu verzeichnen.

Prognosen der OROK sagen fur die Planungsregion bis 2026 Bevolkerungszunahmen
, danach eine Stagnation voraus.

Der Anteil des Dauersiedlungsraumes an der Gesamtflaiche der Planungsregion

liegt mit 45,7% Uber dem Steiermarkschnitt (31,5%). Die Landeshauptstadt

Graz liegt mit 73,7% landesweit an der Spitze. Der Einwohnerschnitt pro km2
Dauersiedlungsraum liegt iber dem Landesschnitt (Graz 2.400, Graz-

Umgebung 280). Trotzdem herrschen in vielen Teilen der Planungsregion

disperse Siedlungsstrukturen mit hohen ErschlieBungskosten vor.

Wahrend die Landeshauptstadt Graz den steiermarkweit geringsten Baulandverbrauch
pro Einwohnen (264m?) aufweist, liegt Graz-Umgebung deutlich

Uber dem Landesschnitt (548 zu 373m2). Beim Flachenverbrauch je Wohneinheit
lag Graz-Stadt 1991 insgesamt unter, Graz-Umgebung stark Gber dem

Landes- und Bundesschnitt. Bei den Ein- und Zweifamilienh&usern liegt Graz-
Stadt fast im Landes- und Uber dem Bundesschnitt, Graz-Umgebung tber
Landes- und Bundesschnitt.

Aufgrund der dynamischen Bevolkerungsentwicklung und einer weiteren
Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréRen (von 2,03 auf 1,95 in Graz,
bzw. von 2,67 auf 2,52 in Graz-Umgebung) ist fUr die Planungsregion bis

2006 ein Wohnungsneubedarf von ca. 7.500 Wohneinheiten zu erwarten.

Diese Berechnungen gehen allerdings von einer Trendfortschreibung ohne
Setzen von gegensteuernden MalBhahmen aus und berticksichtigen leerstehende
Wohnungen nicht.

In den Flachenwidmungspl&nen der Gemeinden der Planungsregion sind
Wohnbaulandreserven von ca. 1.500 Hektar oder 1/5 des gewidmeten Baulandes
festgelegt (entsprechend dem Formblatt Flachenbilanz Wohnbau der

FA13B wurden fur die Berechnung 85% der Flache der Reinen Wohngebiete,
75% der Allgemeinen Wohngebiete und 49% der Dorfgebiete herangezogen) .
Die Novelle des Stmk. Raumordnungsgesetzes (Schaffung von Instrumenten

der Bodenpolitik) Iasst in den nachsten Jahren eine verstarkte Mobilisierung

von Bauland erwarten. Es sind daher MalRnahmen fir eine flachensparende
Siedlungsentwicklung (kleinere Bauplatze, Reduktion von Baulandiiberh&ngen,
sorgfaltige Prifung aller Neuausweisungen) erforderlich. Diese dienen

auch der Umsetzung tbergeordneter Vorgaben wie zB: der von der Bundesregierung
beschlossenen ,bsterreichischen Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung*.

Darin ist die Reduktion des Zuwachses dauerhaft versiegelter Flachen

auf maximal ein Zehntel des heutigen Wertes bis zum Jahre 2010 vorgesehen
(Leitziel 13 — Verantwortungsvolle Raumnutzung und Regionalentwicklung).

Die technische Infrastruktur stellt einen in der Vergangenheit nur selten herangezogenen,
aber wesentlichen Entscheidungsfaktor dar. Gerade hier liegen
betrachtliche Einsparungspotentiale, tiber die Land und Gemeinden gemeinsam

© vgl. Regionales Entwicklungsprogramm Planungsregion Graz, Graz-Umgebung, LGBI. Nr. 106/2005
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entscheiden. So ist der Aufwand fir die innere ErschlieBung je Wohneinheit

in Gemeinden mit vorwiegend Einfamilienhausbau etwa doppelt bis

funfmal so hoch wie bei dichteren Bauformen. Laut einer Studie der Osterreichischen
Raumordnungskonferenz werden im Durchschnitt 37% der Investitionskosten

der technischen Infrastruktur aus Anschluss — und laufenden Gebuhren

finanziert. Die Férderungen von Bund und L&andern erreichen 47% der
Investitionskosten. Die Gemeinden finanzieren aus dem allgemeinen Budget

16% der Investitionskosten (ohne Berlicksichtigung einer Zwischenfinanzierung
zukinftiger Anschlisse oder des Einsatzes von Eigenmittel um die Geblhrenzahler
zu entlasten).

Diese Aufteilung zeigt eindringlich, dass die Gemeinden in Relation zu Bund
und Land von den Folgekosten disperser und damit teurer Widmungen in
relativ geringem Ausmalf betroffen sind.

Immer bedeutender in diesem Zusammenhang werden auch Uberlegungen zur
sozialen Infrastruktur. So wird etwa die Alten- und Krankenpflege nach wie

vor zu einem grof3en Teil durch die Familien und wohltatige Vereine aufrechterhalten.
Aufgrund der verstéarkten Individualisierung der Gesellschaft

werden diese Leistungen jedoch mehr und mehr durch die 6ffentliche Hand zu
Ubernehmen sein. Dies wird vor allem in Streusiedlungslagen, in Zusammenhang

mit einer zunehmenden Uberalterung der dort anséssigen Bevélkerung,

zu einer Zunahme der Kosten fuhren wird. Aus Sicht der Raumplanung sind

dazu kompakte Siedlungsgebiete weiterzuentwickeln und ist einer Zersiedelung
entgegenzuwirken.

Insgesamt lasst sich ableiten, dass die wichtigsten Prinzipien einer nachhaltigen
Siedlungsstruktur aus regionaler Sicht eine durchmischte Nutzung, eine
Verdichtung der Siedlungsstrukturen sowie regional gut verteilte Zentren
darstellten.

Unter Verdichtung wird eine Intensivierung der Raum- und Flachennutzung

sowie kompaktere bauliche Strukturen als Alternative zum Ausufern der Siedlungen
(,Zersiedelung®) verstanden. Solche Strukturen beglinstigen ein attraktives

Angebot an dffentlichen Verkehrsmitteln und die sparsame Nutzung der

endlichen Ressource Boden. Sie minimieren die Kosten fur technische und

soziale Infrastruktur. Auch erleichtern kompakte Siedlungsstrukturen Aufrechterhalten
der Nahversorgung durch fuf3laufige Distanzen.

Unter dezentraler Konzentration wird ein rAumliches Organisationsprinzip
verstanden, das die Widmungen von Baugriunden auf Siedlungsschwerpunkte
konzentriert. Eine solche Konzentration schafft bessere Voraussetzungen fir

die Bundelung des Verkehrs und der umweltgerechten Ver- und Entsorgung.

Die dezentrale Konzentration der Siedlungsentwicklung verringert auch das
Konfliktpotential zu anderen Bodennutzungen wie etwa der Landwirtschaft,
hochrangigem Verkehr oder Industrie und Gewerbe aufgrund diverser Emissionen
(Geruch, Larm etc.) und ermdglicht das Aufrechterhalten von Freirdumen

mit mehreren Nutzungsoptionen. Auf die betrachtlichen Einsparungspotentiale

fur die 6ffentlichen Haushalte wurde bereits eingegangen.
Siedlungsschwerpunkte und Siedlungsachsen sollen unter dem Postulat der
kurzen Wege keine reinen Schlafstatten werden, sondern sollen mit verschiede-
nen vertraglichen Funktionen durchmischt sein. Einer monofunktionalen Ausrichtung
ist demgemal entgegenzusteuern.
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Landesentwicklungsleitbild Steiermark®

Flachenverbrauch

Pro Tag werden in Osterreich ca. 15 ha Flache fiir Siedlung und Verkehr verbraucht,
sodass mittlerweile in Osterreich bereits 16% der Nettoflache verbaut ist.

Demografische Entwicklung

Fir die Steiermark insgesamt wird bis 2050 ein Bevdlkerungszuwachs von rund 40.000
Personen prognostiziert, einen Zuwachs wird es aber nur in der Region Steirischer
Zentralraum mit der Landeshauptstadt Graz geben, wahrend alle anderen Regionen der
Steiermark an Bevdlkerung verlieren werden.

Steigende Haushaltszahlen und hoher Flachenverbrauch

Der Dauersiedlungsraum konzentriert sich auf Tal- und Beckenlagen, im gebirgigen
nordlichen Teil der Steiermark sinkt sein Anteil auf bis zu 13% der Gesamtflache. Weniger
als ein Drittel

sind fur Siedlungstatigkeiten geeignet.

Dem Ballungszentrum Graz und den industriell gepragten Regionen der Obersteiermark
als Produktions- und Forschungszentren stehen die landlichen Regionen mit kleinen
SiedlungsgrofRen gegentiber. Parallel dazu fungieren die Bezirksstadte bzw. Regionalen
Zentren als kleinraumliche Arbeitsplatz- und Wirtschaftszentren. Die Siedlungsstruktur ist
besonders kleinstrukturiert: Die Steiermark gliedert sich in 539 Gemeinden. 62% der
Gemeinden haben weniger als 1.500 Einwohnerinnen.

Durch veréanderte Lebenskonzepte aber auch durch die Alterung der Bevdlkerung kommt
es zu einer Reduktion der Haushaltsgréf3en (von durchschnittlich 3,2 Personen pro
Haushalt im Jahr 1971 auf 2,5 Personen im Jahr 2011) und einem starken Wachstum der
Einpersonenhaushalte bis 2031 um ca. 35%. Als Folge u.a. dieser Entwicklung steigt der
Pro-Kopf-Verbrauch von Boden fiir Siedlungszwecke in Osterreich seit Jahrzehnten an.
Durch die Forcierung flachenintensiver Bebauungsformen vermindert sich zudem die
Siedlungsdichte. Ein hoher Flachenbedarf geht aber auch auf die wirtschaftliche
Expansion insbesondere von Handelsstandorten und Einkaufszentren und die Umstellung
auf eingeschossige industrielle Produktionsformen zurtick. Der rasche Flachenverbrauch
stellt somit eine grofR3e Herausforderung fir die Raumordnungspolitik dar.

Suburbanisierung: Arbeiten in stadtischen Zentren
und Wohnen am Land

Die ,Urbanisierung“ ist verbunden mit Siedlungsausdehnung des Zentralraums und
Bildung von sogenannten ,Speckglirteln“ um die Stédte. Dieser wéchst mit
Auslaufern/Ausfransung in landliche Gemeinden mit ginstigem Flachenangebot. Viele
Beschaftigte pendeln aus der Sid-, Ost- und Weststeiermark zum Arbeitsplatz im
Zentralraum. Verstarkt wurde dies in der Folge durch gegenlédufige Bewegungen, indem
vorzugsweise die junge Bevolkerung aus Grinden héherer Umweltqualitat und
gunstigerem Wohnen aus der Kernstadt an den Rand und weiter in die Umlandgemeinden
gesiedelt ist. Dies hat Gber die Jahre hinweg zur Entflechtung von Arbeit und Wohnen

B Landesentwicklungsleitbild Steiermark, Abt.7 Amt der stmk. Landesregierung, 2013
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gefuhrt, die durch gunstige Erreichbarkeiten und niedrige Mobilitatskosten geftrdert
wurde. Suburbanisierung, eine flachenhafte, disperse Siedlungsentwicklung und der
anhaltende Trend zu flachenintensiven Bebauungsformen fihren zu hohen
volkswirtschaftlichen Kosten, welche die 6ffentlichen Haushalte stark belasten und weiter
steigen. Die Suburbanisierung verscharft daher die durch den hohen Flachenverbrauch
bedingte Herausforderung fir die Raumordnungspolitik.

Das bedeutet, dass das Land umfangreiche Grundlagen, mit klaren Zielen und Vorgaben
bereitstellt, jedoch -
Die Gemeinden erlassen die konkreten Verordnungen im eigenen Wirkungsbereich* :

Das ortliche Entwicklungskonzept, das ist die Festlegung langfristiger Entwicklungsziele und
die Grundlage fir weitere Planungen. Das OEK wird fur mind. 15 Jahre erlassen, im M 1:10.000
/M 1:20.000.

Der Flachenwidmungsplan, also die parzellenscharfe Festlegung der Bodennutzung des
gesamten Gemeindegebietes, erstellt fir 10 Jahre, im M 1:5000.

Der Bebauungsplan, eine bereits sehr konkrete Ausformulierung der Nutzung und Gestaltung
im M 1:500/ 1:1000.

Geht man von einer gewissen Abhangigkeit der Raumplaner vom Auftraggeber (die Gemeinde
selbst) aus und von einer toleranten Aufsicht durch Landesbehérden (siehe auch folgendes
Fallbeispiel), so sind Blrgermeister und Gemeinderate, also tiberwiegend fachunkundige
Personen, die Hauptentscheidungstrager in der drtlichen Raumplanung. Burgermeister und
Gemeinderéte sind beinahe ausschlie3lich Personen, die eng mit der Gemeinschatft innerhalb
ihres Wirkungsbereiches verstrickt sind. Entscheidungsdruck, Befangenheit, Korruption und
Eigeninteressen sind also vorprogrammiert.

Leider sieht man diese Kompetenzverteilung unserer Landschaft an. Wahrend die
Altstadtkommission jedes Dachflachenfenster in der Innenstadt zu vermeiden versucht, wird
wenige Kilometer davon entfernt hektarweise Naturraum in Bauland verwandelt.

Die Landesprogramme sind interdisziplinér erarbeitete, klar formulierte Auftrage an die ortliche
Raumplanung, werden aber von dieser zum Teil vollig missachtet.

Der Alleingang der Gemeinden und deren Verweigerung sich an klare Vorgaben zu halten, hat
in Kombination mit der starken Nachfrage nach Bauland in den Grazer Umlandgemeinden, in
den letzten Jahrzehnten viel Schaden angerichtet.

" vgl. stmk. ROG Stand: 2009
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Die Kompetenzverteilung ist nicht neu und im gesamten Landesgebiet gleich. Allerdings ist die
Situation im Bezirk Graz-Umgebung deshalb so prekéar, weil hier der Baulandbedarf stark
gestiegen ist und die Prognosen weiteren Bedarf vorhersagen.

Steirischer Zentralraum

Steirscher Zertralraum Stewmmark Qsterreich
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Abb.22 : Steirischer Zentralraum
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Bevélkerungsentwicklung bis 2030%

In der OROK-Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2010 wird fir die Region Steirischer
Zentralraum auch fir die n&chsten Jahrzehnte ein Bevilkerungszuwachs prognostiziert.
Zwischen 2009 und 2030 wird die Bevdlkerungszahl um +13,2% wachsen, der geschatzte
Zuwachs liegt damit weit uber dem fir die Steiermark insgesamt erwarteten Anstieg von 3,6%.
Diese positive Dynamik trifft allerdings nur auf die Stadt Graz und das unmittelbare Umland zu,
wo Zuwachse bis fast 40% erwartet werden. Die anderen Teile der Region werden weiterhin
sehr stark an Bevolkerung verlieren, die Verluste liegen zwischen 6% und 24%. Auch auf
kleinregionaler Ebene wird sich laut Bevolkerungsprognose (Bearbeitung durch die
Landesstatistik Steiermark) die Entwicklung der vergangenen Jahre bis 2030 fortsetzen. Das
bedeutet, dass Gemeinden im Ballungsraum Graz sowie entlang héherrangiger
Verkehrsachsen weiterhin begtinstigt sein werden.

Dem 0dsterreichweiten Trend folgend wird sich in den nachsten Jahren die Altersstruktur von
den jingeren Altersgruppen zu den alteren Altersgruppen verschieben, in der Region
Steirischer Zentralraum als Wirtschafts- und Arbeitszentrum und attraktivem Standort fur
jungere Personen allerdings nicht in dem Ausmalf3 wie in den anderen steirischen Regionen.
Wird die gesamte Region betrachtet, erhoht sich der Anteil der Uber-65-Jahrigen von 17,3% im
Jahr 2009 auf 22,3% im Jahr 2030. Allerdings muss auch hier wieder auf die unterschiedlichen
Entwicklungstendenzen innerhalb der Region verwiesen werden. In der Stadt Graz und ihren
unmittelbaren Umland- und Suburbanisierungsregionen steigt der Anteil der Uber-65-Jahrigen
auf weniger als ein Viertel der Bevdlkerung, im (nord )westlichen Teil der Region auf fast 30%.
Besonders deutlich nimmt kiinftig die Zahl der Bevoélkerung im Alter von 85 und mehr Jahren zu.
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Abb.25 : Steirischer Zentralraum, Bauland

B Regionsprofil Steirischer Zentralraum, Abt.16 Amt der stmk. Landesregierung, 2011
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Ballungsraum Graz'®

Die wesentliche Herausforderung ist im Raum Graz und Graz-Umgebung der massive
Bevdlkerungszuwachs. Es gibt eine sehr dynamische Entwicklung: In einer Prognose soll
es bis 2030 zu einem weiteren Bevolkerungswachstum von bis zu plus 30% kommen.
Damit wirden dann in weniger als 20 Jahren deutlich mehr als eine halbe Million
Menschen in Graz und Graz-Umgebung leben.

Raumplanung koordinieren

Damit ist naturlich ein enormer Baulandbedarf verbunden. Insofern sollte die
Raumplanung in Graz und seinen Umlandgemeinden so koordiniert und optimiert wie
moglich ausfallen. Es gilt, dabei die Fragen nach Ausweisung von Bauland oder auch
gewerblich genutzten Flachen in einem groReren Rahmen zu Iésen.

18 Artikel aus der Woche, 28.12.2013
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Fallbeispiel

Die folgenden Abbildungen zeigen die Entwicklung der urspringlichen Dorfer Gossendorf -
Fernitz - Hausmannstatten bis zur unlangst ergangenen Revision des Flachenwidmungsplanes,
mit der eindeutigen Tendenz zur flachendeckenden Bebauung nicht nur des gezeigten
Ausschnittes, sondern der gesamten Ebene zwischen Graz - Mur - und Hugelland.

Die Entscheidung ist umso prekarer, als das sich unzéahlige Lucken und Aufflllungsgebiete fur
die Zukunft auftun, die letztlich in den kommenden Jahren zu einer flachendeckenden
Bebauung zwischen den Doérfern fihren wird. Die Anzahl der dadurch entstehenden Haushalte
ist leider nur sehr gering (WA 0,2-0,4), der Flachenverbrauch, Infrastrukturbedarf,...,
unverantwortlich grof3.

Es ware leicht mdglich gewesen, die geringe Anzahl der Haushalte bei kompakter
Siedlungsstruktur unter Beibehaltung des typischen Orts- und Landschaftsbildes und ohne
weitere Inanspruchnahme von Grinraum zu bewerkstelligen.
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Abb. 28

Abb. 29
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Als Beispiel mdchte ich hier die Anderung des Flachenwidmungsplanes an der Grenze der
Gemeinden Fernitz und Hausmannstétten naher ausfiihren (rotes Rechteck Abb. 4).
Entgegen der drei Grundséatze der Dezentralisierung, der Funktionsdurchmischung und der
Verdichtung wurde eine Gemeindegrenzen tbergreifende Insel als Bauland ausgewiesen und
auch gleich noch ein Supermarkt, mit maximalem Abstand zu den beiden Ortskernen und ein
Post-Verteilerzentrum mitten auf einer griinen Wiese errichtet.

Entgegen der rechtsverbindlichen (ROG !) Forderung nach sparsamen Flachenverbrauch,
Vermeidung der Zersiedelung, Bedachtnahme auf bestehenden Strukturen, der Entwicklung
von innen nach auf3en und der Nichtbeachtung samtlicher (nicht rechtsverbindlichen)
Richtlinien, stellt sich die Frage was die Gemeindeaufsichtsbehdérde hier geprift hat? Wie ist
diese Entwicklung zu rechtfertigen? Wer kontrolliert die Aufsichtsbehdrde?

Dieser Freiraum zwischen den beiden Ortskernen hatte einen zusammenhangenden Grinraum
zur Folge, der bis vor wenigen Jahren das stidostliche Higelland mit den Murauen im Westen
verbunden hat. Dieser Naturraum trennte die beiden Ortschaften klar voneinander ab
("Archipel") und die Art der Annaherung an die kompakten Orte war die Besonderheit dieser
tradierten Dorfformen. Die landwirtschaftliche Nutzung wird immer kleinteiliger und
unwirtschatftlicher.

Als ich einen Gemeindevertreter zu dieser, Entscheidung befragte, erklarte er mir, dass
nach langerer Diskussion in der Gemeinderatssitzung, die Worte "...is" eh schon
wurscht..." die Umwidmung besiegelten."’

Ist "...is eh” schon wurscht..." nur Ausdruck laienhafter Gleichgiiltigkeit und Unwissenheit
welche Langzeitfolgen dieser Schritt nach sich zieht, oder eine Art von Resignation aufgrund
der Uberforderung mit der Komplexitat der Raumordnungsdisziplin - oder steckt noch etwas
Anderes dahinter?

Die Parzellenteilung der landwirtschaftlich genutzten Flachen verlauft vom alten Dorfkern
Hausmannstétten in Richtung Stdosten. Am Ende dieser Parzellen, normal zu dieser Struktur
erfolgte die Umwidmung, im maximalen Abstand zu den Wohnh&usern des Dorfes (somit im
maximalen Abstand zu den Dorfhausern der Bauern / Gemeinderate) und mit
Verwertungsmoglichkeit fur eine maximale Anzahl an Landwirten (?!).

v Experteninterview anonymisiert, Hausmannstatten 2013
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Die Qualitat der Raumordnung spiegelt sich leider auch in der Architektur und im Stadtebau
wider. Die folgenden Bilder zeigen dieses neue Bauland.

Abb.31
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Abb.32 ...von Hausmannstatten kommend...

Abb.33 ...von Fernitz kommend...
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Ist es wirtschaftlich notwendig eine solche Raumplanungskultur zu betreiben? Muss man
Einzelnen alle Winsche erfillen oder geht es auch anders?
Es geht auch anders! Die Bayern zeigen uns wie es funktioniert.

R

Bayern Graz-Ugebung
Abb.34

Winfrid Herbst bringt in einem Artikel im Standard den Unterschied auf den Punkt.

83alzburg - Winfrid Herbst - im Magistrat Salzburg fiir den Hausberg der Salzburger, den
Gaisberg, zustandig - hat in Sachen Raumordnung einen drastischen Vergleich auf Lager: In
Bayern "sind die Dérfer wie Kuhfladen auf einer Wiese verteilt". In Osterreich aber habe die Kuh
Durchfall gehabt, viele kleine Spritzer Giberzégen das Land.

Und was machen die Bayern anders? Warum findet man jenseits der Grenze statt
ausgefranster Siedlungsrander meist klare Bebauungskanten, die gentigend Freiflachen
ringsherum lassen?

Ein Blick nach Bayern zeigt: Wo Ubergeordnete Behdrden und nicht die Gemeindepolitik
entscheidet, wird der Raum effizienter genutzt. Auch die Kosten fir alte Suinden fallen meist
geringer aus.

Der wichtigste Unterschied sei, dass in Bayern der Raumplanungsvollzug, also die
Flachenwidmung, nicht Sache der Burgermeister und der Gemeindevertretung sei, sondern
durch eine Gbergeordnete Behdorde, die Kreisamter, erfolge, sagt die selbststéandige Salzburger
Raumplanerin Heidrun Wankiewicz. Weil aber hierzulande Gemeindepolitiker entscheiden, die
sich der Wiederwahl stellen missen, sei eine Kultur der Einzelbewilligungen entstanden.

Dass die Baubehorde in Bayern der Landrat sei, "ist das Element, das verhindert, dass
individuelle Interessen zu stark durchkommen", bekréftigt Landesbeamter Dollinger. Bei den
Nachbarn wirde so den Ubergeordneten Planungsvorgaben - etwa dem
Landesentwicklungsprogramm - eine héhere Bedeutung zukommen.

Er giel3t das Problem in Zahlen: Allein in Salzburg seien in der Vergangenheit jahrlich 500 bis
600 solcher Einzelbewilligungen erteilt worden. Dollinger weil aus dem Studium von
Sitzungsprotokollen, dass in manchen Salzburger Gemeinden fallweise 100 Prozent der
jahrlichen Bautatigkeit Uber Einzelbewilligungen abgewickelt worden sei.

'8 Neuhold Thomas, DER STANDARD, 17.7.2012
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Abb.35 : Das Beispiel Bayern zeigt, wie Raumordnung im Idealfall aussehen soll
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3.2. Kosten der Zersiedelung

Die Analyse der Kosten flr notwendige Infrastruktur fir neu zu schaffende Siedlungen ist eine
frustrierende Arbeit. Einerseits achtet die Raumplanung schon sehr stark auf bestehende
Stral3ennetze, oder wirkt mit Baulandmobilisierung der Spekulation entgegen, andererseits wird
die AufschlieBung meist dem privaten Grundeigentumer tberlassen (der froh ist Bauland
verkaufen zu kdénnen). Eine gewidmete Flache wird nur mit VerkehrserschlieBung und
Leitungsfiihrung als Bauland angesehen, diesen Ubergang hat der Grundeigentiimer
durchzufiuihren. Anfangs ist der Weg noch Servitutsweg, asphaltiert wird gemeinschaftlich von
den Anrainern. Erst den fertigen Weg Ubernimmt die Kommune als Gemeindeweg, die dadurch
keine Kosten, sondern nur Einnahmen (Bauabgaben,...) hat. Wenn die neu errichteten Stral3en
saniert werden missen, sind die Gemeindevertreter langst nicht mehr im Dienst und das
Problem ist auf die (iiber-)nachste Generation abgewalzt. Armer sind Gemeinden mit veralteten
StralRennetzen die langsam sanierungsbedurftig werden.

Gesprache mit einigen Gemeindeverwaltungen haben gezeigt, dass ihnen die Problematik der
Zersiedelung bewusst ist, jedoch gegen die Einnahmequelle nicht grof3artig vorgegangen wird.
Man ist vielleicht auch ein bisschen stolz auf den Umstand der starken Nachfrage.
Einfamilienh&user sind in der Nachbarschaft unkompliziert und werden im Gegensatz zu
Mehrfamilienhduser akzeptiert, das sichert den politischen Frieden. Vielfach untersagen
Gemeindeverwaltungen im Grazer Umland Mehrfamilienwohnhauser trotz Einhaltung der
Bebauungsdichten, auch ohne Gesetze oder Verordnungen. Sie spielen mit dem Zeitfaktor, der
Bautragern das Geschaft vermiest, wahrend dem diese den Weg Uber die
Gemeindeaufsichtsbehérde nehmen muissen. Es soll auch schon vorgekommen sein, dass
Bautragern der Ausbau von Gemeindestraf3en auferlegt wurde, damit diese die
Zufahrtsgenehmigung bekommen. Grundabtretungen stehen auch ohne konkrete Projekte und
Ablauf von Jahresfristen an der Tagesordnung. Dennoch fiihlen sich Bauwerber im Grazer
Umland wohler, denn in Graz ist der Verwaltungsapparat wesentlich langsamer, komplizierter
und weniger kooperativ.

Ein Grofteil der Gemeinde Goéssendorf ist im HQ100-Bereich, das Problem dabei ist, dass die
Gemeinde vollig zersiedelt ist. Die immer haufiger werdenden Starkregen-Ereignisse fluten viele
dieser Neubaugebiete beinahe jahrlich.

Im Berg- und Hugelland kommen die Wassermassen konzentriert in die Taler. Wichtige
Retentionsraume wurden bebaut, die Folge sind auch hier die standig wiederkehrenden
Uberschwemmungen. Der Hochwasserschutz verschlingt mittlerweile neben den
Wiedergutmachungen der Schéaden, Unsummen an SchutzmafRnahmen wie Ruckhaltebecken,
Wildbachverbauungen,... .

Die Kosten sind in ihrer Summe schwer abschétzbar, der derzeitige Weg ist auf billige
motorisierte Mobilitdt angewiesen (Zwangsmobilitét). Die Leistungen der Daseinsvorsorge, der
technischen- und sozialen Infrastruktur, die verschwindenden Nutzungsoptionen der
zersiedelten Flachen,..., sind nicht verifizierbar. Wie soll man Kosten und immateriellen
Schaden von der Feinstaubbelastung vorhersehen? Wie hoch ist der Stundenlohn einer Mutter
die ihren Sohn zu Ful3ballspiel fahrt und im Anschluss ihre Tochter zum Ballett und wieder
retour? Man musste ja sogar in die Kalkulation mit ein beziehen, dass man zum Spazieren im

49



Grinen, eine Fahrt mit dem Auto in Kauf nehmen muss, denn wer wandert schon gerne durch
Neubausiedlungen? Vielmehr wird man kiinftig die Kosten und Einnahmen anders verteilen
mussen. So sollte es vielleicht keine Pendlerpauschale auf Individualverkehr mehr geben,
sondern eher eine Strafsteuer fir die Belastung der Ballungszentren? Die Eigenheim-Forderung
fur das "Hauschen im Grinen" konnte zur Forderung von verdichteten Flachbau verwendet
werden? Die Einschrankung der Neuwidmungen wirde zu hdheren Grundstiickspreisen und
zur Verringerung der Zersiedelung beitragen, oder aber zumindest die Parzellengréfzen
reduzieren.

Leicht resigniert muss ich feststellen, dass ich zwar den Quadratmeterpreis von einer Stral3e
kenne, wie viel StralRenanteil das typische Vorstadthduschen in Anspruch nimmt und welche
statistischen Kosten durch die technische Infrastruktur entstehen, jedoch sind die tatséchlichen
Kosten in Summe aller Aspekte um ein Vielfaches hoéher und in keinster Weise abschatzbar. Es
stehen statistische Zahlen wie z.B. € 7.300.- bis € 18.000.- pro Wohneinheit in kompakter
Siedlung und bis zu € 40.000.- pro Wohneinheit in Streusiedlung im Raum , oder Zahlen wie
1m2 Straf3e / 1m2 BGFI., ich behaupte jedoch, dass niemand die volle Tragweite einschatzen
kann.

Das Projekt ZERsiedelt will neues Know-how im Themenfeld "Wohn- und Siedlungsstrukturen
in Osterreich" schaffen und dieses Wissen in die dsterreichische Energie- und
Klimaschutzpolitik einbringen.

Wolngethude - fhiiche Nulzenergie im Vergleich zu Eihlicher
80e Grauer Energie [Gebaude & Zufahrisstraben) 120% |

Primdeencrgic jo m2Z und Jahr  KWh ( m2.a
: ' n

Wehngeblude-Anen: EFH-Emlamnaus Flachbss Gescholiwehnbau

Abb.36 : Nutzenergie und graue Energie unterschiedlicher Gebaudetypologien
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__.k Graue-Energie-Rechner Wohnbau
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Abb.37
Projektinhalte

o Arbeitspaket 1: Koordination und Dissemination; Projektleitung: DI Petra

BufRRwald, akaryon

o Arbeitspaket 2: Erarbeitung einer neuen Datengrundlage Uber graue Energie fur
Wohnraum-Schaffung inklusive der notwendigen Infrastruktur-Aufschliefung und
Uberfuhrung in ein Tool, Hochrechnungen auf Osterreich (Hintergrund-Literatur);

Arbeitspaketleitung: DI Martin Stejskal, FCP

o Arbeitspaket 3: Analyse der ,Support Measures® der 6ffentlichen Hand (v.a.
fiskalische Instrumepte wie z.B. Wohnbauférderung, Steuerpolitik, ...),
Empfehlungen fir* Okologisierung” der Support Measures (Hintergrund-

Literatur); Arbeitspaketleitung: Mag. Michael Cerveny, OGUT

o Arbeitspaket 4: Diskussion der zu erwartenden Probleme bei der globalen
Energieversorgung (,Peak Oil*) und Zukunftsstrategien fir die voraussichtlich
besonders betroffenen Einfamilienhaus-Siedlungen (,Suburbia®) (Hintergrund-

Literatur); Arbeitspaketleitung: Mag. Michael Cerveny, OGUT
Angestrebte Ergebnisse

wissenschaftliche Studien/Publikationen
Graue-Energierechner-Wohnbau (Computer-Tool)
Okologisierungs-Empfehlungen Wohnbau(férderung)
Fachkongress, Stakeholder-Workshop und Politikempfehlungen zu
Peak Oil und Suburbia/Einfamilienhaussiedlungen

O O O O O
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http://www.zersiedelt.at/publikation-nachhaltigkeitsbewertung.php#graue-energie
http://www.zersiedelt.at/publikation-nachhaltigkeitsbewertung.php#support-measures
http://www.zersiedelt.at/publikation-nachhaltigkeitsbewertung.php#support-measures
http://www.zersiedelt.at/publikation-nachhaltigkeitsbewertung.php#suburbia
http://www.zersiedelt.at/publikation-nachhaltigkeitsbewertung.php#suburbia
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3.3. Fazit

Das néher erlauterte Gebiet ist leider kein Einzelfall, es steht lediglich stellvertretend fur die
Entwicklung, die um Graz vor sich geht und der wir ziemlich machtlos gegentber stehen.

Nach und nach wurde mir bewusst, wie schnell und in welchem Ausmal3 Entscheidungen von
grofter Wichtigkeit getroffen werden. Wie irrational und unkontrolliert vorgegangen wird und wie
wichtig eine Verlagerung der Raumordnungskompetenzen weg von den Gemeinden ware.
Graz-Umgebung verandert sich Jahr fiir Jahr stéarker als alle anderen Regionen in der
Steiermark und leider nicht zum Positiven. Daher habe ich diese Region zum Gegenstand
meiner Arbeit gemacht.

Die meisten Dorfer haben bereits ihre traditionelle Struktur verloren. Einige wurden nahtlos an
das Stadtgebiet angeschlossen, wie z.B. Seiersberg, dort findet bereits eine Nachverdichtung
des wertvoller gewordenen Raumes statt. Andere sind in einer unendlich scheinenden Masse
von Einfamilienh&usern untergegangen. Es wirkt nicht selten wie ein simples Aneinanderreihen
von immer gleichen Parzellen, eine rein technische Prozedur, ohne Beachtung stadtebaulicher-,
sozialer-, dkologischer-,..., Aspekte. Ist jedoch eine Flache einmal gewidmet und bebaut, schafft
man damit umfangreiche Sachwerte und beeinflusst die Region damit fur "immer". Vielen ist die
Tragweite dieser Siedlungspolitik nicht bewusst. Wie viel wurde in den studoéstlichen Gemeinden
z.B. Uber die Asthetik von den verschiedenen Dachformen diskutiert, Flachdacher erhitzten die
Gemduter der Gemeinderate, als wirde dies das einzige Gestaltungsmerkmal sein.
Versiegelungen im groRen Maf3stab, oder Blechhallen mit mehreren 1.000 Quadratmetern
wurden akzeptiert, egal wie sie aussahen. Es liegt also der Verdacht nahe, dass die
Entscheidungstrager fehlende Kompetenzen aufweisen und die beteiligten Sachverstandigen in
grol3er Abhangigkeit von denselben zu entscheiden haben. Die Blrgermeister und
Gemeinderéte unterliegen nicht selten einem sozialen- oder politischen Druck, die die
Sachlichkeit ihrer Entscheidungen in Frage stellt.

Die Kompetenzverteilung im Bereich der Raumplanung sollte dringend liberdacht werden.
Fehlende Fachkompetenzen in den Gemeinden flihren zu 6kologischen-, 6konomischen-,
sozialen- und strukturellen Schaden von enormem Ausmalf, die irreparabel sind. Die fehlende
Uberregionale Betrachtungsweise der Raumordnung und die Méngel an Interdisziplinaritat
verstarken die negativen Folgen zusatzlich.

Was bringen Umweltamter, wenn der Umweltschutz auf der anderen Seite im grol3en Mal3stab
mit FURen getreten wird? Was nitzen Gestaltungsbeirdte in Graz wenn im Umland massivste
Veranderungen scheinbar unkontrolliert passieren und in den 6értlichen Gestaltungsbeirat
dieselben Laien sitzen, die die Kompetenz zur 6rtlichen Raumplanung haben? Was niitzt es
Verkehrskonzepte zu erstellen, wenn durch Zersiedelung der Umstieg auf 6ffentlichen Verkehr
nicht mehr moglich ist und Zwangsmobilitdt durch Baulandausweisung entsteht?
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4. Projektteil

4.1. Uberortliche Siedlungsschwerpunkte GU-Siuidost

Von all den betrachteten Bereichen ist der Raum zwischen Graz und Fernitz, dstlich der Mur,
der am wenigsten regulierte. Hier wird scheinbar ohne Konzept und entgegen samtlicher
vorgegebener Richtlinien, flachendeckend Freiland in Bauland umgewidmet. Die einstigen
Ortszentren werden aufgelockert und die Funktionen verlagern sich an die Ortsrander.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen und Naturrdume unterliegen groRem Nutzungsdruck und
verlieren ihre Durchgangigkeit und Nutzbarkeit.

Aufgrund der Ansiedelung vieler Industrie- und Gewerbegebiete, ist die Region Graz-
Umgebung-Sid zu einem wichtigen Arbeitgeber geworden. In Verbindung mit einem
umfangreichen Freizeitangebot und Naherholungsraumen ist der Wohnbau in diesem Gebiet
durchaus sinnvoll und auch dementsprechend beliebt.

Gemal des regionalen Entwicklungsprogramms sind klare Siedlungsschwerpukte heraus zu
bilden, die ehemaligen Ortszentren eignen sich hervorragend zur Nachverdichtung. Basierend
auf dem Prinzip der FuRlaufigkeit, habe ich in den Gemeinden Grambach, Gdssendorf,
Hausmannstétten und Fernitz Zentren fixiert. In diesen Bereichen sollte eine Dichteerhéhung
und eine Nachverdichtung stattfinden. Ein weiterer Bereich um das eindeutige Zentrum stellt
Flachen dar, die zwar mit geringerer Dichte, aber ebenfalls geschlossen bebaut werden sollten.
Aulerhalb dieser Zonen sollten keine neuen Umwidmungen mehr stattfinden, eventuell sollten
sogar Baulandflachen in Gefahrenbereichen und freien Insellagen wieder zuriick gewidmet
werden. Die Folge dieser MaRnahme ist nicht nur die Begrenzung des Wildwuchses, sondern
durch die Reduktion des Baulandes ein Ansteigen des Preises und dadurch ein Schrumpfen der
Parzellen, sowie die Nachverdichtung der Bauliicken.

Die konzentrierten Baumassen grenzen sich vom Griinraum deutlich ab, der Schnitt kbnnte
durch offentliches Griin, gezielten Bepflanzungen,..., passieren. Es entstehen wieder Dorfer, in
denen stadtebauliche Qualitaten zum Thema werden, die Naherholungsraume sind fu3laufig
erreichbar (Archipel-Urbanismus). Hier kann aufgrund hoherer Dichte 6ffentlicher Verkehr zum
Funktionieren gebracht werden. Quatrtierbildung, Identifikation und Gemeinschaftsbildung von
der Kinderbetreuung bis zur Altenversorgung funktioniert in diesem Malstab sehr gut. Eine
Funktionsdurchmischung von Wohnen - Arbeiten - Einkaufen/Gastronomie/Gewerbe belebt und
starkt die Zentren.

Die verdichteten Freiraume auf der anderen Seite decken Lebensmittelbedarf und eventuell
auch den Energiebedarf (Waldflachen - zentrale Warmeversorgung - EVU), die mdglichen
Synergien sind Uberaus interessant, bei der derzeitigen Entwicklung jedoch aufR3erst
unrealistisch umzusetzen.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Schwerpunkte dieser Region, im Weiteren mdchte ich
mich ndher mit Hausmannstétten auseinander setzen.
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Abb.38 : Siedlungsschwerpunkte GU-Siidost

56



Abb.39 : Siedlungsschwerpunkte GU-Sudost + FIAWi
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4.2. Entwicklungskonzept - Beispiel Hausmannstatten

Abb.40 : Hausmannstatten

Flache : 6,78km2
Einwohner : 2.914 (1.Jan.2013)
Bevolkerungsdichte : 430 Einwohner/km2

Anhand des Ortszentrums Hausmannstéatten, méchte ich einen solchen Siedlungsschwerpunkt,
stellvertretend fur viele andere Ortschaften, néher betrachten. Drei Bereiche sind meines
Erachtens in diesem Zusammenhang von groRer Bedeutung. Die ersten Beiden sind
Nachverdichtungen der alten Dorfstruktur, sozusagen ein Weiterbauen des traditionellen Ortes.
Der dritte Bereich ist ein Gewerbegebiet in Zentrumsnahe der aufgrund der Eingeschol3igkeit
und flachenintensiven Bebauung Potential zur Nachverdichtung hat.
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hausmannstditen bei Graz.
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Abb.41, 42
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Hausmannstitien bel Graz.

Abb.43, 44
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Die drei Planungsbereiche wirden knapp 1.200 Menschen Wohnraum bieten, in Wohnungen
mit sehr guter Qualitat, mitten im Ortszentrum und in unmittelbarer Nahe zu Naturrdumen.
Die Qualitat des Dorfes und die Vorteile des Vorstadthauses sollten dabei annahernd
erhalten bleiben. Die Bindelung der technischen- und sozialen Infrastruktur innerhalb eines
solchen Zentrums ist leicht zu bewerkstelligen.

Ublicherweise wiirden wahrscheinlich zwischen 30 und 35ha zuséatzliches Bauland bendtigt.
Das wiirde bedeuten, dass Hausmannstatten vollstdndig an Fernitz anschlie3en wirde. Das
gesamte ebene Gebiet zwischen dem Bauland im Westen und dem Hugelland im Suden
musste dafiir bebaut werden (noch nicht berlicksichtigt ist dabei das restliche Zentrum und
die umliegenden markierten Bereiche)! Leider zeigt die derzeitige Entwicklung, dass dies in
den kommenden Jahren geschehen wird, sollte kein Einschreiten erfolgen.
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Abb.45 : Siedlungsschwerpunkt Hausmannstéatten
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Abb.46 : Luftbild Hausmannstatten

Die drei Ellipsen zeigen die drei Planungsgebiete meines Projektes. Hierbei erfolgt die
Dorfentwicklung von innen heraus, bzw. durch Nachverdichtung.

Die beiden strichliert dargestellten Bereiche zeigen die zuletzt von der Gemeinde erfolgten
Umwidmungen in Bauland. Links unten die vorher néher ausgefiihrte Zone, die mittlerweile
zum Teil bebaut worden ist und rechts davon eine neue Einfamilienhaus-Siedlung die weit in
den Grinraum reicht.
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Gebaudetypologien

A.) Mehrfamilienwohnhauser / Mischnutzung

£0110ZATLAS KLEINRAUMIGE PROGNOSE FUR OSTERREICH 2010-2030 MIT AUSBLICK BIS 2050
TGN AR TR (,OROK-REGIONALPROGNOSEN") - EINPERSONENHAUSHALTE
Verinderung der Zahl der Kf”\\

Einpersonenhaushalte
2009-2030 in Prozent
Il mehrals 40,0

I > 30,0bis 40,0
I > 20,0bis 30,0
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Quelle: OROK/Statistik Austria,
OROK-Reglonalprognosen 2010

(Wald, Aimen, und Odland)
il - I R N
Raumeinheiten: Politische Bezirke (Die Politischen Bezirke Eisenstadt (Stadt), Rust (Stadt) und Eisenstadt-Umgebung sowie
Waidhofen an der Ybbs (Stadt) und wurden die Bezirke Baden, Gansemdorf, Mistelbach, Wien-Umgebung, Urfahr-Umgebung und Bregenz wurden geteilt.)

Gebietsstand: 2009

100 km

Bearbeitung und Kartographie: | Sluprojekthaus
BEROK der O (OROK)

l www.oerok-atlas.at

Abb.47 : OROK Prognose

Laut OROK-Prognose®® wird in Graz-Umgebung bis 2030 ein Anstieg an
Einpersonenhaushalten von mehr als 40% erwartet. Diesem Umstand wird derzeit nur wenig
Beachtung geschenkt. Die Raumordnung ist zum Teil ausschlie3lich auf Einfamilienhaus-
Bebauung ausgerichtet, in einigen Fallen werden Mehrfamilienh&auser, trotz Einhaltung der
Bebauungsdichte, generell untersagt.

Gerade in Zentrumsnahe stellen gemischt genutzte Gebaude mit z.B. Biro- und
Geschéftsflachen, Cafe, oder Nahversorger im Erdgeschol3 und einer Wohnnutzung in den
Obergeschof3en eine verninftige Losung dar. Im folgenden Projekt habe ich die dafur
vorgesehenen Parzellen in rot, als Kerngebiete bezeichnet und mit dementsprechend hoher
Dichte versehen.

% ygl. OROK-Atlas Stand: Dez.2013
65



B.) Dorfhauser

Offentlicher Raum

Aligemeines Griin A J ‘A‘. Private Garten ‘

Abb.48 : Schnitt Dorfhaus

Der offentliche Raum ist hier mehr als nur Verkehrsflache, er ist eine Abfolge von Stral3en,
Gassen und Platzen. Er soll zum Flanieren einladen und die Kommunikation férdern, die
Vorplatze der Dorfhduser konnen individuell gestaltet werden, ebenso das Erscheinungsbild
des eigenen Wohnhauses.

Abb.49 : Offentlicher Raum im 1.BA.
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Die Privatparzellen gliedern sich in einen kleinen Vorplatz, dem Wohnhaus und einem
Privatgarten.

Der Vorplatz schlief3t an den offentlichen Raum an, die Wohnh&user bilden eine
geschlossene Bebauung entlang einer Baufluchtlinie. Aufgrund der hohen Mindestdichte ist
prinzipiell eine Parzelle pro Wohnhaus vorgesehen, sehr groRe Hauser kdnnen sich auch
Uber zwei Parzellen erstrecken. Die hohe Maximaldichte und Gesamthohe, fordern hohere
Gebéaude.

Innerhalb dieser Regeln ist ein groRes MaR an Variabilitat und Individualitat moglich. Ahnlich
wie bei traditionellen Stadthausern wird die Fassade zum 6ffentlichen Gut an Bedeutung
gewinnen und kann mit dementsprechender Ortsbildgestaltung ein interessantes Bild
ergeben. Weiters wird eine Nutzung von Dachterrassen, Balkonen/Terrassen/Loggien
sinnvoll sein. Die Uberschaubaren privaten Garten sind leicht zu pflegen und kénnen
hochwertiger gestaltet werden, als die zum Teil grof3en Grundstticke der Einfamilienhaus-
Siedlungen. An diese Privatgarten schliel3en die o6ffentlichen Grinflachen an.

Das offentliche Griin besteht aus zusammenhangenden, parkahnlichen Anlagen mit
Kinderspielplatzen,..., vielleicht sogar dem einen oder anderen Schwimmteich. Die Idee
dahinter ist, dass temporér genutzte Bereiche (Pools, Trampolin, Schaukel,...) nicht von
jedem selbst errichtet werden miissen, sondern Gemeinschaftlich erworben und erhalten
werden. Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt einer Siedlung in Seiersberg und den
hohen Anteil an Privatpools. Nicht nur die Kosten der Anschaffung und Erhaltung, sondern
auch der Umstand des enormen Wasser- und Energieverbrauchs und vielleicht auch, dass
die Bewohner dieser Siedlung sich gemeinsam einen richtig groen Schwimmbereich zu
einem Bruchteil dieser finanziellen Aufwendung hatten bauen kénnen, gibt zu Denken.

Abb.50 : Siedlung in Seiersberg
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Fur die Allgemeinheit verursachen die, mittlerweile schon flachendeckend bebauten,
Siedlungen immer noch die doppelten Kosten, die im Vergleich dazu eine traditionelle
Dorfstruktur bendétigt. In Zahlen ausgedruckt ungefahr €200.-/m2NNFI im Gegensatz zu
€100.-/m2NNFI.

Viel starker ist die Differenz der Kosten fiir die einzelnen Bauherren. So kostet der Bauplatz
im Dorf rund €100.-/m2NNFI., wahrend dem beim Einfamilienhaus dieser Wert bei ca. €700.-
/m2NNFI. liegt. Erhéhte Geb&udeerrichtungskosten, Mehrkosten der notigen Auf3enanlagen,
erhdhte Betriebs- und Erhaltungskosten, sowie sonstige Aufwendungen verursacht durch
Zwangsmobilitat,... verlangen sehr hohe Investitionen von den Bewohnern. Die offentlichen
AufschlieBungskosten werden immer haufiger auf die Grundstiickserwerber abgewalzt und
belasten zusétzlich.

Beispiel:

Neubau, Wohnhaus mit 120m2 NNFI. auf 800m2 Parzelle vs. "Dorfhaus" mit 120m2 NNFI.
auf 240m2 Parzelle.

Das gréfRere Grundstlck kostet inkl. 10%NK schon einmal um €74.800.- mehr.

Die Errichtungskosten (reine Baukosten inkl.20%) sind unter Berlcksichtigung der
Mehrkosten flr Fassade, Haustechnik, Allgemeinkosten, u.a. um rund €200.-/m2NNFI.
hdéher, das ergibt eine Mehrbelastung von €24.000.- .

Ausgehend von Aul3enanlagen mit 720m2, bzw. 160m2 und durchschnittlichen Kosten von
ca. 50.-/m2 bei der kleineren Parzelle und 30.-/m2 bei der GréReren, bleibt eine
Kostendifferenz von €13.600.- .

Unterm Strich kostet das klassische Einfamilienhaus im o.a.Bsp. €313.600.- (€2.613.-
/m2NNFI.), das "Dorfhaus" lediglich €201.200.-(€1.677.-/m2NNFI.).

Die Kostenseite (Reduktion der Kosten auf rund zwei Drittel) in Kombination mit der
Schaffung von hochwertigen offentlichen Freiflachen, Bewegungsflachen und Infrastruktur,
bei Beibehaltung der Privatflachen und Individualisierung machen das Modell interessant.
Steigen die Grundstlickspreise weiter, z.B. auf €200.-/m2 wirde das Dorfhaus rund
€240.000.- kosten, das Einfamilienhaus bereits tiber €400.000.-
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Im folgenden mdchte ich zeitgendssische Beispiele aufzeigen, wie die Dorfhduser aussehen
koénnten.

Beispiel 01 : Helsinki Townhouses, Arch. Heikki Muntola
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Abb.51, 52
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Abb.53, 54

Beispiel 02 : Townhouses in Borneo/Amsterdam, Arch. West 8
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Abb.55, 56

Beispiel 03 : Ebeling-Haus Dortmund, Arch. Archifactory.de
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Abb.57, 58
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Beispiel 04 : Wohnanlage Bern, Arch. Atelier 5
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Abb.59, 60
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Beispiel 05 : Kettenhauser Berlin, Arch. Becher + Rottkamp Architekten

Abb.61, 62
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4.2.1. Auffullungsgebiet Sidost

(Erganzung der alten Dorfstruktur)

Mitten im alten Ortskern, auf einem Hochplateau, befindet sich eine ca. 2,5ha grol3e freie,
derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache. Die Flache ist leicht nach Stiden geneigt, sonnig
und zum Naturraum/Hugelland hin ausgerichtet. Das Baugebiet ist sehr ruhig, da die nordlich
und westlich gelegenen DurchzugsstralRen durch die bestehende geschlossene Bebauung
abgeschirmt werden.

Die urspringliche Dorfstruktur zwischen der landwirtschaftlich gepragten Nord-Sid-Achse
und der gemischt genutzten West-Ost-Achse, sowie der Grinraum (Bach) im Stidosten,
begrenzen diese aul3erst attraktive Flache mitten im Zentrum.

By o ;xivH(\\—l;‘.itsuule‘

- 3 .
< 2
473
D
D) A s N
-

~m

Abb.63 : Luftbild Hausmannstatten M
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Gemal meines vorliegenden Projektes, konnte ca. 320 Bewohnern Platz geboten werden
(Ortsublich sind fur diese Anzahl von Bewohner tber 12ha!). Geplant sind gemischt genutzte
Bereiche mit hdherer Dichte, sowie verdichtete Wohnbauten (Dorfhduser) mittlerer Dichte.

Parallel zur Dorfstral3e, von der Kirche zum Grinraum im Siden, ist eine Abfolge von
offentlichen Platzen geplant, die von gemischt genutzten, dichteren Bauten abgegrenzt
werden.

Ostlich davon befinden sich zwei Blécke von Dorfhausern, die jeweils einen allgemeinen
Grinraum umschlieRen.

Die Besonderheit dieses Bereiches ist, dass es sich um einen der attraktivsten Bauplatze im
gesamten Ortsgebiet handelt und durch die Liickenfillung der Ort zu einer kompakten
Einheit wird. Die Beeintrachtigung der bestehenden Bebauung ist verhaltnism&gig gering,
kunftig fuhrt die Zentrumsbildung zu einer deutlichen Aufwertung der bestehenden
Baustruktur. Die weitere Verlagerung von, fir das Zentrum bestimmten, Funktionen kénnte
Einhalt geboten werden.

Im Suden des Planungsgebietes ist ein hoheres Gebaude als Landmark positioniert. Es
korrespondiert mit dem Kirchturm des alten Dorfzentrums und ist von den drei Hauptachsen
ein standig sichtbares Element. Das oberste Geschol3 sollte eine fir jedermann zugangige
Funktion aufnehmen, um das Quartier auch von einem héher gelegenen Blickwinkel aus
erlebbar zu machen. Vorstellbar wére ein Cafe, oder eine Bibliothek samt Dachterrasse.

Die rote Linie zeigt den Weg der nachfolgenden Bildsequenzen.

Abb.65 : Blickrichtung Sudost
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Abb.66, 67, 68
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Abb.69, 70, 71
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4.2.2. Auffillungsgebiet Stidwest

(Konsequente Bebauungsplanung, Reduktion der Parzellengréf3en)

Abb.72 : Luftbild Hausmannstatten
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gepragte Dorfstrale und im Hintergrund den neuen Dorfkern, jeweils mit den zugehdrigen
Die folgende Bildsequenz zeigt die Platzabfolge entlang der roten Linie, auf Augenhéhe.

Die Ubersicht zeigt im Vordergrund das Auffillungsgebiet SW, in der Mitte die landlich
Landmarks (blaue Pfeile).

Abb.74 : Blickrichtung Siidost
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Abb.76, 77, 78
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Abb.79, 80, 81
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Abb.82, 83, 84
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Die Entwicklung des Dorfes soll von innen heraus erfolgen, innerhalb des vorgegebenen
Kerngebietes soll die Baustruktur fortgesetzt werden.
Die Flache im Siudwesten des Ortes (5,67ha) folgt traditionellen stadtebaulichen Prinzipien.

2511 Lo 2511 " 2593 P 3128 L 0% 2519 L e | 5065 1073, 5301

Prvatparzelle | Off Raum ' Prvatpazelle Alg.Gran ' Prwaparzelle ' Off Raum Prwalparzelle = Alg. Gran Privatparzells Dorfstrasse Privatperzele

Abb.85 : Schnitt West-Ost
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4.2.3. Sanierung Einkaufszentrum
(Verdichtung eingeschossiger-Gewerbeflachen)

Das ginstige Bauland forderte flachenintensive Bauformen. Die meist an den Ortsrandern
entstandenen Gewerbeflachen, bieten durch ihre Gberdimensionierten Parkplatzflachen und
eingeschossigen Geschaftsraume jede Menge Raum zur Nachverdichtung. Ortsnahe
Einkaufszentren, wie das von mir gewabhlte, hatten das Potential dazu mit Wohnnutzung
Uberlagert zu werden, so wie es im stadtischen Raum bereits Ublich ist.

Der Vorteil liegt nattrlich einerseits darin kein weiteres Bauland in Anspruch nehmen zu
mussen und auch die vorhandene Infrastruktur mit zu nutzen, andererseits sind die Zeiten in
denen eine intensive Nutzung der Wohngebiete erfolgt andere als die der Gewerbenutzung.
So sind EKZ am Wochenende und abends brachliegende Flachen die durch Wohnnutzung
eine Ergéanzung finden kénnten.

Einen Synergie-Effekt gibt es aber auch zum Vorteil der Gewerbebetriebe. Neben einer
etwaigen (gewinntrachtigen) Investition in Wohnraum, erhéht sich die Frequentation der
Geschafte durch die Bewohner und Besucher. Die als Beispiel dienenden 1,23ha kdnnten
mit rund 160 Personen in ca. 65 Wohneinheiten tberlagert werden. Das nur maRiig
frequentierte Lebensmittelgeschaft wiirde potentielle Kunden gewinnen, ebenso sollte das
Cafe merklich aufgewertet werden.

Abb.86 : Einkaufszentrum

90



Abb.87 : Luftbild EKZ

Abb.88 : Uberlagerung der eingeschossigen Gewerbeflachen mit zweigeschossigen Baukoérpern
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4.3. Daten und Zahlen zum Entwicklungskonzept

Die drei Planungsbereiche sollen eine gestalterische Aufwertung des Ortes und seiner
Umgebung bewirken, sie sollen soziale Vorteile und Identifikation férdern. Das Ermdéglichen
des Umstieges auf 6ffentlichen Verkehr, sowie generelle Umweltschutz-Belange aufgrund
von Flachendkonomie, Fernwarme,..., sind wichtige Aspekte.

Einige Vorteile die sich in Zahlen abbilden lassen und vor allem Baulandverbrauch und
Wirtschaftlichkeit betreffen, sollen die nachfolgenden Tabellen aufzeigen.

Im Wesentlichen ist zum Vergleich zwischen ortstypischen Siedlungen und meinem Konzept
zu sagen, dass sich der Anteil von 6ffentlichen "Bewegungsflachen" von 12% auf 20%
gesteigert hat und 6ffentliches Grin von 0% auf 22%, wahrend dem das private Bauland von
88% auf 58% gesunken ist. D.h. es gibt wieder offentliche Flachen, die nicht ausschliel3lich
fur Verkehr genutzt werden, sondern der Allgemeinheit zur Verfligung stehen. Andererseits
werden die kleineren privaten Flachen intensiver genutzt, Gbliche Restflachen (z.B.
Abstandsstreifen) entfallen. Generell ist der Bruttobaulandbedarf pro Person von 400m2 auf
100m2 gesunken.

Die Allgemeinkosten sinken von rund € 10.000.- auf ca. € 6.000.-, die privaten Kosten von €
34.500.- auf € 5.600.- pro Person. Das bedeutet wiederum, dass die Vorteile insbesondere
den privaten Bauherren zu Gute kamen.

Wie ich im Abschnitt 4.3.2 beschrieben habe, sind die Kosten fur ein Dorfhaus um ca. 1/3
geringer als die eines Einfamilienhauses. Selbst der soziale Wohnbau ist mittlerweile
aufgrund hoherer Allgemeinkosten teurer. In Betracht dieser Kosteneffizienz in der
Errichtung und auch spater im Betrieb (keine Zwangsmobilitat, gute Energieeffizienz,...) stellt
diese Typologie eine attraktive Alternative zum Ublichen Wohnbau dar. Die hohe
Wohnqualitat und Standortqualitat auf der einen Seite und die Leistbarkeit auf der Anderen
schaffen einen verniinftigen Mittelweg zwischen Einfamilienhaus und Wohnung.
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FLACHENBILANZ DORFERWEITERUNG

GEBIET AUSWEISUNG PARZELLEN FLACHE BGFL NNFL INFRASTR.(L) BEWOHNER
Auffiillungsgebiet Bewegungsflache 6920
Sudost Allgemeine Grinflache 2813
KG 1,0-2,5 4 4027 8054 6282 115
KG 1,0-3,0 4 1863 4658 3633 67
WAO0,5-2,5 13 2655 2390 1864 36
WA 0,5 - 3,0 33 6336 6336 4942 600 99
Auffiillungsgebiet Bewegungsflache 9040
Sudwest | Allgemeine Griinflache 9923
KG 1,0-3,0 10 8227 20568 16043 294
WA 0,5 - 3,0 61 13607 13607 10614 700 183
Auffiillungsgebiet Bewegungsflache 4907
Sudwest I Allgemeine Griinflache 6120
WAO0,5-2,0 16 5717 4574 3568 40
WAO0,5-2,5 17 4938 4444 3466 330 47
Auffiillungsgebiet Bewegungsflache 927
Sudwest Il Allgemeine Grinflache 4494
KG 1,0-2,5 1 1019 2038 1590 29
WAO0,5-2,5 23 6940 6246 4872 140 63
|EKZ - Uberlagerung |Bestehende Bebauung mit EKZ 6165 6165 4808 Bestand 120|
|SUMME 106638 79080 61682 1770 1093|

BRUTTOBAUGEBIET
BRUTTOGESCH.FL.
NETTONUTZFLACHE
NETTO OFF.GRUN

BEWEGUNGSFLACHE

NETTO KERNGEBIET

NETTO WOHNBAULAND

INFRASTRUKTUR

106.638m2
79.080m2
61.682m2
23.350m2
21.794m2
21.301m2
40.193m?2
1.770lfm

Fur die Bewohner-Berechnung wurden folgende Kennwerte herangezogen :

Die Kerngebiete wurden mit einer Dichte von 2,0, bzw. 2,5, davon die Hilfte als Wohnraum mit durchschnittlich 70m2 und 2 Personen/WE veranschlagt.

Die Wohngebiete wurden mit 2,50, 2,75, bzw. 3,0 Personen/WE, in Abhéngigkeit der jeweiligen Dichte angenommen.

Die Dichte der Wohnbaugebiete wurde als Erstes mit nur 0,8, 0,9 und 1,0 berechnet.
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Um meine Zahlen vergleichen zu kénnen, habe ich eine Einfamilienhaussiedlung, die im
unmittelbaren Anschluss an das Ortszentrum liegt, herangezogen. Diese Siedlung ist ein
gutes Vergleichsobjekt, weil hier Wohnhauser beginnend in der Nachkriegszeit bis heute zu
finden sind. Es erscheint mir nicht sinnvoll eine Streusiedlung als Vergleich heranzuziehen,
obwohl die Vergleichswerte viel eindrucksvoller waren, daher habe ich eine eher kompakte
EFH-Struktur gewahlt.

Abb.90 : Luftbild des Vergleichsgebietes
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Abb.91 : Bereich Vergleichsgebiet
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Bilanz Einfamilienhaus-Siedlung
("Vergleichsgebiet")

Anzahl Bewohner
Bruttobaugebiet / Bewohner

138 Pers.
390m2/Pers.

Flachenvergleich
Offentliche Verkehrs-, Bewegungsflache
Offentliche Grunflache

Privates Bauland

Infrastruktur (L)

6319m2 ; 11,7%

47.555m2 ; 88,3%

4,8Ifm/Pers. (660Ifm)

Kostenvergleich

Technische Infrastruktur
StralRenbau
Leitungsfuhrung

Offentliche Flachen

Private Flachen

€ 1.912.-/Pers.; € 38.-/m2
€ 3.346.-/Pers.; € 67.-/m2

€ 4.579.-/Pers.; € 92.-/Im2

€ 34.460.-/Pers.; € 689.-/m2

Summen

Offentliche Kosten

Private Kosten

98

€ 44.297.-/Pers.; € 886.-/m2 BGFI.
€ 9.837.-/Pers.; € 197.-/m2 BGFI.

€ 34.460.-/Pers.; € 689.-/m2 BGFI.




Bilanz Projekt Dorferweiterung

Anzahl Bewohner 1.093 Pers.
Bruttobaugebiet / Bewohner 98m2/Pers.

Flachenvergleich

Offentliche Verkehrs-, Bewegungsflache 21.794m2 ; 20,4%
Offentliche Griinflache 23.350m2 ; 21,9%
Privates Bauland 61.494m2 ; 57,7%
Infrastruktur (L) 1,6lfm/Pers. (1.770Ifm)

Kostenvergleich

Technische Infrastruktur

Stral3enbau € 648.-/Pers.; € 12.-/m2
Leitungsfiihrung € 1.134.-/Pers.; € 20.-/m2
Offentliche Flachen € 4.130.-/Pers.; € 73.-/Im2
Private Flachen € 5.626.-/Pers.; € 100.-/m2
Summen € 11.538.-/Pers.; € 205.-/m2 BGFI.
Offentliche Kosten € 5.912.-/Pers.; € 105.-/m2 BGFI.
Private Kosten € 5.626.-/Pers.; € 100.-/m2 BGFI.
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