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Kurzfassung

Der Salzburger Zentralraum ist ein pulsierender Raum, der sich durch hoher Bautatigkeit und hohes
Bevolkerungswachstum, aber auch durch hohe Zersiedlung, steigenden Grundstiicks- und
Mietpreisen sowie vielen Wohnungssuchende auszeichnet. Anhand einer raumlich durchgefiihrten
qualitativen Erhebung, der Analyse von Sekundardaten und Expertinneninterviews wird das
Wohnstandortverhalten von jungen Familien bzw. wachsenden Haushalten im Zentralraum von

Salzburg untersucht und dessen Auswirkungen auf die Sozialstruktur beobachtet.

Im theoretischen Teil werden Modelle, Steuerungs- und Ordnungsprinzipen von
Wohnstandortverhalten und allgemeine Erklarungen zu dieser Thematik vorgestellt. Vor allem stellt
sich hier die Frage, wer dieses Wohnstandortverhalten steuert und wie weit die Fragestellung in der
Literatur schon untersucht und entwickelt wurde. Ein weiterer Teil befasst sich mit der Raumordnung
in Salzburg. Dabei werden deren Instrumente, die rechtlichen Rahmenbedingungen sowie der
Forderapparat des Landes beleuchtet und die Wichtigkeit dieses politischen Apparates fir die

Wohnstandortentscheidung aufgezeigt.

Die empirische Erhebung erfolgt einerseits mit Hilfe von statistischen Daten. Dadurch wird eine
Bevolkerungs-, Wohn- und Siedlungsanalyse der Region durchgefuhrt. Der Kern der Arbeit ist die
qualitative Erhebung von Probanden aus dem Untersuchungsraum, die mit Hilfe eines schriftlich
standardisierten Fragebogens lber ihr Wohnstandortverhalten befragt werden. Abschlie3end werden

die Untersuchungen bzw. Forschungsfragen beleuchtet und analysiert.

Abstract

The central region of Salzburg is a vibrant area with high construction activity but also high-ago urban
sprawl, high property and rental prices and many apartment hunters. Based on a qualitative survey
carried out in space and the analysis of secondary data, the residential location behavior of growing
families in the central region of Salzburg and studied the effects of this behavior in the future to the

region.

The first part will be presented models and concepts of residential location behavior and general
statements on the topic. Questions are who controls this residential location behavior, and as well
was the question in the literature studied and developed? Another part deals with spatial planning in
Salzburg and its instruments, the legal framework and the policy of promoting home ownership of
Salzburg which are important for the residential location decision. The empirical survey is one part
with the help of statistical data. As a result of population, housing and settlement analysis of the re-
gion is examined. The core of the work will be the qualitative survey of residents from the central re-
gion to be surveyed using an open questionnaire about their residential location behavior. Finally, the
studies will be highlighted and analyzed.
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1. Einleitung

1.1. Problemdarstellung

Wohnstandortentscheidungen sind komplexe Handlungen, die die Menschheit bereits sehr
lange begleiten. Doch nicht nur wo, sondern auch warum Menschen an einem bestimmten
Standort wohnen, ist von vielen Faktoren abhéngig. Unzéhlige Untersuchungen zu
bestimmten Probanden an bestimmten Untersuchungsgebieten finden sich in der Literatur;

die Thematik hat immerwahrend eine entsprechende Aktualitét.

Die Stadt-Land-Wanderung und die Ansiedlung rund um die Stadte begann in Europa bzw.
in Osterreich als die Vollmotorisierung in Gang setzte. Diese Wohnsuburbanisierung wurde
hauptsachlich von der einkommensstarkeren Bevdlkerungsgruppe vollzogen (vgl.
Fassmann, 2009, 183). Das Bundesland Salzburg zeigte erst vor etwa 20 Jahren einen
Wachstumstrend des Stadtumlandgebietes. Ende des 20. Jahrhunderts wanderten vor allem
Familien mit Kindern (27- bis 38-Jahrige) in das Stadtumland, junge Erwachsene (18- bis 26-
Jahrige) zogen in die Stadte (vgl. VCO, 2010, 12 f.).

Die Arbeit mit Fokus auf ,Wohnstandortentscheidung von Haushalten in der
Wachstumsphase* hat als Untersuchungsraum den Zentralraum von Salzburg. Dieser ist ein
pulsierender Raum, durch hohe Bautétigkeit und Zuzug, aber auch durch hohe Boden- und
Mietpreise sowie viele Wohnungssuchende gekennzeichnet. Neben diesen Indikatoren
stehen der hohe Zersiedlungsgrad und als Folge dessen ein enormes Verkehrsaufkommen
in und um die Stadt Salzburg im Blickpunkt (vgl. SIR, 2003).

In Bezug auf die hohen Miet- und Grundstickspreise im Bundesland Salzburg reden die
Immobilienmaklerinnen von einem der am stéarksten ansteigenden Preise bei Wohnraum.
Die Preise sind zwischen den Jahren 2009 und 2010 gestiegen und werden das auch im
Jahr 2011 tun. Die Immobilienmaklerin Marlies Muhr spricht von einer ,Flucht in die Miete®
und ,einen merklichen Trend, vom Umland wieder in die Stadt zu ziehen“ (vgl. Resch, 2010,
2 f.). Ausschlaggebend war auch die Finanzkrise, in der die Kauferinnen von Immobilien
einer ihrer groRten Chancen sahen, ihr Geld bestméglich anzulegen. Die Nachfrage bleibt im
Jahr 2011 hoch, da wenige Angebote bestehen und die Zinssatze gering sind. Das
Bundesland Salzburg liegt bezugnehmend auf Grundstiickspreise mit 110 Euro pro m2 an
vierter Stelle und bei Einfamilienhdusern mit einem Durchschnittswert von 255.000 Euro an
dritter Stelle der Bundeslander in Osterreich. Bei Grundstiickspreisen und auch beim Wert

von Einfamilienhdusern liegt Wien an erster Stelle. Die héchste Steigerung im Rahmen von



3 bis 5 % gab es im Jahr 2010 bei Mietwohnungen in der Stadt Salzburg (vgl. Schreglmann,
2011, 33).

Die Frage, die sich dabei stellt ist, wie sich ein/e ,Normalverdienerin* mit Kindern den Traum

vom eigenem Haus oder der eigenen Wohnung noch erfillen kann?

Neben der Aktualitdit der hohen Grundstiicks- und Mietpreise der Wohnstandorte im
Zentralraum Salzburg, die sich in den Tageszeitungen findet, spielt auch die Zielgruppe der
wachsenden bzw. jungen Familien eine interessante Rolle. Der demographische Wandel
fuhrt zu Singlehaushalten, Alleinerziehenden, &lteren Paaren, alleinlebenden Aalteren
Menschen oder Patchwork-Familien und weg von der traditionellen ,Normalfamilie®. Wir
leben in einer Zeit, die gekennzeichnet ist von einer dynamischen Gesellschaft mit
unterschiedlichen, schnell veranderbaren Lebensformen, wobei die Anforderungen an ,das
Wohnen* steigen (vgl. Krosse, 2005, 20). Mit Anforderungen ist zum Beispiel der
kontinuierliche Anstieg der durchschnittlichen Wohnnutzflache pro Kopf gemeint sowie auch
die Qualitaten, die an die Wohnformen gestellt werden. Dies ist die Folge vom gestiegenen
Wohlstand der Bevdlkerung. Aber nicht nur die Wohnflache pro Kopf, sondern auch der
Wohnungsbedarf steigt. Dieser wird zu einem grof3en Teil durch die Zuwanderung und — wie
bereits erwdhnt — durch die verénderten Lebensformen von Einpersonenhaushalten und

+Kleinstfamilien“ beeinflusst (vgl. Forster, 1994, 12).

Der Trend der Bevoélkerungsgruppe wachsender bzw. junger Familien geht dahin, ins
Stadtumland zu ziehen, um sich den Traum vom Haus ,im Grinen“ zu erfullen. Im Jahr 2009
waren in Osterreich 83 % der neuerrichteten Gebaude Einfamilienhduser. Auch der Anteil
der Single-Haushalte nimmt zum GroRteil in den Stadten stark zu. Waren in Osterreich im
Jahr 1951 noch 18 % Ein-Personen-Haushalte, so werden es nach einer Prognose im Jahr
2050 bereits 41 % sein. Die Nutzflache pro Person steigt von Jahr zu Jahr. Dies hat zur
Folge, dass der Flachenverbrauch steigen wird (vgl. VCO, 2010, 14).

Die Veranderung der Haushaltsformen fihrt zu vermehrten Bodenversiegelungen, die nicht
nur in den bestehenden Siedlungsgebieten getatigt wurden. Boden wird dadurch zu einem
knappen Gut und lasst die Bodenpreise steigen. Dieser Prozess fiihrte zu hohen
Zersiedelungen, dies wiederum zum Steigen des PKW-Gebrauchs und der Erhéhung von
Kosten fir Anschliisse der technischen Infrastruktur (vgl. VCO, 2010, 15 ff.; SIR, 2003).

Es ist zu erkennen, dass sich hier eine Reihe von Problemen entwickelt oder bereits
entwickelt hat. Es stellen sich viele Fragen, fir die Losungen oder Denkanstdf3e gefunden

werden muissen.



1.2. Ableitung der zentralen Fragestellung

Dieses Unterkapitel bezieht sich auf die Forschungsfragen und Thesen zur Arbeit. Es soll

erklart werden, welche Problemstellungen anfallen und wie diese beantwortet werden.

Einerseits liegt das Interesse darin, zu untersuchen, wie wachsende Haushalte bzw.
Familien im Zentralraum Salzburg Baugriinde erwerben bzw. ein Geb&dude darauf
finanzieren konnen. Besteht Standorttreue der Bewohnerinnen? Andererseits soll
herausgefunden werden, welche Grinde es gibt, einen Wohnstandort in der Stadt zu
wahlen. Wer wohnt vorwiegend in der Stadt? Wie werden hier die Mieten bzw.
Eigentumswohnungen finanziert? Wie rational und familienbedingt sind solche
Wohnstandortentscheidungen und welche Auswirkungen hat das Wohnverhalten auf die
Sozialstruktur in Zukunft auf den Zentralraum Salzburg? Wie, wohin und wie lange erfolgt
der Arbeitsweg? Welche Rolle spielt die Raumordnung im Land Salzburg und welche
MalRnahmen werden gesetzt, um den Zersiedelungsprozess zu stoppen und die
Wohnungsnot zu bekédmpfen? Wie sieht die Forderfahigkeit des Landes aus und wer steuert
die Wohnstandortentscheidung? Die Fragen werden mit Hilfe von Expertinneninterviews, der
Analyse von Sekundardaten sowie einem schriftlich standardisierten Fragebogen
bestmdglich beantwortet.

Die Problemstellung bzw. die Forschungsfrage lautet:

Wie entwickelt sich das Wohnverhalten der wachsenden Haushalte bzw. Familien im
Zentralraum Salzburg, wie wird dieses Verhalten gesteuert und welche Auswirkungen

haben diese Wohnstandortentscheidungen auf die Entwicklung des Zentralraumes?
Die Hauptforschungsfrage wird in weitere Fragen und Thesen gegliedert:

Wie und wo entscheiden sich wachsende Familien zu wohnen und warum? Ist ein

Einfamilienhaus ,im Griinen“ noch finanzierbar? Bekraftigt sich die Aussage . Flucht in die

Miete* und der Trend ,vom Umland in die Stadt“ zu ziehen?

1. Personen, die in landlichen Gegenden aufgewachsen sind, bleiben meist dort oder
kehren dort hin wieder zurlick (Standorttreue). Personen, die sich fur die Stadt als
Wohnstandort entscheiden, schatzen die alltagserleichternde Infrastruktur und die

Nahe zum Arbeitsplatz.

2. Der Aspekt Kosten fiir Miete oder Grundstiick hat eine héhere Prioritat als der Aspekt
Stadtnahe, dennoch sind vielen Menschen die Kosten und die Unzufriedenheit durch
lange Wege nicht bewusst, da der Grof3teil der Befragten in der Stadt Salzburg arbeitet

und der PKW als Hauptverkehrsmittelwahl zur Arbeitsstelle dient.



3.

Durch die hohen Miet- und Grundstlckspreise wird in Zukunft der Zuzug in Gemeinden
erfolgen, die nach dem LEP 2003 als Regionalzentren und regionale Nebenzentren
gelten. Zudem werden anstelle des Einfamilienhauses vermehrt alternative

Wohnformen gewahlt.

Ohne Kreditaufnahme und Erbe ist die Errichtung eines Einfamilienhauses in Salzburg

nicht finanzierbar.

Wer steuert die Wohnstandortentscheidungen in Salzburg? Was sind die Push- und Pull-

Faktoren der Befragten?

5.

Die Gemeinden sind ein wichtiger Steuerapparat, um der Bevolkerung finanzierbares

Wohnen zu gewahren.

Die Push- und Pull-Faktoren flr Wohnstandortentscheidungen von Personen, die in
landlichen Gemeinden wohnen, sind andere als von Personen, die in der Stadt leben.
Das Erbe, die Nahe zum Arbeitsplatz und die Standorttreue steuern die

Wohnstandortentscheidungen erheblich.

Die ,traditionellen“ Familien stellen immer noch die wichtigste Bezugsgruppe bei der

Vergabe von Forderungen dar.

Wie entwickelt sich die Bevélkerungsstruktur im Zentralraum Salzburg? Wie héngen

Grundstiicks- bzw. Mietkosten mit Bildungsgrad und Einkommen zusammen?

8.

10.

Die typische Wohnstandortwahl, die besagt, dass Akademikerlnnen vorwiegend in den
angrenzenden Gemeinden der Stadt Salzburg leben, in der Stadt hauptsachlich
Singles, Ausléanderinnen und Personen Uber 60 Jahren zu Hause sind und Familien

vorwiegend landliche Gemeinden als Wohnstandort aufsuchen, besteht noch immer.
Der Grol3teil der Zielgruppe der wachsenden Familien hat keine Kinder.

Die Salzburger Wohnbevolkerung weist allgemein ein hoheres Einkommen auf,

wodurch der Bildungsgrad bei der Wahl der Wohnform zweitrangig ist.

1.3. Zielsetzung der Arbeit

Das Ziel der Arbeit ist, zu untersuchen, wie sich die Bevolkerungsstruktur und vor allem die

Zielgruppe - die wachsende Familie — im Zentralraum Salzburg entwickelt. Es qilt

herauszufinden, welche Wohnform bevorzugt, wie diese finanziert und welcher Standort,

Stadt oder Umland, gewéhlt wird. Da die Grundstiicks- und Mietpreise in der Stadt und im

Umland beiderseits sehr hoch sind und weiter steigen werden, besteht das Interesse auch



darin, MaRnahmen zu empfehlen, die das Bundesland Salzburg bzw. die Raumordnung
einsetzen konnen, um auch den ,Normalverdienerinnen® mit Kindern die gewiinschte
Wohnform und -umgebung bieten zu konnen. Die Themen der Zersiedelung und der

Gebrauch des PKW wird in der Arbeit behandelt, spielt aber eine nebenséchliche Rolle.

1.4. Aufbau der Arbeit

Im nachsten Abschnitt dieses Unterkapitels folgt die Eingrenzung und Vorstellung des
bereits erwahnten Untersuchungsraumes, der Zentralraum von Salzburg. Es wird erlautert,
warum genau diese Eingrenzung des Zentralraumes fir die Untersuchung der
Forschungsfragen verwendet wurde und welche Abgrenzung es in den Dokumenten der
Raumordnung in Salzburg gibt. Folgend wird die Region mit ihren Gemeinden, der
Bevolkerungsanzahl, der Bauflache, dem Dauersiedlungsraum und der ,Nachbarn”
vorgestellt. In einem weiteren Unterkapitel werden Daten und Fakten des Bodens von
Salzburg analysiert, um gleich zu Beginn einen besseren Einblick in das

Untersuchungsgebiet zu bekommen.

Nach dem einleitenden ersten Kapitel folgt in Abschnitt 2 der theoretische Teil. Hier finden
sich Begriffserklarungen und Definitionen zur Thematik. Weiterfuhrend wird der
Forschungsstand dargestellt und der Wandel von Haushaltsformen und -gré3e sowie die
Entwicklung der Siedlungsbewegung und stadtebaulicher Leitbilder ab dem Industriezeitalter
bis heute thematisiert. Ein weiterer Punkt, der im Kapitel 2.3 bearbeitet wird, sind Modelle
und Ansatze zum Wohnstandortverhalten. So werden Push- und Pull-Faktoren erlautert, die
zum individuellen Handeln des Menschen, einen Wohnstandort zu wahlen, fuhren. Ein
nachster Abschnitt bezieht sich auf Steuerungs- und Ordnungsprinzipien wie Bodenpreis,
Segregation und Lebensqualitat, die die Wohnstandortentscheidungen mit steuern und

beeinflussen.

Kapitel 3 bezieht sich auf die rechtlichen Rahmenbedingungen in Salzburg. Hier werden das
Salzburger Raumordnungsgesetz und die Raumordnung mit ihren Instrumenten und
wichtigen Dokumenten von der grenziberschreitenden und Uberértlichen Uber die regionale
zur ortlichen Ebene bezugnehmend auf die Thematik erértert. Ein Unterkapitel bezieht sich
auf den Forderapparat des Landes Salzburg. Hier soll diskutiert und bestmdglich
beantwortet werden, wer wo und wie viel an Forderung beziehen kann. Ein weiteres Kapitel
beschéftigt sich mit der aktiven Bodenpolitik, die besonders jetzt, da in Salzburg

Wohnungsnot und hohe Grundstiickspreise herrschen, Ma3nahmen setzen muss.



Kapitel 4 beinhaltet den empirischen Teil. Zu Beginn werden die Untersuchungsmethoden
und die Durchfiihrung erklart. Es folgt eine Bevolkerungs-, Wohn- und Siedlungsanalyse, die
die Entwicklungen und Trends im Zentralraum darstellt. Diese Analyse stitzt sich auf
Sekundardaten und wird vorwiegend durch Karten, Diagramme und Tabellen bildlich
dargestellt. Die qualitative Methode, die Befragung von 80 Probanden aus dem Zentralraum
Salzburg, wurde mit Hilfe eines schriftlich standardisierten Fragebogens erarbeitet. Diese
Erhebung stellt den Hauptteil der Arbeit dar und soll bestméglich die Forschungsfragen
beantworten. Um einen besseren Einblick in die Forderlandschaft, die Raumordnung und
zukunftige Entwicklung des Zentralraumes bzw. des Bundeslandes Salzburg zu bekommen,
wurden Gesprache mit Expertinnen und Experten aus den Bereichen Raumordnung/-
planung und Wohnbauférderung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Expertinneneninterviews
werden u.a. bereits in Kapitel 3 eingebunden. AbschlieRend werden die Ergebnisse

beleuchtet, diskutiert und eine Zusammenfassung gemacht.

Der Schlussteil bildet die Zusammenfassung, die aus der Literaturrecherche und den
empirischen Methoden gewonnen wurde. AbschlieRend erfolgt ein kritischer Ausblick in die
Zukunft.

1.5. Eingrenzung und Vorstellung des Untersuchungsgebietes

Im ersten Abschnitt wird der Zentralraum Salzburg vorgestellt und begrindet, warum diese
Eingrenzung des Untersuchungsraumes gewahlt wurde. Der vorgestellte Raum aus
Abschnitt 1.5.1 ist der Untersuchungsraum dieser Arbeit. Im zweiten Unterkapitel wird ein
erweiterter Zentralraum vorgestellt, der sich in den Instrumenten der Raumordnung findet.
Ein Vorschlag des Regionalverbandes Salzburg Stadt und Umlandgemeinden zeigt den
Zentralraum als Strukturmodell in Abbildung 15. Die Karten der gesamten Arbeit wurden mit
Hilfe von Daten der Statistik Austria und Polygondaten des Institutes fur Geographie und

Regionalforschung der Universitat Wien erstellt.

1.5.1. Der Zentralraum in der vorliegenden Arbeit

Das Bundesland Salzburg setzt sich aus fiinf Bezirken und der Stadt Salzburg zusammen.
In dieser Arbeit bezieht sich die Autorin auf den ndordlichsten und wirtschaftlich starksten
Landesteil von Salzburg. Dieser Landesteil des Bundeslandes Salzburg ist der Bezirk
Salzburg Umgebung und die Landeshauptstadt Salzburg, die zusammen den Zentralraum
Salzburg bilden. Im Norden grenzt der Zentralraum an den Bezirk Braunau (Oberdsterreich),

im Osten an den Bezirk Vocklabruck (Oberdsterreich), im Siden an den zum Bundesland



Salzburg gehdrenden Bezirk Hallein, auch Tennengau genannt, und im Westen an Bayern

(Deutschland) (vgl. Land Salzburg. Bezirke und Gemeinden).

Der Zentralraum zahlt im Jahr 2009 288.646 (147.732 Stadt Salzburg, 140.914 Salzburg
Umgebung) Einwohnerlnnen und weist eine Flache von 1.070,01 km? auf (vgl. Statistik
Austria, VZ 2001, Statistik Austria, 2010d).

In Tabelle 1 sind die Stadte, Marktgemeinden und Gemeinden des Bezirkes Salzburg
Umgebung abgebildet. Der Bezirk umfasst drei Stadte, sechs Marktgemeinden und 29

Gemeinden:

Tabelle 1: Salzburg Umgebung — Stadte, Marktgemeinden und Gemeinden

Stadte Marktgemeinden Gemeinden
Neumarkt am Wallersee Eugendorf, Grodig, Anif, Anthering, Bergheim, Berndorf bei
Oberndorf bei Salzburg Mattsee, Obertrum, Salzburg, Birmoos, Dorfbeuern, Ebenau,
Seekirchen am Wallersee StralRwalchen und Elixhausen, Elsbethen, Eugendorf,
Thalgau Faistenau, Fuschl am See, G6éming,

Grol3dgmain, Hallwang, Henndorf am
Wallersee, Hintersee, Hof bei Salzburg,
Koppl, Kostendorf, Lamprechtshausen,
NuRdorf am Haunsberg, Plainfeld, Sankt
Georgen bei Salzburg, Sankt Gilgen,
Schleedorf, Seeham, Strobl und Wals-
Siezenheim

Quelle: vgl. Land Salzburg. Flachgau

Die Begriindung fir die Einteilung des Untersuchungsraumes, wie in Abbildung 1 ersichtlich,
liegt einerseits an der Datenverfligbarkeit von Statistik Austria und dem Land Salzburg, die
die umfassendsten Daten auf Bezirksebene zur Verfiigung stellen, und andererseits, weil die
Stadt Salzburg und der Bezirk Salzburg Umgebung die héchsten Grundstickspreise und die
gro3ten Zuziuge aufweisen. Diese Entwicklung stellt wiederum das Interesse der Arbeit unter
Beweis. Ein weiterer Aspekt, dem Beachtung geschenkt wurde, ist, dass die Stadt mit ihren
angrenzenden Umlandgemeinden inkludiert sein musste, da in den Untersuchungen der
stadtische vom landlichen Raum getrennt voneinander analysiert wird. Der Bezirk Salzburg
Umgebung, in Abbildung 1 gelb markiert, wird im beschreibenden Text wiederum auch des
Ofteren in die angrenzenden Gemeinden der Stadt (wie im LEP 2003, 16) und in die
Umlandgemeinden unterteilt. Die angrenzenden Gemeinden gehéren zum suburbanen

Gebiet der Stadt Salzburg und weisen darum andere Sozialstrukturen, technische und



soziale Infrastrukturen sowie Grundstickspreise auf (vgl. Amt der Salzburger

Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 16).

Abbildung 1: Untersuchungsraum — Zentralraum Salzburg
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1.5.2. Der Zentralraum nach dem Landesentwicklungsprogramm 2003

In vielen Definitionen werden zum Salzburger Zentralraum neben der Stadt Salzburg und
dem politischen Bezirk Salzburg Umgebung Gemeinden des Bezirkes Hallein oder auch
Gemeinden aus Oberdsterreich und dem Freistaat Bayern aus Deutschland gezéhlt, welche
im Landesentwicklungsprogramm 2003 aufgelistet sind (vgl. Amt der Salzburger
Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 7 f.).

Das Landesentwicklungsprogramm 2003 (LEP 2003) ist ein Uberortliches Dokument, das am
30.09.2003 durch eine Verordnung der Salzburger Landesregierung fir verbindlich erklart
wurde (LGBI.  Nr. 94/2003) (vgl. Regionalverband Salzburger Stadt und
Umgebungsgemeinden, 2006, 2). Das LEP gliedert das Bundesland Salzburg in zwei
groBraumige Funktionsbereiche. Wie in Abbildung 2 ersichtlich, in den Salzburger
Zentralraum (rosa), in dem sich der Stadt- und Umlandbereich Salzburg (rosa mit roter
Schraffur) befindet, und in einen landlichen Raum (grtin). Der Unterschied zum Zentralraum
Salzburg , wie im vorigen Kapitel vorgestellt, ist, dass im Stiden Gemeinden aus dem Bezirk

Hallein wie Hallein Stadt, Vigaun, St. Koloman, Kuchl, Golling Scheffau, Puch, Oberalm,

-8-



Adnet und Krispl sowie drei Gemeinden aus Bayern, Freilassing, Ainring und Piding, zum
Stadt- und Umlandbereich Salzburgs gehoren. Weiterfihrend wird die GroRraumstruktur von
Bayern (D) und Oberdsterreich inkludiert (vgl. Amt der Salzburger Landesregierung.
Abteilung 7, 2003, 63).

In der vorliegenden Arbeit wurden die Regionen Bezirk Salzburg Umgebung und die Stadt

Salzburg als Zentralraum gewahlt.

Der Zentralraum wird im LEP 2003 folgendermalf3en definiert: ... ist das Gebiet, von dessen
Kern wesentliche Entwicklungsimpulse fur die Gesamtentwicklung des Landes ausgehen
und dessen Dynamik die Entwicklung der gesamten Region dominiert. Der Zentralraum mit
Uberwiegend stadtischen Lebensbedingungen ist durch eine weitgehende Konzentration der
Bevolkerung, der Wirtschaft, der kulturellen Einrichtungen und der Bildungseinrichtungen
gekennzeichnet. Die Ausstrahlung und Anziehungskraft dieses Raumes geht uUber
administrative Grenzen hinaus. Sie fuhrt zu Verflechtungen unterschiedlicher Funktion und
Intensitat mit benachbarten Raumen.” (vgl. Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung
7, 2003, 172)

Abbildung 2: Der Verflechtungsbereich Salzburger Zentralraum im LEP 2003
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Quelle: vgl. Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 63

1.5.3. Daten und Fakten zum Boden im Untersuchungsgebiet

Dieses Kapitel soll einen Eindruck in Bezug auf die Aktualitat der hohen Grundstlickspreise

des Zentralraumes anhand von Grafiken und Karten vermitteln.



Der Salzburger Zentralraum hat eine Flache von 1.070 km2 (107.000 ha), davon sind zirka
1.350 ha Bauflache, 41.989 ha landwirtschaftliche Nutzflache und 52.399 ha entfallen auf
den Dauersiedlungsraum (vgl. Statistik Austria, VZ 2001).

Die Stadt Salzburg weist eine Flache von 65,67 km2 (6.567 ha) auf, davon entfallen mit dem
groRRten Anteil von 3.825 ha (58,26 %) an das Grinland, 2.238 ha (34,07 %) an das Bauland
und der restliche Anteil mit 503 ha (7,67 %) an die Verkehrsflachen. Diese Zahlen stammen
vom MA 6/03 — Vermessungsamt und vom MA 5/03 — Amt fir Stadtplanung und Verkehr aus
dem Flachenwidmungsplan von 1997 mit der 54. Teilabanderung am 16.12.2009 (vgl. Stadt
Salzburg online, 2011).

Wie bereits in der Einleitung erwahnt, hat der Bezirk Salzburg Umgebung bzw. die Stadt
Salzburg noch nie so hohe Miet- und Grundstickspreise wie in gegenwartiger Zeit
verzeichnet. Eine Entwicklung der Miet- und der Eigentumspreise von 1996 bis 2009 zeigt
einen deutlichen Aufwartstrend. Abbildung 3 zeigt, dass im Jahr 2000 die Eigentumspreise
der Stadt ahnliche Werte wie das Bundesland Salzburg hatten. Im Jahr 2009 liegt der
Eigentumspreis in der Stadt bereits bei durchschnittlich 2.859 Euro pro m2 und im
Bundesland Salzburg bei 2.278 Euro pro m2. Innerhalb weniger Jahre ist die Kurve steil

angestiegen (vgl. Resch, 2010, 2 f.).
Abbildung 3: Entwicklung der Eigentumspreise in der Stadt Salzburg und Land Salzburg 1996 bis 2009
Entwicklung der Eigentumspreise

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis fir Wohnungseigentum
{neu und gebrauchzt)

2.800

2.600 /
2.400

2200 N\ —
2.000 %—’/ /_/—,

1.800

Eigentumspreise Stadt Salzburg Eigentumspreise Land Salzburg

Quelle: vgl. Resch, 2010, 2 f., eigene Darstellung

Abbildung 4 zeigt einen &hnlichen Aufwartstrend, sie prasentiert die durchschnittlichen
Miepreise in Euro pro m2 inkl. Mietkosten. Hier gab es, wie bei den Eigentumspreisen, im
Jahr 2000 die geringsten Mietkosten, welche aber auch bis zum Jahr 2009 stark anstiegen.
Der durchschnittliche Mietpreis lag in der Stadt Salzburg im Jahr 2009 bei 12,38 Euro pro m2

und im Bundesland Salzburg bei 10,34 Euro pro m2. Damit kostet eine 50 m2 Wohnung in
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der Stadt inklusive Betriebskosten 619 Euro pro Monat, aul3erhalb der Stadt 517 Euro (vgl.

ebd.). Doch reichen 50 m2 fur eine dreikdpfige Familie aus?

Abbildung 4: Entwicklung der Mietpreise in der Stadt Salzburg und Land Salzburg 1995 bis 2009

Entwicklung Mietpreise
Durchschnittlicher Mietpreis in Euro pro Quadratmeter inkl.

Mietkosten
13
12 —
11— —
10 \ ‘_____’___.-/ I
9 ~—_— /‘-—-/'—_—/—/

Mietpreise Stadt Salzburg Mietpreise Land Salzburg

Quelle: vgl. Resch, 2010, 2 f., eigene Darstellung

Die durschnittlichen Grundstlickspreise im Zentralraum von Salzburg aus dem Jahr 2008,
wie sie in Abbildung 5 zu sehen sind, zeigen die Kosten nach Flachensignaturen. Die Zahlen
sind der Homepage Exclusive Bauen & Wohnen (www.exclusive-bauen-wohnen.at)

entnommen, wobei der Durchschnittspreis jeder Gemeinde errechnet wurde.

Salzburg Stadt und die angrenzenden Gemeinden haben einen Quadratmeterpreis von 300
bis 560 Euro. Gemeinden mit Seegrundstiicken wie Mattsee und Seeham, die im Norden
des Zentralraumes liegen, geben jeweils einen durchschnittlichen Grundstickspreis von 425
Euro pro m? an. Ohne die Seegrundstiicke belaufen sich die Preise pro m2 in Seeham auf
275 Euro pro m2 und in Mattsee auf 325 Euro pro m2. Im Jahr 2008 gab es nur drei
Gemeinden im Zentralraum von Salzburg, die ein Grundstick durschnittlich unter 100 Euro
pro m? anboten. Diese sind St. Georgen bei Salzburg und Berndorf, die im Norden an den
Bezirk Braunau (OO) grenzen, und im Siiden Hintersee, angrenzend an den Bezirk Hallein.
Doch auch bei diesen drei Gemeinden liegt der Preis nahe an 100 Euro pro m? (vgl.
Exklusive Bauen & Wohnen).
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Abbildung 5: Durchschnittlicher Grundsttickspreis in Euro pro m2im Zentralraum Salzburg Ende 2008

08 - Baz Bimunsu

Durchschnittlicher Grundstuckspreis in Euro pro m?#
L im Zentralraum Salzburg Ende 2008

Quelle: vgl. Exclusive Bauen & Wohnen, eigene Berechnung und Darstellung

Abbildung 6 zeigt noch einmal die durchschnittlichen Grundstlickspreise in Euro pro m2 im
Bezirk Salzburg Umgebung aus dem Jahr 2008 (Ende), unterteilt nach Gemeinden mit
eingefarbten Kennzeichnungen. Dass die beiden Gemeinden Mattsee und Seeham die
hochsten Grundstuckspreise verzeichnen, erklart sich, wie bereits erwahnt, aufgrund der

hohen Werte ihrer Seegrundstucke (vgl. ebd.).

Die rot gekennzeichneten Gemeinden sind die angrenzenden Gemeinden an die Stadt
Salzburg. Die beiden grin markierten Gemeinden, die jeweils auch relativ hohe
Grundstuckspreise aufweisen, sind touristisch gepragte Gemeinden nach dem LEP 2003

(vgl. Regionalverband Salzburger Stadt und Umgebungsgemeinden, 2006, 7 ff.).

Aus der folgenden Grafik lasst sich schlieRen, dass Gemeinden als attraktiv und teuer

gelten, wenn sie nahe der Stadt liegen und touristische Angebote bieten.

Abbildung 6: Durchschnittliche Grundstiickspreise in Euro pro m2 im Bezirk Salzburg Umgebung nach
Gemeinden 2008
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Durschnittliche Grundstiickspreise in Euro pro m?
im Bezirk Salzburg Umgebung nach Gemeinden Ende 2008
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Quelle: vgl. Exclusive Bauen & Wohnen, eigene Berechnung und Darstellung

Abbildung 7 zeigt die durchschnittlichen Grundstiickspreise aus den Stadtteilen der Stadt
Salzburg aus dem Jahr 2008 (Ende). Diese liegen im Durchschnitt zwischen 350 bis zu Uber
800 Euro pro m2 (vgl. ebd.). (Es wurde wiederum ein Durchschnittswert aus dem teuersten
und dem ginstigsten Preis eines Stadtteiles aus dem Jahr 2008 ermittelt). Die Stadtteile im

Siden und das Zentrum weisen die hochsten Preise auf.

Abbildung 7: Durchschnittliche Grundstiickspreise in den Stadtteilen von Salzburg 2008

Durchschnittliche Grundstiickspreise Stadt Salzburg (Stand:
Ende 2008)
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Quelle: vgl. Exclusive Bauen & Wohnen, eigene Berechnung und Darstellung

Neben Miet- und Grundstiickspreisen zeigt Abbildung 8 den relativen Anteil des
Dauersiedlungsraumes und die Bauflachen der einzelnen Gemeinden, die ebenfalls wichtige
Indikatoren in Bezug auf Daten und Fakten des Bodens darstellen. In der Stadt, in den
angrenzenden Umlandgemeinden und den Gemeinden im Norden des Zentralraumes
betragt der Anteil des Dauersiedlungsraumes in Hektar an der Gesamtflache rund 54 bis 84
%. Sudlich und stdostlich der Stadt liegt der Anteil mit rund 6 bis 38 % niedriger. Ein Grund
sind die Alpen, die im Suden und Siudosten bereits Anteil an den Gemeinden haben (vgl.

Statistik Austria, VZ 2001).
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Abbildung 8: Relativer Anteil des Dauersiedlungsraumes bzw. Bauflache an der Gesamtflache in Hektar
2001

bt e Relativer Anteil der Baufkiche

e
Relativer Anteil des Dauersicdiungsraumes Anoercesamtiicne In Hextar 2004
( an der Gesamtflache in Hektar 2001

[ 00 Ber Viklabeacn
00 Bz Vickiabmark

Quelle: Statistik Austria VZ 2001, eigene Darstellung

Der relative Anteil der Bauflache an der Gesamtflache in Hektar zeigt, dass die Stadt
Salzburg, einige der angrenzenden Umlandgemeinden, die Stadt Oberndorf als ein zentraler
Ort der Stufe B* und Biirmoos nérdlich von Oberndorf iiber 1,5 % haben. Die Stadt Salzburg
und Oberndorf liegen zwischen 4,5 und 7,25 %. Alle anderen Gemeinden haben nur einen

Anteil von unter 1,5 % an der Gesamtflache (vgl. ebd.).

! pie Bedeutung der einzelnen Stufe der zentralen Orte nach dem LEP 2003 wird im 3. Kapitel erlautert.
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2. Theoretischer Teil

In diesem Kapitel werden vorerst einige Begrifflichkeiten geklart, die sich mit dem Wandel
von Familienstrukturen, Haushaltsformen und -gréf3en und der Bedeutung von Wohnen
auseinandersetzten. Weiterfiihrend werden allgemeine Informationen Zu
Wohnstandortentscheidungen, welche das Wohnverhalten bestimmen, der aktuelle
Forschungsstand und als ein weiterer wichtiger Teil die Wanderungsabsichten der
Bevolkerung vom Industriezeitalter bis heute thematisiert. Stadtebauliche Leitbilder, die in
diesen Epochen entstanden sind, sind Steuerungs- und Ordnungsprinzipien, die bereits hier
inkludiert werden. Das nachste Unterkapitel beschéftigt sich mit Modellen und Konzepten
zum Wohnstandortverhalten bzw. zu Wohnstandortentscheidungen. Dazu wird vorerst auf
die Komplexitat von Mobilitat verwiesen und speziell auf das Push- und Pull-Modell
eingegangen, das seinen Ursprung in der Migrationsforschung hat und u.a.
ausschlaggebend fir die raumliche Mobilitdét von Individuen ist. Neben stadtebaulichen
Leitbildern zahlen der Bodenpreis, die Segregation und die Lebensqualitat zu Steuerungs-
und Ordnungsprinzipien, die die Wahl des Wohnstandortes mitbestimmen. Sie werden im
letzten Teil des Abschnittes behandelt. Anzumerken ist, dass die Unterteilung des zweiten
Kapitels nicht einfach war. Der Forschungsstand wird bereits in Kapitel 2.2.1 erlautert und
dennoch wird auch im Kapitel 2.3 des Ofteren auf die Literatur verwiesen. Die raumliche
Mobilitat bzw. der Mobilitatsbegriff an sich wird erst im Kapitel 2.3.1 erklart, obschon er auch

im Kapitel 2.1 unter den Begriffserklarungen Behandlung finden kénnte.

Natdrlich spielen die 6ffentliche Hand und weitere Akteurlnnen sowie normative Instrumente
entscheidend bei der Stadt- und Siedlungsgestaltung und der Wohnentscheidung mit. Dieser

Teil wird in Kapitel 3 speziell fir Salzburg behandelt.

2.1. Begriffserklarungen

In der Einleitung findet sich bereits ein kurzer Abschnitt Uber die Entwicklung der
unterschiedlichen Haushaltsformen und die Anderungen der Anforderungen an die Quantitat
und Qualitdt der Haushalte. Diese beiden Entwicklungen, die Veranderungen der
Haushaltsformen und die Anforderungen an das Wohnen, haben zur Folge, dass sich

Lebensrdume andern.

2.1.1. Haushalt und Haushaltsformen im Wandel

In der Arbeit wurde bereits oft von Haushaltsformen, die aktuell immer kleiner werden, aber
vermehrt Platz benétigen, gesprochen. Was ist nun der Haushalt? Haushalt hat einen

sozio6konomischen Hintergrund und kann in zwei Arten unterteilt werden: die Privat- und die
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Anstaltshaushalte. In dieser Untersuchung spielt nur der Privathaushalt eine Rolle, der nach
Husa und Wohlschlagl (2006, 56) ,durch alle Personen, die in einem Haushalt leben und
eine gemeinsame Hauswirtschaft fihren, gebildet wird“. In einer Wohnung oder in einem
Haus kann es mehrere Haushalte geben. Der Haushalt ,als soziale Einheit des Wohnens*
(vgl. HauRRermann und Siebel, 1996, 17 f.) wird oft mit Familie gleichgesetzt, wobei hier
Familie als Kernfamilie bestehend aus Mutter, Vater und Kindern angesehen wird. Andere
Haushaltsformen, wie unter Punkt 2.1.1 erlautert gelten als ,unvollstandige Familienformen*

bzw. als keine ,eigenstandigen Haushaltsformen®. (vgl. Husa und Wohlschlagl, 2008, 53)

Ein wichtiger Aspekt dieser Arbeit ist die Zielgruppe, die wachsende bzw. die junge Familie.
Familie ist ein vieldefinierter soziobiologischer Begriff, deren Bedeutung sich im Laufe der
Geschichte veranderte. Mit Familie werden oft die Begriffe ,Normalfamilie’ oder ,Kernfamilie’
und der Zusatz traditionell in Verbindung gebracht. ,Strukturell ist die traditionelle
Kernfamilie klar definiert und nach auf3en abgegrenzt. Sie besteht aus verheirateten
Partnern, die mit einem oder mehreren leiblichen Kindern zusammenleben.” (vgl. Husa und
Wohlschlagl, 2008, 55)

Peukert (1991) versteht unter ,Normalfamilie' ,die legale, lebenslange, monogame Ehe
zwischen Mann und Frau (...), die mit ihren Kindern in einem Haushalt leben und in der der
Mann der Haupternahrer und Autoritatsperson und die Frau primar fir Haushalt und die
Erziehung zustandig ist (Peukert, 1991, zitiert aus Krosse, 2005, 27). Eine Definition von
heute zeigt Rita StuRmuth: ,Eine Familie kann in einem sehr weiten Verstandnis die Gruppe
von Menschen bezeichnen, die miteinander verwandt oder verschwégert sind, gleichgiltig

ob sie zusammen oder getrennt leben.” (StiRmuth, 1981, zitiert aus Krosse, 2005, 26)

Nach HauRRermann und Siebel (1996, 12) hat erst im 16. und 17. Jahrhundert bei Adligen
und der oberen Schicht eine Annaherung an das, was heute unter Familie verstanden wird,
stattgefunden. Seitdem ist die Familie ,ein Produkt gesellschaftlicher Entwicklung und keine
gesellschaftliche Grundkonstante®. In b&uerlichen Familien hat sich aufgrund der
nichtvorhandenen wohnlichen Trennung von Bediensteten und Vieh bis ins 19. Jahrhundert
keine besondere Beziehung zwischen den Eltern und ihren Kindern entwickelt. Das Wort
Familie wird erst im 18. Jahrhundert in die deutsche Sprache aufgenommen und oft in
Verbindung mit wohnen assoziiert. Lange wurde der Begriff ,Haus“ anstelle von Familie

verwendet (vgl. ebd.).

Neben Kernfamilie oder traditioneller Familie werden auch die Begriffe wachsende oder
junge Familie verwendet. Doch was wird unter einer wachsende oder einer jungen Familie
verstanden? In der Zeitschrift Konkret (2010a, 34) des Salzburger Institutes fir

Raumordnung & Wohnen und im Salzburger Wohnbauférderungsgesetz von 1990 findet
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sich folgende Definition fir wachsende Familie: ,Ehepaar, bei dem die Ehedauer 10 Jahre
nicht Gbersteigt und beide Ehepartner das 40. Lebensjahr noch nicht tberschritten haben
oder Lebensgemeinschaft, bei dem die beiden Partner nahestehende Personen sind, das
40. Lebensjahr noch nicht vollendet haben, die Haushaltsgemeinschaft 10 Jahre nicht
Ubersteigt und aus dieser Beziehung bereits ein Kind entstammt.” (vgl. SIR, 2010a, 34;
2009, 10)

Der Begriff der Jungfamilie unterscheidet sich zur wachsenden Familie dadurch, dass
mindestens ein Kind aus der Lebensgemeinschaft oder Ehe bestehen muss: ,Eine
Jungfamilie ist eine wachsende Familie mit mindestens einem Kind.“ (vgl. SIR, 2010a, 34;
2009, 10)

Auch bei diesen beiden aktuellen Definitionen ist zu erkennen, dass wiederum zwei
Personen die Grundlage bilden und nur beim Ehepaar noch kein Kind aus der Beziehung
entstanden sein muss, um als eine Art der Familie — als wachsende oder junge Familie —
definiert zu werden. Da die beiden Definitionen sich mischen, wird in der vorliegenden Arbeit
nicht zwischen Jungfamilien und wachsenden Familien unterschieden, wodurch sich auch
die Wahl des Titels ,Haushalte in der Wachstumsphase* erklart. In der Umfrage und in der
Arbeit wurde zudem auch nicht unterschieden, ob ein Ehepaar oder eine
Lebensgemeinschaft gleichgeschlechtlich ist, zudem spielte der Verwandtschaftsgrad
zwischen Kindern und Elternpaar keine Rolle. Von Wichtigkeit war, dass die Probanden zu
zweit in einem Haushalt leben und das Wohnen von Kindern im Haushalt fir die
Aussagekraft von Vorteil waren. Da nur ein Reprasentant des Haushaltes den Fragebogen
ausgefillt hat, kann auch nicht nachvollzogen werden, ob beide Personen das 40.
Lebensjahr noch nicht erreicht hatten.

Eine andere Haushaltsform, die in den letzten Jahren durch Scheidung und Trennung stark
anstieg, ist die der Alleinerziehenden. Nach dem Salzburger Wohnbauférderungsgesetz von
1990 8§ 6 Abs. 13c sind ,Alleinerzieher oder Alleinerzieherin: wer nicht in einer Ehe oder mit
einem Lebensgefahrten bzw. einer Lebensgefahrtin in einer in wirtschatftlicher Hinsicht gleich
einer Ehe eingerichteten Hausgemeinschaft lebt und die Obsorge fir ein im Haushalt
lebendes minderjahriges Kind hat.* (vgl. SIR, 2009, 10) Die Statistik bezeichnet die
Alleinerzieherlnnen auch als Einelternfamilie, sie gilt als ,unvollstdndige Familienform* (vgl.
Husa und Wohlschlagl, 2008, 53).

Weitere Haushaltformen sind kinderlose Paare, Patchwork-Familien, familiale
Wohngemeinschaften, Stief-Familien, Adoptiv-Elternschaften und GroR3- oder

Mehrgenerationenfamilien. Der Unterschied zwischen kinderlosen Paaren und wachsenden
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Familien ist, dass der ,Wunsch nach Kindern bei kinderlosen Paaren bewusst nicht
vorhanden ist" (vgl. Husa und Wohlschlagl, 2008, 53 f.).

Auch aus der Umfrage des Fragebogens zeigt sich, dass viele der Paare kinderlos sind und
die Wahrscheinlichkeit, dass mit 40 Jahren noch ein Kind geboren wird, nicht all zu hoch ist.
Ob die Kinderlosigkeit bewusst oder unbewusst gewahlt wurde oder der Kinderwunsch noch

Bestand hat, geht aus der Umfrage nicht hervor.

Auch wenn sich verschiedene Haushaltsformen in den letzten Jahren herauskristallisiert
haben, ist dennoch die ,traditionelle Kernfamilie* mit Vater, Mutter und Kind das ,Bild“, das
die meisten unter Familie verstehen. So finden sich in zahlreichen Prospekten und Foldern
wie dem Beratungsfolder der Salzburger Wohnbauférderung des Landes Salzburg bzw. des
SIR, wie in Abbildung 9 zu sehen, das ,junge” Elternpaar mit Kind. Im Hintergrund zeigt sich

ein Rohbau des wohl angenommen eigenen Einfamilienhauses.

Abbildung 9:
Folder Beratung

Der Besuch der Messe fur Bauen und Wohnen, welche im Februar
2011 auf dem Messegeldnde in Salzburg stattfand, zeigte vorwiegend
die traditionelle Kernfamilie* als Bezugsform bzw. Ansprechperson.

Gefolgt von der dlteren Generation, sprich den tber 60-Jahrigen.

Die Hauptaussagen aus dem letzten Abschnitt sind, dass die

Beratung: *

WohnbaufGrderung
Wohn- . . . . .
by | Sind, sondern sich vielmehr eine Vielzahl von Haushaltsformen aus

Familienstrukturen heute nicht mehr auf die Kernfamilie beschrankt

unterschiedlichen Verhéaltnisdnderungen herauskristallisiert. Doch

warum findet dieser Prozess statt? Wie sieht der Wandel von

o s I Haushaltsformen und -gréRen in Osterreich bzw. Salzburg aus — und

ot Lacciewrat Wanes i foedies

welche Folgen ergeben sich daraus?
Quelle: SIR, 2009

Haushalt- und Wohnungsbedurfnisse in Zahlen

Fassmann und Minz (1998) haben eine umfassende Untersuchung Uber
Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedurfnisse von 1996 bis 2021 als eine Schriftenreihe
der OROK (Osterreichischen Raumordnungskonferenz) publiziert. Aussagen aus dieser
Untersuchung sind, dass die Dynamik der drei Szenarien — Basis-, Stagnations- und

Wachstumsszenarium? — stark abhéngig von der AuRBenwanderung ist. Die westlichen

2 Basisszenario: Binnenwanderungsvolumen zwischen Bezirken mit 77.000 pro Jahrfunft, internationaler Wanderungssaldo
von +17.000 p.a., Fertilititsniveau 1,5 Kinder pro Frau bis 2011 und dann konstant.

Wachstumsszenario: Aul3enwanderungssaldo steigt auf +30.000 p.a., Fertilitatsniveau von 1,8 Kindern pro Frau bis 2011 und
dann konstant.
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Bundeslander Tirol, Vorarlberg und Salzburg werden weiter einen Anstieg der Bevélkerung
verzeichnen und das Wachstum der Bevdlkerung in den suburbanen Raumen wird das
Wachstum von Wien und den groBeren Landeshauptstddten wie Graz, Linz, Salzburg,
Innsbruck und Klagenfurt tbertreffen. Doch bezogen auf die zukinftige Entwicklung der
Haushaltsstrukturen in Osterreich, ist vorwiegend die Anderung der Altersstrukturen
ausschlaggebend. Eine Entwicklung der Alterskohorten, die im empirischen Teil bezogen auf
den Zentralraum Salzburg genau analysiert werden, zeigt eine bekannte Entwicklung. Die
Anzahl der Personen, die alter als 60 Jahre sind, wird zunehmen, die Kohorte der unter 15-
Jahrigen wird abnehmen. Differenziert man die Uber 60-Jahrigen, so steigt vorwiegend die
Anzahl der Hochbetagten, uber 75-jahrigen Personen. Diese Entwicklung wird gegenwartig
und in Zukunft die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum anheben. Nach Fassmann
und Minz (1998) wird aber die Altersgruppe der 0 bis unter 15-Jahrigen und die der 15- bis
29-Jahrigen kaum Rickgénge im Stadtumland von Wien und Salzburg, die Kohorte der 30-
bis 59-Jahrigen hauptséachlich in den westlichen Bundeslandern eine Zunahme bis 2021
haben. Die Haushaltsentwicklung der Privathaushalte stieg im Zeitraum von 1961 bis 1996
um 38 % bei einem Anstieg der Wohnbevoélkerung um 14 %. Diese Entwicklung héalt vor
Augen, dass sich die HaushaltsgroRe verringerte und dies auch weiter tun wird. Die
Zunahme der Einpersonenhaushalte ist einerseits strukturell bedingt, da mehr Menschen
alter werden und infolge des Verlusts des Partners, durch Scheidung oder Tod bedingt, oder
durch das Ausziehen der Kinder ihr Alleinsein im Alter bestimmt. Andererseits nennen
Fassmann und Minz (1998) eine Reihe von Verhéltnisveranderungen, die die
Haushaltsanzahl steigen und die HaushaltsgroRe sinken Ilasst. Allen voran der
Geburtenriickgang, der seit den 1960er Jahren kontinuierlich sinkt (vgl. Statistik Austria,
2011). Im Jahr 2009 lag die Gesamtfertilititsrate — die durchschnittliche Kinderzahl pro Frau
— in Osterreich bei 1,39 Kindern. Als weiteres Kriterium ist die hohe Scheidungsrate zu
nennen, die zur Haushaltsteilung bzw. zur Haushaltsverkleinerung fuhrt. Ende der 1990er
Jahre wurde das erste Mal eine 40-prozentige Scheidungsrate in Osterreich gezanhlt, die
seither keinen niedrigeren Wert mehr verzeichnete (vgl. Statistik Austria, 2010a). Als dritte
Verhaltnisanderung wird das Verschwinden von komplexeren Haushaltstypen genannt.
Darunter sind zum Beispiel Drei-Generationen-Haushalte oder Kernfamilien zu verstehen,
die allein stehende Verwandte oder nicht verwandte Personen sowie Personal beherbergen.
Die dominantesten Familienformen sind immer noch die Kernfamilien und die
Einpersonenhaushalte in Osterreich (vgl. Fassmann und Miinz, 1998). Die HaushaltsgréRe
sank im Bundesland Salzburg von 1961 bis 2010 von 3,31 auf 2,31 und ist vor Wien (1,99)

und Karnten (2,31), ein Bundesland mit einer durchschnittichen HaushaltsgroRe. Der

Stagnationsszenario: Binnenwanderung wie Basisszenario, Migrationssaldo +10.000 p.a., bis 2011 einen Sinken des
Fertilitatsniveau auf 1,2 Kinder pro Frau. (vgl. Fassmann und Miinz, 1998, 17 f.).
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Durchschnitt in Osterreich liegt bei 2,3 Personen pro Haushalt (vgl. Statistik Austria, 2010b;
2007).

In der Literatur findet sich die Aussage, dass diese neuen Haushaltsformen nicht von Dauer
sind, sondern als ,Ubergangsszenarien zum traditionellen Familienbild gelten.“ (vgl.
Buchinger, 1995, 54) Die Familie, als noch immer wichtige Haushaltsform, hat Bestand,
wenn auch nicht mehr in der Grof3e wie vor einigen Jahrzehnten. Doch die Anzahl von
anderen Haushaltsformen wie Alleinerzieherinnen und Singles gewinnt zunehmend an
Bedeutung (vgl. Breuss, 1988, 36; Buchinger, 1995, 184).

Weiterfuhrend muss Uberlegt werden, welche Konsequenzen die Verdnderungen und
Entwicklungen der HaushaltsgroRe und -formen auf die Haushaltsentwicklung und den
Wohnungsmarkt haben. Im Vergleich zu friher leben die Menschen immer langer, und es
leben auch immer mehr Menschen alleine. So leben Manner wie auch Frauen oft bis zu
einem Alter von 35 Jahren in Singlehaushalten (vgl. HauRermann und Siebel, 1996, 279).
Diese Form des Alleinlebens ist ab 65 Jahren wieder zu beobachten. Dies fiihrt zum Anstieg
der Nachfrage nach Wohnraum. In der Volkszahlung 1991 wurden 894.000, 2001 bereits
1.119.000 Singlehaushalte gezahlt (vgl. Statistik Austria, VZ 1991 und 2001). Nach der
Haushaltsprognose werden 2021 1.226.435 Singlehaushalte bestehen (vgl. Fassmann und
Minz, 2008). Eine weitere Prognose zeigt, dass sich in den westlichen Bundeslandern bis
2021 ein Anstieg der Haushalte entwickelt. Im Bundesland Salzburg wird es eine Zunahme
der Haushalte von bis zu 27 % geben und die landlichen Regionen werden sich den
stadtischen Regionen anpassen (vgl. Fassmann und Minz, 2008, 41 ff.). Aber nicht nur die
Anzahl der Haushaltsformen andert sich, auch die Art der Wohnform. Ein neuer Trend, der
in Salzburg zu beobachten ist, ist, dass die hohen Scheidungsraten zur Anderung der
Wohnformen fiihren. So sind sich Paare nicht sicher, ob ihre Beziehung ewig halt, und
wahlen anstelle des Einfamilienhauses oder der Eigentumswohnung den Mietkauf (vgl.
Veigl, 2011, 15).

2.1.2. Zum Begriff Wohnen — Wohnung und Hauseigentum

Wohnen ist ein komplexer Begriff, der viele Bedeutungen hat. Einerseits kann von einem
,Grundbedurfnis® gesprochen werden, ,ein Dach Uber den Kopf haben“, Schutz gegen
Witterung und ,Grundlage fur Lebensqualitat* zu haben, andererseits gilt die Wohnung als
ein Ort fur ,raumliche Entfaltung®, die von verschiedenen Kriterien abhangig ist, welche im

Zusammenhang mit Leben gesehen werden (vgl. Buchinger, 1995, 31 f.).

Das Thema Wohnen ist in wissenschaftlichen Studien sehr verbreitet und zeigt in vielen
Definitionen ihre vielfaltige Dimension und Komplexitat. Teuteberg (1985) beschreibt den

Begriff folgend: ,Das Wohnen ist kein eindimensionaler Vorgang, sondern wird von den
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Betroffenen stets als Komplex verschiedenster materieller und mentaler Einflisse erlebt, als
taglich wiederkehrender Handlungsvollzug allerdings gedanklich kaum verarbeitet.”
(Teuteberg 1985, zitiert aus Schmitt et al., 2006, 34)

Weiterfihrend ist die Wohnform zu definieren, in der gewohnt wird. Die Wohnung als
allgemeine Bezeichnung und das Eigenheim im Speziellen.

Die Wohnung wird im Diercke Warterbuch Allgemeine Geographie folgendermafen definiert:
.Die Summe der funktional unterschiedlichen R&dume in einer Behausung. Sie kann gemietet
oder Eigentum sein.“ (vgl. Leser 2005, 1085). HauRermann und Siebel (1996, 14 f.)
sprechen von der Wohnung als ,der Ort des aul3erberuflichen Lebens®, als eine
,Reprasentation des sozialen Status®, als die ,Trennung von Privatheit und Offentlichkeit.”
Diese funktionale Beschreibung von Wohnung steht in Verbindung mit dem Leitbild des
familiengerechten Wohnens, das sich im 20. Jahrhundert entwickelte und bis in die 1970er
Jahre die Wohnwinsche und die Leitlinien fir den Massenwohnbau wiedergibt.
HauRermann und Siebel (1996, 15) haben das Leitbild des familiengerechten Wohnens

beschreibend in vier Teile unterteilt:

1. Funktionelle Bedeutung des Wohnens: Die Wohnung als Ort getrennt von der Arbeit,

Zeit fur Erholung und Konsum.

2. Soziale Einheit des Wohnens: Die Wohnung als Ort der Familie — der Haushalt wird
gebildet aus der Ehe und der durch Blutsverwandtschaft gefestigten Gruppe von

Mann, Frau und Kind.

3. Sozialpsychologische Bedeutung des Wohnens: Die Wohnung als Ort der Privatheit
und Intimitat — separate Raume dienen zur Abtrennung der Offentlichkeit und auch
zur Privatheit des Individuums gegentuber anderen Personen, die in der Wohnung
leben. Emotionalitat kann dadurch ausgelebt werden.

4. Rechtlich und 6konomische Verfugung des Wohnens: Nutzung der Wohnung als
Regelung der Hausordnung, Miet-, Eigentums- und Nachbarschaftsrecht. Die

Wohnung wird durch Kauf oder Miete vom Markt oder vom Staat erworben.

Dieses Idealtypische Wohnen, welches der Zweigenerationenfamilie zugeschrieben wird, hat

in den letzten 50 Jahren einen Wandel erfahren.

Der eigensténdige Haushalt, welcher in der Wohnung an Selbstverstandlichkeit gewinnt, ist
in seiner Quantitat und Qualitat immerwahrend von Veranderungen gepragt. Die Wohnflache
pro Kopf steigt, aber die Zeit, die in der Wohnung verbracht wird, sinkt (vgl. Haul3ermann
und Siebel, 1996, 14). Wohnen bedeutet also auch Veranderungen. Buchinger (1995, 32)

schreibt in ihrer Dissertation: ,Wenn Wohnen ein Teil des Lebens ist, Leben im
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Zusammenhang zu Wohnen steht, mufdten[sic!] Veranderungen der Lebensformen

Veranderung der Wohnformen mit sich bringen, oder zumindest Veranderungswiinsche.”

Singlehaushalte, Alleinerziehende und zusammenlebende Paare sind Haushaltsformen, die
sich neben der Familie, wie sie in den Statistiken bzw. in der Literatur definiert wird,
aufgrund des gesellschaftlichen und sozialen Wandels im Wachstum befinden. Dies fiihrt,
wie bereits erwahnt, zur Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen und Wuinschen.
Der Massenwohnbau, der im nachsten Kapitel erwdhnt wird, fihrt zu einer Wohnform der

unteren Einkommensschicht.

Die Finanzierung eines Eigenheimes ist in der vorliegenden Arbeit ein entscheidender
Untersuchungsschwerpunkt. Mit einem Eigenheim verbinden viele ,Unabh&ngigkeit,
Sicherheit und individuelle Freiheit* (vgl. HauRermann und Siebel, 1996, 229). Ein
Einfamilienhaus ist einerseits mit hohen Kosten und dem Verzicht auf Freizeit und anderen
finanziell erwirtschafteten Mitteln verbunden. Nebenbei wird auch davon ausgegangen, dass
die Partnerschaft oder Ehe, mit der das Eigenheim errichtet wird, ewig halt. Doch ein neuer
Trend, der oben erlautert wurde, ist die Wahl des Mietkaufes aufgrund der hohen
Scheidungsraten, da der Glaube an die einzige, ewig dauernde Beziehung nur mehr selten
besteht. Personen nehmen horrende Summen in Kauf, um sich den Traum vom eigenen
Haus zu erfillen. Eine Fahrt durch das Untersuchungsgebiet zeigte in beinahe allen
Gemeinden eine rege Bauwirtschaft von Einfamilienhausern. Trotz hoher Scheidungsraten
und hohen Grundstiickspreisen ist dennoch das Haus ,im Grinen® finanzierbar und von
vielen erwiinscht. Aus éalteren und aktuellen Umfragen gibt die Mehrheit der Befragten an, in
einem freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhaus wohnen zu wollen, gefolgt von dem
Wunsch, in solch einer Wohnform nahe der Stadt zu wohnen (vgl. Schmitt et al., 2006, 17).
Eine aktuelle Umfrage von Immobilien.net zeigt, dass beim Hausbau viel selbst gemacht
wird, um die Kosten zu sparen. Auch bei Wohnungen und bereits bestehenden H&ausern
trauen sich viele zu, bei Renovierungsarbeiten selbst Hand an zu legen (vgl. Immoextra,
2011). Bei der Besichtigung der Stadt Salzburg fiel auf, dass in einigen Stadtteilen ebenfalls
ein groRRer Teil der Flachen von Einfamilienhdusern bebaut ist, die ein &lteres Baualter
aufweisen. Neue Einfamilienhduser sind nur vereinzelt zu erkennen und in modernster
Architektur errichtet. Vermehrt werden neue moderne Wohnanlagen auf die gesamte
Stadtflache verteilt erstellt. Es ist der Wunsch nach einem Haus mit Garten ,im Griinen“
erkennbar, das mitten in der Stadt, nahe des Arbeitsplatzes und aller
Versorgungsmoglichkeiten liegt. Hier zeigt sich, dass die Wohnvorstellungen vieler
Menschen einen sehr widerspriichlichen Charakter aufweisen (vgl. Schmitt et al., 2006, 17),

aber in der Stadt Salzburg, so wie es scheint, zu erfiillen sind.
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2.2. Allgemeine Erlauterung zu Wohnstandortentscheidungen

2.2.1. Das Wohnverhalten und deren Forschungsstand

Es findet sich viele Untersuchungen in der Literatur, die sich mit dem Wohnverhalten unter
unterschiedlichen Aspekten beschaftigen. Dabei sind zwei grundsatzliche Entscheidungen

zu berlcksichtigen:
e Entscheidung dariiber, Uberhaupt umzuziehen (residential mobility)
e Entscheidung fir einen Wohnstandort an sich (location choice) (vgl. Belart, 2011, 5).

In dieser Arbeit wird die Entscheidung fir einen Wohnstandort an sich untersucht, aber auch
eine Bestimmung bisheriger Standorte — Umland oder Stadt — und bisheriger Wohnformen
erhoben.

Da Wohnen neben der Befriedigung des Grundbedirfnisses nach Schutz noch andere
Bedurfnisse befriedigen soll, entsteht daraus eine Wunschvorstellung des Einzelnen von
adaquatem Wohnraum, worauf seine Handlungen und sein Verhalten grinden. Dieses
Verhalten inkludiert neben der Entscheidung der Wohnform auch den Wunsch von einem
Standort. Jeder Einzelne hat im Laufe seines Lebens Vorstellungen und Erfahrungen
gesammelt, die dieses Verhalten und Handeln beeinflussen. Diese bestimmten
Wunschvorstellungen des Einzelnen kénnen nicht immer zur Ganze in die Tat umgesetzt
werden, da auch die finanziellen Mittel zur Verfligung stehen missen oder andere Personen
bei der Entscheidung des Wohnstandortes beteiligt sind. Dennoch entsteht, vereinfacht
gesagt, aus dem Mix von Bedirfnisbefriedigung, Wunschvorstellung und den gegebenen
finanziellen Mitteln die Wohnstandortentscheidung. Die Untersuchungen zur Individualitéat
bezugnehmend auf Wohnmobilitat zeigt sich, als nach 1945 ein Paradigmenwechsel in den

Sozialwissenschaften einsetzte (vgl. Steinfuhrer, 2004, 17 f.).

Van Vaerenbergh (1980) hat in seiner Publikation, ,Qualitatskriterien in Wohnungen®, ein
Schema (Abbildung 10) erstellt, das die unterschiedlichen Einflussfaktoren auf die

individuelle Befriedigung in der Wohnung zeigt:
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Abbildung 10: Einflussfaktoren auf die individuelle Befriedigung in der Wohnung

Personengebundene Faktoren:

Alter, Geschlecht, Meinung usw.

Bedurfnisse und Forderung Die Wohnung in der
betreffend der Wohnung | Rangordnung personlicher
Prioritaten

An die Wohnung gebundene Faktoren:

Einrichtung sozialer, kultureller Art,

Mobiliarbestand, klimatische Gegebenheit

Quelle: Van Vaerenbergh, 1980 aus Breuss, 1988, 26

Neben diesen Einflussfaktoren nach Van Vaerenbergh, die die individuelle Befriedigung der

Wohnung zeigen, gibt es vier Variablen, die entscheidend fur die Wohnstandortwahl (vgl.

Belart, 2011, 7 ff.) und mehr oder weniger identisch mit den Einflussfaktoren von Van

Vaerenbergh sind:

Eigenschaften des Haushaltes®: Die Eigenschaften und Meinungen der Personen,

welche im Haushalt leben, sind entscheidend fur eine Wohnstandortwahl bzw. den
Grad der Zufriedenheit in einer bestimmten Wohnform an einem bestimmten
Standort. Diese Faktoren sind immer einem Wandel unterworfen. Personen kénnen
ausziehen oder bekommen Nachwuchs, werden é&lter, Vorstellungen von Wohnen
andern sich usw. ,Veranderte Bedirfniskonstellationen werden mit dem
Lebenszyklusbegriff umschrieben®. (vgl. Belart, 2011, 7) An dieser Stelle ist die
Arbeit von Rossi (1955, 1980) zu nennen, ,der ... eine Verbindung zwischen
lebenszyklisch begriindeten Haushaltsveranderungen, sich  wandelnden

Wohnbedurfnissen und Mobilitatsentscheidungen zog (vgl. Steinfiihrer, 2004, 18)“.

Eigenschaften der Wohnform: Diese Variable ist sehr abhéngig von der ersten. Dabei

spielen GrolRe und Preis des Grundstickes und der Wohnform die
ausschlaggebenden Faktoren. Weitere Eigenschaften sind die Anzahl der Zimmer

und die Aufteilung dieser (vgl. Belart, 2011, 7). Die Psychologie und die Architektur

% Steinfilhrer (2004, 18) spricht hier von ,haushaltsinternen Vorgange* und teilt diesen Punkt in ,handelnde Akteure* und
shaushaltsinternen Vorgangen.“ Als ,externe Vorgange“ werden zum Beispiel ,Mietsteigerung oder wahrgenommene
Verschlechterung im Wohnumfeld® genannt, welche in der Literatur weniger Beachtung geschenkt werden als den
haushaltsinternen Vorgéangen.
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stellen hier aufgrund zahlreicher Forschungsarbeit ihr Interesse unter Beweis. Zum
Beispiel Krosse (2005), die sich mit neuen Wohnkonzepten in Bezug auf neue
Lebensformen (Haushaltsformen) beschéftigte. Psychologische Studien zeigen, dass
es sehr wichtig ist, dass es fur jeden im Haushalt Lebenden auch in der Wohnung

einen Ort des Rickzugs geben muss (vgl. Schmitt et al., 2006).

e Eigenschaften des Standortes und der Umgebung: Hier wird der Standort in Hinsicht

auf seine alltagliche Infrastruktur wie Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und kulturelle
Einrichtungen und in Hinsicht auf seine dkologische Qualitat wie Larmbelastung usw.
bewertet. Auch die Eigenschaften des Wohnumfeldes, die Zusammensetzung der
Nachbarschaft, Ausblicke, verfigbare AuRenflachen, Bebauungsdichte usw. sind hier

zu nennen (vgl. Belart, 2011, 7).

e Erreichbarkeit und Verkehr: Als vierter Faktor ist die Erreichbarkeit zu

unterschiedlichen Einrichtungen des taglichen Lebens angeflhrt. Hier zeigen
Untersuchungen die unterschiedlichen Wahrnehmungen von Erreichbarkeit zwischen
Probanden, die in der Stadt wohnen, und Probanden, die in der Peripherie zuhause
sind. Dabei liegen Distanzen, die noch als gut erreichbar erscheinen, bei denen in
der Peripherie Lebenden viel hoher als bei Personen, die in der Stadt wohnen. Auch
die aktuelle Lebensphase und die Existenz von Kindern im Haushalt ist von
entscheidender Bedeutung (vgl. Schmitt et al., 2006, 69 ff.).

Aufgrund des hochsignifikanten Zusammenhangs bei Untersuchungen vom Einfluss des
Arbeitsweges bei der Wahl des Wohnstandortes (vgl. Belart, 2011, 9) werden in der
Erhebung Fragen inkludiert, die sich auf die Verkehrsmittelwahl und die Dauer des Weges
zur Arbeitsstelle sowie mit der Zufriedenheit dieser Situation und der Verkehrsinfrastruktur

befassen.

Weitere Zugange nach Steinfihrer (2004, 20 f.), die sich mit dem Prozess der
Wohnstandortentscheidung auseinandersetzen, sind die der Umzugsentscheidung und
Wohnstandortwahl. In der Literatur finden sich hier ,Stufenmodelle, die die
Wohnentscheidungen klaren sollen (Mulder, 1996; Brown und Moore, 1970). Zahlreiche
~<Abwagungs- und Entscheidungsprozesse von Vor- und Nachteilen“ sowie der Prozess der
~Wohnungssuche* stehen hier in Verbindung. Einerseits geht man von einem

“ 4 aus, andererseits davon, dass eine zufriedenstellende

Lnutzenmaximierenden Akteur
Ldsung das Ziel sein soll. Der ,komplexe und prozessuale Vorgang“ (vgl. Steinfuhrer, 2004,

20) der Wohnstandortentscheidung beinhaltet, wie vorher erwahnt, auch die

* Hier finden unterschiedliche Rationalitatskonzepte in Bezug auf die dkonomische Neoklassik mit welcher sich zum Beispiel
Kecskes (1994) oder Littlewood und Munro (1997) auseinandersetzten (vgl. Steinfuhrer, 2004, 20).
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Wohnungssuche. Weichhart (1987) hat sich speziell mit Wohnpréaferenzen im Raum
Salzburg auseinandergesetzt. Das Interesse bestand u.a. darin, die subjektiven Meinungen,
Bewertungskriterien und Winsche der Wohnungssuchenden in Bezug auf die Beurteilung
von Wohnungen und den Wohnstandort zu ermitteln. Er spricht wiederum den
Lumfassenden Themenkomplex® in der Literatur an sowie die Schwierigkeit, diese Thematik
aufgrund des Nichtvorhandenseins eines Gesamtmodells von Wanderungsprozessen zu
bearbeiten (vgl. Weichhart, 1987, 24 ff.). Dies deckt sich mit der Aussage von Frau
Steinfuhrer (2004, 21), die in Bezug auf Wohnungssuche das Problem anspricht, dass
aufgrund der zahlreichen Faktoren, die fur Untersuchungen verwendet werden, die
Verleitung grof3 ist, diese in Regressionsmodelle einzubinden, ohne dass sich die
Erklarungskraft erhoht. Sie spricht dabei von einem ,komplexen Ph&nomen in der

Forschung*.

Zu erkennen ist, dass die Wohnstandortwahl als ein mehrdimensionaler
Entscheidungsprozess anzusehen ist. Bei genauer Betrachtung sind Steuerungs- und
Ordnungsprinzipien von Wohnstandortentscheidungen, welche weniger bei den gerade
erlauterten Variablen mitspielen, die Faktoren, die die Wahl der Wohnform und des
Standorts entscheidend mit beeinflussen. Steinfihrer (2004, 22) spricht neben der
.Komplexitdt der Thematik" auch die ,Einseitigkeit* an, da sich die ,Mobilitatsforschung
Uberwiegend auf haushaltsinterne Grinde“ — Eigenschaften des Haushaltes und der
Wohnform — von Wohnstandortentscheidungen konzentriert und alternative Entscheidungen,
die Unterlassung von Mobilitat (,das Bleiben®), vernachlassigt. Auch ,strukturelle
Rahmenbedingungen* wie Wohnungsmarkt und Segregation werden ,auf der Mikroebene*
oft keine Beachtung geschenkt.

Steinfuhrer (2004, 41) fasst in einem Satz zusammen, was sie unter
Wohnstandortentscheidungen  versteht: ~wWohnstandortentscheidungen sind im
Lebensverlauf regelmafig ablaufende individuelle Bewertungs- und Entscheidungsprozesse
in Bezug auf einen subjektiv angemessenen Wohnstandort, die von Wohnwinschen, der
Verflugung Uber materielle und kulturelle Ressourcen sowie von institutionellen
Restriktionen, insbesondere dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf dem jeweiligen

Wohnungsmarkt, beeinflusst werden.”

2.2.2. Wanderungsabsichten und die Entstehung von stadtebaulichen
Leitbildern

Dieser Abschnitt soll einen Einblick in die Wanderungsabsichten der Bevdlkerung und die
Entstehung von stadtebaulichen Leitbildern ab dem Industriezeitalter geben. Warum erfolgte

eine Land- und dann wieder eine Stadtflucht? Welche Bevolkerungsgruppe wanderte
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vorwiegend in die Stadt, welche vorwiegend auf das Land? Wie und warum entwickelten
sich die Suburbanisierung und weitere Prozesse der Siedlungsentwicklung? Dies sind
Fragen, die hier eine Erklarung finden sollen. Anzumerken ist, dass stadtebauliche Leitbilder
zu den Steuerungs- und Ordnungsprinzipien, wie in Kapitel 2.3.2 behandelt, gehdren.
Dennoch wirde in diesem Abschnitt etwas fehlen, wenn die Wanderungsabsichten ab dem
Industriezeitalter bis jetzt beschrieben werden und die stadtebaulichen Leitbilder, die hier

viel dazu beigetragen haben, weggelassen werden wirden.

2.2.2.1. Das Industriezeitalter

Das Industriezeitalter®, welches auf dem Festland von Europa von Mitte des 19. bis Anfang
des 20. Jahrhunderts (auch mittlere und spate Grinderzeit genannt) andauerte, war ein
entscheidender Ausléser fur die Landflucht, ,die Industrie wurde zum &6konomischen
Leitsektor und zum Motor der stadtebaulichen Entwicklung“ (vgl. Fassmann, 2009, 96).
Massenhafte  Bevolkerungsstrome zog es in die Stadte. Die Folge der
Bevolkerungszunahme in den Stadten flhrte zu Wohnungsnot, Uberflliten Wohnungen in
der Altstadt, aber auch zum Ausbau der Infrastruktur. Arbeitsteilige Prozesse und neue
Arbeitsmdglichkeiten aufgrund des anwachsenden tertidren Sektors und die Errichtung von
offentlichen Gebauden waren die Folge. Eine weitere wichtige Entwicklung im
Industriezeitalter war die Aufgabe der Befestigungsmauern durch die Weiterentwicklung der
Militartechnik. Wie sich am Beispiel Wien deutlich erkennen lasst, entstand anstelle der
Stadtmauer die RingstralBe mit Funktionsgebduden. Schienenverkehrssysteme wurden
errichtet und um die Wohnungsnot entgegenzuwirken, wurden in Mitteleuropa
grunderzeitliche Massenmietshauser, welche sehr klein und schlecht ausgestattet waren,
am Stadtrand rund um die Fabrik erbaut. Auch ansehnliche Buirgerbauten, wenn auch
abseits der Fabriken und der Mietshdauser, entstanden am Stadtrand, da die ,gehobene”
Schicht aus der Uberfillten Altstadt fllichtete (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 137 ff,
HauRermann und Oswald, 1997, 11 f). Kennzeichnend fir diese Zeit war auch die
~Separierung der Gesellschaft von Politik und Wirtschaft®, auch Planung war zweitrangig und
erfolgte nicht bewusst (vgl. Lichtenberger, 2002, 41). Es bildete sich eine ,grof3rdumige
soziale Segregation®, da die einkommensstarkeren Haushalte an den Stadtrand zogen und
die neuzugewanderte Arbeiterbevélkerung im Altstadtbereich in kleinen, Uberflllten
Wohnungen hauste (vgl. HaulRermann und Oswald, 1997, 10). Die Stadt wuchs sozusagen
»zonal von innen nach auRen“ (vgl. Fassmann, 2009, 99). Mehrfamilien-Mietshausbau und

gro3burgerliche Etagenwohnungen waren pragend fir Mitteleuropa. Nach Borsdorf und

® In GroRbritannien hatte die Industriealisierung seinen Ursprung und begann bereits um 1800. Der schnelle Stadtewachstum
fuhrte dort zu Wohnungsnot und Slumbildung (vgl. Lichtenberger, 2002, 41 f.).
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Bender (2010, 137 ff.) waren neben ,kulturellen Traditionen und Leitbildern® auch das
Privateigentum am Gut Boden, Bauspekulationen, Macht von Baufirmen, die Ausbildung des
Bankenwesens (Hypothekarkredite) und die Uberlegenheit von Ingenieuren in der Technik
wichtige Bestimmungsfaktoren fir die Entstehung des Mehrfamilien-Mietshausbaus. Neben
den Mischsiedelungen von Wohn- und Gewerbeanteilen entstanden Villenviertel mit
grof3ziigigen Garten (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 137 ff.). Das Elend in der Altstadt
sorgte fur ein Umdenken. Eine ,Stadtereform musste fur die Steuerung der baulichen
Entwicklung in Stadten sorgen und Leitbilder, die sich mit Sozial- und Gesundheitsreformen
befassten, wurden entworfen” (vgl. HauRermann und Oswald, 1997, 11). Nach dem Pariser
Vorbild® wurden der armen Bevélkerung im Stadtkern die Wohnungen weggenommen, um
diese an den Stadtrand zu verschanzen (vgl. ebd.). Die Innenstadt wurde dadurch einem
Wandel im Industriezeitalter unterzogen und vorwiegend zur City. Einzelhandel und tertiare
Funktionen fanden sich, auf Kosten des Wohnraumes, in den oberen Stockwerken. Neben
der City entstand in den grol3en Stadten eine Bahnhofscity, die auf dem Platz errichtet
wurde, auf dem vorher die Befestigungsmauer stand. Eine heterogene Gesellschaft
entwickelte sich in der Stadt und der landliche Raum wurde als wichtigster Produktionsraum
von der Stadt abgeldst (vgl. Fassmann, 2009, 96 ff.; Borsdorf und Bender, 2010, 137 ff.).

Aber auch den landlichen Siedlungen und ihrer Bevélkerung brachten neue Technologien
und Maschineneinsatz sowie die wachsende Bevdlkerung in der Stadt einen gestiegenen
Absatz ihrer Produkte. Durch diese neuen technischen Entwicklungen konnte in landlichen
Siedlungen Gewerbe betrieben werden, das zur Entwicklung von Arbeiterdérfern — oder

anders ausgedruckt: zu Pendlersiedlungen — fuhrte (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 125).

Gartenstadt nach E. Howard (1902)

Die Entwicklungen der schlechten Wohnbedingungen in den Mietkasernen fuhrten zu
Reformbewegungen und stadtebaulichen Leitbildern, aus denen die Gartenstadt von
Ebenezer Howard und der genossenschatftliche und kommunale Wohnbau entstanden, die
imposante Wohnhofe oder einzeln stehende Geb&ude mit Ein- und Mehrfamiliencharakter
hatten (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 140).

Ebenezer Howard, ein Brite, der eine Zeit lang in den USA (Chicago) lebte, war der
Begriinder der Gartenstadt. In seinem Werk ,Garden Cities of Tomorrow" aus dem Jahr
1902 beschreibt er das sozialreformatorische Projekt der Gartenstadt als eine ,town-

country”, bestehend aus sechs um das Zentrum liegenden Stadten mit je 32.000 Personen

® Nach HauRermann und Oswald (1997, 12) war ,mit dem Umbau von Paris seit Mitte des 19. Jahrhunderts das weltweit
erstaunte Vorbild geschaffen worden. In Paris wurde die Mitte der Stadt 'vom Pd&bel befreit' (...). Dadurch wurde Platz
geschaffen fur tbersichtliche Stralen, fir burgerliche Kultur, fir Verwaltung und Handel.”
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auf 1.000 Acres (400 ha). Jede dieser sechs unabhéngigen Stadte ist umgeben von einem
Grungurtel von 5.000 Acres (2.000 ha), untereinander ringformig durch ein offentliches
Verkehrsmittel (Inter-Municipal Railway) und sternenférmig mit der Zentralstadt verbunden.
Weitere Kennzeichen dieser ,garden cities®, die das Wachstum der Stadte aufhalten soll, ist
die geringe Bebauungsdichte, die Trennung von Wohn- und Industrieanlagen und die
Eigenschaft, dass die Stadt den Bewohnerinnen in Form einer Genossenschaft gehort.
Diese Idee der ,homesteading idea” soll dazu fiihren, dass das Gemeinschaftswohl
gefordert und das Streben nach Profit vermieden wird (vgl. Hall, 1988, 88 ff.; Fassmann,
2009, 140 f.).

Im Jahr 1899 wurde die ,Garden City Association“ gegriindet und finf Jahre spéater die erste
Gartenstadt in Letchworth, ndhe London, errichtet. Es folgten weitere Gartenstadte wie
Welwyn (1920er Jahre) und sogenannte ,New Towns" um London. Die Idee der Gartenstadt
fand aber nicht nur auf der britischen Insel, sondern auch in Spanien, Frankreich und
Deutschland seine Umsetzung (vgl. Hall, 1988, 88 ff.). Das Problem der Gartenstadt war,
dass die Erweiterung einer einmal gegriindeten Stadt nicht vorgesehen war. Daflr musste
wiederum neuer Raum gefunden werden. Die Folge war, dass die Gartenstadte zu
~Schlafstddten am Rande von Agglomerationen* wurden, da sich nicht gentigend Betriebe

ansiedelten (vgl. Lichtenberger, 2002, 45).

2.2.2.2. Die Charta von Athen und Nachkriegsentwicklungen

Das Ende des 1. Weltkrieges bedeutete auch ein Ende der kompakten Stadt aus der
Grunderzeit (vgl. Lichtenberger, 2002). Der Internationale Kongress fur neues Bauen (CIAM
— Congreés International d’Architecture Moderne) fand unter dem Titel ,Die funktionale Stadt”
in Athen statt. 95 moderne Leitséatze fuhrten zur Charta von Athen (1933) als neues
stadtebauliches Leitbild in der Zwischenkriegszeit (vgl. Urban-is), welches unter Le
Corbusier, der auch der Begriinder der Hochhausstadt’ in der Zwischenkriegsstadt war,
1941 anonym verdffentlicht wurde (vgl. Lichtenberger, 2002, 48; Heineberg, 2006°, 129). Die
frihe Nachkriegsentwicklung der Stadte war neben dem Wiederaufbau durch den 2.

Weltkrieg von der Funktionstrennung von Wohnen und Arbeiten gekennzeichnet.

Wie bereits erwdhnt, waren die Funktionen Arbeiten, Wohnen sowie Freizeit und Verkehr
rdumlich voneinander getrennt. Obwohl ein Leitsatz der Charta von Athen lautet, ,der
Kreislauf der taglichen Funktionen des Wohnens, der Arbeit und der Erholung ist vom
Stadtebau unter dem Gesichtspunkt sorgsamster Zeitersparnis zu regeln. Die Wohnung

steht im Mittelpunkt aller stadtebaulichen Bemihungen und ist Ausgangspunkt aller

” Das Konzept der Hochhausstadt bestimmte neben der Gartenstadt den Stadtebau des 20. Jahrhunderts und wurde von Le
Corbusier in der Zwischenkriegszeit geschaffen (vgl. Lichtenberger, 2002, 136).
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MalRnahmen® (vgl. Urban-is), waren hohes Verkehrsaufkommen und weite Pendelwege die
Folge. Weitere Merkmale der Stadtentwicklung der Moderne waren die Grofdwohnformen,
die eine einheitliche Bebauungsweise aufwiesen, und nicht nur in der Stadt, sondern auch
am Stadtrand und darlber hinaus errichtet wurden, und zur Stadterweiterung und neuen
Zentren fuhrten (vgl. Fassmann, 2009, 142 ff.). Leitbilder, wie die aus den 1950er Jahren
stammende ,gegliederte und aufgelockerte Stadt“, welche bereits zur Suburbanisierung
fuhrte, und die ,autogerechte Stadt* aus den 1960er Jahren, welche den Ausbau von
Stadtautobahnen und die Errichtung von Parkhdusern in der Innenstadt zur Folge hatte,
haben zum Teil ihren Ursprung in der Charta von Athen und der Idee der Gartenstadt. Als
die Motorisierung einsetzte, flihrte das Leitbild der Moderne zu einem hohen
Verkehrsaufkommen und die grof3en Wohnblocks am Stadtrand erfillten nicht die Kriterien,

wie sie es hatten tun sollen (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 290).

Von der Wohnbedarfsdeckung zur Wohnbedarfsweckung

Das Wohnen in der Nachkriegszeit war zu Beginn noch von der Phase der
~Wohnbedarfsdeckung“ (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 141) gekennzeichnet. Viertel mit
Mietshdusern des sozialen Wohnungsbaus waren das Produkt. Als der ,Eiserne Vorhang"
Anfang der 1960er Jahre errichtet wurde, fuhrte das zum ,Stoppen von Fluchtlingsstromen”
(vgl. ebd.) und somit auch zum Wohnungsbedarf. Eine neue Phase, die der
~Wohnbedarfsweckung” (vgl. ebd.), also das Wecken der Wohnbediirfnisse, die durch die
Bauwirtschaft forciert wurde, stand im Vordergrund. In dieser Phase wurden auch
Eigentumswohnungen angeboten, die fir Personen mit niedrigerem Einkommen als
Wohnoption galten. Die einkommensstarkeren Gruppen bevorzugten das Wohnen im
freistehenden oder gereihten Einfamilienhaus. Neben Grol3wohnsiedelungen mit eintdnigem
Charakter, welche aber eine grof3ziigige WohngréRe beinhalteten, waren die Siedlungen
von Bungalows und Reihenhdusern ein weiteres wichtiges Element der
Wohnbedarfsweckung. Diese Siedlungen, die die wohlhabenden Schichten bewohnten,
setzten bereits die Suburbanisierung in Gang. Groliwohnbaugesellschaften mit billiger
Bautechnik trugen zu dieser neuen Phase der Stadteentwicklung bei (vgl. Borsdorf und
Bender, 2010, 140 ff.).

2.2.2.3. Suburbanisierung und neue stadtebauliche Leitbilder

Wann genau der Prozess der Suburbanisierung begonnen hat, kann fir Europa nicht
einheitlich bestimmt werden, da in Deutschland dieser ,geplante Prozess der
Randwanderung” bereits in den 1920er Jahren begann (vgl. HauRBermann und Oswald,

1997, 14). Zu einer Massenbewegung wurde die Suburbanisierung Anfang der 1960er
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Jahre, als die Vollmotorisierung begann. Es wanderte hauptsachlich die mittlere und héhere
Einkommensschicht — junge Familien — von der Kernstadt in das Stadtumland. Der Wunsch,
mit der Familie in einem eigenen Haus ,im Grinen“ zu leben und tagstber zum Arbeiten in
die Stadt zu pendeln, war ein Kennzeichen der Suburbanisierung. Die Funktionstrennung
von wohnen und arbeiten war ein Kennzeichen dieser Muster der Stadtentwicklung. Die
Bodenpreise waren im Umland giinstig und aufgrund des raschen Ausbaus der offentlichen
Verkehrsmittel erfolgte der Weg vom Umland in die Stadt und umgekehrt ziemlich schnell
(vgl. Borsdorf und Bender, 2010; Fassmann, 2009; Keim, 1999; HaulRermann und Oswald,
1997, 15 ff.).

Bis in die 60er Jahre des 20. Jahrhunderts waren die Stadte gekennzeichnet von der Idee
der funktionalen, aufgelockerten Stadt der Moderne. Danach erfolgte ein
.Paradigmenwechsel* von der aufgelockerten Stadt zur Idee der ,Urbanitat durch Dichte"
(vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 291). In Abbildung 11 ist zu sehen, dass neben der
Verdichtung und Verflechtung der Nutzungsarten das Leitbild der ,autogerechten Stadt* und
die ,Stadterneuerung durch Flachensanierung“ forciert wurden. Aufgrund der
Vollmotorisierung und der Ausdehnung der Stadte musste die Stadtplanung handeln. Neue
Instrumente wurden entwickelt und in den 1970er Jahren kam das Leitbild der ,kompakten
und durchmischten Stadt® auf. Die Idee dieses Leitbildes bestand darin, die Funktionen
arbeiten, wohnen, Versorgung und Freizeit zu durchmischen. Anstelle von Ein- und
Zweifamilienhausern sollte die Errichtung von neuen Groldwohnsiedelungen am Stadtrand
der Kompaktheit der Stadte dienen. Diese Leitbilder fuhrten wiederum zu neuen
Entwicklungen. Neben der Fortsetzung der Suburbanisierung begann vor allem durch den
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur in das Umland die Entwicklung der Exurbanisierung. Es
folgte nicht nur die flachenhafte Ausbreitungen von Wohnsiedlungen, auch die Industrie, das
Gewerbe und der Einzelhandel fanden sich im Umland auf der ,grinen Wiese* wieder.
GrolRe Einkaufszentren am Stadtrand wurden errichtet. Folgen waren neben hohen
Pendlerstromen die sozial- und funktionalrAumliche Verédnderung der Stadte und ihres
Umlandes. Einkommensschwache Bevdlkerungsgruppen wie Auslanderinnen, Studentinnen
und Gastarbeiter fanden vermehrt Einzug in die Innenstadt. Die Innenstadte verloren an
Kaufkraft gegenuber dem Umland. Neben den erwéhnten Bevdlkerungsgruppen fanden sich
in der Innenstadt auch einkommensstarke Personen, die in groRen, teuren
Altbauwohnungen lebten. Der Modernisierung (Gentrification) fielen die qualitativ schlecht
ausgestatteten Wohnungen zum Opfer. Dieser Prozess flhrte zur Vertreibung von
auslandischen Haushalten und trotz Bevilkerungsabnahme zu einer angespannten
Bodennutzung. In gewissen Stadtteilen nahm die auslandische Bevdlkerungsgruppe

dadurch ab, aber bei der Gesamtbevilkerung gab es eine Zunahme zu verzeichnen.
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Wiederum wurde in den Stadten eine soziale Segregation beobachtet, da
einkommensschwache Haushalte sich in den wenigen Wohnvierteln niederlie3en, in denen
sich fur sie bezahlbarer Wohnraum befand (vgl. Borsdorf und Bender, 2010; Fassmann,
2009; Keim, 1999; HauRermann und Oswald, 1997, 15 ff.).

Aufgrund der Verlagerung des grol3flachigen Einzelhandels am Stadtrand musste fir die
Innenstadt eine Aufwertung resultieren. In den 1960er und 1970er erfolgten Mal3nahmen zur
Stadterneuerung. Dieses Leitbild oder Merkmal nennt sich ,erhaltene Stadterneuerung” bzw.
.behutsamer Stadtumbau“. Hier wurden die Stadtkerne durch Gebaudemodernisierungen,
FulRgangerzonen und Einkaufszentren in der City aufgewertet. Nach Fassmann (2009, 144)
spricht man in den 1960er Jahren von einer ,harten Stadterneuerung®, die gekennzeichnet
ist vom Abbruch der Baukdrper. Dabei wurde nicht darauf geachtet, ob ein Gebaude aus
friheren Zeiten stammte. Die ,sanfte Stadterneuerung“ (vgl. ebd.) hingegen, welche
vorhandene Gebaude saniert und daflr sorgt, dass nicht nur Altstadtkerne, sondern auch
Wohngebiete aufgewertet werden, wurde hauptsachlich in den 1970er Jahren angewendet.
Bewohnerlnnen wurden von der Innenstadt in Grof3siedlungen am Stadtrand umgesiedelt,

um so die Einwohnerdichte in der Innenstadt zu senken.

2.2.2.4. Die 0kologische Kehrtwende ab den 1980er Jahren

Aufgrund der schlechten Wohnbedingungen in den Wohnblocks gewann mit dem
Okologischen Stadtebau, der zur ,Wohnumfeldverbesserung und Stadtbegriinung“ in den
1980er fiihrte, ein neues Leitbild die Oberhand (vgl. Heineberg, 2006°, 134 f.). Ein weiteres
Leitbild der Stadtentwicklung, das sich in den 1990er Jahren entwickelt hat, ist das Leitbild
der ,nachhaltigen Stadt®. Aufgrund der Diskussion von Nachhaltigkeit in internationalen
Konferenzen — dem Brundtland-Bericht von 1987 — erkannte man die Wichtigkeit der
Umweltvertraglichkeit der Stadte. Dieses Leitbild inkludiert wiederum die Idee der
kompakten, durchmischten Stadt mit kurzen Wegen, die zu Ful3 oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln bewaltigt werden kénnen und die Aufwertung und Sanierung der ,sanften
Stadterneuerung“. Nicht der Bau von eintdnigen grof3en Wohnblécken am Stadtrand stand
hinter der Idee der nachhaltigen Stadtentwicklung, sondern der Erhalt der vorhandenen
Baukorper, der ressourcenschonende Umgang mit der Stadt und die ,Polyzentralitat” als ein
wichtiges Schlagwort aus dieser Zeit, die dafir sorgen soll, dass das Wohnen an offentliche
Verkehrsmittel angebunden ist und uniiberlegten umweltschadigenden Stadterweiterungen
entgegenwirkt (vgl. Fassmann, 2009, 144 f.). Die Schlagworte ,urban, kompakt, grin“ (vgl.
Duwel und Gutschow, 2001, 268 ff.) treffen die beste Beschreibung fur das stadtebauliche
Leitbild der 1990er Jahre. Dabei spielen unterschiedliche Lebensformen, die Mischung von

Funktionen, der soziale Ausgleich und der 6kologische Aspekt, integriert in die Stadt, die

-32-



wichtigsten Ziele dieses Leitbildes (vgl. ebd.). Die Verbesserung der Lebensqualitét in den
Stadten wurde in der Charta von Aalborg und in der UN-Weltkonferenz, auch Habitat Il, als

noch immer aktuelle globale Herausforderung unterzeichnet (vgl. Heineberg, 2006°, 135 f.).

Ziele und MalRnahmen, die das Leitbild der nachhaltigen Stadt verfolgen, finden sich auch in
den Dokumenten der Raumordnung in Salzburg. Die Kompaktheit, die kurzen Wege und die
Anbindung an offentliche Verkehrsmittel stehen im Vordergrund (Kapitel 3).

In Abbildung 11 sind nach Heineberg (2006° 133) die Leitbilder und Merkmale der
Stadtentwicklung von 1900 bis jetzt abgebildet. Es ist zu erkennen, dass die (negativen)
Folgen eines Leitbildes zum né&chsten fiihrten und auch mehrere Leitbilder nebeneinander
bestanden.

Abbildung 11: Leitbilder und Merkmale der Stadtentwicklung im westlichen Deutschland
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2.2.2.5. Von der Postsuburbia bis zur Edge City Bildung

Einen aktuellen Prozess der Entwicklung im Siedlungsraum stellt die Postsuburbia dar,
welche eine Weiterentwicklung der Suburbia ist. Das Wohnen am Stadtrand bzw. im Umland
und das Arbeiten in der Stadt waren die Merkmale der Suburbia. In der Postsuburbia wird

nach wie vor in der Suburbia gewohnt, allerdings entstehen Arbeitsplatze und
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Freizeitmdglichkeiten gleich nebenan. Der Aulienbereich hat ein wirtschaftliches und

demographisches Wachstum zu verzeichnen (Fassmann, 2009, 187 f.).

Borsdorf und Bender (2010, 149 f.) nennen als Kriterien, die zur Postsuburbia fuhrten, ,der
wachsende Wohlstand, der wachsende Bedarf an individuellem Wohnraum und die
Knappheit innerstadtischer Wohnflachen und die bei stagnierendem Bevolkerungswachstum
steigende Konkurrenz der Gemeinden um Einwohnerinnen veranderten das
Funktionsgeflige von Stadt und Umland.” Die Postsuburbia ist im Gegensatz zur Suburbia,
die eine Komplementarfunktion zum Zentrum der Stadt darstellt, eine neue Raumkategorie
mit stddtischen und landlichen Funktionen, die allen Sozialschichten hohe Arbeits-,
Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten durch eine gut ausgebaute Infrastruktur bietet. Die
Pendlerinnenstrome erfolgen nicht nur in der Frih vom Umland in die Stadt und am Abend
von der Stadt in das Umland, sondern ,nicht mehr eindeutig zu erkennende, diffuse
Pendlerstrome” kennzeichnen den Raum (vgl. Borsdorf und Bender, 2010, 150 f;
Fassmann, 2009, 187 f.). Zu unterscheiden ist die Postsuburbia von der vorher erwahnten
Exurbia (Exurbanisierung) nach Borsdorf und Bender (2010, 162) dadurch, dass die Relation
zum Stadtkern geringer ist, so auch die Distanz zum Stadtkern nicht so weit ist wie bei der
Exurbia und sich in der Postsuburbia bei einzelnen Funktionen eine Zentralitat bildet, die
sich in der Exurbia nicht findet. Die Pendelwanderung ist in der Postsuburbia
ausgeglichener, die Kernstadt verliert neben der Bevdlkerung auch Arbeitsplatze. Die
»rerminologie des Urban Sprawl“ (vgl. ebd.) beinhaltet noch weitere Siedlungsformen wie
die Counterurbia, Desurbanisierung und die Edge Cities. Die Counterurbanisierung ist ein
Spezialfall der Desurbanisierung® und gekennzeichnet von der Abwanderung der
Bevolkerung und Betriebe in landliche Gegenden, die durch ihre gute Erreichbarkeit und ihre
Lebensqualitéat als Wohnort bevorzugt werden. Die Edge Cities, die sich hauptséchlich in
den USA finden, weisen grof3e Distanzen zur Kernstadt auf und haben mehr Arbeitsplatze
als Wohnbevdlkerung. Nach Garreau (1992), der diesen Begriff auch préagte, haben Edge
Cities funf kennzeichnende Merkmale, die u.a. die Dominanz des tertiaren Sektors, den

Pendlerinnenuberschuss und das Stadtalter von unter 30 Jahren beinhalten (vgl. ebd.).

Fazit

Leitbilder der Stadtentwicklung tragen einen entscheidenden Beitrag dazu, wie die
Siedlungsentwicklung und die Wanderung der Bevdlkerung erfolgt. Sie sind ein raumliches

Steuerungs- und Ordnungsprinzip, welches in den letzten 150 Jahren zu zahlreichen

® Prozess der ,Entstadterung* absoluter Bevolkerungs- und Arbeitsplatzabnahme in Agglomerationsraumen (vgl. Fassmann,
2009, 248).
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Entwicklungen der Stadtentwicklung und seinem Umland fuhrte. Das Scheitern der
einzelnen Leitbilder fuhrte immer wieder zu neuen Leitbildern, die stadtebauliche und
soziookonomische Anderungen der Stadte und ihres Umlands mit sich brachte. Positiv an
dem Leitbild der Moderne war die Trennung von Wohnen und Industrieanlagen, doch
aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und der sozialen Segregation in den Stadten, die
durch Trennung der Bevolkerung nach Einkommen und Lebensstilen erfolgte, gelang ein
Paradigmenwechsel, der zur kompakten und durchmischten Stadt fiuihrte, dessen Idee
bereits in der Grinderzeit angewendet wurde. Die Ideen dieses Leitbildes der kurzen Wege
und die Funktionsmischung finden sich aktuell im Leitbild der nachhaltigen Stadt wieder,
welche in vielen europédischen Stadten verfolgt werden. Das nachhaltige und 6kologische
Leitbild steht hinter der Idee des ressourcenschonenden Umgangs mit der Stadt, es gilt, die

Stadt als Lebensraum fir die zukiinftigen Generationen lebenswert zu gestalten.

2.3. Modelle und Konzepte zum Wohnstandortverhalten/-entscheidung

In der Erlauterung des Forschungstandes wurde bereits auf Untersuchungen in Bezug auf
die Thematik eingegangen. Dieser Abschnitt soll einen Einblick in bereits entwickelte
Modelle und Konzepte zum Wohnstandortverhalten bzw. zur Begriindung des Ansiedelns an
bestimmte Orte geben. Der erste Teil befasst sich mit der ,button-up-Sichtweise". Das
alltagliche Handeln der Probandinnenen entscheidet maf3gebend die Entwicklung eines
Raumes mit. Die Migrationsforschung hat hier ein Modell entwickelt, das Push- und Pull-
Modell, welches auf die Faktoren fir das An- und Wegsiedeln eingeht. Ein anderer Zugang
zur Beschreibung der Wohnstandortentscheidung ist die ,top-down-Sichtweise”. Dabei
werden drei Steuerungs- und Ordnungsprinzipien genannt, die die ,innerstadtische

Differenzierung beeinflussen” (vgl. Fassmann, 2009, 139).

2.3.1. Raumliche Mobhilitat — Push- und Pull-Faktoren

Mobilitat, eine sehr umfangreiche Thematik, spielt mit ihren Vorgdngen und Auswirkungen
eine zentrale Rolle in dieser Arbeit. Speziell ist die Entwicklung der rdumlichen Mobilit&t
gemeint, unter der ,allgemein der Wechsel eines Individuums, einer Gruppe oder eines
Standortes zwischen verschiedenen Positionen in einem raumlichen System versteht. (...)
Zur r. M. gehdren demnach sowohl Verkehr als auch Wanderungen sowie
Standortverlagerungen etwa im Bereich der Industrie oder des Dienstleitungssektors® (vgl.
Leser, 2005, 736).

Neben der raumlichen Mobilitat besteht die soziale Mobilitat, die den ,Positionswechsel
innerhalb eines sozial definierten Systems® beschreibt und sich in die vertikale und

horizontale Mobilitat gliedert. Wahrend vertikale Mobilitéat den ,sozialen Auf- oder Abstieg*
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meint, ist als horizontale Mobilitat ein ,Positionswechsel innerhalb einer Schicht zu nennen®.
(vgl. Husa und Wohlschlagl, 2006, 136 ff.)

Einerseits bezieht sich die raumliche Mobilitat in dieser Arbeit auf die taglichen Pendelwege
der Arbeitsbevélkerung in Salzburg, da dies auch einen Teil der Befragung darstellt,
andererseits auf die bisherigen Wohnorte und die Wahl des aktuellen Wohnstandortes des
Einzelnen, der Familie und der Haushalte. Hier ist zu erkennen, dass sich die raumliche
Mobilitat in zwei groRe Gruppen gliedert. Nach Husa und Wohlschlagl (2006, 136 ff.) sind
dies einerseits die ,nicht-permanente rdumliche Mobilitat* oder auch ,zirkulare Mobilitat®, zu
der u. a. die Tagespendler gehdren, andererseits die ,permanente raumliche Mobilitat bzw.
Migration“, welche mit einem ,permanenten bzw. semipermanenten Wechsel des
Wohnstandortes verbunden ist* (vgl. ebd.). In Bezug auf raumliche Mobilitat ist auf Franz
(1984) zu verweisen, der in seinem Werk ,Soziologie der rdumlichen Mobilitdt* auf eine
Klarung der wichtigsten Grundbegriffe eingeht sowie die wichtigsten Forschungsansatze in
Hinsicht auf Mobilitat im Uberblick wiedergibt. Er spricht von ,Umzug", wenn eine Mobilitat
innerhalb der Stadt durchgefuhrt wird, von ,Stadt-Land-Wanderung®, wenn der Wohnort von
der Stadt ins Umland gewechselt wird, und umgekehrt von einer ,Land-Stadt-Wanderung*,

wenn der Wohnort vom Umland in die Stadt gelegt wird (vgl. Franz, 1984, 27).

Warum ein Individuum oder eine Gruppe den Wohnstandort wechselt, entscheiden mehr
oder weniger Push- und Pull-Faktoren. In diesem Teil wird bestmdglich auf Push- und Pull-
Faktoren, die ausschlaggebend sind bzw. die Entscheidung fir einen Standort zum Wohnen

erheblich beeinflussen, eingegangen.

Diese Arbeit beschéftigt sich mit Umzugen der Probanden, die vom Land in die Stadt oder
umgekehrt ziehen oder auch der Gruppe der Binnenwanderer® angehéren. Es geht also um
einen Prozess auf nationaler Ebene, der sich auch nationale Mobilitat bzw. Migration nennt.
Da Salzburg an den Bundesstaat Deutschland grenzt und viele deutsche Staatsbirgerinnen
(Ergebnisse in Kapitel 4) in Salzburg leben, ist in diesem Raum auch eine internationale
Migration bzw. Wanderung zu beobachten. Meist erfolgt hier ein Wechsel des Wohnortes
aus beruflichen Griinden. Anders war die Situation Anfang der 1990er Jahre. Aufgrund des
Jugoslawienkrieges fliichteten viele Personen von dort nach Osterreich. Noch heute wohnen
viele Personen aus dem ehemaligen Jugoslawien in der Stadt Salzburg. Diese Art der
Migration nennt sich Fluchtmigration. Die Genfer Flichtlingskonvention Artikel 1 definiert
einen Flichtling ,als Person, die sich auRerhalb des Landes befindet, dessen

Staatsangehorigkeit sie besitzt oder in dem sie ihren stdndigen Wohnsitz hat, und die wegen

® Binnenwanderung ist die Wanderung innerhalb eines Gebietes (Staat, Region usw.), welche sich aus Zuziigen und
Fortziigen zusammensetzt.* (vgl. Leser, 2005, 97)
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ihrer Rasse, Religion, Nationalitat, Zugehorigkeit zu einer bestimmten sozialen Gruppe oder
wegen ihrer politischen Uberzeugung eine wohlbegriindete Furcht vor Verfolgung hat und
den Schutz dieses Landes nicht in Anspruch nehmen kann oder wegen dieser Furcht vor
Verfolgung nicht dorthin zurtickkehren kann“ (vgl. UNHCR, 2009).

Nun zur Bedeutung von Push- und Pull-Faktoren. ,Push-Faktoren sind die Summe
derjenigen Einflisse auf den Menschen im Abwanderungsgebiet, die ihn zum Verlassen des
Raumes bewegen. Die Pull-Faktoren stellen demgegeniber die Summe der
Anziehungskrafte im Zuwanderungsgebiet dar.“ (vgl. Leser, 2005, 717)

Nach Heintel, Husa und Spreitzhofer (2005) gelten allgemein als Push-Faktoren (im
Herkunftsland):

o Krieg

e Verfolgung
e Armut

e Hunger

¢ Umweltkatastrophen — klimatische Bedingungen

e Globalisierung
Als Pull-Faktoren (im Zielland) nennen sie:

e Arbeitskraftebedarf

e hohere Lohne

e Familienzugehorigkeit

e Globalisierung
Aber gleichgultig, ob eine freiwillige oder erzwungene Migration stattfindet, allen ist gemein,
dass sie ,auf eine Verbesserung der Lebenssituation abzielen — weniger Armut, mehr
Bildung, hdherer Lebensstandard, Schutz vor Verfolgung” (vgl. Heintel, Husa und
Spreitzhofer, 2005).

Push- und Pull-Faktoren koénnen aus unterschiedlichen Bereichen wie Wirtschaft,
Gesundheit, Bildung usw. genannt werden. Doch eignen sich diese Sog- und
Abstof3faktoren, um Wohnstandortentscheidungen im Allgemeinen in unterschiedlichen
Untersuchungsgebieten zu begriinden? Fir den einen sind stadtische Push-Faktoren
beengtes Wohnen und der viele Trubel, fur die anderen hingegen wirken diese Faktoren,
das vielfaltige Freizeitangebot in der Stadt, als Pull-Faktoren. In einem Raum, in dem
raumliche Mobilitdt herrscht, in denen das Leben der Individuen aber nicht ernsthaft von
auRRen gefahrdet wird, sind diese Push- und Pull-Faktoren nicht eindeutig zu kategorisieren.
Ausschlaggebend ist, in welcher Phase man sich in seinem Leben gerade befindet, ob man

alleine ist oder Kinder hat, wie die finanziellen Mitteln aussehen, ob man sich im Berufsleben
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oder Ausbildungszeitraum befindet, woher man stammt — und natdrlich, im nachsten Kapitel
thematisiert, wie die Steuerungs- und Ordnungsprinzipien auf einen wirken. Die Thematik

der raumlichen Mobilitat und deren Auswirkung hat immer einen individuellen Hintergrund.

Die Push-Pull-Theorie stammt vom englischen Statistiker Ravenstein (1885) und wurde von
Hicks und Lee weiterentwickelt. Lee (1966) sieht in seinem Werk ,A Theorie of Migration*
aus den 1960er Jahren die Push- und Pull-Faktoren als ,Migrationstheorie* an, welche
,hational und international” bestand haben (vgl. Breitkreuz, 2006, 6).

Lee nennt vier Faktoren, die die Wanderung als Wirkkomplex beschreiben:

Faktoren in Verbindung mit dem Herkunftsgebiet,

Faktoren in Verbindung mit dem Zielgebiet,

intervenierende Hindernisse und

individuelle Faktoren.

Der vierte Punkt, der individuelle Faktor, beinhaltet das vorher genannte Problem. Jeder
Einzelne hat individuelle Ansichten und personliche Merkmale, durch die unterschiedliche
Taten entstehen (vgl. Krohnert, 0.J., 3).

Im empirischen Teil der Arbeit (Kapitel 4) werden aus der Befragung die Push- und Pull-

Faktoren genannt, die fir den Einzelnen bedeutsam sind.

2.3.2. Steuerungs- und Ordnungsprinzipien

Im folgenden Unterkapitel werden Steuerungs- und Ordnungsprinzipien thematisiert, welche
ausschlaggebend fir die Wohnstandortentscheidung aus der ,top-down-Sichtweise® sind.
Neben den stadtebaulichen Leitbildern sind dies die Segregation, der Bodenmarkt und die

Lebensqualitat.

2.3.2.1. Segregation

Die Segregation als ein ,Prozess und ein Zustand“, die die ,Entmischung oder
Konzentration* von Bevolkerungsgruppen, Dienstleitungseinrichtungen, Industrieanlagen,
Unternehmen in einem Teilraum beschreibt (vgl. Fassmann, 2009, 151 f.), ist das erste
raumliche Steuerungs- und Ordnungsprinzip, auf das hier eingegangen wird. In jeder Stadt
gibt es Segregationsprozesse. Aus diesen Prozessen, welche ,erzwungen oder gewiinscht
sind“ (vgl. Leser, 2005, 831), ergeben sich bestimmte Siedlungsformen. Erzwungen
dadurch, da sich bestimmte Bevdlkerungsgruppen zum Beispiel hohe Mietpreise nicht
leisten und daher nur in bestimmten Stadtteilen mit billigeren Wohnungen niederlassen

kdnnen. Somit ergibt sich, dass der Bodenmarkt, der im nachsten Kapitel beschrieben wird,
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auch ausschlaggebend fir die Wahl eines Wohnstandortes ist. Aber nicht nur der
Bodenmarkt und der im Forschungsstand erlauterte Lebenszyklus spielen eine
entscheidende Rolle bei der Wahl des Wohnstandortes. Auch ,der statusbezogene
Anpassungsprozess unter Berucksichtigung unterschiedlicher Interdependenzen zwischen
raumlicher und sozialer Ungleichheit* (vgl. Steinfiihrer, 2004, 38) sind mafRgebend, ob ein
Ort bzw. Stadtteil als erwiinscht gilt oder eher gemieden wird. Nach Steinfuhrer (2004, 39)
wird auch von ,subjektiven Bewertungen (Images)” oder auch von ,cognitive space”
gesprochen. ,Wahrgenommene sozialrdumliche Muster und materielle Qualitdten
stadtischer Teilraume finden ihre Wiederspiegelung in subjektiven Bewertungen (Images),
mit deren Hilfe der stadtische Raum als symbolisches Statusgeflige hierarchisiert wird."
Diese Art der Segregation, die sich mit der Segregation von Bevdlkerung und
Wohnstandorten auseinandersetzt, nennt sich ,residenzielle Segregation®. Eine andere Art
ist die ,funktionale Segregation®, welche sich auf die ,Verteilung z.B.: von Arbeitsstétten,
Freizeiteinrichtungen, usw. bezieht* (vgl. Fassmann, 2009, 151). Die residenzielle
Segregation geho6rt zur radumlichen Segregation, die unterschiedliche Dimensionen

beinhaltet:

e soziale Segregation,

e Segregation nach ethnischen Gruppen,

e Segregation nach religiodsen oder Sprachgruppen,

o demographische Segregation (vgl. Husa und Wohlschlagl, 2006, 29).
Wie vorher erwahnt, ergeben sich aus erzwungenen und gewlnschten
Segregationsprozessen neue Lebensformen. Diese Lebensformen sind allen voran in
nordamerikanischen Stadten zu finden. Zum einen gibt es die Gated Communities, in denen
Bevolkerungsgruppen der gehobenen Einkommensklasse auf Wunsch abgesichert und
geschutzt vor der Kriminalitdt der Stadt in Wohn- oder Siedlungsanlagen mit eigener
Infrastruktur leben. Ein anderes Beispiel stellt nach Fassmann (2009) der ,New Urbanism“*°
dar, welcher wiederum in den nordamerikanischen Stadten anzutreffen ist. Sogenannte
Lifestyle Communities, in denen sich die soziale Ober- und Mittelschicht auf ,Inseln des
Wohlstandes*" in der Stadt niederlasst und dafur viel Geld zahlt. Diese Lifestyle Communities
sind nicht wie die Gated Coummunities von einer Mauer oder dergleichen umgeben. Das
Prinzip, dass hinter dieser Community steckt, ist, wie der Name bereits sagt, Lifestyle.
Gemeint sind damit Gemeinsamkeiten in den Bereichen Freizeit und Lebensstil (vgl.

' Neben Erhalt und Sanierung historischer Stadtkerne steht der Neubau nach alten, traditionellen Prinzipien im Vordergrund.
Der offentliche Raum als Ort der Begegnung, ein zentraler Platz fur klare Orientierung und eine hohe Dichte soll Urbanitat
schaffen. Eine saubere, sichere, strukturierte und sozial homogene Stadt mit sozialer Kontrolle und Community Building.” (vgl.
Fassmann, 2009, 146)
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Fassmann, 2009, 170). An diesen Beispielen wird die soziale Segregation verstarkt und

auch bewusst angestrebt.

Neben diesen neuen Lebensformen besteht schon lange die Kehrtwende aus erzwungenen
(mehr oder weniger freiwilligen) Segregationsprozessen, die zum Beispiel zu Ghettos
fuhren. ,Urspriinglich als jiudisches Wohnviertel der Neuzeit bezeichnet (...) wurde spater
allgemein fur Wohnviertel ethnischer oder sozialokonomischer Minderheiten verwendet, die
sich freiwillig oder gezwungen von der Ubrigen Bevdlkerung abkapseln (...)." (vgl. Leser,
2006™, 297) Diese Ghettobildung, wenn auch nicht so pragnant wie in Nordamerika, ist auch
in europdischen Stadten anzutreffen. Durch Zuwanderung der auslandischen Bevdlkerung,
begleitet von ,rechtlichen Barrieren“ in der Stadt, bilden sich ethnische Konzentrationen in
den Stadten. Meist in Wohnanlagen, die von der heimischen Bevilkerung gemieden wird. Es
besteht kein oder nur selten ein kommunikativer Austausch mit der ,auslandischen®

Bevolkerung, dadurch bleiben diese unter sich (vgl. Fassmann, 2009, 166 f.).

Die Messung von Segregation erfolgt u.a. mit dem Dissimilaritatsindex und dem

Segregationsindex.

Dissimilaritatsindex ID: Vergleich der Verteilung von zwei Bevolkerungsteilgruppen (a und b)

n
IDzléXZ‘ai—bi‘

i=1

Segregationsindex 1S: Verteilung einer Bevolkerungsteilgruppe in Bezug auf die

Gesamtbevolkerung.

n
IS= ¥ x Z | ai - gi ‘
i=1

mit g; = Bevdlkerung; - a;

Das Ergebnis ergibt einen Prozentwert zwischen 0 (Gleichverteilung) oder 100 (maximale
Segregation), der so interpretiert werden kann, dass der Anteil in Prozent (das Ergebnis)
umziehen musste, um eine Gleichverteilung dieser Bevolkerungsgruppe zu erlangen (vgl.

Mygeo. Segregation).
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2.3.2.2. Bodenmarkt und Bodenpreis

Das Prinzip von Angebot und Nachfrage am Bodenmarkt bestimmt den Bodenpreis und ist
aktuell in Salzburg eine vieldiskutierte Thematik. Ein Ausldser der Wirtschaftskrise ist, dass
viele Personen ihr Kapital als Sicherheit in Immobilien angelegt und diese aufgekauft haben.
Neben dem raren Angebot an Immobilien besteht auch ein geringes Angebot an
Grundstucken. Im Zentralraum Salzburg, alle voran in der Landeshauptstadt, besteht
Baulandknappheit, was die Preise in die H6he treibt (Experteninterview — Dr. Herbert Rinner,
SIR).

Naturlich gibt es noch weitere Faktoren, die den Preis bestimmen. In Abbildung 5 und 6 sind
die Grundstuckspreise der Gemeinden im Zentralraum Salzburg abgebildet. Grundlegend
und vereinfacht am Beispiel Salzburg kann gesagt werden, dass Gemeinden nahe der Stadt,
die Stadt Salzburg und vom Tourismus gepragte Gemeinden die hdchsten
Grundstuckspreise aufweisen. Unter Bodenpreis versteht man: ,Ausdruck fir die Bewertung
aller auf ein Grundstiick oder eine gréRere Flache wirkende Gunst- oder Ungunstfaktoren.
Die Hohe des B. ist Ausdruck der Nachfrage nach bestimmten Grundsticken in einem
marktwirtschaftlichen System. Der B. dient Uberdies als Indikator flir raumwirksame
Prozesse (Mobilitat).” (vgl. Leser, 2005*3, 114 f.)

Der Bodenmarkt stellt ein Ordnungs- und Steuerungsinstrument dar, da nur bestimmte
Bevolkerungsgruppen im Stande sind, hohe Bodenpreise zu bezahlen. ,Eine Selektion der
Bevolkerung nach 6konomischen Merkmalen und der Nutzungen nach deren Rendite findet
statt.” (vgl. Fassmann, 2009, 147) Neben den Bewohnerinnen lassen sich nur bestimmte
Gewerbe- und Industriebetriebe an bestimmten Standorten nieder. Ein Beispiel sind die
groBen Einkaufszentren am Stadtrand auf der ,grinen Wiese* oder an wichtigen
StralRenknotenpunkten. Hier besteht meist gute Erreichbarkeit, die Bodenpreise sind
preiswert und es besteht geniigend Platz fur Verkaufsflachen und Parkplatze (vgl.
Heineberg, 2006°). In Salzburg sind das Einkaufszentrum ,Europark® zu nennen, das am
Stadtrand direkt an der Autobahn liegt und einen hohen Jahresumsatz verzeichnet, und die
Ansammlung von Mdbelhausern in der Gemeinde Eugendorf direkt an der Autobahn. In der
Innenstadt bzw. City finden sich Banken, Versicherungen, Bildungseinrichtungen und
Regierungsgebaude sowie Einzelhandelsgeschafte mit Waren in der gehobenen
Preisklasse, historisch fiir den Tourismus anziehende Gebaude (Kirchen, Dom, Festung, ...)
und diverse Tourismuseinrichtungen (Shops, Hotels, Restaurants, ...). Ein wichtiger Begriff,
der hier zu nennen ist, ist die ,Lagerente”. Wie der Name schon sagt, bezieht man sich hier
auf die Lage, wo sich ein Gebaude befindet, die ,Transportkosten fir den Konsumenten
werden beriicksichtigt* (vgl. Leser, 2005, 115). Das heiRt: Desto besser ein Standort

erreichbar ist, desto marktnaher ist dieser und desto héher ist auch die Lagerente (vgl. ebd.).
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Zwei weitere Renten, die nach Fassmann (2009, 148) zu nennen sind, sind die
-Umweltrente” und die ,Imagerente”. Bei der ,Umweltrente” ist nicht entscheidend, wo sich
der Standort befindet, sondern die ,6kologische Qualitat des Grundstickes" bestimmt hier
den Wert (vgl. ebd.). Diese Umweltrente ist auch in Salzburg anzufinden, da der Zentralraum
ein hochqualitatives Angebot an Natur- und Erholungsrdumen zu bieten hat. Somit sind
Grundstucke in der N&dhe von Seengebieten auch teurer, obwohl sie weiter von der Stadt
Salzburg entfernt sind als andere Grundstucke, welche ginstigere Preise aufweisen. Die
.Imagerente” sorgt dafuir, dass aufgrund einer bestimmten Immobilie in einem Stadtteil die

Preise hoher sind, da diese Immobilie das Image der Gegend steigen lasst (vgl. ebd.).

Am Beispiel Von Thinen, der Anfang des 19. Jahrhundert das Landnutzungsmodell
entworfen hat, ist zu erkennen, wie weit die Analyse von Bodennutzung und
Wohnstandortentscheidung zurtickreicht. Die Theorie beschéftigt sich mit unterschiedlichen
landwirtschaftlichen Nutzungen in Bezug auf einen zentralen Markt zwischen Stadt und
Umland. Das Modell ergibt die Thin'schen Ringe, wobei hier die Lagerente daflr
entscheidend ist, wo welche Bodenfrucht angebaut wird. Der Marktort bzw. die Stadt
befindet sich in der Mitte und ist umgeben von ,Bodenfruchtringen“. Somit nimmt die
Lagerente wie der Bodenpreis mit zunehmender Entfernung zum Marktort ab. Alonso (1964
deutsch 1974°) beschéaftigte sich mit einer &hnlichen Fragestellung wie Thihnen, nur in
Bezug auf stadtische Betriebe. Wieder herrscht Profitmaximierung, die Stadt ist so
aufgebaut: Desto zentraler ein Unternehmen liegt, desto besser ist es erreichbar. Die

Bodenpreisverteilung weist einen ,zentral-peripheren Gradienten” auf (vgl. Mygeo).

Abbildung 12:
Bodenrentenmodell

| ~ Nun Jlautet das Kapitel Modelle und Konzepte zur
© Wohnstandortentscheidung: Wie sieht die Beziehung von

Entfernung und Bodenpreis in Bezug auf Wohnen aus? In

e | Abbildung 12 ist  eine  vereinfachte  Darstellung des
Bodenrentenmodells von unterschiedlichen Nutzung aus
Heineberg (20063, 118) abgebildet. Die erste Abbildung (I) zeigt

vereinfacht die abnehmende Rente mit zunehmender Distanz

zum Stadtzentrum. Darstellung (II) inkludiert unterschiedliche

' Nutzungen wie Einzelhandel (P), kommerzielle Bironutzung (Q)

. und Wohnnutzung (R). Die unterschiedlichen Nutzungen flihren
zur Uberschneidungen. Nach Heineberg bestimmen die héchsten
Rentenangebote die einzelnen Raumnutzungen. Wie zu Beginn

erwahnt, sind nicht alle Nutzer fahig, die Grundstiickspreise oder




Mieten zu zahlen. Zudem bestehen auch unterschiedliche Vorlieben, wo gewohnt wird oder

welcher Standort flr eine Immobilie am vorteilhaftesten ist.

Dieser Vorgang fuhrt mehr oder weniger zur Segregation und zu unterschiedlichen
Nachfragegradienten. In Bezug auf Wohnen stellt sich im nachsten Kapitel

Quelle: vgl. Heineberg, 2006", 118 Lebensqualitat und im empirischen Teil heraus, dass viele Faktoren
entscheidend sind, um einen Wohnstandort als gut zu empfinden. Der Grof3teil der
Wohnungen findet sich deshalb am Stadtrand, da eine gewisse Zentralitdt aber auch der
Okologische Aspekt, welcher in der Innenstadt nur durch horrende Miet- oder Kaufpreise
erreicht werden kann, ausschlaggebend flr eine qualitative  hochwertige

Wohnstandortentscheidung sind (vgl. Fassmann, 2009, 149 f.).

Anzumerken ist an beiden Abbildungen (I, Il), dass die Gradienten in Wirklichkeit ein viel
komplexeres Gebilde ergeben als der lineare Abfall vom Zentrum zur Peripherie. Wie
erwahnt, kénnen besondere StralRenknotenpunkte (A) (Ill) oder die Attraktivitdt eines
Stadtteiles bereits zu Abwandlungen fihren. Diese zu berlcksichtigenden Faktoren zeigt
Abbildung 13, ein Modell einer dreidimensionalen Bodenwertoberflache. Hier wird davon
ausgegangen, dass in den unterschiedlichen Stadtteilen héhere und niedrigere Bodenpreise
durch Image- oder Umweltrenten bestehen und wichtige Querstrallen sowie radiale
Ausfallstral3en bertcksichtigt werden, da an diesen Punkten der Bodenwert wiederum durch

bestimmte Ansiedelungen héher ist (vgl. Heineberg, 2006°, 119).

Abbildung 13: Modell einer dreidimensionalen Bodenwertoberflache
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Quelle: vgl. Heineberg, 2006°, 119

2.3.2.3. Lebensqualitat

Als drittes Steuerungs- und Ordnungsprinzip ist die Lebensqualitdt zu nennen. Nach der
Weltgesundheitsorganisation (WHO) wird Lebensqualitat folgendermaf3en definiert:
,Einschétzung einer Person zu ihrer Lebenssituation im Kontext von Kultur und dem
Wertesystem, in dem sie lebt, und in Beziehung zu ihren Zielen, Erwartungen, Standards
und Bedurfnissen.” (vgl. Euractiv) Aus dem Diercke Worterbuch Allgemeine Geographie
(2005", 508) wird Lebensqualitéat folgendermalen definiert: ,Begriff der Humangeographie

und Humandkologie zur Kennzeichnung des qualitativen Standards individuellen oder
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gesellschaftlichen Lebens. Im Gegensatz zum hauptséachlich materiell aufgefassten
Lebensstandard bezieht L. auch die Gite der immateriellen Lebensbedingungen ein.” Unter
immateriellen Lebensbedingungen werden z.B. der ,soziale und kulturelle Standard der
Gesellschaft, die individuellen Freiheiten und Gestaltungsmaoglichkeiten des Lebens,
insbesondere aber auch die Qualitat der natirlichen und gebauten Umwelt* verstanden.
Dies sind nur wenige von vielen Definitionen, die sich mit Lebensqualitat auseinandersetzen,
die seit den 1960er Jahren Gegenstand zahlreicher Untersuchungen ist (vgl. Bullinger, 1990,
aus Mohr, 2008, 14).

Die Quality of Life Forschung der Weltgesundheitsorganisation (WHOQOL) hat
herausgefunden, dass Lebensqualitat nicht gleichzusetzen mit Lebensstandard ist (vgl. Fhs
Forschung, Fachhochschule Salzburg). Aber ,verwandte Begriffe sind Wohlbefinden und
Zufriedenheit* (vgl. Mohr, 2008, 14), ,wonach Wohlbefinden ein psychologisches Konstrukt
darstellt und der Begriff Lebensqualitit aus der Medizin beziehungsweise den
Sozialwissenschaften stammt” (vgl. ebd). Weiterfihrend hat die Quality of Life Forschung
gezeigt, dass die Faktoren, welche Lebensqualitat beinhalten, einerseits subjektiv,
andererseits objektiv sind, wobei die subjektiven immer wichtiger erscheinen. Zu den

objektiven Faktoren zahlen:

¢ materielle Dimension/6konomische Ressourcen

Arbeits- und Wohnbedingungen
e Lebensumfeld

¢ Umweltbedingungen

e Bildung

e Gesundheit

Die subjektiven Faktoren beinhalten:

e Familienbeziehungen

e gesellschaftlichen Zusammenhalt

o (politische) Beteiligungs- und Einflussmadglichkeiten

e Sinn und Selbstverwirklichung
(vgl. Fhs Forschung, Fachhochschule Salzburg).
Je positiver diese Faktoren, desto hoher die Lebensqualitat. In den Industrielandern fallen
diese Faktoren immer positiver aus. Dies ist auch an der zunehmenden Anzahl der
Hochbetagten zu erkennen. In der Arbeit spielen der objektive Faktor der Wohnbedingung

und der subjektive Faktor der Familienbeziehungen die Hauptrollen. Da die restlichen
Faktoren einen hohen Beeinflussungsgrad darauf haben, welche Wohnbedingung besteht
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und wie die Familienbeziehungen aussehen, werden sie auch in der Befragung mehr oder
weniger beriicksichtigt. Diese Faktoren stehen, wie bei der Wahl des Wohnstandortes, in
unterschiedlich starken Beziehungen zueinander die von jedem Individuum unterschiedlich

wichtig eingestuft werden.

Die Messung von Lebensqualitat ist nicht einfach. Vor allem die subjektiven Faktoren sind
schwer zu messen. Die WHO hat ein Instrument entwickelt, um Lebensqualitat in sechs
Bereichen (Domanen) zu bestimmen:

o korperliche Gesundheit,

e psychologische Gesundheit,

e Grad an Unabhéangigkeit,

e soziale Beziehungen,

e Umwelt und

o Spiritualitat, Religion, persénliche Uberzeugungen (vgl. Euractiv).

Diese sechs Bereiche beinhalten wiederum verschiedenen Facetten, wobei sich im Bereich

Umwelt die Facette Wohnung findet.

Durch die umfangreiche Studie der WHOQOL-100- und einer kurzeren Version der
WHOQOL-BREF-Fragebogen wurden die wichtigsten Aspekte von Lebensqualitdt auf
Grundlage der Aussage von Patientinnen mit unterschiedlichem Krankheitsbild, gesunden
Personen und Expertinnen aus Gesundheitsberufen aus unterschiedlichen Kulturen
erarbeitet. Das Ziel ist, dass eine interkulturell akzeptierte Erfassung von Lebensqualitat

ermdoglicht wird (vgl. Angermeyer, Kilian und Matschinger, 2002).

Viele Untersuchungen wurden im Hinblick auf Lebensqualitdit und Wohnen durchgefihrt.
Nach Fuller et al. (1993, zitiert aus Mohr, 2008, 13) und Hdlscher et al. (2006, zitiert aus
Mohr, 2008, 13) zeigen Untersuchungen, dass ,geringe Privatheit, beengtes wohnen und
geringe Wohnzufriedenheit zu Erkrankungen fuhren. Eine Abgrenzung von 6ffentlichen und
privaten Raumen ist von hoher Wichtigkeit fir die psychische und physische Gesundheit der

Bewohner.*

Bullinger (1991) hat ein zusammenhangendes Modell der Lebensqualitat (Abbildung 14)
entwickelt, in dem vier Komponenten — korperliche Verfassung, psychisches Befinden,
soziale Beziehungen und Funktionen im Alltag — und vier beurteilende Dimensionen —
emotional, instrumentell, kognitiv und Belastungen/Ressourcen — im Zeitverlauf dargestellt
werden. Lebensqualitat setzt sich hierbei aus Personlichkeit, Krankheit und

Lebensbedingungen zusammen.

Abbildung 14: Modell der Lebensqualitat nach Bullinger

- 45 -



Personlichkeit Krankheit Lebensbedingungen

Lebensqualitat

Kompo- Soziale

nenten Korperliche Psychisches Beziehunae Funktionen
Beurt. Verfassung Befinden N 9 im Alltag
Dimensionen
Emotional Mudigkeit Stimmung Zuneigung Lebenesfreud

Korperliche Problemumgan
Instrumentell Leistungsfahigkei g 9 Kontakte Beruf
t
ot iy Zufriedenheit, Zufriedenheit Zufrlergi?nhen Wichtigkeit
9 Wichtigkeit mit sich selbst der Arbeit
Partnerschaft

Belastungen/Ressource Beschwerden Coping Social Support  Daily hassles

n

Veranderung im Zeitverlauf
Quelle: vgl. Bullinger, 1991, 94 aus Mohr, 2008, 19, eigene Erstellung

Dieses Modell zeigt, dass Lebensqualitdt von vielen Komponenten und Dimensionen auf

unterschiedlichen Ebenen abhangig ist.

2.4. Zusammenfassung

Neben dem Wandel von Haushaltsformen und -gré3en, der Anpassung der Wohnformen an
diesen Wandel sowie der Entwicklung der traditionellen Familien im Laufe der Zeit wurde
aufgezeigt, welche Steuerungs- und Ordnungsprinzipien Wohnstandortverhalten
beeinflussen. Dazu zahlen der Bodenpreis, die Segregation, die Lebensqualitatsansicht des
Einzelnen und, nicht zu vergessen, die stadtebaulichen Leitbilder. Im Laufe der Geschichte
befassten sich viele Forscher mit der Entwicklung und der Wanderung von Menschen und
deren Absichten. Eine rege Entwicklung, die auch in Zukunft Bestand hat. Einerseits sind
neue Lebensformen wie Gated Communities Ergebnis, andererseits auch die
Weiterentwicklung der Raumordnungsinstrumente, die sich auf den Wandel der Gesellschaft
einstellen mussen, um so den Raum und ihre Bevélkerung in die richtige Richtung lenken zu
kénnen. Die Raumordnungen mit ihren normativen Instrumenten tragt entscheidend dazu
bei, wie sich die Stadt und die Siedlungen in Zukunft entwickeln werden. Um auch diese
Sichtweise, bezugnehmend auf die Thematik, kennen zu lernen, wird im nachsten Kapitel

auf die rechtlichen Rahmenbedingungen und die Raumordnung in Salzburg eingegangen.
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3. Rechtliche Rahmenbedingungen fir

Wohnstandortentscheidungen in Salzburg

Dieses dritte Kapitel dient dazu, einen Einblick in die Planungsebenen und die Instrumenten
der Raumordnung in Salzburg zu erlangen. Wie in der Einleitung bereits erwahnt, liegt das
Interesse der Arbeit darin, zu untersuchen, welche Malinahmen die Raumordnung tétigt, um
Wohnungsnot und Zersiedelungsprozesse zu stoppen und wie Foérdergelder als wichtige
Unterstltzung bei der Finanzierung, beim Kauf und der Errichtung eines Hauses oder einer
Eigentumswohnung bzw. beim Finanzieren der Miete eingesetzt werden. Weiterfiihrend
befasst sich der dritte Abschnitt mit der aktiven Bodenpolitik in Salzburg. Welche
Akteurinnen und Akteure und welche rechtlichen Rahmenbedingungen steuern die
Wohnstandortentscheidungen? Genaue Bevdlkerungs-, Gebaude- und Haushaltsanalysen
erfolgen im empirischen Teil der Arbeit. In diesem Abschnitt wird immer wieder Bezug auf

die Zielgruppe genommen.

3.1. Raumordnung in Salzburg

Zu Beginn werden allgemeine Bestimmungen aus dem Raumordnungsgesetz 2009 (ROG
2009) erlautert und in einem weiteren Teil auf den hierarchischen Aufbau der Raumordnung
im Land Salzburg nach dem Salzburger ROG 2009 eingegangen. Dabei werden kurz die
Uberortliche und ortliche Raumordnung mit ihren Instrumenten beschrieben sowie
detaillierter auf das Sachprogramm, die Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im

Zentralraum Salzburg, Bezug genommen.

3.1.1. Das Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009)

Das ROG 2009 bildet die rechtliche Grundlage der Raumordnung im Bundesland Salzburg.
Der Inhalt des ROG 2009 umfasst finf Abschnitte. Der erste Abschnitt beinhaltet einen
allgemeinen Teil Uber die Raumordnung. Ein zweiter Abschnitt beschéaftigt sich mit der
Uberdrtlichen Raumordnung. Hier werden die Instrumente der Gberdrtlichen Raumordnung
sowie die Regionalverbande, die es in dieser Form nur im Bundesland Salzburg gibt,
beschrieben. Der dritte Abschnitt behandelt die 6rtliche Raumordnung. Hier wiederum wird
ein allgemeiner Teil erlautert, gefolgt vom Raumlichen Entwicklungskonzept (REK), dem
langfristigen Instrument der 6rtlichen Raumordnung, das den Flachenwidmungsplan (FWP)
und den Bebauungsplan (BBP) beinhaltet. Weiterfihrend beinhaltet die 6rtliche
Raumordnung Verfahrensvorschriften, in denen Anderungen des REK, des FWP oder des
BBP erlautert werden. Ein weiterer Teil behandelt die Raumordnungsaufsicht und am Ende

werden die Schlussbestimmungen aufgezahlt (vgl. Mair, 2010, Kapitel 3.1, 1 ff.).
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Folgend werden die rechtlichen Kompetenzen auf 6rtlicher und Uberortlicher Raumordnung
geregelt. Nach § 1 des ROG 2009 gilt:

(3) Die Raumordnung wird besorgt:
1. als tUberortliche Raumplanung vom Land oder in der Form der Regionalplanung von den
Regionalverbdnden zusammen mit dem Land, die tber die 6rtliche Raumplanung

hinausgeht;

2. als ortliche Raumplanung (Art. 118 Abs. 3 Z 9 B-VG) durch die Gemeinde im eigenen
Wirkungsbereich (vgl. Mair, 2010, Kapitel 3.1, 5).

Aufgrund dieser Kompetenz gibt es in Osterreich neun Raumordnungsgesetze mit jeweils

unterschiedlichen Instrumenten.

3.1.1.1. Raumordungsziele und -grundsatze

Die Raumordnungsziele und -grundséatze werden in § 2 des ROG 2009 aufgelistet. Von den
15 Zielen behandeln finf die Bereiche Wirtschafts- und Sozialstruktur, Versorgung der
Grundbedirfnisse  wie  Wohnen bzw. Wohnungswesen, Siedlungssystem und
Bevolkerungsdichte. Ein Drittel der Ziele sind demnach Bereiche, welche vorwiegend in der
Arbeit behandelt werden, die im Bundesland Salzburg fir die Zukunft als Schwerpunkte
gelten und verbessert werden sollen. Die Halfte der 12 Raumordnungsgrundsétze
behandeln Thematiken wie nachhaltige Nutzung von Grund und Boden,
Siedlungsentwicklung von innen, Vermeidung von Zersiedelung und aktive Bodenpolitik der
Gemeinden (vgl. Mair, 2010, Kapitel 3.1, 5 f.). Es ist zu erkennen, dass Siedlungswesen und
Bevolkerungsentwicklung aktuelle Themen sind und in Zukunft im Bundesland Salzburg

schwerpunktméafiig behandelt werden.

3.1.1.2. Planungsebenen, -trager und Instrumente der Raumordnung

Landesplanung: ROG 2009 §8 8-10, 8§ 12-14 — Planungstrager Land

Landesentwicklungsprogramm

Sachprogramme
Standortverordnungen fir Handelsgrol3betriebe

Regionalplanung: ROG 2009 8 11, 88 12 — 13 Planungstrager Regionalverband

Regionalprogramm

BunupJiowney aydipieagn

Regionales Entwicklungskonzept
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Ortliche Raumplanung: ROG 2009 § 17 ff.
Réaumliches Entwicklungskonzept

Flachenwidmungsplan
Bebauungsplan Grundstufe
Bebauungsplan Aufbaustufe
(vgl. Mair, 2010, Kapitel 2.1, 3).

Bunupiowney aydiQ

3.1.2. Die Uberdrtliche Raumordnung

Die Uberortliche Raumordnung hat im Bundesland Salzburg einen zweistufigen Aufbau.
Neben dem Land, das als verfassungsmafig zustandiger Planungstrager fur die
Landesplanung verantwortlich ist, gibt es noch eine Unterteilung in 12 Regionalverbande,

wobei drei als nicht konstituiert angesehen werden (vgl. Mair, 2006, 185 ff.).

3.1.2.1. Die Regionalverbande

Die Regionalverbdnde umfassen jeweils Gemeindeverbande im Sinne des Salzburger
Gemeindeverbéndegesetzes und sind zustandig fur die Regionalplanung im Bundesland mit
dem Regionalprogramm und dem regionalem Entwicklungskonzept als Instrumente (vgl.
Mair, 2010, Kapitel 5.4, 1 ff). Sechs Regionalverbdnde besitzen ein von der
Landesregierung verordnetes Regionalprogramm, in dem wiederum die Ziele und
MafRnahmen fir die Region definiert werden. Die Idee hinter den Regionalverbanden ist,
gemeindelbergreifend und vernetzt zu handeln, dadurch Probleme zu beseitigen, die
raumliche ldentitdt zu erhalten, diese fur die Zukunft nachhaltig zu entwickeln und eine
aktive Mitarbeit der Regionen durch die Regionalplanung zu forcieren, um an den Aufgaben
der Landesplanung mitzuwirken. Der untersuchte Zentralraum fasst vier Regionalverbande:
Regionalverband Flachgau Nord, Regionalverband Salzburger Seenland, Regionalverband
Stadt Salzburg und Umgebungsgemeinden und Regionalverband Osterhorngruppe (vgl.
Mair, 2010, Kapitel 5.4, 1; Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 18).

Gemeinsame Ziele der Regionalverbénde im Zentralraum Salzburg (vgl. Spatzenegger,
2004; Schaden, 2000, Schroder, 2009) sind bezugnehmend auf Mobilitét,

Siedlungsentwicklung und soziale Infrastruktur:

e Siedlungsschwerpunkte entlang von Achsen des OPNV, wobei hier die Verdichtung
von bereits bestehenden Siedlungen hochste Prioritat hat, um den

Zersiedelungsprozess zu stoppen.
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e Ausbau des Radwegenetzes und des Busverkehrsangebotes sowie die Optimierung
der Haltestellen an bestehenden Siedlungsgebieten (besonders RV Salzburg Stadt

und Umgebungsgemeinden).

e Achtung der Versorgung der kleinen Gemeinden, um deren nachhaltige Entwicklung

zu gewahren.

e Ausstattung von Kinderbetreuungseinrichtungen, Entwicklung von Seniorenmodellen
und die Berucksichtigung geschlechterspezifischer Bedurfnisse, wobei auf

traditionelle Muster geachtet werden soll (Einkommens- und Mobilitdtsverhaltnisse).

Besonders der Regionalverband Salzburger Seengebiet mdchte bis 2015 in seinen
Gemeinden die Familie als Basis des sozialen Zusammenlebens in der Region durch

unterstitzende MaRRnahmen gezielt férdern (vgl. Spatzenegger, 2004, 5).

Die ortliche Raumordnung bzw. deren Instrumente diurfen den verbindlich erklarten
Entwicklungsprogrammen der Uberdrtichen Raumordnung nicht  widersprechen.
Einsichtnahme der Entwicklungsprogramme wird im Bundesland Salzburg in Abteilung 7 —
Raumplanung bei Bezirkshauptmannschaften und bei Gemeinden gewahrt (vgl. Mair, 2010,
Kapitel 5.1, 3).

3.1.2.2. DieInstrumente

Die Instrumente der Raumordnung auf Landesebene (Uberdrtlich) sind einerseits das
Landesentwicklungsprogramm (LEP), welches in Kapitel 1.5.2 zum Teil erlautert wurde, und
andererseits das Sachprogramm. Im LEP werden neben der Unterteilung des Bundeslandes
in unterschiedliche Siedlungsstrukturen Ziele und Maflinahmen fur die weitere
Siedlungsstruktur festgelegt, die Einteilung der Regionalverbande bestimmt sowie die
Bestimmungen des Raumordnungsgesetzes (Ziele und Grundsatze) detailliert
wiedergegeben. Das Sachprogramm, welches als Erg&nzung fir das LEP dient, wird vom
Land fur bestimmte Sachbereiche mit Uberregionalem Bezug entwickelt. Als wichtige
Grundlage fur diese Arbeit dient das Sachprogramm, Standortentwicklung fir Wohnen und
Arbeiten im Zentralraum Salzburg, und das Sachprogramm, Siedlungsentwicklung und
Betriebsstandorte im Salzburger Zentralraum, welches der Vorganger des erstgenannten ist.
Ein weiteres Instrument ist die Standortverordnung fir Handelsgrof3betriebe (vgl. Mair, 2010,
Kapitel 5.1, 2).
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3.1.2.3. EXKURS: Strukturmodell des Salzburger Zentralraumes

Aufgrund der Uberarbeitung des Sachprogrammes ,Siedlungsentwicklung und
Betriebsstandorte im Salzburger Zentralraum®, das ebenfalls von der Salzburger
Landesregierung durch eine Verordnung im Jahr 1995 fir verbindlich erklart wurde und als
Erganzung zum LEP 2003 dient, gehen wichtige strukturelle Gegebenheiten der Gemeinden
hervor. Das Strukturmodell, ein Vorschlag des Regionalverbandes Salzburger Stadt und
Umgebungsgemeinden vom Mai 2005, ist in Abbildung 15 zu sehen. Hierbei gilt, dass die
Landeshauptstadt Salzburg der einzige Ort ist, der in Stufe A der zentralen Orte eingeordnet
wird. Von dieser ausgehend bilden sich Entwicklungsachsen ins Umland (vgl.
Regionalverband Salzburger Stadt und Umgebungsgemeinden, 2006, 3 ff.). Ein
Planungsziel des Regionalverbandes Salzburg Stadt und Umgebungsgemeinden ist, dass
die Siedlungsentwicklung durch die Zentren und die Entwicklungsachsen gesteuert wird.
Entlang der Entwicklungsachsen werden nur in bestehenden Siedlungskernen weitere
Wohnmdglichkeiten erbaut (vgl. Schaden, 2000, 7).

Im Anhang des LEP 2003 findet sich folgende Definition fur Zentraler Ort: ,Unter Zentralen
Ort versteht man im Allgemeinen eine Standortkonzentration (Cluster) von Einrichtungen,
die Guter und Dienste fur rAumlich begrenzte Marktgebiete anbieten und im speziellen Sinn
eine Siedlung oder Gemeinde hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion mit Guter und Diensten
insbesondere fur ihr Umland”. (vgl. Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung 7, 2003,
172)

Gemal} LEP 2003 dient ein Zentraler Ort der Stufe A ,... der Versorgung der Bevélkerung
mit Gltern und Dienstleistungen des spezialisierten, hdheren Bedarfes. Seine Bedeutung fir
das Land Salzburg, fiir sein Einzugsgebiet im oberosterreichischen und bayerischen
Grenzraum, fur die Republik Osterreich und den europaischen Raum soll gesichert werden*
(vgl. Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 13).

Zentrale Orte der Stufe B ,... dienen Uber eine Planungsregion hinausgehend zur
Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes*

(vgl. Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 14).

Folgende Beschreibung von Abbildung 15 geht aus der Quelle Regionalverband Salzburger

Stadt und Umgebungsgemeinden von 2006 hervor:

Die Gemeinden sind im Strukturmodell in unterschiedliche Raumstrukturtypen nach LEP
2003 gegliedert. Dies sind die Verstadterungsgemeinden Salzburg Stadt, Wals-Siezenheim
und Hallein in dunkelblau, welche von der Kategorie Stadt und Umlandbereich in grau

Uberdeckt sind. Diese sind gekennzeichnet von einer hohen Bevolkerungs- und
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Siedlungsdichte, einem grofien Angebot an Infrastruktur und einer hohen Konzentration von

Betrieben und Freizeitangeboten aller Art.

Gemeinden mit Verstadterungsansatzen sind rot markiert und verstreut Uber den gesamten
Zentralraum zu finden. Hier finden sich auch Gemeinden, die vom Stadt- und Umlandbereich
Uberdeckt werden. Sie sind grau hervorgehoben. In dieser Kategorie sind zum einen
Gemeinden mit Zentralen Orten der Stufe B bzw. Stufe B mit Funktionsteilung zu finden,
zum anderen Gemeinden mit Suburbanisationserscheinungen entlang von Verkehrstragern
und -achsen, welche als sehr attraktive Wohnstandorte gelten. Da einerseits ein grol3es
Angebot von Arbeitsplatzen, sozialer Infrastruktur und offentlicher Anbindung besteht und
andererseits das ,landliche* Flair durch offenere Bebauung und mehrere Grinflachen

genossen werden kann.

Ein weiterer Strukturtyp sind die griin gehaltenen Verdichtungsgemeinden. Auch in diesen
Gemeinden finden sich Suburbanisierungserscheinungen, die Teilfunktionen des
Ballungsraumes auf sich nehmen. Die Siedlungen sind zerstreut und die Mobilitdt zu

Zentralen Orten der Stufe A und B sind sehr hoch.

Die in gelb markierten Gemeinden sind die landlich strukturierten Gemeinden. Hier ist die
soziale Infrastruktur gering, eine hohe Zersiedelung besteht und die Gemeinden sind von

Auspendlerinnen gepragt.

Die Gebiete Stadt und Umlandbereich, grau hervorgehoben, stehen in enger Verbindung mit
den Orten der Stufe A und A* und kénnen laut LEP als ,Erganzungsgemeinden” zu diesen
gesehen werden. Die engen Verflechtungen untereinander und eine breite Funktionspalette
kennzeichnen diesen Strukturtyp (vgl. Regionalverband Salzburger Stadt und
Umgebungsgemeinden, 2006, 7 ff.).

Abbildung 15: Strukturmodell — Siedlungsentwicklung und Betriebsstandorte im Salzburger Zentralraum

Sachprogramm ,Siedlungsentwicklung und
Betriebsstandorte im Salzburger Zentralraum®
Entwurf eines Strukturmodells (Vorschiag RVS, Mai 2005

Zertralraum {gem. LEP 03)
- Nerstiidterte Gemeinden®
(gem. LEP 03}
- _Gemeinden mit Verstidtenngs-
ansatzen (gem. LEP 03}
- Merdichtungs gemeinden”
igem. LEF 02}
Liandl strukturierte Gemeinden®
igem. LEP 03}
LJStadt und Umlandbereich®
igem. LEP 03}

B rakictiiche
Standortbereiche”
v

[ zectrater Ot & und A*
® Zentraler Ot B

(®) Zentraler Ort B mit
Funktionsteilung

Entwicklungsachsen;
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Quelle: vgl. Regionalverband Salzburger Stadt und Umgebungsgemeinden, 2006, 16

3.1.2.4. Das Sachprogramm — Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten

im Zentralraum Salzburg

Das Sachprogramm mit dem Bezug ,Standortentwicklung fur Wohnen und Arbeiten im
Zentralraum Salzburg® ist ein Instrument der tUberdrtlichen Raumordnung, welches von der
Salzburger Landesregierung am 26. Janner 2009 mit Verordnung als verbindlich erklart
wurde (vgl. Mair, 2010, Kapitel 5.3, 9). Neben der Entwicklung des neuen LEP 2003 war ein
AnstoB  zur Uberarbeitung des Sachprogrammes ,Siedlungsentwicklung und
Betriebsstandorte im Salzburger Zentralraum“** von 1995 das ,Altern der Gesellschaft* — der
demographische Wandel. Auch fir das Siedlungswachstum und den Wohnungsbedarf, der
in Zukunft anhalt, muss Vorsorge getroffen werden. So wurden folgende funf Leitbilder
(Abbildung 16) ausgearbeitet:

Abbildung 16: Leitbilder des Zentralraumes Salzburg

"Dezentrale Konzentration"

- polyzentrisches System aus regionalen

Zentren an den Achsen

- der Schienennahverkehr soll groBraumig
kurzen Wege"

eine geordnete Siedlungsentwicklun
"Sicherung bedarfsgerechter 9 9 9

sichern

. . - die wichtigsten Daseinsgrundfunktionen
Erwerbsmoglichkeiten” 9 9 Infrastruktur

und hoherrangigen Guter sollen fur alle

. . Bevoélkerungsgruppen gut erreichbar sein. .
bisherigen Sachprogramms  war V durch oV gut erschlossenen

es, groBe, zusammenhangende

groBeren Ausmalles zu sichern

(Gewerbezonen). Dieses Ziel wird

"Wohnen und Arbeiten in einer Region der

- die kunftige Siedlungsentwicklung in den
Standorte fur Gemeinden soll vorrangig in mit sozialer
und

- Eine wesentliche Zielsetzung des Nahversorgungseinrichtungen ausgestatteten,

"Siedlungsschwerpunkten" erfolgen, dies auch
Flachen fir Betriebsstandorte als Beitrag Zzur Sicherung einer

nunmehr um erganzende Leltbllder

Vorgaben erweitert, auBerdem "Konzentration und Verdichtung der

Siedlungsentwicklung im Einzugsbereich

wurden zusétzliche
Gewerbezonen neu "Foérderung von Formen der Kooperation” des leistungsfahigen
V offentlichen Verkehrs"
- um im europaischen Wettbewerb der Regionen
bestehen zu konnen, setzt sich die - Ziel ist, eine stérker integrierte Verkehrs- und
Uberarbeitung des Sachprogramms als ein Siedlungsentwicklung, Verlagerung des
weiteres Ziel die Férderung und Forcierung von Verkehrs auf 6ffentliche Verkehrsmittel.

Formen der Kooperation zwischen den

Gemeinden des Zentralraumes.

Quelle: vgl. Mair, 2010, Kap. 5.3, 9, eigene Erstellung

™ Der Anlass fiir die Erstellung waren die negativen Folgen der Zersiedelung, des Flachenverbrauchs und die Belastung durch
den motorisierten Individualverkehr auf die Siedlungsentwicklung im Zentralraum Salzburg (vgl. Amt der Salzburger

Landesregierung. Abteilung 7 Raumplanung, 1995).
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Folgend werden die Leitbilder kurz erlautert. Der Inhalt stammt vom aktuellen
Sachprogramm — Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum
(vgl. Mair, 2009, 9 ff.):

Leitbild » Polyzentrisches Strukturmodell zur Starkung ausgewabhlter

Entwicklungsstandorte und -achsen*

Die Ziele dieses Leitbildes liegen kurz zusammengefasst darin, dass die Wohnbautatigkeit
vorwiegend in der Stadt Salzburg und in den Regionalzentren Hallein (nicht im
Untersuchungsraum der Arbeit), Oberndorf, Seekirchen, Neumarkt und Stral3walchen
erfolgen. In den regionalen Nebenzentren Birmoos, Mattsee, Thalgau, Hof, St. Gilgen und
in den nicht dem Untersuchungsraum angehdrenden Kuchl und Golling, sowie in den
Ergdnzungsgemeinden Lamprechtshausen, Géming, Wals-Siezenheim und Oberalm soll
Uber den gemeindeeigenen Bedarf an Wohnungen zuwandernde Wohnbevdlkerung
aufgenommen werden und in den restlichen Gemeinden sollen fir die natirliche
Bevolkerungsentwicklung (Geburten) der gemeindeeigene Bedarf gedeckt sein.
Weiterfihrend sollen die Daseinsgrundfunktionen des Wohnens und Arbeitens angestrebt
werden, um Raumnutzungskonflikte zu vermeiden und die regionale Nutzungsstruktur zu

verbessern.

Leitbild ,Wohnen und Arbeiten in einer Region der kurzen Wege*

Dieses Leitbild findet sich bereits oft im Zusammenhang mit kompakten und nachhaltigen
Stadten. Auch aufRerhalb von Stadten sollen Siedlungsstrukturen kompakt sein und kurze
Wege zu den Versorgungseinrichtungen sowie zum Wohn- und Arbeitsstandort haben.
Dadurch wird auf weniger mobile Bevolkerungsgruppen bedacht genommen und auf das

nachste Leitbild Ubergegangen.

Leitbild ,Konzentration und Verdichtung der Siedlungsentwicklung entlang des

leitungsfahigen offentlichen Verkehrs*

Dieses Leitbild bezieht sich auf den Ausbau des offentlichen Verkehrs, wobei sich nicht der
offentliche Verkehr an die Siedlungsstruktur halten soll, sondern umgekehrt. Die
Entwicklungen von Siedlungen sollen sich an den éffentlichen Verkehrsachsen und -mitteln,
vor allem am Schienenverkehr, orientieren. Der Ausbau soll fur die Zukunft gewéhrt sein.
Bedeutsame Einrichtungen sollen an Bahnhodfen und Haltestellen von o6ffentlichen

Verkehrsmitteln liegen und gleichzeitig zu FulR erreichbar sein. Zu diesem Leitbild wurde
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eine Studie ,Analyse der Entwicklungspotenziale fur zuklnftiges Wohnbauland im
Einzugsgebiet leistungsfahiger offentlicher Verkehrseinrichtungen® durchgefuhrt, die spater

kurz erlautert wird.

Leitbild , Sicherung bedarfsgerechter Standorte fuir Erwerbsmaglichkeiten®

Die Ziele, die fur dieses Leitbild gesteckt worden sind, beziehen sich auf die gleichsame und
gute Erreichbarkeit der Wohnbevolkerung zum Betriebsstandort und das Angebot vielfaltiger
Erwerbsmdoglichkeiten. Die Vereinbarkeit von Beruf und Familie soll bei der Wahl des
Betriebsstandortes geachtet werden, Flachen fur regionalwirtschaftlich bedeutende Betriebe
sollen dber Verdichtung und Erweiterung bestehender betrieblich genutzter Gebiete
erfolgen, so dass die Erweiterung sichergestellt werden kann. Ein Ziel, das den
Schwerverkehr weg von der Stral3e bringen soll, ist die Férderung des ,Huckepackverkehrs*,

was die Verlagerung des Gliterverkehrs auf die Schiene meint.

Leitbild ,Forderung von Kooperationen*

Kooperationen sollen dazu dienen, die Wettbewerbsfahigkeit des Salzburger Zentralraumes
auch Uber die Landes- bzw. Staatsgrenze hinaus zu starken. Mit Hilfe von
Kooperationsmodellen soll die Umsetzung des Leitbildes erfolgen.

3.1.2.5. Studie: ,Analyse der Entwicklungspotenziale fir zuklnftiges
Wohnbauland im Einzugsgebiet leistungsfahiger  6ffentlicher

Verkehrseinrichtungen®

Aktuell erfolgt nach dem Leitbild im Sachprogramm die Suche nach Standorten fir den
geforderten Wohnbau im Nahbereich von Bahnhaltestellen, da die Strallen ein
Kapazitatslimit erreicht haben und gegen negative Entwicklungen wie Zersiedelung,
Zwangsmobilitat und Anstieg von PKW- und LKW-Verkehr entgegengewirkt werden muss.
Dabei wurden die Flachen an der S1 (Richtung Norden) und S2 (Richtung Westen)
untersucht. Nach Ubereinstimmung der Ziele des Raumentwicklungskonzeptes der
Gemeinden ergab das Ergebnis der Studie, dass, wenn die Flachen zur Verfligung stehen
wirden, ein Wohnlandbaubedarf der Standortgemeinden fur die ndchsten 20 Jahre gedeckt

ware (vgl. Lebesmuhlbacher und Weissenboéck, 2010, 44 1.).
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Hier ist wiederum die Verfligbarkeit ein Problem. Da die alte Vertragsraumordnung (siehe
Kapitel 3.2) keinen Bestand mehr hat, kann kein ,Zwang’ auf die Grundbesitzer ausgetbt
werden, die Grundstiicke zu verkaufen. Dadurch ist es schwierig, das Ergebnis in die Praxis

umzusetzen (Expertininterview — Frau DI Christine ltzlinger, Land Salzburg Abteilung 7).

3.1.3. Die értliche Raumordnung

Die ortliche Raumordnung liegt im Wirkungsbereich der Gemeinden unter Aufsicht des
Landes. Die Instrumente der ortlichen Raumordnung in Salzburg sind das raumliche
Entwicklungskonzept (REK), der Flachenwidmungsplan (FWP) und der Bebauungsplan
(BBP) (vgl. Mair, 2010, Kapitel 5.1, 15). Folgend werden die Instrumente, allen voran das
REK, der ortlichen Ebene beschrieben. Unter Punkt 3.2.1. werden MalRnahmen erlautert, die
die Gemeinden mit Hilfe ihrer Instrumente in der Bodenpolitik anwenden, um die
Siedlungsstruktur und die Wohnungsnot nach dem LEP 2003 bzw. dem vorher

besprochenen Sachprogramm zu verbessern.

3.1.3.1. Das Raumliche Entwicklungskonzept

Das Raumliche Entwicklungskonzept, welches auf értlicher Ebene wichtige Ziele und Inhalte
fur die weitere Entwicklung der Gemeinde inkludiert, wurde aufgrund des neuen ROG 2009
einigen Anderungen unterzogen (vgl. ltzlinger, Seminar, 2011). Zwecks Information (ber
diese Anderung wurde ein Seminar im Salzburger Institut fir Raumordnung und Wohnen
(SIR) unter dem Titel ,Ra&umliches Entwicklungskonzept nach ROG 2009 besucht, welches
von Frau DI Christine Itzlinger der Abteilung 7 — Raumplanung Salzburg abgehalten wurde.

Das ,alte* REK  hatte die Regelung, dass Gemeinden aufgrund eines
.Selbstbindungsbeschlusses*  verpflichtet waren, den  Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan zu bertcksichtigen (der FWP und der BBP stellen eine Rechtsverordnung
der Gemeinden dar (vgl. Land Salzburg. Ortliche Raumordnung)). Aus den Inhalten des
Seminares ging hervor, dass das REK nach dem ROG 2009 nun eine Verordnung ist, die
durch das Land Salzburg genehmigt wird. Weitere Anderungen sind, dass die
Umweltprifung auf Ebene des REK verlagert wurde, damit die Reduzierung und
Konkretisierung der Inhalte, die Verbesserung der Verstandlichkeit und die Fokussierung auf
Inhalte mit den Instrumenten der Raumordnung umsetzbar sind. Die Gemeinden sind also
verpflichtet, eine Bestandsaufnahme und Aussagen filir einen Planungszeitraum von 20
Jahren zu tatigen. Fir vier Bereiche haben die Gemeinden Aussagen zu treffen und diese in

Ziele und Mafinahmen zu verfassen:
e Bevoélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung,
e Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,
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e voraussichtlicher Baulandbedarf,
e Entwicklung des Freiraumes.

Das REK nach dem ROG 2009 soll durch die Vereinfachung der Plane und Texte eine
bessere Ubersicht iber die Nutzungen und sonstige Rahmenbedingungen geben. Dadurch
kann in etwa geplant werden, wie viele Personen eine Gemeinde aufnehmen kann bzw. wie
hoch die Bautatigkeit fir Wohnungen und Betriebsansiedelungen sein wird. Die Umstellung
auf das REK nach ROG 2009 soll bis 2015 passieren. Wenn eine Kommune mit dem
bestehenden REK zufrieden ist, ist diese nicht verpflichtet, es umzustellen. Der
Umstellungsprozess verlauft aufgrund der Anderung des Selbstbindungsbeschlusses zur

aufsichtsbehordlichen Genehmigung aber sehr zah (vgl. Itzlinger, Seminar, 2011).

3.1.3.2. Der Flachenwidmungsplan

Ein weiteres wichtiges und umfangreiches Instrument auf ortlicher Ebene ist der
Flachenwidmungsplan (FWP). In diesem Abschnitt wird er nur im Hinblick auf die Bebauung

erlautert.

Nach dem ROG 2009 § 27 Abs. (1) hat jede Gemeinde auf Grundlage des REK eine FWP
fur das gesamte Gemeindegebiet durch Verordnung zu erlassen. Nach Abs. (4) dirfen nur
Flachen als Bauland ausgewiesen werden, die der geplanten hauptsachlichen Verwendung

entsprechend

1. in angemessener Entfernung von den Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
Versorgungsinfrastruktur liegen;

2. mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ausreichend erschlossen sind;

3. eine ausreichende Umweltqualitat (Besonnung, Klima, Belastung durch Larm und
Luftschadstoffe etc.) aufweisen (vgl. Mair, 2010, Kapitel 3.1, 19 f.).

Im FWP finden sich auch sogenannte Vorbehaltsflachen nach ROG § 42 fur den
forderungswirdigen Wohnbau. Diese Vorbehaltsflachen dienen zur Sicherung von Flachen
fur bestimmte Kategorien, wobei hier das mittelfristige Wohnbau-Férderungsprogramm des
Landes zu berilicksichtigen ist (vgl. Mair, 2010, Kapitel 3.1, 29 f.).

Das neue ROG 2009 hat auch dazu geflhrt, dass die Darstellungsverordnung die digitalen
Plangrundlagen und  Darstellungsgrundsatze  der  Flachenwidmungsplane  und
Bebauungsplane einheitlich regelt. Die Vereinheitlichung der Datenstruktur hat den Vorteil,
dass ein Datenaustausch zwischen Gemeinden erfolgen kann. Fir den

Flachenwidmungsplan besteht diese Schnittstelle bereits seit dem Jahr 2001, fir den
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Bebauungsplan seit 2006. Diese Vereinheitlichung der ortlichen Instrumente hat auch eine
internationale Bedeutung. Die digitalen FWP und BBP fuhren mit den Richtlinien 2007/2/EG
des Europaischen Parlamentes und des Rates vom 14.03.2007 zur Schaffung einer
einheitlichen Geodateninfrastruktur in der Européischen Gemeinschaft (INSPIRE-
Infrastructure for Spatial Information in the European Community) (vgl. Braumann, 2010,
24).

3.1.4. Grenzuberschreitende Raumordnung

Nicht zu vergessen ist neben der drtlichen und Uberértlichen die grenziberschreitende
Raumordnung. Der Zentralraum Salzburg grenzt im Westen an den Freistaat Bayern der
Bundesrepublik Deutschland. Die Landeshauptstadt Salzburg selbst grenzt mit der
Stadtgrenze an die bayrische Grenze. Dies sind Bedingungen, die seit dem EU-Beitritt 1995
genutzt werden, um grenziberschreitend zusammenzuarbeiten. Die EuRegios, ein
freiwilliger Zusammenschluss auf kommunaler Ebene, dienen in verschiedenen Bereichen
grenziberschreitend dazu, die Region nachhaltig zu entwickeln. Aus dem EU-Fo&rdertopf
werden Projekte finanziert (vgl. EuRegio-Homepage). Im Zentralraum Salzburg handelt die
EuRegio Salzburg — Berchtesgadener Land — Traunstein. Um die Region zu starken, wurde
bereits vor einigen Jahren ein Entwicklungskonzept erarbeitet. Ziele des
Entwicklungskonzeptes, neben vielen anderen, sind das réumliche Gesamtleitbild zu
wahren, gegen die Zersiedelung vorzugehen und die Lebensqualitat der Bevdlkerung zu
verbessern (vgl. EuRegio, 2001). Aktuell ist ein Masterplan in Erarbeitung. Der Masterplan,
Kooperatives Raumkonzept fur die Kernregion Salzburg, ist ein EU Projekt von INTERREG
IVA, das die Kernregion Salzburg grenziiberschreitend behandelt. Es beschéftigt sich aktuell
u.a. mit den Themen Wohnen, Wirtschaft, Verkehr und Freiraum. Die Knappheit von
Wohnungen und die hohen Grundstiickspreise in der Kernregion Salzburg sind
Entwicklungen, fur die das Projekt Masterplan entwickelt wurde und fur nachsten 20 Jahre

Losungen finden soll (vgl. OIR et al., 2010).

Das Gebiet des Masterplans bezieht sich nicht auf den gesamten Zentralraum Salzburg. Auf
Osterreichischer Seite werden der zentrale Siedlungskern (dunkelgriin), der in etwa dem
Stadt- und Umlandbereich des LEP 2003 in Abbildung 17 entspricht, und vier mogliche
Erganzungsgemeinden inkludiert. Auf bayrischem Staatsgebiet gelten als zentraler
Siedlungskern fir den Masterplan die an Osterreich angrenzenden Gemeinden (Kreise) und

neun mdgliche Erganzungsgemeinden (vgl. OIR et al., 2010, 8).
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Abbildung 17: Bearbeitungsgebiet INTERREG IV A Projekt Masterplan

Bearbeitungsgebiet INTERREG IV A Projekt MASTERFLAN

€
Land Salzburg

.............

| MASTERPLAN Kermegion

Quelle: vgl. OIR et al., 2010, 8; EuRegio 2008

3.2. Bodenpolitik und -entwicklung im Zentralraum Salzburg

Oben wurden bereits die Leithilder des Sachprogrammes sowie deren Mal3hahmen
erlautert. Diese MaRnahmen flr den Zentralraum Salzburg konnten auch in diesem
Abschnitt behandelt werden. Denn die Leitbilder zeigen konkrete Ansatze von Bodenpolitik,
die die Uberortliche Raumordnung vollzieht. Hier soll allerdings auf weitere Regelungen
bezugnehmend auf die aktive Bodenpolitik eingegangen werden. Weiterfihrend werden

Akteurlnnen angesprochen, die wichtig sind fiir den Wohnbau in Salzburg.

3.2.1. Aktive Bodenpolitik

Im folgenden Unterkapitel wird die aktive Bodenpolitik im Bundesland Salzburg thematisiert.
Die Forcierung von aktiver Bodenpolitik durch die Gemeinden stellt eine wichtige MaZnahme
dar, um Wohnungsnot und Baulandknappheit zu mindern und fihrt mehr oder weniger dazu,

dass auch die Wohnstandortentscheidungen dadurch gesteuert werden.
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3.2.1.1. Regelung des 10-Jahres-Bedarfs

Ein wichtiges Steuerungsinstrument ist die Ausweisung von Bauland nach dem 10-Jahres-
Bedarf. Gemeinden haben seit Inkrafttreten des ROG 1992 die Mdglichkeit, aktive
Bodenpolitik zu betreiben. Jede Gemeinde hat in ihrem Entwicklungskonzept diese
Regelung zu begrinden und durch Bebauung von Brachflachen die Wohnungsnot zu
mildern. Durch die Baulandmobilisierung, neues System seit 1992, konnten die Gemeinden
Bauland nach dem 10-Jahres-Bedarf ausweisen. Dabei ist ein Kriterium, dass innerhalb von
zehn Jahren ab Inkrafttreten des Flachenwidmungsplanes auf dem Bauland eine Bebauung
stattfinden muss. Weiterfihrend musste bericksichtigt werden, welchen Bedarf die
Gemeinde auf dem unbebauten Grundstiick vorsah (vgl. Osterreichischer Stadtebund,
2009). Diese ,MUSS-Bestimmung“ besteht heute nicht mehr. Trotzdem sind Gemeinden
angehalten, die Aufsichtsbehdrde (6rtliche Raumplanung — Abteilung 7) in Bezug auf aktive
Bodenpolitik dartiber zu informieren, was fiir die Zukunft geplant ist. Die Aufsichtsbehétrde
kontrolliert demnach, ob das Gesetz mit den Planungsvorstellungen Ubereinstimmen.
Welche genauen MaRnahmen die Gemeinde ergreift, ist schlussendlich ihr Uberlassen
(Expertininterview — Frau DI Christine Itzlinger, Land Salzburg Abteilung 7) (siehe 3.2.1.2

Vertragsraumordnung).

Im LEP 2003 bzw. im Sachprogramm werden die Gemeinden in Regionalzentren, regionale
Nebenzentren und sonstige Gemeinden untergliedert. In Regionalzentren, die den Zentralen
Orten der Stufe A, A*, B und B mit Funktionsteilung gleichgestellt sind, sind folgende
Richtwerte fir die Ermittlung des 10-Jahres-Baulandbedarfs fiir den Wohnungszuwachs

zugrunde zu legen:

e Stadt Salzburg 600 Wohneinheiten (WE) pro Jahr,

e Oberndorf 45 WE pro Jahr,

e Neumarkt, Stral3walchen und Seekirchen zusammen 160 WE pro Jahr
(vgl. Mair, 2010, Kapitel 5.3, 11).

Bei Gemeinden der regionalen Nebenzentren und Erganzungsgemeinden wird eine
Obergrenze von 35 % und bei Stadtumlandgemeinden und sonstigen Gemeinden eine

Obergrenze von 15 % als Grenzwert angesetzt.*?

In Siedlungsentwicklungen soll Funktionsmischung erfolgen, um dadurch kurze Wege zu
ermdoglichen. Die Umsetzung erfolgt mit Hilfe von Siedlungsschwerpunkten, welche die

Hauptorte der Gemeinden sind. Folgend konnen in der Gemeinde weitere

12 Grenzwertiiberschreitungen nur mit besonderer Begriindung. Wohnungszuwachs bis zu 20 % bei Gemeinden des Stadt- und
Umlandbereiches wenn Festlegung im Regionalprogramm oder Absprache mit Kernstadte besteht (vgl. Mair, 2010, 5.3, 11).
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Siedlungsschwerpunkte festgesetzt werden, wenn gemall der Vorgaben des LEP 2003
bereits ein bestehendes Siedlungsgebiet vorhanden ist, Potenzial fiir Innenverdichtung oder
Erweiterung besteht und das Vorhandensein von mehreren Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und eines leistungsfahigen offentlichen Verkehrsmittels in fuBlaufiger
Entfernung besteht (vgl. Mair, 2010, 5.3, 11).

Hier zeigt das Land ordnende und steuernde Vorgaben, die das Ziel der dezentralen
Konzentration verfolgen. Nicht nur die Stadt Salzburg soll wachsen, sondern auch
Regionalzentren und regionale Nebenzentren sollen im Land bestehen. Die Gemeinde als
Planungshoheit entscheidet aber schlussendlich wieder dartiber, wo und wie der Prozess

ablauft (Expertininterview — DI Christine Itzlinger, 6rtliche Raumplanung Abteilung 7).

3.2.1.2. Die Vertragsraumordnung

Die Vertragsraumordnung genannte Vorgehensweise verpflichtete die
Grundstiicksbesitzerlnnen, nicht nur in einem gewissen Zeitraum zu bauen, sondern sie
mussten Vertrage mit der Gemeinde Uber die Nutzung der Liegenschaft abschlieRen. Bei
Verweigerung eines Abschlusses folgten entschadigungslose Rickwidmungen in Grinland
— ein Zwang zur Umsetzung privatrechtlicher MaBhahmen. Fir die Stadt Salzburg brachte
die Vertragsraumordnung in den 1990er Jahren eine positive Bilanz. So konnte die Stadt,
durch das Gesetz MalRnahmen gegen brachliegendes Bauland setzen und den Bau von
2.000 neuen Wohnungen ermdglichen. Die 90 ha, die mobilisiert worden sind, verteilen sich
Uber das gesamte Stadtgebiet und haben den Vorteil, dass fir ihre Versorgung im grof3en
Ausmal’ auf bestehende Infrastruktur zurtickgegriffen werden konnte. Das Vorhandensein
von Bauland und Wohnungen filhrte zwischen 1994 bis 1997 zu fallenden
Grundstuckspreisen. Der erfolgreichen Bilanz der Baulandmobilisierung wurde im Jahr 1999
durch den Verfassungsgerichtshof ein Ende gesetzt. Die Vertragsraumordnung wurde in
sechs Punkten als verfassungswidrig erklart: ,UnverhaltnismaRiger Eingriff in Grundrecht,
Verstol3 gegen das Rechtsstaatlichkeitsgebot und Widerspruch gegen das Legalitatsprinzip*
(vgl. Osterreichischer Stadtebund, 2009) sind als Griinde genannt worden. Im Kapitel tiber
die Steuerung der Wohnstandortentscheidung kommt die ,Vertragsraumordnung neu“
wieder in Erwahnung. Da dieses Instrument als sehr gewinnbringend galt, wurde die
Regelung Uberarbeitet und 2009 wieder eingefuhrt. Frau DI Christine Itzlinger von der
ortlichen Raumplanung des Landes Salzburg meint in einem Interview dazu, dass diese
neue Vertragsraumordnung als ,KANN-Bestimmung“ sehr unbefriedigende Ergebnisse
erzielt. Eine ,MUSS-Bestimmung“ im ROG ware in dieser Situation sehr hilfreich. Ein
Versuch, diesem Problem entgegenzuwirken, wird derzeit im REK angestrebt. Das REK

sieht fur den Zeitraum von 20 Jahren Entwicklungsflachen vor. Dadurch fallt es den

-61 -



Gemeinden leichter, bei Diskussionen gegenuber Grundbesitzerinnen zu argumentieren.
Denn wenn die Grundbesitzerinnen ihre Flachen nicht zur Verfiigung stellen, werden diese
fur die nachsten 20 Jahre als Entwicklungsflachen im FWP nicht inkludiert, da die Vorgaben

des Landes vorsehen, nur die Flachen zu kennzeichnen, die auch zur Verfligung stehen.

3.2.1.3. Die BaulandsicherungsgesellschaftmbH — Land Invest

Im ROG 2009 findet sich unter Abschnitt 4 §77 die BaulandsicherungsgesellschaftmbH. Sie
dient zur Unterstitzung der Gemeinden bei Erméchtigung von privatwirtschaftlichen
Malnahmen. Solche privatwirtschaftlichen Malinahmen dienen nach ROG 2009 8§18 zur
Sicherung der Entwicklungsziele. Darunter fallen die Verwendung von Grundsticken, die
Uberlassung von Grundstiicken an Dritte und das Tragen von Infrastrukturkosten (vgl. Mair,
2010, Kapitel 3.1, 15 u. 53).

Die Baulandsicherungsgesellschaft kauft demnach Grundsticke von Gemeinden ohne
Gewinnabsicht auf und versucht, diese an Dritte (private, gemeinnutzige oder gewerbliche
Bautrager) weiterzuverkaufen. Dabei werden ein Baulandsicherungsmodell und die
ErschlieBung erstellt. Das A und O bei solch einem Kauf ist die Wahl von attraktiven und
geeigneten Standorten. Wichtig ist auch, ob in den Gemeinden der Bedarf nach solch einem
Baulandsicherungsmodell gegeben ist. Denn Erfahrungen waren, dass die Flachen keine
Abnehmerinnen gefunden haben, weil die Standorte nicht attraktiv waren und kein Bedarf
vorhanden war. Somit mussten die Gemeinden die Flachen wieder zuriick kaufen.

(Expertininterview — Frau DI Christine Itzlinger, Land Salzburg Abteilung 7).

3.2.1.4. Interview: Aktive Bodenpolitik und Steuerung der

Wohnstandortentscheidung

Da nicht alle Informationen aus dem Fragebogen oder der Literatur gewonnen werden
konnten, wurde noch ein Gesprach mit einem Raumordnungsexperten des Salzburger
Institutes fur Raumordnung und Wohnen durchgefilhrt. Das Experteninterview mit Herrn
Mag. Alois Froschl fand am 7. Februar 2011 im Salzburger Institut fir Raumordnung und

Wohnen statt.

Nach der Frage, wer das Wohnstandortverhalten steuert, wurden von Herrn Mag. Alois
Froschl die Gemeinden genannt. Wie das Angebot und die Nachfrage den Markt steuern, so
steuern zum Grof3teil die Gemeinden die Wohnstandortentscheidungen durch Angebote am
Wohnungsmarkt. Diese Wohnstandortentscheidungen werden von den Gemeinden durch
die Flachenwidmung und Entwicklungskonzepte stark forciert. Um die Wohnungsnot und die
hohen Grundstiickspreise zu bekampfen, sind die Gemeinden gefragt. Einerseits dient die
Gemeinde dazu, Grundstiicke von Landwirten zu Mischpreisen (Bauland + Grinland)

aufzukaufen und diese an gemeinnltzige oder gewerbliche Bautrdger weiterzuverkaufen,
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andererseits die neue Vertragsraumordnung zu nutzen. Dieses Instrument, welches es in
Salzburg in &hnlicher Form schon gab, wurde im Jahr 2009 mit Anderungen wieder neu
eingefiihrt. Die Anderungen der neuen Vertragsraumordnung sind, dass die Grundbesitzer
mit einer Nutzungserklarung gefragt werden, ob diese im Flachenwidmungsplan inkludiert
sein wollen. Die Gemeinde erstellt eine Baulandbedarfsberechnung, die eine Summe in
Hektar ausweist. Folgend wird ermittelt, wie viele Interessenten es gibt. Von diesen werden
einige ausgewahlt und ein Vertrag im Vorfeld mit ihnen abgeschlossen. Im Vertrag kann
dann zum Beispiel festgelegt werden, dass maximal die Hélfte der Grundsticke fur die
Gemeinde zur verdichteten Siedlungsentwicklung zur Verfigung steht. Nach der
Unterzeichnung des Vertrages ist der Grundbesitzer im Flachenwidmungsplan bzw. der
Umwidmung inkludiert. Der Trend geht vom Bau in den Zwischengemeinden hin zum Bau in
Zentralen Orten, die durch die gemeinnutzigen und gewerblichen Bautrager forciert werden.
Nicht mehr der oder die Wohnungssuchende sucht sich ein Grundstiick aus und baut darauf,
sondern die Bautrager kaufen glnstigere Grundstiicke von den Gemeinden auf und bauen
dort vor allem Eigentums- und Mietwohnungen sowie Hauser in der Gruppe. Die Gemeinden
werben damit, dass Grundstiicke aufgekauft werden und durch ihre Vermittlungstatigkeit

Interessentinnen angezogen werden.

Die zukinftige Entwicklung schatzt Herr Mag. Froschl so ein, dass es in allen Gemeinden
des Zentralraumes Salzburg ein Wachstum geben wird. Nur wenige Gemeinden, so z.B. die
an die Stadt Salzburg angrenzenden Gemeinden Anif und Bergheim, haben kein oder nur
geringeres Wachstum in Zukunft geplant. Das starke Wachstum aus den 80er und 90er
Jahren des letzten Jahrhunderts, welches sich vor allem aus der Zuwanderung ergab, klingt
ab. Dadurch kdénnen die meisten Wohnungssuchenden in ihrem Bedurfnis befriedigt werden.
Das Wachstum im Zentralraum Salzburg wird sich aber in Grenzen halten. Der grof3e Zuzug
vor dem EU-Beitritt bis 2005, in dem auch viele aus dem ehemaligen Jugoslawien nach
Salzburg fliichteten, ist vorbei. Viele ziehen wieder in ihre ehemalige Heimat oder in den
Grof3raum Wien. Das Wachstum der eigenen Staatsburgerinnen geht aufgrund der geringen

Geburtenrate auch zuriick, so Herr Mag. Froschl.

Ein neuer Trend, dass wieder mehr Personen vom Land in die Stadt ziehen, wird in den
nachsten Jahren in Salzburg eine Entwicklung darstellen. Die Stadt Salzburg will nicht nur
die Bevdlkerung halten, sondern wachsen. Deshalb wurden 30 Hektar aus der
Grinlanddeklaration herausgenommen, die fir die nachsten zehn Jahre ,Luft schaffen”
sollen. In den Sachprogrammen wird ein maximales Wachstum von 15 % der landlichen
Gemeinden ohne zentraltrtliche Funktion und ein maximales Wachstum von 35 % in den

Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion angestrebt.
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Die Wohnformen betreffend l&sst sich feststellen, dass der Trend, ein Eigenheim zu bauen,
abnimmt. Natirlich ist im Gegensatz zu anderen Regionen noch immer eine rege Bebauung
Zu beobachten, dennoch werden eher die Wohnformen der gemeinnitzigen und
gewerblichen Bautrager gekauft. Der Handlungsdruck ist nicht mehr so enorm wie er noch
vor 20 Jahren war. Die Instrumente der Raumordnung und das Raumordnungsgesetz
greifen und bringen Verbesserungen mit sich (Experteninterview — Herr Mag. Alois Fréschl,
SIR).

3.2.2. Wohnbau in Salzburg — gemeinnitzige Bautrager

Wie bereits unter Kapitel 3.2.1.4 erwahnt, tragen die gemeinnitzigen und gewerblichen
Bautrager viel dazu bei, dass in den Gemeinden und der Stadt erschwinglicher Wohnraum
geschaffen wird. Im folgenden Abschnitt werden die gemeinnitzigen Bauvereinigungen im

Land Salzburg kurz erlautert.

3.2.2.1. Osterreichischer Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen —

Revisionsverband Landegruppe Salzburg (gbv)

Seit Uber 70 Jahren wird im Bundesland Salzburg fir die Bevélkerung Wohnraum
geschaffen. Jede/r dritte Salzburgerin wohnt in einer von gemeinnitzigen Bautrdgern
errichteten Wohnform. Darunter zahlen die gemeinnitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft
(gswb), Salzburg Wohnbau, Heimat Osterreich, die Salzburg, Wohnbau Bergland und die
Eigenheim Baugemeinschaft. Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen sind im Besitz von
Gemeinden oder des Landes Salzburg, die Salzburger Landesregierung handelt als
Aufsichtsbehdrde (vgl. gbv).

3.2.2.2. Gemeinnutzige Salzburger Wohnbaugesellschaft (gswb)

Wichtig fur die Wohnbautétigkeit in Salzburg ist die gswb, die Gemeinnltzige Salzburger
Wohnbaugesellschaft mbH, welche im Jahr 1939 gegriindet wurde. Die gswb steht im Besitz
von Salzburg Stadt und Salzburg Land und ist der grofdte Auftraggeber der heimischen
Bauwirtschaft. Aufgaben sind der Neubau und die Sanierung von Wohnungen sowie die
Instandhaltung dieser. Investiert wurden im Jahr 2010 mehr als 70 Millionen Euro, 300 neue
Wohnungen wurden fertiggestellt. Neben Wohnungen werden auch Kindergarten,
Tiefgaragen, Geschéftslokale und Schilerheime errichtet. Mehr als ein Zehntel der
Bevolkerung im Bundesland Salzburg lebt in einer von der gswb verwalteten Wohnung, die
Wohnungen werden nach den Anliegen der Wohnungssuchenden erbaut. So wird jungen
Familien zum Beispiel eine preiswerte Startwohnung angeboten. Dass die gswb mit diesem
hohen Investitionsvolumen funktioniert, ist neben einer langen Vorbereitungszeit, der Hilfe

der Salzburger Wohnbauférderung und durch erwirtschaftete Eigenmittel maoglich.
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Schlagwort ist hier der Salzburger Landeswohnbaufonds. Dieser Fonds ist notwendig, damit
ein hohes Foérdervolumen und ansprechende Forderungskonditionen bestehen. Der
Wohnbauférderungsfonds setzt sich aus den jahrlichen Wohnbauférderungsertragsanteilen
des Bundes, den Darlehensruckflissen aus friher gewahrten Wohnbauforderungsmitteln
und giinstigen Finanzierungen Uber die Bundesfinanzierungsagentur zusammen. Das Ziel
der gswb ist nach Dr. Bernhard Kopf, dem technischen Geschéftsfihrer der gswb,
~wWohnungen fir alle Generationen zu schaffen, die komfortabel, bedarfsgerecht und
zugleich leistbar sind ..." (vgl. gswb.Wohnbau in Salzburg, 2010, 7). Ein Problem, das sich
hauptséachlich in der Stadt Salzburg abspielt, sind die fehlenden Bauflachen, die fir den
Mietwohnbau geeignet sind. Gemeinden wie Oberndorf, Wals Siezenheim und Gemeinden
an der offentlichen Anbindung der Lokalbahn, die von der Landeshauptstadt in Richtung
Norden fuhrt, agieren hier sehr aussichtsreich und bieten Grundstiicke nicht nur fir Betriebe,
sondern auch fir den geférderten Wohnbau an. Der Wohnungsbedarf ist gréf3tenteils bei
alteren Personen und bei jungen Familien gegeben, fur die eine glinstige und geeignete
Wohnform ausschlaggebend ist, um sich in Salzburg ,niederzulassen“ (vgl. gswb; gswb,
2010, 2 ff.).

Kurz gesagt spielen Wohnformen fir Familien neben Wohnformen fir altere Personen
immer noch eine zentrale Rolle der unterschiedlichen Bautrager. Auf weitere Bautrager wird
nicht eingegangen. Weitere Informationen tber die oben angefiihrten Bautrager finden sich

auf der Homepage der gbv.

3.3. Forderlandschaft im Bundesland Salzburg

Dieser Abschnitt soll einen Einblick geben, wer im Bundesland Salzburg von wem
Forderungen beansprucht und wie viel erhalt. Vorerst wird auf SIR — Das Salzburger Institut
fur Raumordnung & Wohnen eingegangen, das ein wichtiger Ansprechpartner bei
Informationen und Beratungen von Foérderungen ist. Weiterfihrend wird der Ablauf der

Wohnbauférderung in Salzburg erlautert.

3.3.1. Salzburger Institut fir Raumordnung und Wohnen (SIR)

Das SIR, welches ein gemeinnutziger Verein ist, arbeitet seit mehr als 35 Jahren im Bereich
der Raumforschung und Raumplanung. Die Aufgaben Wohnberatung, Wohnbauforschung,
Gemeindeentwicklung und die Auseinandersetzung mit Energiefragen sind seit beinahe 20
Jahren Tatigkeitsfelder des SIR (vgl. Mair, 2010, Kapitel 2.2, 5 f.).
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Die Tatigkeitsfelder Wohnbauforschung und Wohnberatung des SIR wurden vom Land
Salzburg in Auftrag gegeben, wobei als Grundlage das Wohnbauférderungsgesetz von 1990
dient. Burgerinnen, Gemeinden und der Privatwirtschaft werden kostenlose Dienstleitungen
wie Beratungen angeboten. Neben Messen und Seminaren zu Wohnbauforderungen
werden Publikationen, Broschiren und Infoblatter im Internet kostenlos zur Verfligung
gestellt, damit jede/r interessierte ,Hauslbauerin® und Wohnungssuchende auf dem
aktuellsten Stand ist und selbst seinen Forderungsbetrag errechnen kann (vgl. Mair, 2010,
Kapitel 2.2, 5 1.).

Im Tatigkeitsbericht SIR (2010), der den Zeitraum von 2007 bis 2009 beinhaltet, sind
Statistiken angegeben, woher die zu Beratenden kommen, was geférdert werden soll und

wer die Wohnberatung in Anspruch nimmt.

Im Jahr 2009 haben mit 580 Personen die meisten Personen aus der Stadt Salzburg und mit
545 Personen aus dem Bezirk Salzburg Umgebung die Beratung des SIR in Anspruch
genommen. Der Bezirk Hallein ist mit 155 Personen weit abgeschlagen, die restlichen
Bezirke des Bundeslandes Salzburg liegen noch dahinter. Wer kommt zur Wohnberatung?
Wachsende Familien mit 26 % und Singles mit 12,8 % verzeichnen den hochsten Anteil.
Alleinerzieherlnnen betragen 5,6 % und kinderreiche Familien, welche ab drei Kindern als
solche gelten, haben einen Anteil von 4,2 % zu verzeichnen. Was soll geférdert werden? Mit
dem hochsten Anteil von 38,7 % der Kauf einer Neubauwohnung, gefolgt von einer
Sanierung mit 20,7 %, der Errichtung eines Einzelhauses 18,2 %, dicht gefolgt von der
Errichtung eines Hauses in der Gruppe mit 16,8 % (vgl. SIR, 2010, 28).

Naturlich kann anhand dieser Statistik nicht genau gesagt werden, welcher Haushaltstyp der
haufigste und welche Wohnform die beliebteste ist, aber dennoch ist es ein Richtwert, aus
dem hervorgeht, dass die wachsende Familie ein dominanter Haushaltstyp ist und dieser
sich auch ernsthaft Gedanken uber eine Wohnform im Zentralraum Salzburg macht. Im
nachsten Kapitel wird die Wohnbauférderung in Salzburg behandelt und deren Vorteile

bezugnehmend auf wachsende Familien bzw. Jungfamilien dargestellt.

3.3.2. Wohnbauférderung in Salzburg

Der Bereich Foérderung ist ein individuelles und komplexes Instrument, daher wurde auch
hier ein Interview am 7. Februar 2011 im Salzburger Institut fir Raumordnung und Wohnen
mit Herrn Dr. Herbert Rinner, Experte fir Wohnberatung und Rechtsangelegenheiten,

gefuhrt.

Die erste Frage beschaftigt sich mit der Regelung der Wohnbauférderung und der Bereiche,

die als forderwillig gelten. Die Regelung der Wohnbauférderung ist wie das

- 66 -



Raumordnungsgesetz in jedem Bundesland in Osterreich unterschiedlich geregelt. Seit 1990
gibt es in den Bundeslandern Landesgesetze, in Salzburg heil3t das Gesetz Salzburger

Wohnbauférderungsgesetz 1990.
Im Bundesland Salzburg gibt es drei Hauptbereiche die férderungswillig sind:

Erster groBer Bereich: Eigentumsforderung als Subjektférderung. Der einzelne
Forderungswerber wird geférdert, der das Objekt seiner Wahl selbst wahlt. Den Vorgang,
dass Bautrager Projekte einreichen, diese gefordert werden und an bestimmte Leute, die die
Forderkriterien einhalten, weiterverkauft werden, gibt es im Eigentumsbereich nicht mehr.
Die Objektférderung erfolgt Uber einen gemeinnitzigen oder gewerblichen Bautréger im
Eigentumsbereich. Dort gibt es dann Wohnungen, die frei finanziert sind, und Wohnungen,
die durch Wohnbauférderung finanziert werden. Wohnbaufdrderung ist in diesem Fall immer

ein Finanzierungsmittel, ein Darlehen.

Zweiter groRBer Bereich: Objektférderungsbereich bei Errichtung von Mietwohnungen
beschrankt auf die gemeinnitzige Bauvereinigung in Salzburg. Bei dieser Regelung wird das
Objekt gefordert, welches nicht verkauft, sondern zur Miete freigegeben wird. Es kdnnte

nach zehn Jahren im Rahmen eines Mietkaufes erworben werden.

Als dritter Bereich sind die Sanierungsforderungen aus Wohnbauférderungsdarlehen plus
~.geschenkter* Zuschisse fur bestimmte MaRnahmen wie zum Beispiel die Errichtung von
Solaranlagen zu nennen. Vom Bund gibt es seit dem 1.3.2011 beschrénkte
Sanierungsforderungen. Zum Vergleich: 2009 wurden 89 Millionen Euro allein in Salzburg
aus der Salzburger Wohnbauférderung fir Sanierungsférderungen verwendet, der Bund
fordert in Osterreich fir Wohnungen im Sanierungsbereich 80 Millionen Euro. Hier ist zu
unterscheiden, dass die Forderungen fir Sanierungen vom Land als Darlehen und vom
Bund als geschenkte Betrage gelten. Dennoch ist die Summe des Landes so hoch, dass

dadurch mehr bewirkt und einigermafien viel umgesetzt werden kann.

Auf die Frage, ob mehr Gelder fir Objekt- oder Subjektférderung aufgewendet werden,
antwortete Herr Rinner: ,Die Objekt- und Subjektférderung sind im Bundesland Salzburg
bezogen auf die Foérdersummen ziemlich ausgeglichen. Subjektférderungsbereich ist in
verschiedene Abstufungen und Sparten gegliedert. Die Ruckzahlung ist immer
einkommensbezogen und an die Familiensituation — gleichgultig wie hoch die Férdersumme

war — angeglichen.” Dies wird im Kapitel 3.3.2.2 aufgezeigt.

Bezugnehmend auf die Forderhdhen, so meint Herr Dr. Rinner, sind diese unterschiedlich.
Die hochsten gibt es bei neu errichteten Wohnungen und Hausern in der Gruppe
(Reihenhauser mit begrenztem  Grundstlicksverbrauch - maximal 350 m?2

Grundstucksverbrauch pro Reihenhaus im Schnitt). Wenn diese Foérdersparte gewéhlt wird,
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gibt es Abstufungen. Der Interessierte kauft sich eine Wohnung oder ein Reihenhaus vom

Bautrager.

Die zweithochsten Forderungssummen erhalt man nicht beim Kauf eines Grundstiicks mit
dem darauf errichteten Haus, sondern wenn man als Initiativgruppe (3 Personen) selbst als

Bauherr und Errichter eines Reihenhaus oder einer Wohnung auf einem Grundstiick auftritt.

Die dritthbchste Forderung ist bei Einfamilienhdusern zu erlangen. Dort gibt es noch einmal
eine verbesserte Férderung, wenn Nachverdichtungen stattfinden. Das kann zum Beispiel
ein Anbau an ein bestehendes Haus sein. Vorteile sind, dass beim An- oder Umbau keine

oder nur geringere AufschlieRungskosten anfallen.

Zur Frage der Steuerung von Wohnstandortentscheidungen hat Herr Mag. Fréschl erwahnt,
dass die Gemeinden hier ein wichtiger Akteur sind. Beim Steuern der Grundstickspreise
und Bautéatigkeiten, meint Herr Dr. Rinner, dass durch den verstarkten Bau im
Mietwohnungsbereich das Angebot gesteigert wird und so die Preise fur Grundstiicke wieder
gesenkt werden kdnnen. So werden nicht nur die Grundstickspreise wieder erschwinglich,
sondern auch die Wohnungsnot, die seit einigen Jahren in Salzburg wieder herrscht, wird

entscharft.

Eine Schwierigkeit ist, in der Stadt Salzburg Uberhaupt entsprechende Grundstiicke flr den
geférderten Mietwohnbau zu finden. Die gemeinnttzigen Bautrager sind stark auf der Suche

nach geeigneten Platzen.

Eine weitere MalBhahme, um gegen die hohen Grundstiickspreise vorzugehen und den
Bewohnern und Bewohnerinnen eine ,Unterkunft” leistbar zu machen, ist der Versuch in der
Kaufforderung die Kaufpreise niedrig zu halten. Hier erfolgt eine Abstufung der Forderhthe
je nach Kaufpreis und Familiensituation. Ab bestimmten Grenzen kiirzt sich die Forderung
um 10 %. Diese Grenzen werden im (Uberndchsten Abschnitt, Kriterien zur

Wohnbauférderung, behandelt.

Dass die Grundstiickspreise in den letzten Jahren gestiegen sind, liegt auch an der
Finanzkrise. Viele Personen haben ihre Veranlagungen von Wertpapieren auf Immobilen
umgestellt. Dieser Vorgang fuhrte zum Anstieg der Nachfrage und daraus folgend zu hohen

Grundstuckskosten und Kaufpreisen.

Experten aus dem Immobilienbereich meinen, dass in Zukunft der Trend erfolgt, wieder
mehr von den Umlandgemeinden in die Stadt zu ziehen. Dennoch ist in den
Umlandgemeinden viel Bautatigkeit zu beobachten. Ein stidndige Bewegung — vom Umland
in die Stadt zu ziehen und wieder in die Umlandgemeinden — kennzeichnet die Region, so

Herr Dr. Rinner.
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Als ein nicht zu vergessendes Instrument der Wohnbauférderung ist der
Landeswohnbaufonds zu nennen. Dieser Fonds, welcher kein spekulativer Fonds ist,
sondern die Mittel fur die Wohnbauférderung zur Verfligung stellt, wurde im Jahr 2006
gegrindet und ist die Finanzierung, die in Salzburg fir die Wohnbauférderung im
Hintergrund lauft. Diese Mittel kommen aus Ruckflussen, aus Zuschussen des Bundes in
bestimmter Hohe, die an das Land und an die Wohnbauforderung weiter gegeben werden,
und aus eventuellen Veranlagungen. In der Anfangssituation des Fonds ist unter Umstanden
auch die Moglichkeit gegeben, sich Gber die Bundesfinanzagentur am Kapitalmarkt giinstig
Mittel zu besorgen. In Salzburg ist man in der Lage, im Vergleich zu beinahe allen anderen
Bundeslandern, sehr hohe Wohnbauférderungen zu vergeben. Eine wachsende Familie, zu
der auch junge Paare zahlen, gilt bereits als 4—Personen-Haushalt. In der Stadt Salzburg
wird fur ein Reihenhaus ein Forderungsdarlehen bis zu 200.000 Euro an solch eine
wachsende Familie gewahrt. Diese Regelung der wachsenden Familie und die Hohe des
Forderbetrages gibt es in keinem anderen Bundesland. In anderen Bundeslandern liegt die
Forderhohe fir solche Reihenhduser bei 30.000 bis zu 90.000 Euro. Naturlich gibt es von
Jahr zu Jahr Anderungen, die diese Zahlen betreffen. Fur Familien gibt es im Bundesland
Salzburg im Bereich der Wohnbauférderung viele Vorteile, um diesen eine attraktive und
finanzierbare Wohnform zu gewéhren. Je gréRer die Familie ist, desto mehr Fordergelder
flieRen. Der Sinn und Zweck des Landeswohnbaufonds war, ein sich selbst finanzierendes
System zu entwickeln. Es gibt Forderungsdarlehen und keine geschenkten Betrage, da sich
dieses Instrument nie selbst finanzieren kénnte Und man immer auf Zuschisse von aul3en
angewiesen ware. Uber die Jahre ist der Fonds deshalb in der Lage, sich selbst zu

finanzieren, so Herr Dr. Rinner.

Desweiteren interessieren die Veranderungen der Regelung der Wohnbaufdrderung. Wie oft
mussten diese modifiziert werden und welche Kriterien haben sich in den letzten Jahren
geandert? Hier nannte Herr Dr. Rinner, dass sich die Forderungsgesetze bzw.
Bestimmungen jedes Jahr ein paar Mal andern und gréfRere Novellen alle zwei bis drei Jahre
vollzogen werden. Vor allem die Systemumstellung im Jahr 2006, nach der die Banken
keine geférderten Darlehen mehr vergeben, sondern nur das Land diese vergibt, hat zu
Anderungen gefiihrt. Und durch den Fonds ist es auch mdglich, diese hohen Kapitalertrage
zur Verfligung zu stellen. Weiterflihrend ist die energiedkologische Entwicklung stark forciert
worden. Ein Energiepunktesystem spielt eine wichtige Rolle bei der Vergabe von
Forderungen, denn ohne Anbringung einer Warmedadmmung oder Solaranlage gibt es keine
Forderung. Auch Einkommensgrenzen werden immer wieder verandert und nach oben

angehoben.
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Eine Frage, die sich mit dem Auslanderinnenanteil in Salzburg beschéttigt, ist die, ob auch
ausléndische Staatsburgerinnen in Salzburg Wohnbauférderung erhalten. Herr Dr. Rinner
meint, dass es nicht notwendig ist, die ¢sterreichische Staatsbirgerschaft zu haben, um
Forderungen bei Mietwohnungen und im Eigentumsbereich zu erhalten. Unter diese
Regelung fallen EU-Burger, Schweizer Staatsbirger, verheiratet mit dsterreichischen oder
EU-Staatsbirgern, und Fremde, die nach dem Asylgesetz 2005 der Status des
Asylberechtigten zuerkannt wurde. Wenn diese Regelung nicht zutrifft, gilt dennoch die
Beantragung von Forderung im Mietwohnungsbereich, im Eigentumsbereich jedoch nicht.
Gemeinnitzige Bautrdger, Gemeinden und Stadte haben wiederum eigene
Vergabekriterien, da es viele Wohnungssuchende gibt. Antragstellerinnen missen entweder
drei Jahre lang in der Stadt Salzburg mit Hauptwohnsitz gewohnt haben oder berufstatig
gewesen sein. Die Regelung erfolgt durch ein Punktesystem beim Salzburger Wohnungsamt

(Experteninterview — Herr Dr. Herbert Rinner, SIR).

3.3.2.1. Zahlen zur Wohnbauférderung in Salzburg 2009

Im Jahr 2009 sind rund 212 Millionen Euro an Foérderungsdarlehen und 9,9 Millionen Euro

an Wohnbeihilfe ausbezahlt worden (vgl. Land Salzburg. Wohnbauférderung).

In Abbildung 18 sind die Forderungssparten nach zugesicherter Forderung nach
Wohnungsanzahl aus dem Jahr 2009 (hellblau) und 2008 (dunkelblau) vergleichend
dargestellt. Der gréf3te Anteil zeigt die Errichtung von Mietwohnungen mit 679 im Jahr 2009
und einem erheblich héheren Anteil von 852 Mietwohnungen im Jahr 2008. Gefolgt vom
Kauf oder der Errichtung von Eigentumswohnungen und Reihenh&usern von 353 im Jahr
2009 und wiederum einem hdheren Anteil von 414 im Jahre 2008. Drittgrof3te Anteil wird der
Errichtung  von Mietkaufwohnungen zugesprochen. Diese Errichtung  von
Mietkaufwohnungen wurde vor 2009 nicht forciert. Darum sind die Anteile im Jahr 2009 fur
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen/Reihenh&user geringer als im Jahr 2008. Die
Eigenheime haben mit 159 Errichtungen eine geringe Zunahme im Vergleich zum Jahr 2008

zu verzeichnen (vgl. Land Salzburg, Wohnbauférderung).

Abbildung 18: Férderungssparten nach Wohnungsanzahl 2008/2009 in Salzburg
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Quelle: vgl. Land Salzburg. Wohnbauférderung, eigene Erstellung

Aus dem hohen Anteil der Errichtung von Mietwohnungen und seit 2009 der Errichtung von
Mietkaufwohnungen kann geschlossen werden, dass durch die hohen Grundstiickspreise,
die Wohnungssuchenden nur mehr in der Lage sind, monatlich Miete zu zahlen und diese
spater eventuell zu kaufen. Ein anderer Grund kann sein, dass durch die Anderungen der
Haushaltstypen, welche vermehrt Singlehaushalte und Alleinerziehende beinhalten, diese
nur die finanziellen Mitteln fir Mietwohnungen aufbringen kénnen, da sie nur ein Einkommen

fur einen kleineren Haushalt zur Verfligung haben.

3.3.2.2. Kriterien der Wohnbauférderung

In diesem Abschnitt wird auf den Fdrderanspruch bei unterschiedlichen Wohnformen
eingegangen. Um Forderung zu beanspruchen, missen die Bewerberlnnen gewisse

Kriterien erftllen.

Doch zu allererst ist wichtig, wo Uberhaupt ein Forderantrag beansprucht werden kann.
Einzureichen sind die Ansuchen beim Amt der Salzburger Landesregierung in der
Wohnbauférderungsabteilung. Der Landeswohnbaufonds ist zustandig fur die Entscheidung
Uber das Forderungsansuchen. Es gibt verschiedene Fordersparten und unterschiedliche
Forderungsansuchen. Diese kdnnen entweder beim Amt der Salzburger Landesregierung,
im Internet oder bei der SIR-Wohnberatung beantragt werden. Wenn das Ansuchen eingeht
und alle Dokumente vorhanden sind, gilt das Ansuchen durch einen Einlaufstempel beim
Amt der Salzburger Landesregierung als eingelangt (vgl. SIR, 2010a, 1).

Die Forderungsvoraussetzungen gelten fiir beglnstigte Personen, welche nach dem
Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 § 9 Absatz (1) (vgl. SIR, 2009, 13 f.) folgende

sind:

a) Volljahrigkeit (Vollendung des 18. Lebensjahres).
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b) Osterreichische/r Staatsbiirgerin oder diesen Gleichgestellte/r.*®
c) Ausschlie3lich die geférderte Wohnung dient der Befriedigung des dringenden
Wohnbedurfnisses und wird dazu regelmafig verwendet.
d) Es muss ein dringender Wohnbedarf vorliegen.
Dieser besteht insbesondere:

1. wenn bisher eine Mietwohnung bewohnt wurde,

2. bei geanderten Familienverhaltnissen (z.B. Familiennachwuchs, Scheidung,...),

3. bei berufsbedingtem Ortswechsel oder

4. bei Anderung der finanziellen Verhaltnisse des Férderungsbewerbers.
e) Es muss die Verpflichtung eingegangen werden, binnen eines Jahres nach Bezug der
geforderten Wohnung die Rechte (Miet- oder Eigentumsrechte ...) an der bisher bewohnten
Wohnung sowie an sonstigen Wohnungen, deren Errichtung oder Erwerb mit
Wohnbauférderung des Bundes oder eines Landes seinerzeit geférdert wurde, aufzugeben.
Bei geforderten Wohnungen im Eigentum ist der gesicherte Verkauf vor Zusicherung der
beantragten Forderung der Forderstelle nachzuweisen (Vorlage eines beidseits
unterfertigten Kaufanbotes oder eines Kaufvertrages).

f) Folgende Einkommensgrenzen dirfen nicht Gberschritten werden:

Tabelle 2.: Einkommensgrenzen beim Férderungsansuchen

Monatseinkommen in € Anzahl der Personen® Jahreseinkommen in €
2.300 1 27.600
3.600 2 43.200
3.900 3 46.800
4.400 4 52.800
4.600 5 55.200
4.800 6 57.600
5.000 Mehr als 6 60.000

Quelle: vgl. SIR, 2010a, 4; eigene Erstellung

Tabelle 3: Forderbare Nutzflache beim Férderungsansuchen

Anzahl Personen Forderbare Nutzflache
1 Person 55 m?
2 Personen 65 m2
3 Personen/alleinstehende Person mit Kind 80 m?

* Muss nicht gegeben sein beim Ansuchen einer Wohnbeihilfe bei geférderten Mietwohnungen (vgl. SIR, 2010b, 3). Als
gleichgestellt gelten EU-Burger, Schweizer Staatsburger, verheiratet mit dsterreichischen oder EU-Staatsbirger und Fremde
die nach Asylgesetz 2005 der Status des Asylberechtigten zuerkannt wurde (Interview Herr Dr. Rinner).

' 1/12 des Jahreseinkommens, bei Erwerbseinkommen verstehen sich die Betrage netto (vgl. SIR, 2010a, 4).

" Eine wachsende Familie wird einem 4 Personenhaushalt gleichgesetzt, Alleinerziehende mit Kind werden als 3

Personenhaushalt gezahlt, usw. (vgl. SIR, 2010a, 4).
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(Familienbeihilfenbezug) bzw. mit betreuter
nahestehender Person (Pflegegeld)

4 Personen oder wachsende Familie 90 m?2

Fur jede weitere im gemeinsamen Haushalt lebende nahe stehende Person je 10 m2, maximal 150 m2.
Quelle: vgl. SIR, 20104, 16; eigene Erstellung

3.3.2.3. Ausgewéhlte Wohnformen und ihre FoOrdervoraussetzungen in

Salzburg
In der Arbeit werden folgende Férderungsarten unterschieden:

e Erwerb neu errichteter Wohnungen/Reihenhauser
o Erwerb bestehender Wohnungen
e Errichtung von Doppel- und Einzelhausern

¢ Wohnbeihilfe bei geférderten Mietwohnungen

Erwerb neu errichteter Wohnungen/Reihenhauser

Hier gilt neben den oben genannten Kriterien zusatzlich ein Eigenmittel-Mindesteinsatz von
10 %, welcher nicht fremdfinanziert werden darf. Zudem muss eine Sicherung der
Finanzierung bestehen (vgl. SIR, 2010a, 6). Dies bedeutet nach der Publikation SIR-Konkret

(20104, 35), dass folgende Betrage auf Dauer zur Verfigung stehen muissen:

e Existenzminimum — seit 1.1. 2010 — € 783,— fiir eine Person und fir jede weitere im
gemeinsamen Haushalt lebende Person € 156,—

e Mindestzumutbarkeit, derzeit € 4,31 / Quadratmeter forderbarer Nutzflache

e Riuckzahlungsrate fur ein allfalliges weiteres Darlehen (vgl. ebd.).

Nach dem Wohnbaufdrderungsgesetz von Salzburg 1990 § 4 Abs. 1 gilt:

»(1) FUr den Erwerb von neu errichteten Wohnungen wird ein Férderungsdarlehen gewahrt.
Die Hohe des Forderungsdarlehens betragt je m2 forderbarer Nutzflache:

1. in der Stadt Salzburg 2.000 £,

2. in den sonstigen Gemeinden 1.750 €. (vgl. SIR, 2009, 11)

Tabelle 4: Forderséatze nach Hohe des Kaufpreises und GroRe des Haushaltes

Stadt Salzburg
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Kaufpreis in € Generell Jungfamilie™ kinderreiche Familie™’

<= 3.000 2.000 2.100 2.200
> 3.000 bis <= 3.200 2.000 2.050 2.100
> 3.200 bis <= 3.600 2.000 2.000 2.000
> 3.600 1.800 1.800 1.800
Sonstige Gemeinden im Land Salzburg
Kaufpreis in € Generell Jungfamilie kinderreiche Familie
<= 2.625 1.750 1.850 1.950
> 2.625 bis <= 2.800 1.750 1.800 1.850
> 2.800 bis <= 3.150 1.750 1.750 1.750
> 3.150 1.575 1.575 1.575

Quelle: vgl. SIR, 2010a, 6; eigene Erstellung

Die Laufzeit des Darlehens liegt bei 30 Jahren bei einer 2-prozentigen Verzinsung und einer
Annuitat von 4,43 % (vgl. SIR, 2010a, 6).

Erwerb bestehender Wohnung

Neben den oben genannten Voraussetzungen einer natirlichen Person muss die
Finanzierung wiederum gesichert sein und der/die Verkauferin darf keine nahestehende
Person sein. Nahestehende Personen sind laut Salzburger Wohnbauférderungsgesetz § 6
Abs. 11 *“Ehegatten, Kinder, Adoptivkinder, Eltern, Geschwister, Schwiegereltern,
Schwiegerkinder; Lebensgeféahrten und Lebensgefédhrtinnen nur, wenn er/sie mit der
begiinstigten Person in einer gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsgemeinschaft leben
und beide entweder seit mindestens drei Jahren einen gemeinsamen Hauptwohnsitz haben

oder gemeinsames Eigentum an der Wohnung besitzen oder begrinden® (vgl. SIR, 2009, 9).

Das Land Salzburg gewahrt wiederum auch hier ein rickzahlbares, verbindliches
Forderdarlenen, wobei sich die Foérdersatze nach Haushaltsform folgendermalRen

zusammenstellt;

Tabelle 5: Fordersatz bei Erwerb bestehender Wohnung nach Haushaltsform in €

generell Jungfamilie kinderreiche Familie

700 750 800

Quelle: vgl. SIR, 20104, 13; eigene Erstellung

Die Laufzeit betragt 15 Jahre, bei einer 2-prozentigen Verzinsung und einer Annuitat von
7,72 % (vgl. SIR, 2010a, 13).

18 Steigerung der Fordersatze um 100 € bei Jungfamilien soweit der Gesamtkaufpreis der Wohnung je m2 férderbarer
Nutzflache den in Betracht kommenden Satz gemaR Abs. 1 um nicht mehr als 50 % (ibersteigt;

17 Steigerung der Férdersatze um 200 € bei kinderreichen Familien (vgl. SIR, 2010a, 6).
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Errichtung von Doppel- und Einzelhdusern

Neben den Voraussetzungen einer natirlichen Person muss die Finanzierung gesichert und
der/die WerberIin der FOorderung muss Eigentimerin der Bauliegenschaft sein (vgl. SIR,
2010a, 18). Das forderbare, riickzahlbare Darlehen setzt sich aus folgenden Férdersatzen

unterschieden nach Haushaltsform zusammen:

Tabelle 6: Fordersétze bei Errichtung von Doppel- und Einzelhduser nach Haushaltsform in €

Stadt Salzburg

generell Jungfamilie kinderreiche Familie
Errichtung 1.000 1.200 1.400
Zu-, Auf- oder Ausbauten zur Errichtung 1.150 1.350
einer Wohnung oder eines zusatzlichen 1.550

Wohnraumes zur Wohnung

Quelle: vgl. SIR, 2010a, 18; eigene Erstellung

Die Laufzeit der Férderdarlehen betragt 30 Jahre bei einer 2-prozentigen Verzinsung und

einer Annuitét von 4,43 % (vgl. ebd.).

Wohnbauhilfe bei geférderten Mietwohnungen

Die Voraussetzungen liegen wiederum bei den in Kapitel 3.3.2.2 angefiuhrten Kriterien.
Anders als bei den bisherigen drei Beispielen fir Forderansuchen, wird bei gefdrderten
Mietwohnungen ein nicht rickzahlbarer Zuschuss des Landes Salzburg gewahrt. Die
Wohnbeihilfe, welche ein Jahr lang ausbezahlt wird, ist abhangig vom Differenzbetrag
zwischen maf3geblichem Wohnungsaufwand, bezogen auf die forderbare Nutzflache, und
dem zumutbaren Wohnungsaufwand. Ausschlaggebend fiir die Héhe des Betrages, der an
den Mieter und die Mieterin ausbezahlt wird, sind die HaushaltsgréRe und das Einkommen.
Diese Kriterien sowie auch eine Auflésung des Mietverhdltnisses muissen der

Landesregierung gemeldet werden (vgl. SIR, 2010b, 4).

3.4. Zusammenfassung

An diesen ausgewahlten Wohnbauférderungsbeispielen ist deutlich zu erkennen, dass
darauf geachtet wird, dass Familien mit Kindern eine ausreichende Forderung bekommen.
Je mehr Kinder (kinderreiche Familien) eine Familie hat, desto hoher die
Forderungssummen. Ein wichtiges Instrument ist der Landeswohnbaufonds, ein sich selbst
finanzierendes Element, der dafiir sorgt, dass mehr Gelder fir Férderungen zur Verfigung

stehen. Weiterfihrend zu nennen sind die gewerblichen und gemeinnitzigen Bautrager, die
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hauptsachlich die Grundstiicke der Gemeinden und Stadte kaufen und die an die
Burgerlnnen weitervermieten oder verkaufen. Die Gemeinden und Bautrdger haben
wiederum zusatzliche Kriterien, die das Ansiedeln der Bevoélkerung steuert. Die Regelungen
der Raumordnung mit ihren Instrumenten und die aktive Bodenpolitik mit ihren
entscheidenden Steuerungsinstrumenten, die die Wohnansiedelungen lenken, gegen
Zersiedlung vorgehen und fir genigend Wohnmoglichkeiten sorgen, beginnen nach

Auskunft der befragten Expertinnen zu greifen.
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4. Empirischer Teil

4.1. Analyse des Untersuchungsraumes

Um eine bestmdgliche Beantwortung der Forschungsfragen zu erzielen, erfolgt der

empirische Teil in zwei grof3en Analyseschritten:

Der erste Teil behandelt die Suburbanisierung, Bevodlkerungsentwicklung und -struktur,
Herkunft der Wohnbevédlkerung sowie Haushaltsstrukturen, Gebaudebestand, Wirtschaft-
und Bildungsstruktur des Zentralraumes, der zum Vergleich auch mit Osterreich und dem
Bundesland Salzburg dargestellt wird. Die Daten stammen hauptsachlich von Statistik
Austria, vom Land Salzburg, aus Schriftenreinen der OROK, der Wirtschaftskammer
Salzburg sowie aus Berichten der Tageszeitung Salzburger Nachrichten. Dargestellt werden
die Daten mit Hilfe von Karten, die durch ArcGis erstellt, sowie aus Tabellen und
Diagrammen, die in Microsoft Office (Word und Excel) angefertigt wurden. Im Vordergrund
steht vor allem der Vergleich der Stadt Salzburg mit seinem Umland. Anhand des
Vergleiches unterschiedlicher Zeitreihen werden Prognosen fir die  Zukunft

herausgearbeitet.

Der zweite Teil besteht aus der Analyse der Ergebnisse eines selbstkonstruierten
Fragebogens (siehe Anhang). Der Fragebogen besteht einerseits aus Fragen, die die
bisherige, aktuelle Wohnform sowie die Wohnorte der Probanden und ihrer Partnerinnen
wiedergeben sollen. Weiterfuhrend sind Fragen beinhaltet, die die Vor- und Nachteile des
aktuellen Standortes beschreiben, wie die Wohnform bzw. das Grundstick finanziert wurde
und welche Mieten bzw. wie viel Geld fur den Grundstiicks- bzw. Wohnungskauf bezahlt
werden musste. Zudem wurden die Teilnehmerinnen gefragt, ob sie mehr bezahlen wirden,
um naher an der Stadt zu leben. Weiterfihrend waren die Probanden aufgefordert,
Eigenschaften zu nennen, die sie mit einem Leben in einem ,Haus im Grinen* und in der
Stadt assoziieren. Der restliche Teil beschaftigt sich mit der Arbeitsplatzanfahrt und -
zufriedenheit und eventuellen Winsche zur Anderung der Verkehrsinfrastruktur. Die
personlichen Daten beinhalten das Alter, das Geschlecht, die hdchste abgeschlossene
Bildung, die Kinderanzahl, die PKW-Anzahl, die Anzahl aller Erwerbstatigen im Haushalt

sowie deren Nettoeinkommen pro Monat. Die Auswertung erfolgte mit SPSS Statistics.

Neben diesen zwei groBen Analyseschritten wurden, wie bereits erwéhnt, drei
Expertinneninterviews mit Herrn Mag. Alois Froschl und Herrn Dr. Herbert Rinner aus dem
Salzburger Institut fiir Raumordnung und Wohnen sowie mit Frau DI Christine Itzlinger von

der ortlichen Raumplanung Salzburg durchgefiihrt. Die Interviews dienten dazu, die
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rechtlichen Rahmenbedingungen und die aktuelle und zukinftige Entwicklung des

Zentralraumes besser zu verstehen und praxisnah wiederzugeben.
4.2. Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Wohnungsanalyse

4.2.1. Suburbanisierungsprozess und Bevoélkerungsentwicklung

Die Zahlen aus den Volkszadhlungen 1951 bis 2001 der Statistik Austria zeigen im
Zentralraum Salzburg ein Anwachsen der BeviOlkerung im Umland. Wie bereits erwéhnt
erfolgte die Suburbanisierung in den 1960er Jahren. In Salzburg ist dieser Vorgang zum Tell
richtig. Denn in den 1960er bis zu den 1980er Jahren erfolgte nicht nur im gesamten Bezirk
Salzburg Umgebung ein erhebliches Bevoélkerungswachstum, auch in der Stadt Salzburg ist
ein reger Anstieg der Bevélkerung zu erkennen. Im Zeitraum der Volkszahlungen von 1991
bis 2001 findet sich erstmals in der Stadt Salzburg eine Abnahme, in den
Umgebungsgemeinden immer noch eine fortwahrende Zunahme der Bevdlkerung. Ab 2001
bis 2020 wird ein konstantes Wachstum der Stadt und des Umlandes stattfinden. Die
Prognose bis 2020 wurde aufgrund der Verénderung von 2001 bis 2009 berechnet. Zum
Vergleich wird die absolute Bevolkerungsveranderung von 1951 bis 2020 der angrenzenden
Umlandgemeinden an die Stadt in Abbildung 19 dargestellt (Statistik Austria, VZ 1951 bis
2001, Registerzahlung 2009). Auch hier findet sich ein stetiges Wachstum, obwohl in
Zukunft Gemeinden wie Anif und Bergheim, die im Studen bzw. im Norden an Stadt Salzburg
angrenzen, keine grofie Bevolkerungszunahme anstreben. Spater wird die
Bevolkerungsveranderung genauer durchleuchtet, da Salzburg auch in Zukunft in der Stadt
und im Umland wachsen wird und will (Statistik Austria, VZ 1951 bis 2001, Z&hlung 20009).

Abbildung 19.: Absolute Bevdlkerungsveranderung 1951 bis 2020
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Quelle: Statistik Austria VZ 1951 — 2001 und Z&hlung 2009; eigene Berechnung und Darstellung

In relativer Bevdlkerungsveranderung, in Tabelle 7 zu sehen, ist allgemein in allen
Untersuchungsgebieten und Zeitrdumen ein Wachstum zu erkennen. Von 2001 bis 2009
haben die angrenzenden Umlandgemeinden mit 4,38 % dicht gefolgt vom Bezirk Salzburg

Umgebung mit 4,30 % eine starkere Bevélkerungszunahme als die Stadt mit immerhin 3,55

-78-



%. Von 2009 bis 2020, unter Heranziehung der Veréanderung von 2001 bis 2009, zeigen sich
wiederum die angrenzenden Umlandgemeinden mit einem Plus von 6,07 % als die starkste
wachsende Region, gefolgt von Bezirk Salzburg Umgebung mit 5,95 %. Stadt Salzburg zeigt
mit 4,91 % ebenfalls ein Wachstum von 2009 bis 2020 (Statistik Austria VZ 2001 und
Registerzahlung 2009).

Tabelle 7.: Relative Bevolkerungsveréanderung im Zentralraum 2001 bis 2009 und 2009 bis 2020 in %

2001 bis 2009 2009 bis 2020
Salzburg Stadt 3,55 4,91
Bezirk Salzburg Umgebung 4,30 5,95
angrenzende Umlandgemeinden 4,38 6,07

Quelle: Statistik Austria VZ 2001 und Zahlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Expertinnenen glauben, dass in Zukunft sich der Trend, vom Umland wieder in die Stadt zu
ziehen, entwickeln wird. Nach Zahlen wird die Stadt Salzburg anwachsen, aber auch das

Umland wird ein Bevolkerungswachstum haben.

Der ,typische" Suburbanisationsprozess, wie oben beschrieben, zeigt sich in grolReren
Stadten. In Wien konnte diese Entwicklung durch eine Abnahme der Bevolkerung von 1961
bis 1999 durch Abwanderung in die Umlandbezirke beobachtet werden (vgl. Statistik

Austria).

Auch die darauf folgende raumliche Entwicklung, die Postsuburbia, ist in gré3eren Stadten
wie der Bundeshauptstadt Wien zu beobachten. In Salzburg hat die Landeshauptstadt nur
zwischen den VZ 1991 und 2001 eine Abnahme zu verzeichnen. Ansonsten wachsen die

Stadt und das Umland seit den 1960er Jahren kontinuierlich an.

Wie bereits erwahnt ist der Zentralraum Salzburg eine der stark wachsenden Regionen in
Osterreich. In Abbildung 20 ist der Bevolkerungszuwachs des gesamten Bundeslandes von
1981 bis 2001 abgebildet. Der untersuchte Zentralraum im Norden zeigt einen erheblichen
Zuwachs. Salzburg Stadt, weif3 markiert, hat gegeniber seinem Umland nur ein geringes
Wachstum im Bereich von 0 bis 10 % in den 20 Jahren zu z&hlen (vgl. Amt der Salzburger
Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 238).
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Abbildung 20: Bevélkerungszuwachs im Bundesland Salzburg von 1981 bis 2001 in %
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Quelle: vgl. Amt der Salzburger Landesregierung. Abteilung 7, 2003, 238

In Abbildung 21 ist die Bevolkerungsdichte aus dem Jahr 2009 nach Gemeinden zu sehen.
Die Stadt Salzburg ist mit tUber 4.000 Einwohnerinnen/m? mit Abstand der dichtest
besiedelte Raum des Bundeslandes Salzburg, gefolgt von Umlandgemeinden, die in etwa
bei 400 bis < 600 EW pro m2 liegen (vgl. Statistik Austria, gesonderte Zahlung 2009).

Diese Karte zeigt bereits, dass in den Gemeinden mit zentralortlicher Stellung A, B und B mit
Funktionsteilung, wie im LEP 2003 als MalRnahme festgesetzt, Verdichtungen festzustellen

sind.
Abbildung 21: Bevédlkerungsdichte im Zentralraum Salzburg 2009

00« Bz, Bisns

Bevélkerungsdichte im Zentralraum Salzburg 2009

00 - Doz, Vedisteus

Quelle: Statistik Austria gesonderte Zahlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung
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Abbildung 22 prasentiert die relative Bevolkerungsveranderung im Zentralraum von Salzburg
von 1991 bis 2001 und von 2001 bis 2009. Ein enormer Anstieg der Bevélkerung in den
Umlandgemeinden und hohe EinbufRen von Bewohnerinnen in der Stadt Salzburg sind in
der Periode von 1991 bis 2001 zu erkennen. In der Periode von 2001 bis 2009 ist bereits
eine Abschwachung von einigen Umlandgemeinden, die in der vorigen Periode noch
ordentlich gewonnen haben, zu erkennen. Die Stadt hat eine Zunahme zu verzeichnen und
die angrenzenden Gemeinden, die sich unmittelbar um die Stadt befinden, zeigen ein
differenziertes Ergebnis. ,Hier ist zu berlcksichtigen, dass es Gemeinden gibt, die kein
Wachstum fir die Zukunft inrer Gemeinde benétigen oder nicht mehr anstreben, wie z.B. die
Gemeinden Anif und Bergheim®, so Herr Mag. Fréschl im Interview. Im Westen und Osten
zeigt sich jedoch in der ersten Untersuchungsperiode wie auch in der aktuellen von 2001 bis
2009 ein enormes Wachstum (vgl. Statistik Austria, gesonderte Zahlung 2009). Vor allem an
der Hauptverkehrsachse, welche von der Stadt in Richtung Norden verlauft und eine gute,

offentliche Verkehrsanbindung durch die Lokalbahn AG aufweist, zeigt sich ein Wachstum.

Abbildung 22: Relative Bevdlkerungsveranderung im Zentralraum Salzburg von 1991 bis 2001 und 2001
bis 2009
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Quelle: Statistik Austria VZ 1991, 2001 und Z&hlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Die Analyse der Umlandbezirke der restlichen Bundeslander zeigt, dass alle R&ume eine
ahnliche Bevolkerungsentwicklung von 1971 bis 2020 haben. In Abbildung 23 sind neben
Salzburg Umgebung Graz, Linz, Innsbruck und Wien abgebildet. In Wien muss
berlicksichtigt werden, dass der Bezirk Wien-Umgebung nicht der einzige angrenzende
Umlandbezirk der Bundeshauptstadt ist, aus Vergleichsgriinden (das Wiener Umland hat
eine viel hohere absolute Bevolkerungsanzahl als die restlichen Umlandregionen) des

Bevolkerungsverlaufes wurde hier aber nur ein Bezirk gewahlt.
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Abbildung 23: Bevélkerungsverdnderung der Umlandbezirke von 1971 bis 2020
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Quelle: Statistik Austria VZ 1971 — 2001 und Z&hlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Der Bezirk Innsbruck Land hat von 1971 bis 2009 nicht nur ein kontinuierliches, sondern
auch das hochste Bevolkerungswachstum zu verzeichnen. Der Bezirk Salzburg Umgebung
hat im Untersuchungszeitraum bis zur Volkszéhlung 2001 das hdchste absolute
Bevolkerungswachstum. Von 2001 bis 2009 haben alle anderen Stadtumlandbereiche ein
hoheres Bevdlkerungswachstum und Salzburg Umgebung liegt mit Graz-Umgebung und

Linz Land bei einer ahnlichen Bevélkerungsanzahl.

Nach einer durchgefiihrten Szenarioberechnung, einer Extrapolation, mit der die
Bevolkerungszahl fir die Stadtumlandbezirke bis 2020 unter Heranziehung der
Veranderungsrate 2001 bis 2009 berechnet wurde, zeigen alle Kurven ein weiteres
Wachstum. Salzburg Umgebung liegt gleich auf mit Linz Land. Innsbruck Land wird 2020
weiterhin das Stadtumland mit den meisten Bewohnerlnnen sein. Graz-Umgebung wird
leicht am Salzburger und Linzer Umland vorbeiziehen (vgl. Statistik Austria, VZ 1971 bis
2001, gesonderte Zahlung 2009).

Abbildung 24 zeigt die Bevolkerungsentwicklung der Stadte Graz, Linz, Salzburg und
Innsbruck von 1971 bis 2020.

Abbildung 24: Bevdlkerungsveradnderung der Stadt von 1971 bis 2020
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Bevdlkerungsverdnderung der Stadte 1971 - 2020
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Quelle: Statistik Austria VZ 1971 — 2001 und gesonderte Z&hlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Das Bevolkerungswachstum der Stadte in den Jahren 1971 bis 2001 zeigt einen
unterschiedlichen Verlauf. Graz hat eine kontinuierliche Bevélkerungsabnahme, die ihren
Hohepunkt zur Volkszahlung 2001 misst. Linz hat ein Auf und Ab zu verzeichnen, wobei von
1991 bis 2001 ein enormer Bevolkerungsverlust von zirka 10.000 Bewohnerinnen zu
analysieren ist. Salzburg Stadt hat einen starken Zuzug bis 1991 und auch die Tiroler
Hauptstadt Innsbruck zeigt, wenn auch nicht so enorm, den gleichen Verlauf wie Salzburg
Stadt. Vor allem in der Periode 1991 bis 2001 verlieren die stadtischen R&ume ihre
Bevolkerung an das Umland. Erst die Bevilkerungszahlen aus 2009 zeigen in allen
untersuchten Landeshauptstadten und deren Umlandbezirken ein Wachstum. Allen voran
Graz und das Grazer Umland werden bis 2020 einen hohen Zuzug haben. Die Stadt
Salzburg wird, bezugnehmend auf die Bevélkerungszahl, nach den Berechnungen im Jahr
2020 weiterhin an Platz 4 hinter Wien, Graz und Linz liegen (vgl. Statistik Austria, VZ 1971
bis 2001, Z&hlung 2009).

4.2.2. Geburten und Wanderungshbilanz

Tabelle 8 zeigt die absolute und die relative Bevolkerungsveréanderung aus den Jahren 1981
bis 2009 aus dem Bezirk Salzburg Umgebung, dem Bundesland Salzburg und aus
Osterreich. In der Periode von 1981 bis 1991 ist in Salzburg Stadt bereits ein leichtes Minus
von 0,1 %, bedingt durch die Geburtenbilanz, zu erkennen. Doch aufgrund der
Wanderungsbilanz ergab die Bilanz hier ein Plus von 3,3 %. Osterreich zeigte in diesem
Zeitabschnitt mit 3,2 % einen ahnlichen Wert wie die Stadt Salzburg. Die Volksz&hlungen
von 1991 und 2001 zeigen in der Stadt Salzburg auch ein Minus durch die
Wanderungsbilanz. In den restlichen untersuchten Raumeinheiten ist immer noch, wenn
auch nicht so hoch wie zehn Jahre zuvor, ein Bevolkerungswachstum zu erkennen. Aktuelle
Werte zeigen, dass in den Jahren von 2001 bis 2009 die Stadt Salzburg wiederum ein Plus
von 3,2 % zeigt. Salzburg Umgebung hat nicht mehr das enorme Wachstum wie von 1991
bis 2001, dennoch liegt der Wert mit 5,3 % (ber dem Wachstum Osterreichs (4,1 %). Das
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Bundesland Salzburg zeigt mit 2,8 % das geringste Bevolkerungswachstum der vier
Vergleichsraume (Statistik Austria, VZ 1981, 1991, 2001; Statistik Austria, 2010d).

Tabelle 8: Entwicklung der Wohnbevédlkerung differenziert nach Raumeinheiten und Zeitfolgen

Wohnbevdlkerung Salzburg Stadt Uﬁézebbuurr?g ng?zisulfgd Osterreich
absolut in % absolut in % absolut in % absolut in %
Veranderung 1981 - 1991
Insgesamt 4.552 3,3 19.404 19,7 40.064 9,1 240.448 3,2
durch Geburtenbilanz -195 -0,1 7.416 7,5 19.614 4.4 23.470 0,3
durch Wanderungsbilanz 4.747 3,4 11.988 12,1 20.450 4,6 216.978 29
Veranderung 1991 - 2001
Insgesamt -1.316 -0,9 16.967 14,4 32.962 6,8 237.140 3,0
durch Geburtenbilanz -576 -0,4 7.334 6,2 19.237 4,0 69.360 0,9
durch Wanderungsbilanz -740 -0,5 9.633 8,2 13.725 2,8 167.780 2,2
Veranderung 2001 - 2009
Insgesamt | 4.757 32 6.294 53 13.630 2,8 328.549 4,1

Quelle: vgl. Statistik Austria, 2010d; Statistik Austria, VZ 1981, 1991, 2001, eigene Darstellung und Berechnung

Das Interview mit Frau DI ltzlinger zeigt auf, warum vermehrt wieder ein Zuzug in die Stadt
erfolgte. Ein Hauptgrund dirfte der langere Bildungszeitraum von Frauen sein. Um ihren
Berufsweg zu gehen und dennoch gleichzeitig Kinder zu haben, bietet die Stadt mehr

alltagserleichternde Einrichtungen als die Peripherie bzw. das Umland.

Die Geburtenbilanz und der relative Anteil der unter 15-Jahrigen im Zentralraum Salzburg
aus dem Jahr 2008 (Abbildung 25) zeigen in den Gemeinden im Siden und Norden der
Stadt Salzburg eine negative Geburtenbilanz, der Anteil der unter 15-J&hrigen an der
Gesamtbevodlkerung liegt unter 15 %. Die Stadt Salzburg hat mit 172 Geburten im Jahr 2008

'8 Diese zahlen belaufen sich auf 31.10.2009 fiir das Finanzjahr 2011 gemaR § 9 Abs. 9 FAG 2008, Quelle: Statistik Austria
2010d.
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den hochsten Anteil gefolgt von Wals-Siezenheim, im Westen angrenzend an die Stadt mit
51 Geburten. Dennoch hat auch die Stadt einen geringen Anteil der unter 15-Jahrigen zu
verzeichnen. In den restlichen Gemeinden liegt die Geburtenbilanz zwischen -9 und unter 30
(Statistik Austria, Zahlung 2008).

Das Gesamtbild zeigt, dass in den Umlandgemeinden der relative Anteil von unter 15-
Jahrigen dennoch hoher ist als in der Stadt. Dies sagt wiederum aus, dass mehr Familien
mit Kindern oder auch Alleinerziehende in den Umlandgemeinden leben.

Abbildung 25: Geburtenbilanz und relativer Anteil der < 15-Jahrigen im Zentralraum Salzburg 2008
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Quelle: Statistik Austria Zahlung 2008, eigene Berechnung und Darstellung
Ein weiterer Trend zur raumlichen Entwicklung stellt die Wanderung des Zentralraumes
Salzburg dar. In den letzten Jahren hat der Bezirk Salzburg Umgebung die hdchsten
Wanderungsgewinne zu verzeichnen. Vor allem gewann der Bezirk Salzburg Umgebung aus
der Landeshauptstadt und den restlichen Salzburger Bezirken Personen, musste aber an die
angrenzenden Bezirke aus dem benachbarten Oberdsterreich, den Bezirken Braunau und
Vocklabruck und der Bundeshauptstadt Wien Personen abgeben. Dennoch ergab dies im
Zeitraum von 1997 bis 2001 ein Plus von 1.500 Personen. Die Lage in der Stadt Salzburg
zahlt nicht so einen erheblichen Wanderungsgewinn wie sein Umlandgebiet, dennoch
wandern viele Personen aus den restlichen siudlichen Salzburger Bezirken und aus dem
Ausland in die Landeshauptstadt. Ein Plus von 387 Personen z&hlt die Landeshauptstadt im
Zeitraum von 1997 bis 2001. Die restlichen Bezirke in Salzburg haben ein negatives
Wanderungssaldo (vgl. Mair, 2006, 69). Im Jahr 2008 gab es im Bezirk Salzburg Umgebung
mit 565 Personen die hochste Zuwanderung, gefolgt von der Stadt Salzburg mit 406

Personen. Auch der Bezirk Hallein, der zum Teil in den Raumordnungsdokumenten dem
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Zentralraum angehort, zahlt ein Plus von 231 Personen. Die restlichen Bezirke zeigen auch

hier eine negative Wanderungsbilanz (Statistik Austria, Zéahlung 2008).

Doch ein Problem des Bundeslandes Salzburg ist die Abwanderung von jungen Leuten, die
vor allem nach Wien ziehen, da dort nicht nur das Bildungsangebot gro3er, sondern auch
die Mietpreise erschwinglicher sind. Laut Statistik Austria sind im Jahr 2009 929 Personen
mehr aus dem Bundesland Salzburg weg- als zugezogen. Da aber noch immer ein Zuzug
aus dem Ausland stattfindet, stagniert die Bevolkerungszahl (vgl. Worgetter, 2010, 4 f.).

Die Wanderungsbilanz im Zentralraum von 2008 in Abbildung 26 zeigt eine gegenteilige
Entwicklung zu Abbildung 25. In und um die Stadt Salzburg sind die hochsten
Wanderungsgewinne zu zahlen. Auch Gemeinden an der Nordachse in Richtung Bezirk
Braunau zadhlen Zuzige. Die Stadt Salzburg z&hlt 408 Personen, die zweitstarksten
Gemeinden haben Zuwachse durch die Wanderungsbilanz von 60 bis zu rund 130
Personen. Aber auch negative Wanderungsbilanzen lassen sich im ganzen Zentralraum
verstreut erkennen (Statistik Austria, 2008).

Abbildung 26: Wanderungsbilanz und Bevdélkerungsdichte im Zentralrum Salzburgs 2008

©f) - Baz, Ermnss

Wanderungsbilanz und Bevilkerungsdichte
im Zentralraum Salzburg 2008
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Quelle: Statistik Austria Zahlung 2008, eigene Berechnung und Darstellung
Aus Abbildung 26 kann geschlossen werden, dass Grofteils die Gemeinden eine
Zuwanderung erleben, die eine hohere Bevdlkerungsdichte aufweisen und sich an der

nordlichen Entwicklungsachse befinden.

Zusammenfassend sind mehr natirliche Zuwédchse im Umland der Stadt, durch die
Wanderungsbilanz in der Landeshauptstadt selbst und an den angrenzenden Gemeinden

sowie in Gemeinden mit 6ffentlichen Anbindungen zu erkennen.
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4.2.3. Alterskohortenanalyse

Eine Analyse der Wirtschafskammer Osterreich zeigt die Bevolkerungsstruktur der
Osterreichischen Bundeslander von 2010 bis 2050. Die Prognose gibt wieder, dass es in
allen Bundeslandern von Osterreich, bis auf das Bundesland Karnten, eine
Bevolkerungszunahme bis 2020 bzw. 2050 geben wird. Der Bevdlkerungszuwachs l&sst sich
hauptséachlich durch den Anstieg der Zahl der Personen, die in Zukunft 60 Jahre und alter,
erklaren. Diese Bevolkerungsgruppe zeigt ein enormes Wachstum in allen neun
Bundeslandern Osterreichs. Die Bevolkerungsgruppe der Personen unter 15 Jahren wird bis
auf Wien und Niederosterreich bis 2050 eine enorme Abnahme verzeichnen muissen. Auch
die Personen, die zwischen 15 bis unter 60 Jahren alt sein werden, werden voraussichtlich,
bis auf die Bundeshauptstadt Wien, bis 2050 sinken. In Osterreich wird die Bevélkerung von
2010 bis 2050 um zirka 1,1 Millionen Einwohnerinnen auf 9.467.172 ansteigen. Das
Bundesland Salzburg hat eine voraussichtliche Zunahme von 531.225 auf 568.706
Personen von 2010 bis 2050. Die Belastungsquote, welcher der Anteil der unter 15-J&hrigen
und Gber 59-Jahrigen an der Bevélkerung zwischen 15 und 60 Jahren in % ist, zeigt in allen
Bundeslandern in Osterreich eine starke Zunahme. Wobei Wien deutlich und Vorarlberg und
Tirol leicht unter dem Osterreichschnitt von 90,8 % im Jahr 2050 liegen. Salzburg liegt mit
92,7 % an vierter Stelle (vgl. WKO-Wirtschaftskammer Osterreich).

Eine weitere Prognose der Bevolkerungsveranderung von 2009 bis 2050 der OROK in
Abbildung 27 zeigt einen enormen Zuwachs in Wien und dessen Umlandgemeinden sowie
den Umlandgemeinden der restlichen Landeshauptstadte (vgl. OROK, 2010, 79).
Ausschlaggebend ist hier nicht nur, wie viele Personen in den jeweiligen Raum zuziehen,

sondern auch welche Altersstruktur diese haben.

Abbildung 27: Bevélkerungsveranderung nach Bezirken in Osterreich von 2009 bis 2050 in %

Karte 6: Bevidlkerungsverdnderung 2009 bis 2050 nach Prognoseregionen in %
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Quelle: vgl. OROK, 2010, 79
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Eine weitere genauere Analyse, die sehr wichtig fur den Erhalt des Zentralraumes ist, ist der
Anteil der 0 bis unter 15-Jahrigen. Hierbei ist die Kohorte auf der linken Abbildung von 1991
in relativem Anteil und auf der rechten Seite aus dem Jahr 2009 in absolutem und relativem
Anteil abgebildet (Abbildung 28). Auf Anhieb ist zu erkennen, dass in beinahe allen
Gemeinden eine Abnahme dieser Kohorte von 1991 bis 2009 besteht. Weiter zeigt sich,
dass der Anteil der jungen Bevdlkerung in der Stadt und im Grof3teil der angrenzenden
Gemeinden an das Stadtgebiet im Vergleich zum Umland geringer ist. Dies bekraftigt
wiederum die Aussage, dass Personen oder Paare mit Kindern im Umland von Salzburg
leben (vgl. Statistik Austria, VZ 1991 und Z&hlung 2009).

Abbildung 28: Anteil der 0 bis <15-Jahrigen an der Gesamtbevdlkerung im Zentralraum Salzburg 1991
und 2009

00 ez, B Absoluter und relativer Anteil
der 0 bis < 15 Jahrigen an der Gesamtbevolkerung
im Zentralraum Salzburg 2008

B Anteil der 0 bis < 15 Jihrigen an der Gesamtbevilkerung
im Zentralraum Salzburg 1991

Quelle: Statistik Austria VZ 1991 und Zhlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung
Heinz Fassmann, Josef Kytir und Rainer Midnz haben eine umfangreiche
Bevolkerungsprognose von Osterreich durchgefiihrt, welche 1996 in einer Schriftenreihe der
OROK veréffentlich wurde. Nach ihrer Prognose wird in allen Bundeslandern, wenn die
durchschnittliche Kinderzahl von 1,5 pro Frau auf dem jetzigen Stand bleibt, die Anzahl der O
bis unter 15-Jahrigen sinken. Wiederum zeigt sich ein Ost-West- bzw. Sid-Westgefalle
zugunsten des Westens. Das Bundesland Salzburg wird mit -13 % neben Wien die
geringsten Riickgange dieser Alterskohorte im Zeitraum von 1991 bis 2021 haben. Der
Bezirk Salzburg Umgebung sowie der Bezirk Hallein haben gegeniiber den anderen
Bezirken im Bundesland Salzburg sowie der Stadt Salzburg geringere Rickgange zu
verzeichnen. Die Stadte haben aufgrund des geringen Fertilitatsniveaus'® héhere EinbuRen
bis 2021 zu verkraften als die Umlandgemeinden. Salzburg Stadt wird bis 2021 eine
Abnahme von 14,1 % der 0 bis 15-Jahrigen haben (vgl. Fassmann, Kytir und Minz, 2006).

% Die Fertilitat (Fruchtbarkeit) ist neben der Mortalitat (Sterblichkeit) ein Teilprozess der natiirlichen Bevélkerungsbewegung
(vgl. Husa und Wohlschlagl, 2008, 79).
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Die Prognose, dass im Bundesland Salzburg und in der Bundeshauptstadt Wien die
geringsten Rickgange zu verzeichnen sein werden, lasst sich auch anhand aktueller Zahlen
von Statistik Austria bestatigen. Denn die Werte der Geburten stiegen im Jahr 2010 in
Salzburg um 4,3 %. Nur die Bundeshauptstadt Wien hat zwischen 2009 und 2010 eine noch
hohere Geburtenrate zu verzeichnen (vgl. Salzburger Nachrichten, Lokalteil, 15. Februar
2011).

Wie sieht die Entwicklung der anderen Alterskohorten, bei Personen im Erwerbsalter von 15
bis unter 60 Jahren und den tber 60-Jahrigen aus? Demnach wird in Salzburg, wie auch in
den restlichen Teilen Osterreichs, die Anzahl der 15 bis unter 60-Jahrigen bis 2021 sinken.
Diese Zahl der Personen im Erwerbsalter ist Grof3teils von der Zuwanderung abhangig.
Salzburg bzw. die westlichen Bundeslander Tirol und Vorarlberg sowie die
Landeshauptstadt Wien haben mehr Zuwanderung als die Bundeslénder im Siden. Eine
Untersuchung der Veranderung der Personen im Erwerbsalter von 1991 bis 2021 zeigt, dass
Salzburg Umgebung der Raum mit dem héchsten Zuwachs von 32 % ist, gefolgt von Hallein
mit 24 %. Weitere Zugewinne finden sich in den Stadtumlandbereichen wie Graz-
Umgebung, Urfahr-Umgebung, Korneuburg, Wien-Umgebung und Tulln. Die Zahlen in den
Stadten weisen hier wiederum einen Rickgang der Erwerbspersonen hin. Spitzenreiter mit -
22 % wird Krems sein, Salzburg Stadt liegt bei -5 %. Wiener Neustadt und Wien sind die
einzigen Stadte, die einen leichten Anstieg dieser Kohorte in den Jahren 1991 bis 2021 zu

verzeichnen haben (vgl. Fassmann, Kytir und Miinz, 2006).

Die Anzahl der tber 60-Jahrigen an der Bevoélkerung wird in allen Bundesléndern bis 2021
und darlber hinaus steigen, wie das schon seit den 1980er Jahren der Fall ist. Hier zeigt
sich in den westlichen Bundeslandern gegeniiber Wien ein erhebliches Wachstum der
Gruppe der Uber 60-Jahrigen. Im Zentralraum von Salzburg gab es bereits 1991 einen
hohen Anteil der alteren Personen, dieser wird im Bezirk Salzburg Umgebung um 24,6 %
steigen. In der Stadt wird der Anteil der alten Personen in absoluten Zahlen noch hdéher

ausfallen als im suburbanen Raum (vgl. Fassmann, Kytir und Miinz, 1996, 76 ff.).

Abbildung 29 zeigt den Anteil der Uber 60-Jahrigen im Zentralraum Salzburg zwischen 1991
und 2009. Auch hier ist in fast allen Gemeinden ein Zuwachs dieser Bevélkerungsgruppe im

genannten Zeitraum zu erkennen (Statistik Austria VZ 2001 und Z&hlung 2009).

Abbildung 29: Relativer Anteil der Personen 60+ an der Wohnbevdélkerung im Zentralraum Salzburg 1991
und 2009
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Quelle: Statistik Austria VZ 1991 und Z&hlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Zusammenfassend zeigt die Bevdlkerungsentwicklung in Salzburg, dass der Anteil der O bis
unter 15-Jahrigen bzw. der Erwerbspersonen im Alter zwischen 15 und 60 Jahren in Zukunft
eine Abnahme zu verzeichnen hat. Die Anzahl der Personen, die &lter als 60 Jahre sind,
wird in der Stadt und in den Gemeinden, die an das Stadtgebiet unmittelbar angrenzen,
ansteigen. Die junge Bevolkerung unter 15 Jahren wird einen Rickgang im stadtischen
Gebiet haben. Die These, dass in der Stadt &ltere Menschen leben und in den
Umlandgemeinden Personen oder Paare mit Kindern ihren Wohnstandort bevorzugen,

verifiziert sich hiermit.

4.2.4. Herkunft der Wohnbevdlkerung

Einen weiteren wichtigen Aspekt stellt neben der Bevolkerungsentwicklung im Zentralraum
Salzburg auch die Herkunft der Wohnbevoélkerung dar. Die Bevolkerung in der
Landeshauptstadt Salzburg ist, wie in Abbildung 30 ersichtlich, in den letzten Jahrzehnten
gestiegen. Doch wer wohnt vorwiegend in der Stadt? Die vorherige Analyse der
Bevolkerungsentwicklung hat gezeigt, dass der Anteil der Gber 60-Jahrigen Personen in der
Stadt sehr ansteigt. Wie sieht es mit dem Auslanderinnenanteil im Zentralraum Salzburg

aus?

Abbildung 30: Herkunft der Wohnbevélkerung in Salzburg Stadt 1991 bis 2009
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Quelle: Statistik Austria VZ 1991-2001 und Z&hlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Das Diagramm in Abbildung 30, Herkunft der Wohnbevélkerung Stadt Salzburg 1991 bis
2009, zeigt, dass der Anteil der auslandischen Wohnbevélkerung schneller steigt als die
Osterreichische Wohnbevdlkerung. Von 1991 bis 2009 hat sich der auslandische Anteil von
17.693 Bewohnerlnnen auf 30.191 fast verdoppelt. In der Periode der beiden
Volkszéhlungen 1991 bis 2001 gab es in der Osterreichischen Wohnbevolkerung sogar
einen Rickgang von uber 10.000 Bewohnerninnen. Abbildung 31 =zeigt, dass die
auslandische Wohnbevélkerung sich zu zwei Dritteln aus Personen von Drittstaaten
zusammensetzt, allen voran aus dem ehemaligen Jugoslawien. Dabei ist ein leichter
Ruckgang dieser Bevdlkerungsgruppe von 2001 bis 2009 von 14.476 auf 13.427 zu
erkennen. Das restliche Drittel der auslandischen Bevdlkerung stammt aus den Staaten der
EU 26 und ein geringer Teil von 192 Personen aus der Schweiz. Da der Zentralraum nahe
am benachbarten Deutschland liegt, hat diese Bevdlkerungsgruppe den héchsten Anteil aus
den Staaten der EU 26 zu verzeichnen. Im Jahr 2001 wurden 2.913 Personen gezahlt, im
Jahr 2009 bereits 4.952 (vgl. Statistik Austria, VZ 1991, 2001 und Z&hlung 2009).

Abbildung 31: Anteile der auslandischen Wohnbevdélkerung in Salzburg Stadt 2009

Anteile der ausldndischen Wohnbebdlkerung
in Salzburg Stadt 2009

192
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m Drittstaaten

EWR-Schwelz

Quelle: Statistik Austria Zahlung 2009, eigene Darstellung

Um auch die Herkunft der Wohnbevolkerung im Bezirk Salzburg Umgebung zu analysieren,
dient Abbildung 32. Hier ist zu sehen, dass der Auslanderinnenanteil im Zeitraum 1991 bis
2009 viel geringer ist als in der Stadt Salzburg. Die dsterreichische Wohnbevdlkerung
wachst schneller als die auslandische Wohnbevélkerung. Im Jahr 2009 wurden 10.816
auslandische Personen gezahlt, davon stammt die Halfte aus den Staaten der EU 26 und
die andere Halfte aus Drittstaaten. In diesem Raum hat auch die deutsche
Wohnbevolkerung zugelegt, der Hauptteil stammt allerdings aus den Drittstaaten des
ehemaligen Jugoslawien und der Turkei (vgl. Statistik Austria, VZ 1991 und 2001, Z&hlung
2009).

Abbildung 32: Herkunft der Wohnbevélkerung des Bezirk Salzburg Umgebung von 1991 bis 2009
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Herkunft der Wohnbevdlkerung Salzburg Umgebung 1991 - 2009
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Quelle: Statistik Austria VZ 1991 und 2001 und ges. Z&hlung 2009, eigene Darstellung

Im Zentralraum Salzburg sind im Jahr 2009 41.007 ausléndische Personen und 247.639
osterreichische Personen gemeldet. Dies ergibt eine prozentuelle Anderung von 2,7 % der
Osterreichischen Wohnbevdlkerung und sogar einen Zuwachs von 12 % der auslandischen
Wohnbevdlkerung im Zeitraum von 2001 bis 2009 (vgl. Statistik Austria, VZ 1991, 2001 und
gesonderte Z&hlung 2009).

Abbildung 33 zeigt den Zentralraum auf Gemeindeebene. Der Auslanderlnnenanteil ist in

relativen und die Wohnbevdélkerung in absoluten Werten aus dem Jahr 2009 dargestellt.

In der Stadt Salzburg und den angrenzenden Umlandgemeinden gibt es einen
Auslanderinnenanteil zwischen 20 bis unter 30 %. Weitere Gemeinden mit hoher
Bevolkerungsanzahl, wie Oberndorf, Strallwalchen und Neumarkt, haben ebenfalls einen
Anteil an der auslandischen Wohnbevélkerung von 10 bis unter 20% (vgl. Statistik Austria,
gesonderte Zahlung 2009). Diese Gemeinden zahlen nach dem LEP 2003
(Landesentwicklungsplan Salzburg 2003) zu Gemeinden mit Verstadterungsansatz
(Regionalzentren) und im Zentralraum zu Zentraler Ort B (Oberndorf) und Zentraler Ort B mit
Funktionsteilung (Neumarkt, StraBwalchen). Ein aktueller Bericht aus den Salzburger
Nachrichten (Lokalteil aus Stadt und Land) vom 28. Februar 2011 berichtet, dass
Gemeinden gegen den Ausléanderinnenanteil im Bereich Wohnen vorgehen. So hat die
Gemeinde Seekirchen im Gemeinderat beschlossen: ,Nicht EU-Auslander sollen in
Seekirchen kunftig nur mehr vier Prozent der von der Gemeinde zu vergebenden
Wohnungen bekommen.” Dieser Beschluss soll dazu fiuhren, dass ,junge Seekirchner
Familien gefordert® werden und ,Ghettobildung verhindert® wird (vgl. Salzburger
Nachrichten, 28. Februar 2011).

Die touristisch gepragten Gemeinden mit geringerer Wohnbevolkerung wie Fuschl am See
und St. Gilgen verzeichnen ebenfalls einen hohen Prozentanteil von ausléandischer

Bevolkerung. Der Grof3teil setzt sich aus Personen mit deutscher Staatsbirgerschaft und
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aus dem ehemaligen Jugoslawien zusammen. Einerseits lasst sich der hohe
Auslanderinnenanteil in den Gemeinden vielleicht dadurch erklaren, dass sich in Fuschl am
See der Konzern Red Bull befindet und dieser Betrieb auch Erwerbspersonen aus dem
Ausland, vor allem aus Deutschland, anzieht. Andererseits lasst sich vermuten, dass im
Tourismussektor auslandische Personen beschaftigt werden. Denn die Grundstiickspreise in
diesen Gemeinden sind sehr hoch und liegen bei Fuschl am See zwischen 233 bis 328 Euro
pro m?, in St. Gilgen zwischen 300 bis 400 Euro pro m? (vgl. Exklusive Bauen & Wohnen).
Doch dies genau zu analysieren, wirde den Rahmen der Diplomarbeit sprengen. Die
landlich strukturierten Gemeinden haben eine geringere Wohnbevdlkerung und weisen auch

einen geringeren Anteil von Personen mit ausléndischer Herkunft auf (5 bis unter 10 %).

Abbildung 33: Wohnbevélkerung und relativer Auslanderinnenanteil im Zentralraum Salzburg 2009
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Quelle: Statistik Austria ges. Zéhlung 2009, eigene Berechnung und Darstellung

Zusammenfassend zeigt die Analyse, dass der Zentralraum Salzburg einen Anstieg des
Auslanderinnenanteiles  GrofYteils in der Stadt Salzburg, den angrenzenden

Umlandgemeinden, den verdichteten Gemeinden wie Oberndorf und Blrmoos sowie
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Neumarkt am Wallersee mit guter 6ffentlicher Anbindung an die Stadt aufweist. Gemeinden
mit hoher absoluter Bevolkerung haben einen hdheren relativen Auslanderinnenanteil als
Gebiete mit geringerer Bevolkerungsanzahl. Der grof3te Anteil der Auslanderinnen sind
Personen mit deutscher Staatsbirgerschaft, gefolgt von Personen aus dem ehemaligen
Jugoslawien und der Turkei. Demnach kann auch hier die These angenommen werden,
dass neben alteren Personen auch mehr Auslanderinnen in der Stadt zu finden sind und die

Anzahl der Auslanderinnen wie auch der Personen Uber 60 Jahren ansteigt.

4.2.5. Pendlerlnnenverhalten

Aus den Daten der Volkszahlung 2001 der Statistik Austria ist deutlich der hohe Anteil der
Einpendlerinnen in die Stadt Salzburg zu erkennen. Prinz und Spitzer (2007) haben in ihrem
Forschungsprojekt ,Entwicklung von raumlichen Indikatoren fiir Raumbeobachtung und
nachhaltige Regionalentwicklung” die Berufspendlerinnenstréme von Salzburg anhand der
Daten der Volkszahlung 2001 kartographisch dargestellt. Diese Darstellung ist in Abbildung
34 zu sehen. Die Landeshauptstadt Salzburg zeigt eine starke Verflechtung mit den
Bezirken Hallein und Salzburg Umgebung. Bezogen auf den Zentralraum pendeln taglich
25.000 Erwerbstétige von Salzburg Umgebung in die Stadt Salzburg, aus der Stadt hinaus
pendeln taglich in etwa 10.000 Erwerbstatige. Auch die beiden oberdsterreichischen Bezirke
Braunau und Vocklabruck zeigen eine grof3e Pendlerverflechtung mit dem Zentralraum
Salzburg. Uber 12.000 Erwerbstatige aus dem Bundesland Oberosterreich zieht es in das
Bundesland Salzburg und beinahe 3.500 Erwerbstatige pendeln von Salzburg nach
Oberosterreich. Ins Ausland pendeln im Jahr 2001 fast 2.300 Salzburgerinnen. Die
Einpendlerinnen, welche aus dem Ausland nach Salzburg kommen, wurden bei dieser

Darstellung nicht berticksichtigt (vgl. Prinz und Spitzer, 2010, 9 f.).

Abbildung 34: Berufspendlerinnenstréme fur Salzburger Bezirke 2001
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Diese Daten sind bereits zehn Jahre alt, dennoch haben sich die Entwicklungen der
Berufspendlerinnenstrome in die unterschiedlichen Raume nicht sehr verandert. Die
Landeshauptstadt Salzburg gilt noch immer als der wichtigste ,Arbeitgeber” im Zentralraum
und seinen umliegenden Raumen. Zu bertcksichtigen ist auch der hohe Anteil der in
Salzburg Stadt lebenden Auspendlerinnen in den Bezirk Salzburg Umgebung. Dies zeigt
nicht nur, dass die Umlandgemeinden einen attraktiven Raum zum Wohnen, sondern auch
einen attraktiven Raum zum Arbeiten mit einer Vielzahl von Arbeitsplatzangeboten
darstellen. Es hat sich also nicht nur eine Wohnsuburbanisierung, sondern auch eine
Suburbanisierung des Industrie- und Dienstleitungssektors entwickelt. In Zukunft kann eine
Entwicklung der Verlagerung von Betrieben ins Stadtumland erfolgen. Denn die hohen
Grundstlckspreise bzw. die Knappheit an Bodenverflugbarkeit in der Stadt Salzburg lasst

der Betriebsansiedlung keine andere Wabhl.

4.2.6. Haushalts- und Familienstruktur

Es ist bekannt, dass sich die Haushaltsstrukturen bzw. -formen und die Lebensstile in den
letzten Jahrzehnten verandert haben. Die Folge davon ist, dass der Flachenverbrauch
groRtenteils durch den Bau von Einfamilienhdausern steigt. Hauptsachlich in den Stadten
steigt die Anzahl der Single-Haushalte (vgl. VCO, 2010, 15).

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e liegt nach der Volkszdhlung 2001 in der Stadt
Salzburg bei 2,0 und in Salzburg Umgebung bei 2,6 Personen pro Wohnung. Wobei der
Maximalwert von 3,0 in Gemeinden liegt, die sich am Rande des Bezirkes befinden, und der
Minimalwert von 2,3 vor allem in Gemeinden vorzufinden ist, die an die Stadt angrenzen

(vgl. Amt der Salzburger Landesregierung Abteilung 7, 2003, 215 f.).
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In Abbildung 35 sind die Privathaushalte nach Gréf3e in der Stadt Salzburg aus den Jahren
1991 und 2001 abgebildet. In ganz Osterreich ist der Trend &hnlich: Die Zahl der
Einpersonenhaushalte hat sich zwischen den beiden Volkszahlungen 1991 und 2001
gesteigert. Auffallend ist auch, dass 1991 die Kategorie der 7+ Personen noch existierte,
2001 wurde diese Kategorie nicht mehr angefiihrt. In den beiden Diagrammen, in der links
die Privathaushalte der Stadt Salzburg und rechts der Bezirk Salzburg Umgebung
abgebildet sind, unterscheiden sich auf den ersten Blick dadurch, dass in der Stadt Salzburg
die Ein- und Zweipersonenhaushalte den Grof3teil der Haushalte ausmachen und im Bezirk
Salzburg Umgebung auch die Drei- und Vierpersonenhaushalte noch einen entsprechenden
Anteil aufweisen. Weiterfihrend ist zu erkennen, dass sich in der Landeshauptstadt mehr
Privathaushalte  befinden als im Bezirk Salzburg Umgebung. Ein- und
Zweipersonenhaushalte haben in beiden Untersuchungsraumen von VZ 1991 bis 2001 ein
Plus zu verzeichnen. Ab Drei- und Mehrpersonenhaushalten gibt es in der Stadt Salzburg
bereits eine Abnahme. In Salzburg Umgebung lasst sich auch bei den Drei- bis
Sechspersonenhaushalten noch eine Zunahme registrieren (vgl. Statistik Austria, VZ 1991,
2001).

Abbildung 35: Privathaushalte nach GréR3e in Salzburg Stadt und Salzburg Umgebung von 1991 bis 2001

Privathaushalt nach GréRe in Salzburg Stadt Privathaushalt nach GréRe Salzburg Umgebung
1991 und 2001 1991 und 2001

£0.000 80.000
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20.000 20.000

2001 1991

2001 1991

W 1Person W2 Personen M 3 Personen M4 Personen W1Person W2 Personen W3 Personen W 4 Personsn

® 5 Personen M G Personen ® 7 Personen 5 Personen B 6 Personen W7 Personen

Quelle: Statistik Austria VZ 1991 und 2001, eigene Darstellung

Die Familienstruktur aus dem Jahr 2001 im Zentralraum Salzburg ist in Abbildung 36 zu
sehen. Die Familie setzt sich in der amtlichen Statistik neben ,biologischen
Abstammungsgemeinschaften auch aus ,zusammenwohnenden kinderlosen Paaren”
zusammen (vgl. Husa und Wohlschlagl, 2008, 54). Die Daten von Salzburg Stadt und dem
Bezirk Salzburg Umgebung werden getrennt voneinander betrachtet. Da beide Raume im
Jahr 2001 in etwa die gleiche Bevolkerungsanzahl aufweisen (Salzburg Stadt: 142.664 und
Salzburg Umgebung: 135.104), dient dies als eine gute Vergleichsbasis. Die Familienanzahl
ist in der Stadt mit 36.396 und dem Umland mit 37.528 beinahe gleich. Die Familien setzten
sich aus Paaren mit Kind, jungen Paaren ohne Kind, Elternteilen mit Kind und alten Paaren
ohne Kind zusammen (vgl. Statistik Austria, VZ 2001, 1991).
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Paare mit Kind sind vor allem im Umland zu finden. In der Stadt Salzburg wohnen mehr alte
Paare ohne Kind, junge Paare ohne Kind sowie ein Elternteil mit Kind. Paare mit Kindern
sind die Gruppe, die in beiden Untersuchungsraumen die Mehrheit der Familien ausmacht,
gefolgt von alten Paaren ohne Kind. Zur Erklarung: Bei jungen Paaren ist die Frau unter, bei
alten Paaren ist die Frau tber 40 Jahre alt (vgl. Wisbauer, 2006, 19).

Abbildung 36: Haushaltstypen in Salzburg Stadt und Bezirk Salzburg Umgebung 2001
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M Salzburg Umgebung

10.000 A
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Familien  junge Paaremit Elternteil altePaare
Paare Kind mitKind ohneKind
ohneKind

Quelle: Statistik Austria VZ 2001, eigene Darstellung

Wenn beide Untersuchungsraume, Salzburg Stadt und Salzburg Umgebung, gegentiber den
Daten aus Gesamtosterreich in Tabelle 9 verglichen werden, ist zu erkennen, dass Paare
mit Kind in Salzburg Umgebung (57 %) Uber und in Salzburg Stadt (40 %) unter dem
Osterreichischen Durchschnittswert (49 %) liegen. Bei allen drei Untersuchungsraumen ist
diese Haushaltsform im Jahr 2001 die haufigste Familienform. Bei den jungen Paaren, bei
denen die Frau unter 40 Jahren ist und die kein Kind haben, ist der Prozentwert genau
umgekehrt. Hier zeigt die Stadt einen héheren und der Umlandbezirk einen niedrigeren Wert
im Vergleich zu Osterreich. Diese Entwicklung ist auch bei den restlichen Familienformen zu
erkennen. In der Stadt Salzburg liegt die Haushaltsform eines Elternteiles mit Kind
(Alleinerzieherlnnen) mit 21,66 % weit tber, In Salzburg Umgebung mit 14,17 % knapp unter
dem Osterreichwert von 15,95 %. Alte Paare ohne Kind haben in der Stadt wie auch in
Gesamtosterreich @hnliche Werte mit fast 30 % bzw. 28 % zu verzeichnen. In Salzburg
Umgebung stellen sie zwar die zweitstarkste Haushaltsform, ihr Anteil liegt jedoch nur bei 23
% (vgl. Statistik Austria, VZ 2001).

Tabelle 9: Haushaltstypen in Salzburg Stadt, Salzburg Umgebung und Osterreich im Vergleich 2001

ohmeind Pearemitkind e e
Salzburg Stadt 8,05 40,35 21,66 29,95
Salzburg Umgebung 5,83 57,03 14,17 22,97
Osterreich 6,93 49,07 15,95 28,06

Quelle: Statistik Austria, VZ 2001, eigene Berechnung und Darstellung
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Leider gibt es keine aktuelleren Daten auf Bezirksbasis, doch Prognosen belaufen sich

darauf, dass die Entwicklungen, die die Zahlen zeigen, auch weiterfiihrend sind.

Grunde fur die hohere Anzahl der groferen Haushaltsformen in Salzburg Umgebung
koénnten einerseits der hdhere Anteil von Personen mit Kindern, andererseits das langere
Zuhause wohnen der Kinder in den grofRen Ein- und Zweifamilienhdusern der Eltern sein.
Diese werden an die nachste Generation vererbt, wodurch ein Haushalt im Umlandbezirk

mehr Personen beherbergt als in der Stadt.

4.2.7. Gebadude und Wohnungsbestand

Eine weitere Analyse des Zentralraumes Salzburg ist die Entwicklung des Gebaude- und
Wohnungsbestandes. Die Zahlen dazu sind der Homepage der Salzburg Stadt — Salzburg
online — entnommen (Abbildung 37). Die linke Grafik, Gebdudebestand Salzburg Stadt ab
2003, zeigt einen leichten Anstieg der Gebaudeanzahl von 2003 bis 2009.
Uberraschenderweise sind zirka die Halfte der Gebaude Ein- und Zweifamilienhauser,
welche von Jahr zu Jahr eine Zunahme zu verzeichnen haben. In absoluten Zahlen ist der
Gebaudebestand von 2003 bis 2009 um 567 Gebaude, von denen 314 Gebaude Ein- und

Zweifamilienh&auser sind, gestiegen (vgl. Stadt Salzburg online, 2011).

Die rechte Spalte zeigt den Wohnungsbestand von Salzburg Stadt ab 2004 bis 2009. Auch
der Wohnungsbestand hat jahrlich eine Zunahme von 600 Wohnungen zu zahlen. Zwei

Drittel davon sind Mietwohnungen, der Rest fallt unter Eigentumswohnungen (vgl. ebd.).

Abbildung 37: Geb&aude und Wohnungsbestand in Salzburg Stadt 2003 bzw. 2004 bis 2009

Gebdudebestand Salzburg Stadt ab 2003 Wohnungsbestand Salzburg Stadt ab 2004
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Quelle: vgl. Stadt Salzburg online, URL: www.stadtsalzburg.at, eigene Darstellung

Dennoch herrscht im Salzburger Zentralraum und vor allem in der Stadt Salzburg

Wohnungsnot. Die Miet- und Kaufpreise zahlen zu den hochsten in Osterreich. Zahlen der
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Arbeiterkammer Salzburg vom Marz 2010 zeigen, dass die Mieten in Stadt und Land im
Zeitraum von 2000 bis 2009 real um 9 % angestiegen sind. Aber auch Wohnungseigentum
ist teuer, da die Kaufpreise nach einem Tiefstand 2000 in die H6he geschossen sind. In der
Stadt Salzburg betragt der Anteil von Mietwohnungen am gesamten Wohnungsmarkt nur 50
%. Bei einem Preis von 12,38 Euro pro m? (10,34 Euro pro m? Durchschnitt im Bundesland
Salzburg) ergibt sich eine der teuersten Mieten in Osterreich. Der Wohnungsbedarf wird hier
auf 14.800 Wohnungen bis zum Jahr 2013 geschatzt (4.000 Stadt, 4.600 Salzburg
Umgebung). Die Wohnbauforderung kann in diesem Zeitraum aber nur einen Bedarf von
10.000 Wohnungen decken (vgl. AK Salzburg).

Vom Amt der Salzburger Landesregierung ist eine Publikation erschienen, in der der
Gebaude- und Wohnungsbestand aller Bezirke im Bundesland Salzburg analysiert worden
ist. Tabelle 10 zeigt die Wohnungsanzahl aus dem Bezirk Salzburg Umgebung (Politischer
Bezirk), aus dem Bundesland Salzburg insgesamt und aus Osterreich. Hier ist zu erkennen,
dass im Bezirk Salzburg Umgebung in der Periode von 1991 bis 2001 Gebaude mit 6 — 10,
11 — 20 und 21 oder mehr Wohnungen eine enorme Zunahme von 64,2 %, 41,9 % bzw. 87,1
% zu verzeichnen haben. Auch die Wohngebaude mit 1, 2 und 3 — 5 Wohnungen zeigen
einen Anstieg. Dies bedeutet, dass auch im Umland von Salzburg Stadt eine Bautatigkeit
erfolgte. Zum Vergleich: Auch im Bundesland Salzburg und in Gesamtdsterreich
verzeichnen Wohngebaude mit 6 — 10 Wohnungen den héchsten prozentuellen Anstieg von
33,8 % bzw. 27,2 %. Aus dieser Abbildung kann nicht herausgelesen werden, wie viele
Personen die Wohnungen umfassen und wie hoch der Kaufpreis oder die Miete ist (vgl. Amt

der Salzburger Landesregierung, 2009a).

Tabelle 10: Wohnungsanzahl Salzburg Umgebung, Bundesland Salzburg und Osterreich 2009

T Politischer Bezil_‘.k Bundesland _ Osterreich _
2001 1991 And. % 2001 1991 And. % 2001 1991 And. %
Wohngebiude mit . 33.780 27.920 21.0| 106.700 | 92.683 15,1 |1.830.053 [1.640.603 11.5
1 Wohnung 23261 19.553 19.0| 69.565| 61.650 12,8 |1.354.020 [1.231 861 99
2 Wohnungen 7.168 6.163 163 | 20994 18215 153 | 264.017( 230848 144
3 - 5 Wohnungen 1989 1.352 47.1 8.087 6.583 228 80.496 68.090 182
6 - 10 Wohnungen 1.023 623 64.2 5.101 3812 338 69.886 54.945 272
11 - 20 Wohnungen 281 198 41.9 2.095 1.648 271 46.189 40.753 133
21 od. mehr Wohnungen 58 31 87.1 858 775 10,7 15.445 14.106 9.5

Quelle: vgl. Amt der Salzburger Landesregierung, 2009a

Diese Zahlen zeigen, dass vermehrt Wohnanlagen mit mehreren Wohnungen erbaut werden
mussen, um so die Kompaktheit zu gewahrleisten, der Zersiedelung entgegenzuwirken, die

Wohnungsnot zu stoppen und die Mietpreise durch mehr Angebote zu senken.
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4.3. Wirtschafts- und Bildungsstruktur

Ein weiterer Aspekt, der nicht vergessen werden darf, ist die Wirtschaftskraft des
Untersuchungsraumes. Ob eine Region wirtschaftsstark ist oder nicht, ist entscheidend fur
den Zuzug und den Erhalt von Bevodlkerung. Ein Arbeitskraftepotenzial fuhrt auch dazu, dass
der Raum zu einem attraktiven Wohnraum wird. Dass ein Raum wirtschafsstark ist, ist auch

abhangig von qualifizierten Arbeitskraften und deren Ausbildung.

4.3.1. Wirtschafskraft und Erwerbspersonenanteil

Abbildung 38, Bruttoregionalprodukt je Einwohner 2007 nach NUTS 3-Regionen zeigt, dass
Salzburg Umgebung wie auch die anderen Stadtumlandregionen von Osterreich die
wirtschaftlich starksten Regionen mit einem Bruttoregionalprodukt je Einwohnerln von
35.000 Euro und mehr sind. Neben den wirtschaftlich pulsierenden Stadtumlandbereichen
ist auch ein Gefalle zwischen West und Ost zu erkennen, das zugunsten der westlichen
Bundeslander ausfallt (vgl. Statistik Austria, 2010c).

Abbildung 38: Bruttoregionalprodukt je Einwohnerin 2007 nach NUTS 3-Regionen in Osterreich
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Quelle: vgl. Statistik Austria, 2010c

Der Zentralraum Salzburg gilt durch den Branchenmix und die Strukturen von Klein- und
Mittelbetrieben als ein attraktiver Wirtschaftsraum (vgl. SIR, 2003). Ein aktueller Bericht der
Salzburger Nachrichten vom 7. Mai 2011 zeigt, dass Salzburg mit 142 % (gemessen in BIP
pro Kopf in Kaufkraftparitat) die zweitreichste Region in ganz Osterreich ist (vgl. Salzburger
Nachrichten, 7. Mai 2011).

Aktuelle Daten der Erwerbspersonen in der Stadt Salzburg und im Bezirk Salzburg
Umgebung (Tabelle 11) zeigen, dass der Anteil dieser in der Stadt gesunken und in
Salzburg Umgebung gestiegen ist. Von 2001 bis 2008 hat Salzburg Stadt ein Minus von 6,2
% zu verzeichnen, Salzburg Umgebung ein Plus von 6,3 % (Statistik Austria, VZ 2001,
Statistisches Amt Land Salzburg).

Tabelle 11: Erwerbspersonenanteil in Salzburg Stadt und Umgebung 2001 und 2008
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Politischer Bezirk Erwerbspersonen Veranderung
2001 bis 2008

2001 2008 absolut in %
Salzburg Stadt 74564 69470 -5094 -6,2
Salzburg Umgebung 70719 75228 4509 6,3

Quelle: Statistik Austria, VZ 2001; Statistisches Amt Land Salzburg

Aufgeteilt nach Erwerbstéatigen und Arbeitslosen ist zu erkennen, dass in der Stadt die
Arbeitslosenquote, obwohl von 2001 bis 2008 eine Abnahme erfolgte, mit 4,09 % hoher ist
als im Bezirk Salzburg Umgebung mit 2,38 %. Der Prozentanteil der Erwerbstétigen ist von
2001 bis 2008 in der Stadt Salzburg um beinahe 2 % und im Bezirk Salzburg Umgebung
leicht gestiegen (Tabelle 12).

Tabelle 12: Anteil der Erwerbstatigen und Arbeitslosen in Salzburg Stadt und Umgebung 2001 und 2008

in %

Salzburg Erwerbstatige Arbeitslose | Salzburg Erwerbstatige Arbeitslose
Stadt in % in % Umgebung in % in %
2001 93,97 6,03 2001 97,11 2,89
2008 95,91 4,09 2008 97,62 2,38

Quelle: Statistik Austria, VZ 2001; Statistisches Amt Land Salzburg

4.3.2. Bildungsstruktur — Akademikerinnenanteil

Das Bundesland Salzburg weist 2008 mit 10,3 % hinter Wien (17,8 %) den hdchsten Anteil
von Akademikerinnen an der Bevdlkerung zwischen 25 und 64 Jahren auf. Auf
Bezirksebene verzeichnet die Stadt Salzburg einen Wert von 17,7 %, Salzburg Umgebung
einen Anteil von 9,6 % (vgl. Statistik Austria, 2008).

Um den Anteil von Akademikerinnen differenziert nach Gemeinden zu bewerten, kann nur
auf die Daten der VZ 2001 zurtickgegriffen werden, aktuellere Daten gibt es nicht. Abbildung
39 zeigt die Akademikerinnenquote an der Bevolkerung Uber 15 Jahren im Zentralraum
Salzburg 2001 nach Gemeinden. Dass sich der grofdte Anteil von 14,5 bis 19,5 % der
Akademikerlnnen an der Wohnbevoélkerung tber 15 Jahren in den Gemeinden um die Stadt
Salzburg befindet, ist keine Uberraschung. Diese Gemeinden weisen die hochsten
Grundstuckspreise auf, sie bieten ein Leben abseits und doch nahe an der Stadt. Gewohnt
wird ,im Grlnen*, gearbeitet in der Stadt. (vgl. Statistik Austria, VZ 2001)

Abbildung 39: Akademikerinnenquote an der Wohnbevdlkerung >15 Jahren im Zentralraum Salzburg
2001
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Quelle: Statistik Austria VZ 2001, eigene Berechnung und Darstellung

Der Vergleich der Daten ist nicht einfach, da aus der Volkszahlung 2001 die
Akademikerlnnenanzahl ab einem Alter von Uber 15 Jahren angegeben ist, im
Bildungsregister von 2008 jedoch Personen zwischen 25 und 64 Jahren die
Akademikerlnnenquote bilden. Dennoch zeigen die Ergebnisse, dass neben den
angrenzenden Umlandgemeinden sich auch in der Stadt ein hoher Anteil von
Akademikerlnnen befindet (vgl. Statistik Austria VZ 2001, 2008). Die Stadt Salzburg hat
einige Stadtteile, die von einem landlichen Flair gepragt sind und einen hohen Anteil an
Einfamilienhdusern aufweisen. Auch die Tatsache, dass im Vergleich zu den anderen
Bundeslandern, sich die meisten Akademikerinnen in Salzburg finden, zeigt, dass der
Zentralraum wirtschaftsstark ist, was trotz hoher Miet- und Grundstiickspreise auch die rege
Bauwirtschaft und der Zuzug in die Stadt erklart. Die These, dass Akademikerinnen in

Gemeinden um die Stadt wohnen, lasst sich hiermit bestétigen.

4.4. Der Fragebogen

Der zweite Teil der empirischen Untersuchung stellt die schriftliche Befragung dar. Der
standardisierte Fragebogen, der fir jeden Probanden die gleichen Fragen beinhaltet,
gliedert sich in zwei Bereiche.

Der erste Teil besteht aus geschlossenen Fragen und einigen wenigen offenen Fragen. Die
Fragen sind zum groRten Teil Faktfragen, Handlungs-/Verhaltensfragen und Einstellungs-
/Meinungsfragen (vgl. Meier und Rauh, 2005, 91). Die Fragen des ersten Teils sollten
Auskunft Uber den Wohnstandort und die Wohnform im Laufe des Lebens der Befragten
geben. Hierzu wurden Fragen gestellt, die sich mit der Entscheidung des Wohnstandortes
auseinandersetzen. Es sollte geklart werden, welche Kriterien ausschlaggebend fir die Wahl

des Ortes oder Stadtteiles waren und welche Vor- und Nachteile die Probanden an diesem
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Standort sehen. Weitere Fragen beschéaftigen sich mit der Finanzierung der Wohnform und
des Grundstickskaufes. Die Antworten geben einerseits wichtige Informationen Uber die
Zusammensetzung von Bildungsgrad, Einkommen und Finanzierung der Wohnform oder
des Grundstuckskaufs, andererseits dartiber, welche Finanzierungsformen die Probanden
vermehrt im Zentralraum wéahlen. Folgend wurden die Probanden aufgefordert, ihre Meinung
gegenuber dem Leben in einem Haus ,im Grinen* und dem Leben in der Stadt
preiszugeben. Dabei wurde auch danach gefragt, ob sie mehr Geld fir die Miete oder den
Grundstuckskauf ausgeben wirden, um Naher an der Stadt zu leben. Im letzten Bereich des
ersten Teiles spielt auch die offentliche Anbindung eine Rolle. Die Probanden gaben
Auskunft dartuber, mit welchem Verkehrsmittel sie zur Arbeit fahren und wie lange die Fahrt
dauert. Dazu wurden der Zufriedenheitsfaktor des taglichen Arbeitsweges und eventuelle

Anderungen der Verkehrsinfrastruktur ermittelt.

Der zweite Teil bezieht sich auf persénliche Angaben der Probanden. Hier wurden das
Geschlecht, das Alter, die hdchste abgeschlossene Schulbildung, die Kinderanzahl, die
PKW-Anzahl sowie das monatliche Nettoeinkommen aller im Haushalt Iebenden

Erwerbstatigen abgefragt.

4.4.1. Die Stichprobe

Das Ziel war 100 Personen aus dem Zentralraum Salzburg zu befragen. Das Endergebnis
brachte 80 Haushalte, wobei jeweils ein Reprasentant des Haushaltes den Fragebogen

ausfllte.

4.4.2. Durchfihrung der Erhebung

Die Durchfihrung der Erhebung erfolgte auf zwei unterschiedliche Arten. Bevor der
Fragebogen in Umlauf gebracht wurde, wurde dieser zehn Testpersonen per E-Mail

geschickt. Dies diente zur Kontrolle, ob alle Fragen verstandlich und sinnvoll erscheinen.

Zur Durchfuihrung: Die erste Verbreitung der schriftlich standardisierten Befragung erfolgte
per E-Mail-Versand an Bekannte, Freunde, Freundinnen und Verwandte aus dem
Zentralraum Salzburg, die diesen wiederum weiterleiteten. Durch ein Begleitschreiben, das
ebenso wie der Fragebogen im Anhang zu finden ist, sollten die Probanden einerseits
Informationen finden und andererseits motiviert werden, den Fragebogen auch auszufillen.
Der Vorteil dieser Durchfihrung war, dass gewiss der Zielgruppe der Fragebogen
zugesendet wurde. Der Nachteil bestand darin, dass die Probanden mehrmals erinnert
werden mussten und die Befragungssituation nicht kontrolliert werden konnte. Dies konnte

zum Auslassen oder der falschen Beantwortung der Fragen fihren. Das Problem wurde zum
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Teil dadurch gelést, dass die Probanden den Fragebogen personlich per E-Mail

zurticksenden mussten, was einen Austausch ermdéglichte.

Die zweite Verteilung fand per Briefzustellung statt, die personlich bei einer Fahrt durch das
Untersuchungsgebiet erfolgte. Am 7. und 13. Februar 2011 wurden 100 Fragebdgen im
Bezirk Salzburg Umgebung verteilt, am 17. April 2011 50 Fragebtgen in der Stadt Salzburg.
Der Vorteil war, dass die rdumliche Verteilung gewahrt wurde und speziell nur Personen
gewahlt wurden, die aktuell beim Errichten eines Eigenheimes oder Doppelhauses waren
oder in einer neuen Wohnanlage lebten. Aus Zeitgriinden und aufgrund der GrofRe des
Untersuchungsraumes erfolgte die Verteilung nur selten persénlich, sondern vermehrt durch
Einwurf in den Postkasten. Dem Fragebogen wurden ein Rlcksendekuvert und das
Begleitschreiben beigelegt. Der Nachteil dieser Durchfiihrung war nattrlich, dass nicht nur
Probanden der anvisierten Zielgruppe den Fragenbogen bekamen. Somit finden sich auch
Probanden, die Uber 40 Jahre alt sind oder keinen Partner haben, in den ausgefillten
Fragebdgen. Diese Fragebtgen wurden dennoch in die Auswertung inkludiert, da diese oft
interessante Ergebnisse mit sich brachten. Die Ricksendequote belauft sich bei den 100
Fragebdgen, die im Bezirk Salzburg Umgebung verteilt wurden, bei 20, bei den 50
Fragebogen, die in der Stadt Salzburg verteilt wurden, bei 14. Die Ubrigen 46 Fragebdgen
kamen per E-Mail zurlick. Insgesamt liegen der Untersuchung 80 beantwortete Fragebdgen

zugrunde.

4.4.3. Auswertung und Ergebnisse
Als erster Schritt wurden die Fragebdgen wahllos nummeriert und im statistischen
Programm SPSS eingegeben.

4.4.3.1 Allgemeines zu den Befragten
Geschlecht:

An der Erhebung nahmen 51 Frauen und 29 Manner teil. Dies ergibt insgesamt eine Zahl

von 80 Befragten.

Alter:

Das Alter der Untersuchungspersonen liegt zwischen 17 und 59 Jahren. Mit 25 Personen
macht die Altersgruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen den Grof3teil der Befragung aus. Elf
Personen sind 25 Jahre, neun Personen 26 Jahre und sieben Personen 30 Jahre alt. Der

Mittelwert der Befragten liegt bei 34 Jahren.

Abbildung 40: Alter der Befragten nach Altersgruppen (n=80)
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Alter der Befragten nach Altersgruppen (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Aktueller Wohnstandort:

Der Wohnstandort wird in Stadt und Land unterteilt, wobei als Stadt die Landeshauptstadt
Salzburg und als Land der Bezirk Salzburg Umgebung und eventuell Orte aul3erhalb des
Untersuchungsgebietes gelten. Von den 80 Personen leben 58 auf dem Land und 22

Personen in der Stadt Salzburg.

Hochste abgeschlossene Schulbildung:

Eine Matura in einer berufshildenden oder allgemeinbildenden héheren Schule (BHS/AHS)
haben 30 Personen und somit der Grof3teil der Befragten absolviert. Gefolgt mit 21
Personen, die eine Lehre haben, und 17 Personen mit einem Universitats- oder
Fachhochschulabschluss. Sieben Personen haben eine Mittlere Hohere Schule (MHS) und
funf haben einen Hauptschulabschluss als hodchste abgeschlossene Schulbildung
angegeben. Die Studienrichtungen sind ganz unterschiedlich und reichen von
Betriebswirtschaftslehre Uber Kommunikationswissenschaft, Psychologie, Pé&adagogik,
Management, Lehramt, Forstwissenschaft und Exportmanagement bis hin zur

Umweltsystemwissenschaft.

Abbildung 41: Hochste abgeschlossene Schulbildung der Befragten (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Einkommen aller Erwerbstatigen im Haushalt pro Monat (netto):

Bei dieser Auswertung wurde darauf geachtet, dass einmal die Ergebnisse von zwei und

mehr Erwerbstatigen, und einmal nur von einem Erwerbstatigen im Haushalt differenziert
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voneinander abgebildet werden. Tabelle 13 zeigt das Monatseinkommen von zwei und mehr
Erwerbstatigen im Haushalt (netto). Die Mehrheit umfasst Haushalte, in denen zwei
Erwerbstatige leben (53), 5 Haushalte umfassen drei Erwerbstatige und ein Haushalt z&hlt

vier Erwerbstéatige.

Von diesen 59 Haushalten haben die meisten (47,5 %) ein Nettomonatseinkommen von
2.000 bis unter 3.000 Euro zur Verfigung. Die Gehaltsgruppe 3.000 bis unter 4.000 Euro
zéhlt 18 Haushalte, was 30,5 % der Befragten entspricht. 10 % geben an, ein
Nettomonatseinkommen von Uber 4.000 Euro zu haben. 85 % der Haushalte haben
zwischen 1.000 bis unter 2.000 Euro zur Verfligung. Einen Wert von unter 1.000 Euro gab

niemand an.

Tabelle 13: Monatseinkommen von => 2 Erwerbstatige im Haushalt netto (n=59)

Kumulierte
Haufigkeit Prozent |Giiltige Prozente Prozente
Giltig 1000 - <2000 € 5 8,5 8,5 8,5
2000 - <3000 € 28 47,5 47,5 55,9
3000 - <4000 € 18 30,5 30,5 86,4
>4000 € 6 10,2 10,2 96,6
keine Angabe 2 34 3,4 100,0
Gesamt 59 100,0 100,0

Quelle: eigene Erhebung

In Tabelle 14 finden sich die Monatseinkommen von Haushalten, die nur eine erwerbstétige
Person umfasst. Der Grof3teil mit 61,9 % hat 1.000 bis unter 2.000 Euro im Monat zur
Verfligung, 23 Haushalte und somit 8 % haben 3.000 bis unter 4.000 Euro Verdienst, die

restlichen Gehaltsgruppen inkludieren jeweils eine Person.

Tabelle 14: Monatseinkommen von einem Erwerbstéatigen im Haushalt (n=21)

Kumulierte
Haufigkeit Prozent |Giiltige Prozente Prozente
Gultig <1000 € 1 4,8 4,8 4,8
1000 - <2000 € 13 61,9 61,9 66,7
2000 - <3000 € 5 23,8 23,8 90,5
3000 - <4000 € 1 4,8 4,8 95,2
>4000 € 1 4,8 4,8 100,0
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Kumulierte
Haufigkeit Prozent |Giiltige Prozente Prozente
Gultig <1000 € 1 4,8 4,8 4,8
1000 - <2000 € 13 61,9 61,9 66,7
2000 - <3000 € 5 23,8 23,8 90,5
3000 - <4000 € 1 4,8 4,8 95,2
>4000 € 1 4,8 4,8 100,0
Gesamt 21 100,0 100,0

Quelle: eigene Erhebung

4.4.3.2 Uberprifung der Thesen

Die Hauptforschungsfrage (siehe Kapitel 1.2) gliedert sich in drei Gruppen von

Forschungsfragen, welche jeweils drei bis vier Thesen beinhalten.

Die erste Gruppe der Forschungsfragen lautet: Wie und wo entscheiden sich Familien zu
wohnen und warum? Ist ein Einfamilienhaus ,im Griinen“ noch finanzierbar? Bekraftigt sich
die Aussage von Expertlnnen und Imobilienmaklerinnen von der ,Flucht in die Miete*,
bestéatigt sich der Trend ,vom Umland in die Stadt* zu ziehen? Zu diesen Forschungsfragen

wurden vier Thesen gebildet.

These 1:

Die erste These beschéftigt sich damit, warum Personen wo leben und ob Standorttreue
besteht. Das Diagramm in Abbildung 42 zeigt, dass Personen, die auf dem Land
aufgewachsen sind, auch das Land als weiteren Wohnstandort wahlen. Unter der Stichprobe
finden sich auch Befragte, die vom Land in die Stadt und wieder zurlck in eine landliche
Gemeinde gezogen sind. Ziemlich &hnlich zeigt sich die Anzahl der Personen, die vom Land
in die Stadt und innerhalb der Stadt umgezogen sind, und derer, die von der Stadt aufs Land
zogen. Nur eine Person, die in der Stadt aufgewachsen ist, hat sich nach einem Leben auf
dem Land wieder fur die Stadt als Wohnort entschieden. 58,75 % sind dem Land und 13,75
% der Befragten sind der Stadt als Wohnstandort treu geblieben. Die restlichen 27,5 %

haben sich gegen ihren friheren Standort (Land oder Stadt) entschieden.

Abbildung 42: Bisherige Wohnstandortwahl der Befragten (n=80)
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Bisherige Wohnstandortwahl (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Es kann davon ausgegangen werden, dass Standorttreue besteht. Personen, die in

landlichen Gegenden aufwachsen, bleiben meist dort oder kehren wieder dort hin zurick.

Der zweite Teil der These sagt aus, dass Personen, die sich fir die Stadt als Wohnstandort
entscheiden, die alltagserleichternde Infrastruktur und die Nahe zum Arbeitsplatz schatzen.
Als alltagserleichternde Infrastrukur werden die soziale Infrastruktur wie Schulen, kulturelle
Einrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten usw. sowie der Offentliche Personennahverkehr
(OPNV) genannt. Von den in der Stadt Wohnenden wurde als Grund fir die
Wohnstandortwahl mit 77 % die soziale Infrastruktur und mit 68 % der gut ausgebaute
OPNV genannt. Die Arbeitsplatzndhe stand bei den Ankreuzmoglichkeiten nicht zur
Auswahl, dennoch haben 54,5 % der in der Stadt lebenden Befragten bei ,Sonstiges” diesen
Grund der Standortwahl genannt. Demnach lasst sich auch der zweite Teil der These

verifizieren.

Tabelle 15: Soziale Infrastruktur als Grund fur Standortwahl (Stadtbewohnerinnen)

Standort soziale
Infrastruktur
Ja Nein Gesamt
Aktueller Stadt Anzahl 17 5 22
Wohnstandort % innerhalb von 77,3% 22,5% | 100,0%
Aktueller
Wohnstandort
Quelle: eigene Erhebung
Tabelle 16: OPNV als Grund fir Standortwahl (Stadtbewohnerinnen)
Standort guter OPNV
Ja Nein Gesamt
Aktueller Stadt Anzahl 15 7 22
Wohnstandort
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% innerhalb von 68,2% 31,8% 100,0%
Aktueller
Wohnstandort
Quelle: eigene Erhebung
Tabelle 17: Arbeitsplatznahe als Grund fir Standortwahl (Stadtbewohnerinnen)
StandortnaheArbeitsplatz
Ja Nein Gesamt
Aktueller Wohnstandort ~ Stadt Anzahl 12 10 22
% innerhalb von 54,5% 45,5% 100,0%
Aktueller
Wohnstandort

Quelle: eigene Erhebung

These 2:

Die zweite These sagt aus, dass der Aspekt Kosten (Wohnkosten) eine hohere Prioritat
besitzt als der Aspekt Stadtndhe, dennoch sind vielen Personen auf dem Land die hohen
Kosten und die Unzufriedenheit durch lange Wege nicht bewusst. Weiters wird davon
ausgegangen, dass der Grof3teil der Befragten in der Stadt Salzburg arbeitet und der PKW

als Hauptverkehrsmittelwahl dient.

Tabelle 18 zeigt, dass Personen, die auf dem Land leben (n=58), mit 82,8 % nicht mehr
bezahlen wirden fir Miete oder Grundstiick, um naher oder in der Stadt zu leben. 13,8 %

wirden vielleicht und 3,4 % wirden mehr bezahlen.

Tabelle 18: Mehr fir Wohnkosten bezahlen um n&her an der Stadt zu leben (Landbewohnerinnen)

Woirden Sie mehr zahlen flr
Miete oder Grundstiickskauf um
naher an der Stadt zu leben

Ja Nein Vielleicht | Gesamt
Aktueller Land Anzahl 2 48 8 58
Wohnstandort % innerhalb von 34%| 828%| 13.8%| 100,0%
Aktueller
Wohnstandort

Quelle: eigene Erhebung
Von den Befragten, die aktuell in der Stadt leben (n=22), wirden 59,1 % noch mehr zahlen,
um in der Stadt zu leben, 13,6 % vielleicht und 27,3 % wurden nicht mehr bezahlen. Dieses
Ergebnis zeigt, dass mehr als die Halfte der Probanden sehr zufrieden mit dem Leben in der
Stadt ist, da die Mehrheit noch mehr fur Wohnkosten bezahlen wirde (Tabelle 19).

Tabelle 19: Mehr fur Wohnkosten bezahlen, um naher an der Stadt zu leben (Stadtbewohnerinnen)

Wirden Sie mehr zahlen fiir Miete oder
Grundstiickskauf um naher an der Stadt zu
leben

Ja ‘ Nein ‘ Vielleicht Gesamt
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Aktueller Stadt Anzahl 13 6 3 22

Wohnstandort % innerhalb von 59,1% |  27,3% 13,6% | 100,0%
Aktueller
Wohnstandort

Quelle: eigene Erhebung

Ein Unterschied zwischen Personen, die auf dem Land leben, gegenlber jenen, die in der
Stadt wohnen, ist die Anzahl der PKW pro Haushalt. Alle Personen am Land sind im
Besitz eines oder mehrerer Personenkraftwagen. 27,6 % besitzen einen, 58,6 % zwei und
12,7 % drei PKW. Personen in der Stadt flihren an, dass 4,5 % keinen, 63,6 % einen und
31,8 % zwei PKW besitzen.

Tabelle 20: Anzahl der PKW (Landbewohnerinnen)

Haufigkeit Prozent Glltige Prozente Kumulierte Prozente
Giltig 1 16 27,6 27,6 27,6
2 34 58,6 58,6 86,2
3 8 13,8 13,8 100,0
Gesamt 55 100,0 100,0

Quelle: eigene Erhebung

Tabelle 21: Anzahl der PKW (Stadtbewohnerinnen)

Haufigkeit Prozent Gultige Prozente Kumulierte Prozente
Gltig 0 1 4,5 4,5 4,5
1 14 63,6 63,6 68,2
2 7 31,8 31,8 100,0
Gesamt 22 100,0 100,0

Quelle: eigene Erhebung

Ein weiterer entscheidender Unterschied besteht in der Wahl des Verkehrsmittels zur
Arbeitsstelle. Dazu zeigt Abbildung 43 einerseits, wo sich die Arbeitsstelle befindet (x-Achse)
und mit welchem Verkehrsmittel der Arbeitsweg bewaltigt wird. Das linke Diagramm zeigt die
Stadtbevolkerung. Hier arbeiten mehr in der Stadt und der Grof3teil der Personen, die in der
Stadt arbeiten, geht zu Fuld oder wahlt das Rad als Verkehrsmittel, um den Arbeitsweg zu
bestreiten. Personen der stadtlebenden Bevdlkerung, welche in einer landlichen Gemeinde
arbeiten (meist angrenzende Umlandgemeinden), wéhlen als Hauptverkehrsmittel den PKW.
Dennoch ist die Bestreitung des Weges mit dem Rad oder zu Ful3 auch hier prasent. Der

OPNV spielt eine untergeordnete Rolle.

Das rechte Diagramm zeigt Personen, die auf dem Land leben. Hier arbeiten in etwa 60 % in

der Stadt, der Rest in Gemeinden auf dem Land. Sehr dominant ist der PKW-Gebrauch, der
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OPNV wird nur von wenigen genutzt. Landlebende Personen, die in der Stadt arbeiten,
bevorzugen den OPNV eher als mit dem Rad oder zu FuR den Weg zu bestreiten. Dennoch
ist diese Verkehrsmittelwahl sehr gering. Keiner der Befragten gab eine Kombination der

Verkehrsmittelwahl an, wie zum Beispiel mit dem Rad zum Bus oder mit dem Auto zur Bahn.

Abbildung 43: Arbeitsort und deren Verkehrsmittelwahl der Land- und Stadtbewohnerinnen

Balkendiagramm
Balkendiagramm

25+ Mit welchem
Mit welchem Verkehrsmittel wird der
Verkehrsmittel wird der Arbeitsweg bewaltigt
Arbeitsweg bewaltigt W AW
BN [ zu FuB, Rad
7 M zu FuB, Rad 207 Oomy
[mlelY)

5+

Stadt Land Stadt Land
Wo befindet sich die Arbeitstelle Wo befindet sich die Arbeitstelle

Quelle: eigene Erhebung

Interessant ist in diesen Zusammenhang die Lange der Wegstrecke in Minuten und die

Zufriedenheit der Probanden mit der Situation.

Das linke Diagramm zeigt die Stadtbevtlkerung und das rechte Diagramm die
Landbevdlkerung. Anzumerken ist, dass sich zwei Personen zurzeit in Karenz befinden und
eine Person die Arbeit von zu Hause aus verrichtet. Auf der x-Achse ist die Dauer einer
Wegstrecke in Minuten abgebildet, die Balken zeigen die Zufriedenheit der Befragten an.
Auffallend ist, dass keine Person aus der Stadt unzufrieden mit der Dauer der Wegstrecke
zur Arbeit ist und nur ein geringer Anteil zeigt ab elf Minuten nicht die volle Zufriedenheit. Die
Landbevdlkerung ist wie die Stadtbevolkerung bei einer Dauer der Wegstrecke von einer bis
zehn Minuten sehr zufrieden. Dennoch zeigen sich Personen, die auf dem Land leben, ab
einer Dauer von elf Minuten gar nicht zufrieden mit der Situation des Arbeitsweges. Ein
Viertel braucht fir den Arbeitsweg mehr als eine halbe Stunde. Dabei Uberwiegt die

Unzufriedenheit.

Abbildung 44: Zufriedenheit des Arbeitsweges und Dauer einer Wegstrecke zur Arbeit
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Zufriedenheit der Dauer des Arbeitsweges Zufriedenheit der Dauer des Arbeitsweges
von in der Stadt lebenden Personen (n=21) von auf dem Land lebenden Personen (n=57)

ula 8
6 . 6 ™ Jein
W Jein
4 4
Mein
: I L :
o . o

1-10 Min. 11-20Min.  21-30 Min. > 30 Min -10Min.  11-20Min.  21-30Min.  >30Min

Anzahl der Personen
[=-]
Anzahlder Personen

eine Wegstrecke in Min, eine Wegstrecke in Min.

Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Die Untersuchungen zeigen, dass Personen, vor allem diejenigen, die auf dem Land leben
und den PKW verwenden, um zur Arbeitsstelle zu gelangen, nicht gerade zufrieden mit
Lange und Dauer der Wegstrecke sind, trotzdem aber ein Leben auf dem Land bevorzugen.
Die Annahme, dass ein Grofiteil der Befragten in der Stadt arbeitet und den PKW als
Hauptverkehrsmittel verwendet wird, bestatigt sich hier mit. Dass der Grof3teil der am Land
lebenden Bevolkerung nicht mehr bezahlen wirde, um naher an der Stadt Salzburg zu
leben, verifiziert sich ebenfalls. Ob den Personen die hohen Kosten und die Unzufriedenheit
nicht bewusst sind, kann nicht unterstellt werden. Die Frage, welche Eigenschaften mit
einem Leben in der Stadt in Verbindung gebracht werden, haben viele der auf dem Land
Lebenden folgendermalien beantwortet: ,wahrscheinlich kein 2. Auto®, ,kein Auto
notwendig” oder ,das Pendeln fallt weg“. Ein Befragter, der schon immer in der Stadt
Salzburg lebt, umschreibt die Frage, welche Eigenschaften mit einem Haus ,im Grinen*
verbunden werden, damit: ,Viel zu lange Autofahren, Stau, Zeitverlust, Stress...Kosten fir
Auto/Pendeln sind auf Dauer (vor allem in der Zukunft) hoher, als die Kosten fur eine
vergleichbare teure Wohnung in Stadtndhe!* Ob die Personen darauf geachtet haben, ob
der Wohnstandort an einer 6ffentlichen Verkehrsanbindung liegt, zeigt Abbildung 45. Hier
geben die Befragten, die aktuell in der Stadt leben mit 77,3 % an, dass bei der
Wohnstandortentscheidung auch darauf geachtet wurde, ob eine Offentliche
Verkehrsanbindung besteht. Personen, die aktuell auf dem Land leben, haben mit 44,8 %
darauf geachtet, aber fir 35 % war es nicht ausschlaggebend. Hier ist anzumerken, dass

einige ein Grundstiick geerbt haben, wodurch dieser Aspekt hinfallig war.

Abbildung 45: Wurde bei der Wohnstandortwahl geachtet, ob 6ffentliche Verkehrsanbindung besteht in
%
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

In Abbildung 46 sind die Veranderungswunsche an die Verkehrsinfrastruktur der Befragten
abgebildet. Sehr Uberraschend haben bei dieser Frage 30 % angegeben, dass nichts
verandert werden soll. Ein Grund kann sein, dass diese Frage eine offene Beantwortung
darstellte und nicht jeder bereit war, hier ein Statement abzugeben. Der zweithtchste Tell
(20 %) wunscht sich den Ausbau des OPNV und des Radwegenetzes, mit 18,8 % wurden
mehr Haltestellen/Busse und langere Intervalle genannt. Auch die Lésung der Staus und die
Regelung des Pendelverkehrs (Ortsumfahrungen) gelten fir 13,8 % der Befragten als
notwendig, um den Arbeitsweg angenehmer zu empfinden. Weitere Nennungen waren
giinstigere Fahrkarten, Ausbau der StraRe fiir den PKW, keine Verspatungen des OPNV

und die Verbannung der LKW von den Stral3en.

Abbildung 46: Veranderungswiinsche der Probanden an der Verkehrsinfrastruktur in %

Verdnderungen an der Verkehrsinfrastruktur

Anganbenin %

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Bezugnehmend auf Kosten, die durch zusatzliche Wege entstehen, wenn als Wohnort eine
periphere Gegend gewahlt wird, beschaftigt sich aktuell ein EU-Projekt in Salzburg, deren
Erhebung erst stattfindet.
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These 3:

Um eine Ubersicht zu bekommen, zeigt Abbildung 45 wie und wo die Befragten aktuell
wohnen. Ein bekanntes Bild zeigt den hohen Anteil der in Ein- oder Mehrfamilienhdusern
wohnenden Bevdlkerung in den landlichen Gemeinden. Unter den Befragten ist die
zweithdchste Wohnform die Eigentumswohnung, knapp dahinter folgt die Mietwohnung. Die
Mietkaufwohnung wurde von einer geringen Anzahl der Befragten auf dem Land als
Wohnform gewahlt, in der Stadt wohnt unter den Befragten keiner darin. In der Stadt
dominiert die Mietwohnung, gefolgt von der Eigentumswohnung, das Haus wird nur von
einer Person genannt. Aus Abbildung 18 in Kapitel 3.3.2.1 ist zu sehen, dass die
Mietkaufwohnung vor 2009 als Férderobjekt nicht forciert wurde und dies ein Grund sein

kann, dass diese Wohnform unter der Stichprobe weniger gewahlt wurde.

Abbildung 47: Wohnformwahl der Befragten auf dem Land und in der Stadt

40 Wohnform

B EFH/MFH

[ Mietw ohnung

[ Eigentumsw ohnung
Bl Mietkaufw ohnung

3077

Anzahl

Land Stadt
AktuellerWohnstandort

Quelle: eigene Erhebung

Wie die These besagt, wird in Zukunft vermehrt der Zuzug in Gemeinden erfolgen, die nach
den Instrumenten der Raumordnung in Salzburg als Regionalzentren und regionale
Nebenzentren gelten. Dies heift, dass die Stadt Salzburg, Oberndorf, Neumarkt am
Wallersee, Seekirchen am Wallersee und StralBwalchen als Regionalzentren und Birmoos,
Thalgau, Hof, St. Gilgen und Mattsee als regionale Nebenzentren einen Zuzug haben

mussten.

Abbildung 46 stellt den Bevolkerungszuwachs der Regionalzentren (orange), der regionalen
Nebenzentren (lachsfarben) nach dem LEP 2003 bzw. dem Sachprogramm
.Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum“ und den

Wachstum der Stadtumlandgemeinden (dunkelrot) als Vergleich dar. Einerseits zeigt die
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Entwicklung, dass die Regionalzentren alle ein Wachstum von 3,4 % in Stadt Salzburg bis
9,1 % in Oberndorf in den letzten zehn Jahren verzeichnen. Bis auf St. Gilgen und Hof
haben auch die regionalen Nebenzentren von 3,9 % in Thalgau bis 8,1 % in Mattsee ein
Wachstum von 2001 bis 2010. Die Entwicklung der angrenzenden Umlandgemeinden an die
Stadt ist sehr unterschiedlich. Einerseits gibt es Gemeinden mit Verlusten, andererseits wie
Hallwang, Wals-Siezenheim oder Koppl mit hohen Zuwéachsen. Gemeinden entlang der
Nordachse zeigen die hochsten  Bevolkerungszuwéchse.  Lamprechtshausen
(Erganzungsgemeinde nach LEP 2003) hat 13 % und Anthering (Sonstige Gemeinde nach
LEP 2003) 10,9 %. Dieser Teil der These, dass Bevoélkerungswachstum in Regionalzentren

und regionalen Nebenzentren erfolgt, kann angenommen werden.

Abbildung 48: Bevbélkerungszuwachs von ausgewdahlten Gemeinden

Bevolkerungsverdnderung 2001 bis 2010 in %
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NuBdorf
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Koppl
Neumarkt
Mattsee
Wals-Siezenheim
Eugendorf
Oberndorf
Hallwang
Anthering
Lamprechtshausen

Quelle: vgl. Statistik Austria, 0.J., eigene Erstellung

Um aufzuzeigen, ob Alternativen anstelle des Einfamilienhauses als Wohnform gewahlt
werden, zeigt die Stichprobe in Abbildung 49 die Wahl der Wohnformen der
Landbewohnerlnnen im Laufe ihres Lebens. Den hodchsten Anteil stellen mit 32,8 %
Personen, die das Haus als Wohnform gewahlt haben und in einer Wohnung aufgewachsen
sind. Personen, die schon immer in einem Haus leben, haben einen Anteil von 31 %. Ein
Anteil von 22,4 % ist in einem Haus aufgewachsen und lebt jetzt in einer Wohnung. Der
geringste Anteil der Befragten sind Personen, die schon immer in einer Wohnung gelebt
haben (13,8 %). Somit leben in etwa 64 % der Befragten auf dem Land in einem Ein- oder

Mehrfamilienhaus.
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Abbildung 49: Wohnformen, die im Laufe des Lebens bewohnt wurden (Landbewohnerinnen)

Wohnformen im Laufe des Lebens von
Personen die auf dem Land leben (n=58)

®Wohnung_Wohnung
W Haus_Haus
Wohnung_Haus

M Haus_Wohnung

Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Die Befragten, die aktuell in der Stadt leben (Abb. 50), zeigen ein bekanntes Bild aus dem
urbanen Raum, da der Grof3teil mit 55 % in einer Wohnung aufgewachsen ist und auch
aktuell in dieser Wohnform lebt. Personen, die in einem Haus aufgewachsen sind und jetzt
in einer Wohnung leben, haben einen Prozentanteil von 41 %. Nur eine Person lebt in der
Stadt in einem Haus und ist auch in einem Haus aufgewachsen (4 %). Keine Person ist von

einer Wohnung in ein Haus gezogen.

Abbildung 50: Wohnformen, die im Laufe des Lebens bewohnt wurden (Stadtbewohnerinnen)

Wohnformen im Laufe des Lebens von Personen
die in der Stadt leben (n=22)

® Wohnung_Wohnung
® Haus_Haus

B Haus_Wohnung

Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Von den 22 Haushalten, die von einem Haus in eine Wohnung gezogen sind, leben aktuell
13 (59 %) auf dem Land und neun (41 %) in der Stadt. Somit zeigt sich, neben dem hohen
Anteil von Personen, die das Ein- oder Mehrfamilienhaus als Wohnform wahlen, auch
Personen auf dem Land, die vom Haus in eine Wohnung ziehen. In der Stadt dominiert die
Wohnung als Wohnform enorm, da 55 % schon immer in einer Wohnung gelebt haben und

41 % von einem Haus in eine Wohnung gezogen sind.

Abbildung 51: Wohnformenwahl aller Probanden im Laufe des Lebens
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Wohnformen aller Probanden im Laufe des Lebens
(n=80)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Ob Alternativen anstelle des Einfamilienhauses gewahlt werden, kann an dieser Stichprobe
nicht eindeutig bestatigt werden, da noch viele Personen auf dem Land das Haus als
Wohnform wéhlen. Abbildung 51 zeigt dennoch, dass insgesamt 52 % der Befragten in einer
Wohnung leben. Da vermehrt Wohnungen mit Mietoption und Mietkaufoption errichtet
werden, wird sich zeigen, ob sich eine ,Flucht in die Miete* entwickelt. Da nicht nur in der
Landeshauptstadt, sondern auch in Gemeinden auf dem Land (Regionalzentren) von
Bautragern Wohnhausanlagen errichtet werden, kann nicht davon ausgegangen werden,
dass nur ein Zuzug in die Landeshauptstadt erfolgt. Das Ziel der Raumordnungsinstrumente
sieht vor, dass neben der Stadt Salzburg Regionalzentren und regionale Nebenzentren
eigenstandig bestehen und ebenfalls durch Zuwanderung einen Bevélkerungsgewinn

verzeichnen.

These 4:

Eine weitere These soll zeigen, dass die Errichtung eines Einfamilienhauses nur dadurch
finanziert werden kann, da viele Generationen im Besitz von Immobilen oder Grundstiicken
sind und diese weitervererben, und viele es nicht scheuen, Schulden zu machen und
deshalb Kredite aufzunehmen. Die beiden folgenden Kreuztabellen zeigen die Wohnformen
jeweils einmal in Bezug auf das Erbe und einmal in Bezug auf die Wahl eines Kredites. Das
Ergebnis zeigt, dass 23 Personen (74,2 %) ihr Ein- oder Mehrfamilienhaus durch ein Erbe
und 25 Personen (67,6 %) durch einen Kredit finanziert haben. Auch wenn nur eine geringe
Stichprobe vorhanden ist, zeigt sich dennoch, dass viele Familien ihr Eigenheim durch ein
Erbe — sei es durch ein Grundstiick, ein ganzes Haus oder einen Teil davon — finanziert
haben. Auch die Aufnahme eines Kredits wird von vielen Hausbesitzerinnen gewahlt.
Eigentumswohnungen werden ebenfalls von der Haélfte der Befragten mit einem Kredit
finanziert. Auch hier finden sich Personen, die diese Wohnform durch Erbe in ihren Besitz
bekommen haben.
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Tabelle 22: Finanzierung der Wohnform durch Erbe

Wohnform
Eigentumswohn | Mietkaufwohn
EFH/MFH Mietwohnung ung ung Gesamt

Finanzierung Ja Anzahl 23 0 7 1 31
Erbe

% innerhalb von 74,2% ,0% 22,6% 3,2% 100,0%

FinanzErbe

% innerhalb von 60,5% ,0% 36,8% 25,0% 38,8%

Wohnform

% der Gesamtzahl 28,8% ,0% 8,8% 1,3% 38,8%

Nein Anzahl 15 19 12 3 49

% innerhalb von 30,6% 38,8% 24,5% 6,1% 100,0%

FinanzErbe

% innerhalb von 39,5% 100,0% 63,2% 75,0% 61,3%

Wohnform

% der Gesamtzahl 18,8% 23,8% 15,0% 3,8% 61,3%
Gesamt Anzahl 38 19 19 4 80

% innerhalb von 47,5% 23,8% 23,8% 5,0% 100,0%,

FinanzErbe

% innerhalb von 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Wohnform

% der Gesamtzahl 47,5% 23,8% 23,8% 5,0% 100,0%

Quelle: eigene Erhebung

Tabelle 23: Finanzierung der Wohnform durch Kredit

Wohnform
Eigentumswohn | Mietkaufwohnun
EFH/MFH | Mietwohnung ung g Gesamt
Finanzierung Ja Anzahl 25 1 9 2 37|
Kredit
% innerhalb von 67,6% 2,7% 24,3% 5,4% 100,0%
FinanzKredit
% innerhalb von Wohnform 65,8% 5,3% 47,4% 50,0% 46,3%
% der Gesamtzahl 31,3% 1,3% 11,3% 2,5% 46,3%
Nein Anzahl 13 18 10 2 43
% innerhalb von 30,2% 41,9% 23,3% 4,7% 100,0%
FinanzKredit
% innerhalb von Wohnform 34,2% 94, 7% 52,6% 50,0% 53,8%
% der Gesamtzahl 16,3% 22,5% 12,5% 2,5% 53,8%
Gesamt Anzahl 38 19 19 4 80
% innerhalb von 47,5% 23,8% 23,8% 5,0% 100,0%
FinanzKredit
% innerhalb von Wohnform 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
% der Gesamtzahl 47,5% 23,8% 23,8% 5,0% 100,0%

Quelle: eigene Erhebung

Abbildung 52 zeigt die durchschnittliche Finanzierungshéhe in Prozent an. Diese Frage

konnte von den Probanden durch das mehrfache Ankreuzen der Kategorien beantwortet
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werden. Die Kosten fir die monatlichen Mieten werden von 100 % aus dem laufenden
Gehalt bezahlt und wurden daher aus der Bewertung herausgenommen. Im Durchschnitt am
hochsten ist das Erbe mit 70 %, gefolgt von der Férderung mit 50 %. Einige gaben auch an,
mit dem Verkauf einer bereits besessenen Immobilie eine neue Wohnung oder ein neues
Haus zum Teil finanziert zu haben. Diese Finanzierung zeigt die Kategorie Sonstiges
(Verkauf) an, die im Schnitt 49 % ergibt. Dicht gefolgt mit 48 % wird der Kredit gewahlt, mit
durchschnittlich 39 % verwendeten die Befragten ihr Erspartes. Den geringsten Anteil macht

mit 22 % die Hilfe von Freunden und Bekannten aus.

Abbildung 52: Finanzierungshdhe der einzelnen Kategorien im Durchschnitt (in %)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Foérderungen wurden von den Hausbesitzerlnnen Uberraschenderweise nur selten gewahlt,
dennoch machen die Forderungen im Durchschnitt 50 % der Finanzierungsart aus. In einem
Gesprach mit einem Befragten, der aktuell ein Einfamilienhaus errichtet, erklarte dieser:
.vom Land Salzburg wird nur ein Teil des Eigenheimes geférdert und das geférderte Geld
muss binnen acht Jahren zurtickbezahlt werden. Im Monat wéren das zirka 730 Euro. Wenn
noch ein zuséatzliches Bauspardarlehen oder eine andere Form des Kredites lauft, belauft
sich der monatliche Rickzahlungsbetrag auf tber 1.000 Euro.“ Als einen weiteren Punkt, der
gegen die Entscheidung einer Forderung vom Land fiihrte, sagte der Befragte folgendes:
,ES wird einem kein Euro geschenkt, sondern alles muss bis zum letzten Cent zurtickbezahlt
werden. Und auch die Strenge der Auflagen erhoht sich enorm. Es darf nur das beste und
teuerste Material beim Hausbau verwendet werden und jede Rechnung muss der

Forderungsstelle vorgelegt werden.”

Es zeigt sich, dass das Erbe sehr dominant ist bei der Finanzierung der Wohnform und auch
der Kredit beinahe fast 50 % im Durchschnitt ergibt, dennoch spielen Férderungen und der
Verkauf der vorher besessenen Immobilie eine wichtige Rolle. Trotzdem kann die These,
dass das Erbe und die Aufnahme von Krediten sehr entscheidend dafur sind, dass in

Salzburg eine rege Bauwirtschaft herrscht, angenommen werden.
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Nun zum zweiten Teil der Forschungsfrage: Wer steuert die Wohnstandortentscheidungen?

Welche Push- und Pull-Faktoren sind fir die Befragten ausschlaggebend? Fur diese

Forschungsfragen wurden weitere drei Thesen aufgestellt.

These 5:

Diese These besagt, dass Gemeinden sehr wichtig sind bei der Steuerung der
Wohnstandortentscheidung. In den Interviews haben die Expertinnen dies auch bestatigt.
Die Gemeinden sind die ,Fadenzieher beim Ankauf von Grundstucken und beim Verkauf an
gemeinnutzige und gewerbliche Bautrdger. Gemeinden bestimmen, ob sie mehr
Bevolkerung wollen oder nicht und welche Wohnformen wo errichtet werden sollen. Bei der
Befragung gaben Probanden als Grund fur den Standort unter Sonstiges an, dass der
Partner oder die Partnerin in der Gemeinde aufgewachsen und deshalb das Grundstlick
glunstiger erworben worden ist. Die Ziele Uber Wohnen, Bevélkerungsentwicklung und
Siedlungsstruktur sind jeweils in den Instrumenten der Gberortlichen (LEP) und in den
Instrumenten der 6rtlichen Raumordnung (6rtliche Raumentwicklungskonzept) angegeben.
Das Land gibt somit Ziele vor, die Gemeinde entscheidet mit der Verfligung Uber die
Planungshoheit, in welchem Ausmald die Ziele erfillt werden. Die These bestatigt sich,

Gemeinden sind sehr wichtig bei der Steuerung der Wohnstandortentscheidung.

These 6:

Personen haben, wie bereits im theoretischen Teil erlautert, eine individuelle Einstellung
Uber  Wohnstandortentscheidungen.  Deshalb  besagt These 6, dass die
Wohnstandortscheidungen der auf dem Land lebenden Befragten zum gréf3ten Teil durch
das Erbe und die Nahe zur Familie gesteuert werden. Von den Befragten, die in der Stadt
leben, tragen die in These 1 genannten Grinde zur Wohnstandortentscheidung bei. These 4
hat bereits gezeigt, dass das Erbe vielen die Entscheidung abnimmt, wo sie wohnen wollen.
Auch die Standorttreue wurde bereits erlutert. Diese wird noch zusétzlich mit dem Aspekt,
dass der Standort gewéhlt wurde, weil Familie und Freunde in der Umgebung wohnen, weil

die Vermittlung von Heimat gegeben wird, erklart.

Abbildung 53 zeigt die Grinde fir den Standort der Landbewohnerinnen. Hier ist
anzumerken, dass die Grinde Erbe und Néhe zum Arbeitsplatz von den Befragten bei
Sonstiges angegeben wurden. Wenn diese beiden Kategorien vorgegeben worden waren,

dann waren diese vielleicht 6fter gewahlt worden. Somit stellen fir die Bewohnerlnnen, die

-120 -



auf dem Land leben, die ruhige Lage, die Stadtnahe und die N&he zur Familie die haufigsten
Grinde, warum sie dort leben. Die meisten Personen, die von der Stadt in eine landliche
Gemeinde gezogen sind, geben an, dort hingezogen zu sein, weil die Mieten und
Grundsticke noch finanzierbar sind, dennoch die Nahe zur Stadt gegeben und es
kinderfreundlich und ruhig ist. Sie nehmen in Kauf, dass der Arbeitsweg langer wird.
Personen, die schon immer in einer landlichen Gemeinde aufgewachsen sind, schatzen die

N&he zur Familie und zu Freundinnen.

Abbildung 53: Griinde fur die Wohnstandortwahl (Landbewohnerinnen)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Ganz anders stellt sich das Bild der in der stadtlebenden Befragten dar, welche den
Wohnstandort vor allem darum gewahlt haben, weil die Stadtnahe, eine gute soziale
Infrastruktur und gut ausgebauter OPNV gegeben sind und der Arbeitsplatz sich in der Nahe
befindet. Die ruhige Lage, wenn auch nicht Uberwiegend, hat ebenfalls einen hohen Wert zu
verzeichnen. Die Ndhe zur Familie, Kinderfreundlichkeit, ein Erbe oder weil in der Stadt die
Grundstiucke gunstig sind, sind von vielen nicht der Grund fir den Wohnstandort in der
Stadt.

Abbildung 54: Griinde fiir die Wohnstandortwahl! (Stadtbewohnerinnen)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Dass die Pull-Faktoren in der Stadt andere sind als auf dem Land, zeigt die Befragung und
kann somit verifiziert werden. Wie These 1 zeigt, sind die Pullfaktoren der Personen, die
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aktuell in der Stadt leben, die alltagserleichternde Infrastruktur, somit auch schnelle
Erreichbarkeit, kurze Wege und Nahe zum Arbietsplatz. Personen, die akuell auf dem Land
leben, sind schwerpunktmafig die Ruhe, die Nahe zur Familie und auch die Stadtnahe sehr

wichtig.

Nun zu den Push-Faktoren bzw. den Nachteilen, die die Befragten an ihrem aktuellen
Wohnstandort sehen. Die Angabe der Nachteile war eine offene Fragestellung. Abbildung 55
zeigt die Nachteile der Personen, die aktuell auf dem Land leben. Der Grof3teil ist sehr
zufrieden mit dem Wohnstandort, deshalb wird von vielen angegeben, dass es keine
Nachteile am aktellen Wohnstandort gibt. Von einigen wurde der ,schlecht ausgebaute
OPNV* und ,dass ein PKW notwendig"“ ist gennant. Die restlichen negativen Aspekte wurden

nur von wenigen angemerkt.

Abbildung 55: Nachteile am aktuellen Wohnstandort von Landbewohnerinnen (n=58)
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Auch bei den Personen, die aktuell in der Stadt leben, wurde ,kein OPNV/PKW notwendig®
und ,zu peripher® gar nicht genannt. Die in der Stadt lebenden Personen empfinden den
Gerauschpegel, die Abgase, das geringe Platzangebot bzw. dass kein Garten vorhanden ist
und die Nachbarn, die ,neben einem, uUber einem, um einen* sind, wie eine Befragte
umschrieben hat, als stérend. Einige gaben auch noch an, dass es allgemein teuer ist in der
Stadt. Ansonsten haben viele angegeben, dass es keine Nachteile am aktuellen
Wohnstandort gibt.
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Abbildung 56: Nachteile am aktuellen Wohnstandort von Stadtbewohnerinnen (n=22)

Nachteile am aktuellen Wohnstandort (Stadt, n=22)
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Die beiden letzten Abbildungen zeigen, dass die Befragten ziemlich zufrieden mit ihrem
aktuellen Wohnstandort sind. Die Nennungen sind sehr typisch. So gilt in der Stadt der
Larm, die Abgase und der wenige Platz bzw. das enge aneinander wohnen als stérend. Auf
dem Land sind die Personen noch zufriedener als die Personen in der Stadt. Als stérend gilt,
dass die Wege weiter sind, ein PKW nétig und der OPNV schlecht ausgebaut ist.

These 7:

Diese These kann nach dem umfangreichen Kapitel Uber Forderung in Salzburg einerseits
verifiziert und andererseits falsifiziert werden. Es stimmt, dass auf Familien sehr viel
Rucksicht genommen wird. So bekommen junge Familien mehr und kinderreiche Familien
noch mehr Fordergelder. Ein weiteres positives Kriterium ist, dass bereits eine wachsende
Familie (die auch nur aus einem Paar bestehen kann) mit einem 4-Personenhaushalt und
Alleinerziehende mit Kind als 3-Personenhaushalte gleichgesetzt werden. Dennoch wird
eine Forderung von vielen, die ein Einfamilienhaus errichten, nicht gewahlt. Die Griinde
wurden bereits genannt. Besitzerlnnen von Einfamilienhauser sind vor allem Familien, die
Kinder haben. Okologische Aspekte, das Entgegenwirken der Zersiedelung, der An- oder
Umbau eines bestehenden Hauses oder die Errichtung von Wohnanlagen mit Mietoption

stehen hier im Vordergrund der Férdervergabe.

Nun zum letzten Teil der Forschungsfrage, die sich mit der Sozialstruktur des Zentralraumes

auseinandersetzt und einen Zusammenhang von Grundsticks- und Mietkosten,
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Bildungsgrad und Einkommen sucht. Zu diesen Forschungsfragen wurden wiederum drei

Thesen gebildet.

These 8:

Die achte These ist mehr oder weniger bereits unter Punkt 4.2 in der Sekundaranalyse der
statistischen Daten bearbeitet und beantwortet worden. Wie sich diese Situation
weiterentwickelt, kann nicht genau gesagt werden. Einige der Befragten gaben an, von der
Stadt aufs Land gezogen zu sein, weil sie Kinder bekommen haben oder fiir sie als Familie

mit Kindern nur eine Wohnform auf dem Land in Frage kommt.

Was den Anteil der Akademikerinnen betrifft, so haben 17 Personen aus der Befragung
einen FH- oder Universitatsabschluss. Von diesen 17 Personen leben acht in der Stadt, vier
in einer angrenzenden Umlandgemeinde und funf Personen in den restlichen Gemeinden

von Salzburg Umgebung. Zehn von den 17 Personen geben an, Kinder zu haben.

Von den Personen, die auf dem Land leben, haben in etwa die Halfte Kinder (51,7 %), von
denen, die in der Stadt leben, haben 40,9 % Kinder.

Tabelle 24: Anteil der Kinder am Land und in der Stadt (n=80)

Kinder
Ja Nein Gesamt

Aktueller Wohnstandort  Land Anzahl 30 28 58

% innerhalb von Aktueller 51,7% 48,3% 100,0%

Wohnstandort

% innerhalb von Kinder 76,9% 68,3% 72,5%

% der Gesamtzahl 37,5% 35,0% 72,5%

Anzahl 9 13 22

% innerhalb von Aktueller 40,9% 59,1% 100,0%

Wohnstandort

% innerhalb von Kinder 23,1% 31, 7% 27,5%

% der Gesamtzahl 11,3% 16,3% 27,5%
Gesamt Anzahl 39 41 80

% innerhalb von Aktueller 48,8% 51,3% 100,0%

Wohnstandort

% innerhalb von Kinder 100,0% 100,0% 100,0%

% der Gesamtzahl 48,8% 51,3% 100,0%

Quelle: eigene Erhebung
Zusammenfassend zeigt sich, dass Akademikerinnen in den angrenzenden
Umlandgemeinden der Stadt und in der Stadt leben, Familien noch immer vermehrt das
Land als Wohnstandort aufsuchen, um ihren Kindern eine ,schéne* Kindheit in ruhiger

Umgebung zu bieten, der Auslanderinnenanteil (nicht Teil des Fragebogens) in der Stadt
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viel schneller ansteigt als im Bezirk Salzburg Umgebung und tber 60-Jahrige und Singles
eher in der Stadt zu finden sind als in den Gemeinden in landlicheren Gegenden (nicht Teil

des Fragebogens). Somit kann die diese These angenommen werden.

Bezugnehmend auf die Familienbedingtheit der Wohnstandortentscheidung soll die nachste
These mehr Aufschluss geben.

These 9:

Die These lautet, dass ein Grofdteil der Befragten keine Kinder hat und somit der
Wohnstandort fur Kinder nicht relevant ist. Um diese These zu beantworten, mussten die
Probanden die Anzahl ihrer Kinder angeben. Zudem wurde erfragt, ob der Standort gewahit

wurde, weil er kinderfreundlich ist.

Aus der Kreuztabelle der vorigen These ist zu erkennen, dass 39 Personen (48,8 %) Kinder
und 41 Personen (51,3 %) keine Kinder haben. Von den Personen, die Kinder haben, zeigt
Abbildung 53 ein Bild, das in gegenwartiger Zeit bekannt ist. Der Grof3teil mit Gber 50 % hat
keine Kinder, 25 % haben ein Kind, 16 % hat zwei Kinder, 4 % drei und 1 % vier Kinder. Der
Durchschnitt liegt bei 0,76 Kindern.

Abbildung 57: Anzahl der Kinder (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung

Die meisten Kinder mit einer Anzahl von 40 finden sich in der Altersgruppe der tber 40-
Jahrigen. Dies ist auch die Altersgruppe, in der die einzigen Haushalte mit drei und vier
Kindern zu finden sind. In der Altersgruppe der 35- bis unter 40-Ja&hrigen haben acht
Haushalte ein Kind und sechs Haushalte zwei Kinder. Bei der nachstjingeren Altersgruppe

der 30- bis unter 35-Jahrigen haben nur mehr finf Haushalte ein und ein Haushalt zwei
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Kinder. Bei den 25- bis unter 30-Jéhrigen, die haufigste Altersgruppe der Stichprobe, haben
vier Haushalte ein Kind und die Altersgruppe der unter 25-Jahrigen hat keine Kinder
(Abbildung 54).

Abbildung 58: Anzahl der Kinder nach Altersgruppen (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung

Eine weitere Abbildung (59) zeigt die Wohnformen der Befragten und die Anzahl der Kinder
an. Der Grofteil der Kinder finden sich Ein- und Mehrfamilienhausern. Bei allen anderen

Wohnformen dominiert die Angabe, keine Kinder zu haben.

Abbildung 59: Wohnform und Kinder (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Abbildung 53 und 54 zeigen, dass der Grol3teil der Befragten den Standort nicht gewahlt hat,
weil er kinderfreundlich ist. Bei Stadtbewohnerinnen ist das noch deutlicher als bei

Landbewohnerinnen.

Nun zeigt sich, dass die Altersgruppen ab 35 und vor allem ab 40 Jahren mehr Kinder haben

als die jungeren Befragten. Die Statistiken halten uns vor Augen, dass die Haushalte immer
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weniger Kinder haben und das Durchschnittsalter der Frauen, die Kinder bekommen,
ansteigt. Da die wachsende bzw. junge Familie bis zur Vollendung des 40. Lebensjahres gilt,
hat der Grof3teil der Befragten aus der Stichprobe keine Kinder, womit die These

angenommen werden kann.

These 10:

Die letzte These geht davon aus, dass die Salzburger Wohnbevolkerung allgemein ein
hoheres Einkommen aufweist und es deshalb zweitrangig ist, welchen Bildungsgrad die
Wohnbevdlkerung bei der Wahl der Wohnform hat.

Dass Salzburg eine ,reiche” Region ist, wird bereits im Kapitel 4.3 unter Beweis gestellt. Um
anhand der Stichprobe die Aussage verifizieren oder falsifizieren zu kdnnen, dient einerseits
der Vergleich der Befragten zwischen ihrer hochsten abgeschlossenen Schulbildung und der
Wahl der Wohnform und andererseits der zwischen ihrer hdchsten abgeschlossenen
Schulbildung und dem monatlichen Nettoeinkommen aller Erwerbstatigen eines Haushalts.
Bei der Analyse des Einkommens muss auf die Anzahl der Erwerbstatigen in einem

Haushalt Ricksicht genommen werden.

In Abbildung 60 ist zu erkennen, dass der Grol3teil der Personen, die eine BHS oder AHS
sowie eine Lehre als Abschluss haben, in einem Ein- oder Mehrfamilienhaus wohnen.
Personen mit BHS- oder AHS-Abschluss verzeichnen bei allen Wohnformen die héchsten
Werte. 12 % der Personen mit einem FH- oder Universitatsabschluss wohnen in einem Ein-
oder Mehrfamilienhaus. Diese Gruppe zeigt bei der Wahl der Miet- und

Eigentumswohnungen mit 32 bzw. 28 % einen hoheren Anteil an.

Abbildung 60: Wohnformwahl und héchste abgeschlossene Schulbildung (n=80)
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Quelle: eigene Erhebung
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Es ist schwierig davon auszugehen, warum wer welche Wohnform wéhlt, da man nicht weil3,
welche Ausbildung der Partner oder die Partnerin hat. Doch vermehrt wohnen
Akademikerinnen in der Stadt und in den angrenzenden Umlandgemeinden. Dies kann ein
Grund sein, warum der Anteil der Akademikerinnen an der Miet- und Eigentumswohnung

hoher ist, da in der Stadt vermehrt solche Wohnformen zu finden sind.

Abbildung 61 zeigt den Zusammenhang von Monatseinkommen und hochster
abgeschlossener Schulbildung der Befragten. Auffallend ist die Dominanz von Personen mit
Lehre und Personen mit einer BHS/AHS-Matura als héchste abgeschlossene Schulbildung
bei einem Einkommen von 2.000 bis unter 3.000 Euro im Monat (griin). Die nachst hdhere
Einkommensstufe von 3.000 bis unter 4.000 Euro (braun) zeigt bereits eine erhebliche
Abnahme der Personen mit Lehre und einen Anstieg der Personen, die einen FH- oder
Universitatsabschluss haben. Auch bei einem Einkommen von mehr als 4.000 Euro (violett)
im Monat haben Personen mit Lehre, BHS/AHS-Matura und FH- oder Universitatsabschluss
Anteil. Personen mit Hauptschulabschluss und Mittlerer Héherer Schule finden sich zu
einem geringen Anteil in den Gehaltsgruppen 2.000 bis unter 3.000 Euro und 3.000 bis unter
4.000 Euro.

Abbildung 61: Monatseinkommen von => 2 Erwerbstatige im Haushalt und héchste abgeschlossene
Schulbildung
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Quelle: eigene Erhebung

Wie vorher erwéhnt ist auch hier schwierig, zu sagen, welche Ausbildung der Partner oder

die Partnerin abgeschlossen hat, der/die nicht den Fragebogen ausgefillt hat. Dennoch
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kann auch hier kein Zusammenhang zwischen Bildungsgrad und Einkommen gesehen
werden. Es finden sich Akademikerinnen bei der Gehaltsgruppe von 1.000 bis unter 2.000
Euro (blau), aber auch eine Person mit Lehre als héchster abgeschlossener Schulbildung
bei der Gehaltsgruppe Uber 4.000 Euro. Somit bestatigt sich die Aussage, dass der
Bildungsgrad bei der Wahl der Wohnform zweitrangig oder nicht ausschlaggebend ist. Auch
die Hohe des Nettomonatseinkommens des Haushalts scheint dabei keine Rolle zu spielen.

Eine weitere Abbildung zeigt den Zusammenhang von Monatseinkommen der Befragten und
ihrer aktuellen Wohnform. Hier ist zu erkennen, dass Personen mit einem
Monatseinkommen von tber 4.000 Euro sich nur im Eigentumsbereich befinden. Auch die
Einkommensgruppe von 3.000 bis unter 4.000 Euro findet sich verstarkt im

Eigentumsbereich wie EFH/MFH oder Eigentumswohnung.

Abbildung 62: Monatseinkommen aller Erwerbstatigen und deren Wohnform (n=80)

20 Monatseinkommen
aller Erwerbstatigen im
Haushalt netto

W <1000 €

[ 1000 - <2000 €
157 2000 - <3000 €
3000 - <4000 €
[J>4000 €

M keine Angabe

Anzahl

) |

T
EFH/MFH Mietw ohnung  Eigentumsw ohnung Mietkaufw ohnung

Wohnform

Quelle: eigene Erhebung

Da die Befragten auch angeben mussten, wie viel Miete sie zahlen bzw. wie viel das
Grundstuick oder der Wohnungskauf pro m2 gekostet hat, zeigt Abbildung 62 die Kosten der
Wohnformen der Probanden. Diese Abbildung soll noch einmal vor Augen fiihren, wie enorm
die Wohnkosten im Zentralraum Salzburg sind. Ein Viertel der Befragten hat die Frage nach
den Wohnkosten nicht beantwortet, da sie nicht Bescheid wussten, weil die Immobilie von
den Eltern bezahlt wurde oder sie diese geerbt haben. Der Preis fur ein Grundstiick liegt im
Durchschnitt bei etwa 350 Euro pro m2. Der Maximalwert liegt bei beinahe 700 Euro pro m2,
der Minimalwert bei 70 Euro pro m2. Beim Kauf einer Eigentumswohnung bzw. eines Hauses
missen im Durchschnitt 2.600 Euro pro m2 bezahlt werden. Der Minimalwert bei einem
Wohnungs- oder Hauskauf liegt bei 1.200 Euro pro m? und der Maximalwert bei tber 3.500
Euro pro m2. Die durchschnittlichen Mieten bei einer Mietwohnung liegen bei rund 700 Euro

pro m2 (warm) im Monat.

-129 -



Abbildung 63: Kosten fiir Wohnformen in Euro/m?2

Kosten fiir Grundstiick und Wohnformen in €/m?

4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500

1.000 H Durchschnitt
=00 u Maximum
p— | ‘

Minimum

Euro

Quelle: eigene Erhebung und Erstellung

Zum Abschluss der empirischen Erhebungen sollen Abbildung 64 und 65 aufzeigen, welche
Eigenschaften die Befragten mit einem Leben im Haus ,im Griinen“ und demgegentber mit
dem Leben in der Stadt in Verbindung bringen. Diese beiden offenen Fragen zeigen die
Assoziationen in hellgrin und violett der Stadtbewohnerinnen und in blau und rot die der
Landbewohnerinnen. Bei dieser Fragestellunge wurde eine Vielzahl verschiedener
Eigenschaftsworter und Meinungen von den Befragten genannt, die in den beiden
Abbildungen zusammengefasst wiedergegeben werden.

Land- wie Stadtbewohnerlnnen verbinden mit einem Leben im Haus ,im Grinen® vor allem
Natur, Ruhe und Lebensqualitat. Weiterfihrend wird auch der viele Platz, ein Garten und der
Abstand zum Nachbarn genannt. Dass solch ein Leben kinderfreundlich ist, dominiert nicht,
aber wird dennoch von jeweils 30 % der Stadt- und Landbewohnerinnen genannt. Auffallend
ist, dass Personen, die aktuell in der Stadt leben, ein Leben im Haus ,im Grinen* auch mit
weiten Wegen, schlechten OPNV-Anbindungen und der Notwendigkeit eines PKW (30 %) in
Verbindung bringen. Diese Aussage wird von den Personen, die auf dem Land leben, nur zu

je 10 % genannt.

Abbildung 64: Assoziationen mit einem Leben im Haus ,,im Grinen

Assoziationen mit "Haus im Griinen"

in%

Quelle: eigene Erhebung und Erstellung
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Ein Leben in der Stadt verbinden Personen, die auf dem Land leben, mit L&rm, Abgasen,
dichter Bebauung, guter sozialer Infrastruktur und dem gut ausgebauten offentlichen
Verkehr. Personen, die bereits in der Stadt leben, nennen den Larm und die Abgase, weit
mehr sehen diese die gute soziale Infrastruktur, den gut ausgebauten OPNV und die
Zentralitat. Dass keine sozialen Kontakte in der Stadt bestehen, sehen die
Landbewohnerinnen noch mehr als die Stadtbewohnerinnen. Umgekehrt ist die Meinung,
dass kein PKW in der Stadt notig ist. Viele verbinden diesen Aspekt nicht mit einem Leben in
der Stadt, er wird aber von den Stadtbewohnerinnen eher wahrgenommen als von den

Landbewohnerinnen.

Abbildung 65: Assoziationen mit einem Leben in der Stadt

Assoziationen mit einem "Leben in der Stadt"

in%
w
o

H Nein

W Ja

W Nein

Quelle: eigene Erhebung und Erstellung
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5. Fazit und Ausblick in die Zukunft

Ziel der Diplomarbeit war, herauszufinden, fur welche Wohnform und an welchem Standort
sich Personen bzw. Familien, die im Zentralraum Salzburg leben, entscheiden.
Weiterfihrend war bedeutungsvoll, warum Personen diesen Wohnstandort gewahlt haben,
wie die Wohnform finanziert wird und wie diese Wohnstandortentscheidungen gesteuert
werden. Ergebnisse der Diplomarbeit sollen einerseits dazu dienen, einen Einblick in die
Wohnstandortentscheidungen der Bevdlkerung des ,pulsierenden® Raumes Salzburg zu
bekommen, da dieser auch in Zukunft fir viele eine ,Heimat" darstellt, andererseits sollen
sie die Vielfalt wvon Steuerungs- und Ordnungsprinzipien aufzeigen, die bei
Wohnstandortentscheidung erheblich mitwirken. Aktuell und fur die Zukunft sind diese
Steuerungs- und Ordnungsprinzipien fir die Entwicklung der Sozialstruktur im Zentralraum

Salzburg maf3gebend.

Expertinneninterviews, die Analyse von Sekundardaten und die Erhebung des Fragebogens
von 80 Probanden aus dem Salzburger Zentralraum brachten zusammengefasst folgende

Ergebnisse:

Der Salzburger Zentralraum wird in Zukunft zu den Regionen in Osterreich gehéren, die ein
Bevolkerungswachstum verzeichnen. Die Stadt Salzburg und das Umland sind von Zuzug
gepragt, es herrscht eine rege Bauwirtschaft von Einfamilienhdusern im Umland und von
Wohnhausanlagen in der Landeshauptstadt sowie in den Regionalzentren des Umlandes.
Horrende Mieten und Grundstlickspreise werden, wenn auch an der Stichprobe nicht
eindeutig zu erkennen, die Wohnbevélkerung und vor allem junge Familien in
Mietwohnungen ziehen. Diese Entwicklung ist noch nicht eindeutig zu erkennen, da viele
Personen durch Erbe und zuséatzliche Kredite im Stande sind, sich ein Einfamilienhaus zu
leisten. Durch den Einfluss des Erbes, der grol3en finanziellen Hilfe der Eltern und die
Aufnahme von Krediten finden sich Personen mit unterschiedlichsten Einkommen und
Bildungsgraden im Besitz von Eigenheimen. Ob die Wohnstandortentscheidungen rational
und familienbedingt sind, kann nicht eindeutig an dieser Erhebung gezeigt werden. Fakt ist,
dass weniger Kinder geboren werden und wenn, dann oft nur eines pro Elternpaar. Familien,
die mehr Kinder haben, finden sich noch immer vermehrt im Stadtumland. Um Karriere,
Kinder und Kosten zu vereinbaren, wird laut Expertinnenen die Stadt in Zukunft der
Gewinner fuir Wohnstandortentscheidungen sein. Diese Prognose lasst sich auch durch die
Befragung bestéatigen, da Gegebenheiten bzw. Pull-Faktoren wie die alltagserleichternde
Infrastruktur und die Nahe zum Arbeitsplatz, welche von den Probanden fir das Stadtleben
genannt wurden, diese drei Komponenten zusammen zulassen. Die peripheren Gemeinden

werden der Stadt in diesen Belangen in Zukunft hinterherhinken. Fir Personen, die am Land
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aufgewachsen sind, wird diese Situation aktuell noch dartiber gel6st, dass die Nahe zur

Familie besteht und Grol3eltern als ,Babysitter” eingesetzt werden.

Die Kosten fur Miete, Grundstiickskauf oder Hausbau sind nicht allein entscheidend. Die
Untersuchung zeigt, dass der Arbeitsweg von Personen, die auf dem Land leben, meist mit
dem PKW bestritten wird, langer ist und aufgrund der langeren Anfahrt oft fir
Unzufriedenheit sorgt. Die zusétzlichen Kosten, die die tagliche Fahrt zur Arbeit verursacht,
sind den meisten und vor allem Personen, die von der Stadt aufs Land ziehen, bewusst, sie
glauben aber, dass ein Leben auf dem Land dies wert sei. Vielen erscheint ein
kinderfreundliches Leben ,im Griinen“ lebenswerter, obwohl es den Arbeitsweg teurer und
anstrengender macht. Somit zeigt sich, dass fur viele die Lebensqualitat wichtiger ist als die

Kosten.

Allgemein ist an der Befragung zu erkennen, dass der Grof3teil sehr zufrieden mit der
Wohnstandortentscheidung ist. Viele der Befragten hatten nichts an ihrem aktuellen
Wohnstandort auszusetzen. Die Nachteile, die angegeben wurden, entsprechen den
typischen Nachteilen, die mit dem Leben in der Stadt und auf dem Land in Verbindung
gebracht werden. In der Stadt sind es der Larm, die Abgase und die dichte Verbauung, auf
dem Land der schlecht ausgebaute OPNV und die langen Wege, die nur mit einem PKW

bequem bestritten werden kénnen.

Intensiv widmet sich die Arbeit der Raumordnung und dem Foérderungsapparat des Landes
Salzburg. Die Instrumente der Raumordnung zeigen durch ihre Ziele auf, dass aktiv gegen
Wohnungsnot und Zersiedelung und fir finanzierbares, alltagserleichterndes Wohnen agiert
wird. Die Raumordnung lenkt dadurch ein, dass neben der Stadt auch in anderen
Gemeinden Wohnoptionen mit sozialer Infrastruktur und einem gut ausgebauten OPNV
angeboten werden. Die Gemeinden sind durch die Planungshoheit ein entscheidender
Steuerungsapparat, die gemeinnitzigen und gewerblichen Bautrager wichtige Akteure beim
Ankauf von Grundstiicken und beim Errichten von Wohnformen, die vor allem fir junge
Familien finanzierbar sind und den Einstieg in ein selbsténdiges Leben erleichtern. Aktuell
wird intensiv nach Grundstlicken fir die Errichtung fur Wohnhausanlagen gesucht, um
dadurch das Angebot anzuheben und die Mietpreise wieder zu senken. In der Stadt, in der
vor allem Grundstucksmangel herrscht, wurden einige Hektar von der Griinlanddeklaration

in Bauland umgewidmet.

Nach dem Erbe wurde als zweithaufigste Finanzierungsform, wenn auch nicht von allen
.Hauselbauerlnnen“ gewahlt, die Foérderung genannt. Der Landeswohnbaufonds, der ein
sich selbst finanzierendes Instrument ist, tragt in Salzburg entscheidend dazu bei, dass sehr

hohe Forderungssummen gewdahrt werden kdnnen. Hier wird wiederum sehr viel Wert darauf
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gelegt, dass Familien hohe Férdersummen bekommen. Auf den demographischen Wandel
wird in der Form reagiert, dass junge Paare ohne Kinder als wachsende Familie gelten und

beim Beziehen der Férderung als vierkdpfiger Haushalt angesehen werden.

Die Sozialstruktur wird im Zentralraum Salzburg so aussehen, dass vermehrt Singles,
Alleinerziehende, é&ltere Menschen und Auslanderinnen in der Landeshauptstadt die
Bevolkerung préagen. Durch die hohen zusatzlichen Kosten, die durch lange Wege mit dem
PKW entstehen, werden junge Leute nach der Schule vorerst in der Stadt in eine
Mietwohnung oder, als ein neuer Trend, in eine Mietkaufwohnung ziehen. Ob diese
Personen aufs Land ziehen, hangt entscheidend vom Erbe und den finanziellen Mitteln der
Eltern ab. Junge Leute, die in der Stadt aufgewachsen sind, werden in Zukunft in der Stadt
bleiben. Dass die kommende Generation in eine landliche Gemeinde in ein Einfamilienhaus
zieht, wird seltener vorkommen. Dieser Wechsel kann nur mehr von Personen finanziert
werden, die viel Eigenkapital besitzen. Eher erfolgt ein Zuzug in die Regionalzentren des
Umlandes, hier wird eine Eigentumswohnung oder eine Mietkaufwohnung gewahlit. Dieser
Prozess wird erst stattfinden, wenn die Personen, die in der Stadt aufgewachsen sind,
Kinder bekommen. Im Umland von Salzburg wird dennoch ein Bevdélkerungswachstum
verzeichnet werden. Die auf dem Land lebende Bevdlkerung erbt ein Grundstiick von den
Eltern oder kauft dieses glnstig von der Gemeinde auf. Durch zusétzlichen
Freundschaftshilfe und Kredite wird das Eigenheim errichtet. In 20 Jahren wird dieser Trend
aber zurick gehen. Die nachsten Generationen werden, auch wenn die
Akademikerinnenrate steigen wird, nicht mehr Gber so viel Besitz und Eigenkapital verfligen
wie die gegenwartige Elterngeneration der 40- bis 60-Jahrigen. Die Erwerbstéatigkeit von
Mann und Frau bzw. beider Individuen eines Paares wird die Generation mehr und mehr in
die Stadt ziehen. Die Stadt bietet die Arbeitspléatze an, die aktuell fiir viele entscheidend bei
der Wohnstandortentscheidung sind. Zusétzliche Kosten durch weite Wege werden andere
Kosten nicht mehr zulassen und so wird, wenn auch noch nicht jetzt, ein Zuzug in die
Landeshauptstadt erfolgen. Regionalzentren mit optimal ausgebauter Infrastruktur werden,
so auch nach den Raumordnungszielen, die Gewinner in Hinsicht auf den
Bevolkerungszuwachs sein, da diese Orte Kriterien wie das landliche Flair und die
Stadtnéhe erfillen, die in der Umfrage als sehr wichtig fur die Wohnstandortentscheidungen

herausgestellt wurden.
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Sehr geehrte Damen und Herren!

Sie sind einer von 100 Haushalten im Zentralraum Salzburg, die dieses Schreiben erhalten haben!

Aufgrund der Verfassung meiner Diplomarbeit an der Universitat Wien, fiihre ich eine Befragung/Erhebung tber
Wohnstandortentscheidungen im Bezirk Salzburg Umgebung und Stadt Salzburg durch. Mein Anliegen ist, den
beiliegenden Fragebogen auszufiillen und an mich zuriickzusenden. Die Beantwortung wird in etwa 10 Min.
betragen. Anbei liegt fur Sie ein Ricksendekuvert bereit, dessen Kosten natirlich ich ibernehmen werde. Eine

andere Mdoglichkeit ist, den ausgefiiliten Fragebogen einzuscannen und per E-Mail an mich zu schicken:

doris_winkler109@hotmail.com

Zur Erklarung der Erhebung:

Infolge des Steigen der Grundstiicks-, Eigentums- und Mietkosten im Bundesland Salzburg (allen voran Bezirk
Salzburg Umgebung und Stadt Salzburg) stellt sich die Frage, wie das Wohnen finanziert und aus welchem
Grund ein Standort gewahlt wurde. Ist ein Wohnen mit Kindern noch finanzierbar, wird eher ein Haus ,im
Grunen* oder eine Eigentumswohnung in der Stadt bevorzugt und werden Fordergelder des Landes den Kosten
fur das Eigenheim gerecht? Und wie wirken sich die hohen Preise auf die Sozialstruktur in Salzburg aus? Dies

sind einige der Fragen, die mit der Erhebung eine Antwort finden sollen!

Da Sie direkt an dieser Entwicklung im Zentralraum Salzburg mitwirken, ist es fur mich und ihrer Region eine

groRe Hilfe wenn Sie an der Erhebung teilnehmen!
Ich danke lhnen vielmals fiir lhre Hilfe!

Mit freundlichen Griif3en

Doris Winkler
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Fragebogen zu Wohnstandortentscheidungen von wachsenden Familien im Zentralraum Shg.

1. In welcher Wohnform leben Sie aktuell?

[] Einfamilienhaus [ ] Mietwohnung [ JEigentumswohnung

[] zwei-/Mehrfamilienhaus [] Mietkaufwohnung [ ]Andere: I

2. Bitte nennen Sie die Gemeinden oder die Stadtteile in denen alle Erwerbstatige in Threm Haushalt

bisher wohnten und den Standort in der die aktuelle Wohnform gewahlt wurde!
z.B.: Ich: aufgewachsen in Einfamilienhaus: Anthering, 5 Jahre Mietwohnung: Sbg. - Aigen, aktuell Mietwohnung: Anif,

Partner: aufgewachsen in Eigentumswohnung: Wals, aktuell Mietwohnung: Anif

3.  Warum haben Sie diesen Standort gewahlt? (mehrere Ankreuzmdglichkeiten!)

[] ruhige Lage [] soziale Infrastruktur (Schulen, Einkaufsmaglichkeiten, usw.)
[ ] Stadtnshe [] gute 6ffentliche Verkehrsanbindung

[] nahe bei Freunden und Familie [ ] kinderfreundlich

[ ] gtinstiges Grundstiick/Miete [] Sonstiges: I

4. Welche Vorteile und Nachteile sehen Sie in Ihrer Entscheidung an diesem Standort?

VT©:|

NT @:I
5. Wie wurde/wird die Wohnung, das Grundstiick der Hausbau finanziert? (zB.: Erbe 20 %, Kredit 80 %)

] Kreditl % ] Erspartesl % [] Hilfe von FamiIie/BekannteI %
[] Fbrderungl % [] Erbel % ] Sonstiges:l I %

Anmerkungen:l

6. Fur Grundstiicks- und Wohnungskaufer: Wie viel kostet der m?2? I
7. FEir Mieter: Wie hoch ist die monatliche Miete (kaIt)?I (warm)? I

8. Welche Eigenschaften bringen Sie mit einem Haus ,,im Griinen” in Verbindung?
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9. Welche Eigenschaften bringen Sie mit einem Leben in der Stadt in Verbindung?

10. Haben Sie bei der Standortwahl geachtet, dass eine gute 6ffentliche Verkehrsanbindung besteht?

Ja[] Nein [_] zweitrangig [_]

11. Wirden Sie mehr zahlen fiir Miete oder Grundstiickskauf um ndher an der Stadt zu leben?

Ja[] Nein [_] Vielleicht [_]

12. In welcher Gemeinde bzw. Stadtteil befindet sich lhre Arbeitsstelle?

13. a. Wie bewiltigen Sie den Arbeitsweg?l

b. Wie lange benétigen Sie fiir eine Strecke (in Min.)? 1-10 [_] 11-20[ ] 21-30[ ] >30[]
c. Sind Sie damit zufrieden? © [_] ®[] @[]

14. Was sollte lhrer Meinung an der Verkehrsinfrastruktur verandert werden?

Angaben zur Person:

Mannlich [_] Weiblich [] AIter:I

Hochst abgeschlossene Schulbildung: I

Wenn Studium, welches?l

Wohnen Kinder in Ihrem Haushalt? Ja[ ] Nein[_], wenn ja, wie viele?l

Wie viele PKWs im Haushalt?l

Hat sich seit dem Umzug die PKW-Anzahl verandert? Ja[ | Nein[ ], wenn ja, Zunahme[_] od. Abnahme []

Wie viele Erwerbstétige leben im Haushalt?l

Monatseinkommen (netto) der Erwerbstatigen im Haushalt insgesamt (kreuzen Sie bitte an):
[]<1000¢€
[]1000-<2000€
[ ]2000- <3000 €
[13000 - < 4000 €
[]>4000¢€

Die Fragen dienen fir eine Diplomarbeit an der Universitdt Wien. Die Antworten werden anonym behandelt und ausschlieRlich fir die
Diplomarbeit verwendet. Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit!
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Erklarung Gber die eigenstandige Abfassung der Diplomarbeit

Hiermit versichere ich,

dass ich die vorliegende Diplomarbeit selbstandig verfasst, andere als die angegebenen
Quellen und Hilfsmittel nicht benutzt und mich auch sonst keiner unerlaubter Hilfe bedient
habe,

dass ich dieses Diplomarbeitsthema bisher weder im In- noch im Ausland in irgendeiner

Form als Prufungsarbeit vorgelegt habe,

und dass diese Arbeit mit der vom Begutachter beurteilten Arbeit vollsténdig Ubereinstimmit.

Datum Unterschrift
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Name:

Anschrift:
Geburtsort/-datum:
Staatsbirgerschaft:

Eltern:

Schulbildung:

Kenntnisse:

Praktika:

Kurse und Seminare:

Lebenslauf

Doris Winkler

Ibm 109, A-5142 Eggelsberg

Oberndorf bei Salzburg, 8. November 1984
Osterreich

Gertrude Winkler, geb. Russinger, Angestellte
Mario Winkler, Chemikant

e seit Okt. 2006 Geographiestudium in Wien
Schwerpunkt: Raumordnung und Raumforschung

. 2004-2006 Padagogische Akademie in Salzburg
Schwerpunkt: Mathematik, Geographie und Informatik

. 1999-2004 Handelsakademie in Oberndorf b. Sbg.

. 1995-1999 Hauptschule in Eggelsberg (00)

. 1991-1995 Volksschule in Eggelsberg

EDV-Kenntnisse:
Microsoft-Office
SPSS Statistics
AutoCAD

ArcGIS, ArcView, Microstation

Kaufmannische Kenntnisse:

Betriebswirtschaft/Marketing

Textverarbeitung
Sprachkenntnisse:

Englisch, Wort und Schrift

Italienisch, Grundkenntnisse

Freytag & Berndt und Artaria KG in Wien — Abteilung

Kartographie/Wanderkarten (Oktober 2008 — Juli 2011)
-Inklusive studiumsbezogenes Praktikum

Wacker Chemie in Burghausen — Erstellung Arbeitsablauf mit

Microsoft Visio (1 Monat Ferialarbeit)

W & H Dentalwerk in Birmoos — Einkauf

(1 Monat Ferialarbeit)

Gemeinde Eggelsberg — Administratives im Gemeindeamt

(1 Monat schulbezogenes Praktika)

Energie AG 00O in St. Pantaleon — Einkauf

(1 Monat Ferialarbeit)

Padagogische Praktika im Laufe der Ausbildung

ECDL Fuhrerschein,

Projektmanagementkurs,

Besuch des Seminares ,REK nach ROG 2009* am SIR
Spanisch fur Anfanger
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