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Kurzfassung

,Leistbares Wohnen* wird oftmals in Konkurrenz zu ,,nachhaltigem Wohnen* gesetzt.
Nachhaltiges Wohnen hat den Ruf teuer und somit fiir die grole Masse nicht leistbar
zu sein. Wegen der aktuellen medialen und politischen Diskussionen betreffend den
Klimaschutz einerseits und der durch die Pandemie bzw. von den Ukraine-Krieg
beeinflussten wirtschaftlichen Entwicklung sowie der stindig steigendenden Preise
auf dem Immobilien- bzw. Wohnungsmarkt andererseits ist es womdoglich in Zukunft
erforderlich, beide Forderungen an das Wohnen zu stellen. Daher wird vom Autor
dieser Arbeit die Forschungsfrage ,,Kann leistbares Wohnen nachhaltig sein?* gestellt.
In dieser Arbeit soll eine Antwort auf die in Rede stehende Frage getroffen werden
und der grofBtmogliche gemeinsame Nenner von leistbarem und nachhaltigem
Wohnen, vor allem im sozialen Wohnneubau, gefunden werden. Um diese Hypothese
zu untermauern, werden im empirischen Untersuchungsteil dieser Arbeit die
Antworten von Expert:innen auf einen Fragenkatalog untersucht. Zwischen 8. Juni und
10 Juni 2022 wurden 205 Fragebogen an Expert:innen aus den Fachbereichen
Raumordnung, Wohnbau und Nachhaltigkeit versendet. Die Auswahl der einzelnen
Interviewpartner erfolgte unter dem Gesichtspunkt jeweils Vertreter:innen auf Landes-
, Stadt- und Tourismusregionen einzubinden und innerhalb dieser jeweils
Représentanten aus Politik, Verwaltung und Genossenschaften zu befragen. Insgesamt
wurden 34 Fragebogen ausgefiillt riickiibermittelt und auswertet. Im ersten Teil der
Arbeit wurden mittels einer Literaturrecherche die Definitionen und das
unterschiedliche Verstdndnis zu den Begriffen leistbares Wohnen, sozialer Wohnbau
und nachhaltiges Wohnen kurz und iiberblicksartig dargestellt. Ebenso wurden die
gangigen Instrumente und Maflnahme, die sich als Eckpfeiler fiir nachhaltiges und
leistbaren Wohnen eignen, wiedergeben. Besonderes Augenmerk wurde auf das seit
Jahrzehnten zur Verfligung stehende Bodenbeschaffungsgesetz und die Instrumente
der Raumordnung gelegt. Als die wichtigsten Ergebnisse aus dem empirischen Teil
sind anzufiihren, dass die Mehrheit der Befragten eine Erweiterung auf ,,nachhaltigen
UND leistbaren Wohnraum* zustimmen wiirde, die Befragten dem Instrument
Bodenbeschaffungsgesetz die Praxistauglichkeit absprechen und alternative
Moglichkeiten wie die Novellierung der Raumordnungsgesetze, den Einsatz von
Forderungen, die Verschiarfung der Forderbedingungen sowie die Einrichtung von

eigenen Rechtskorpern zur Bodenbeschaffung als geeignete
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Verbesserungsmalinahmen angesehen. Die im DGNB System definierten 37 Kriterien
wurden bei der empirischen Untersuchung zur Erarbeitung der gemeinsamen
Schnittmenge von Nachhaltigkeit und leistbarem Wohnen herangezogen. Mit diesem
aus dem empirischen Teil abgeleiteten Kriterienkatalog wurde auch die wirtschaftliche
Betrachtung fiir ein zukiinftig leistbares, nachhaltiges Wohnen im sozialen

Wohnneubaubereich untersucht und der ,,Break Even Point* dazu dargestellt.
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I. Einleitung
I.1. Problemaufriss

,Leistbares Wohnen* wird oftmals in Konkurrenz zu ,,nachhaltigem Wohnen* gesetzt.
Nachhaltiges Wohnen hat den Ruf teuer und somit fiir die gro3e Masse nicht leistbar
zu sein. Wegen der aktuellen medialen und politischen Diskussionen betreffend den
Klimaschutz einerseits und der durch die Pandemie bzw. von den Ukraine-Krieg
beeinflussten wirtschaftlichen Entwicklung sowie der stindig steigendenden Preise
auf dem Immobilien- bzw. Wohnungsmarkt andererseits ist es womdglich in Zukunft

erforderlich, beide Forderungen an das Wohnen zu stellen.

In der Praxis bedarf es viele kleine Schritte, die gesetzt werden miissen, um sowohl
Bestandsimmobilien als auch Neubauimmobilien klimafit zu machen und dadurch
nachhaltiges und leistbares Wohnen zu erméglichen. Der Osterreichische Verband der
Immobilienwirtschaft (OVI) sieht insbesondere bei den aktuellen Baunormen sowie
der energetischen Erneuerung, die auch einen Schwerpunkt der europdischen
Umweltpolitik darstellt, groBes Verbesserungspotential.! Parteiprogramme oder
aktuelle Werbekampagnen auf Gemeindeebene sowie auf jener der anderen
Gebietskorperschaften enthalten zwar klare Bekenntnisse hinsichtlich Leistbarkeit und
Nachhaltigkeit im Bereich des Wohnens, lassen jedoch oftmals konkrete

Umsetzungsschritte vermissen.

Woran liegt es? Bedarf es Novellierungen der aktuellen gesetzlichen Grundlagen? Gibt
es keine gemeinsame Teilmenge in Planung, Bau und Betrieb oder ldsst sich wirklich
alles auf das Thema Kosten reduzieren? Oder sind einfache Anpassungen im
Wohnrecht oder ein Uberdenken der Baunormen und Standards auf Nachhaltigkeit
schwer umzusetzen? Kann von Bautrigern verlangt werden, zukiinftig nachhaltig zu
bauen? Kann sozialer Wohnbau auch nachhaltig sein? Konnen nur GroB3bauprojekte
zukiinftig leistbares Wohnen garantieren? Ist es rentabel nachhaltige Wohnbauten zu

errichten?

! OVl (2019): Factsheet Leistbares Wohnen
https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/folder4_leistbares-wohnen_web.pdf - abgerufen am 25. Juli
2022.
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Im Rahmen dieser Masterarbeit wird der Versuch unternommen, Antworten auf einen
Teil der offenen Fragen betreffend die Themen leistbares bzw. nachhaltiges Wohnen
zu finden und einen Beitrag fiir die weitere wissenschaftliche Auseinandersetzung mit

diesen Thematiken zu leisten.
1.2. Uberblick iiber die Wohnsituation in Osterreich

Osterreich ist einer der reichsten Staaten in Europa und Wien wurde mehrmals als
lebenswertestete Stadt der Welt ausgezeichnet. Das lisst vermuten, dass Osterreich
sowie die Bundeshauptstadt Wien vergleichsweise ,,gute” Pldtze zum Wohnen und
Leben sind. Zweifelsfrei ist jedoch am Osterreichischen Wohnungsmarkt, der in
diesem Kapitel kurz dargestellt wird, nicht alles ,,eitel Wonne*. Insbesondere was die
Wohnbesitzverhiltnisse betrifft, ist Osterreich bei den Wohnobjekten im Eigentum
gemeinsam mit Deutschland und Dénemark EU-weites Schlusslicht.? Ferner sind die
Preise fiir das Wohnen, also sowohl die Miet- als auch Immobilienkosten, in den

letzten Jahren im Vergleich zum Vorjahr stets gestiegen.’

Die Wohnsituation der Osterreicher:innen gestaltet sich allgemein unterschiedlich. Die
Statistik Austria fiihrt in der jahrlich zu verdffentlichen Wohnstatistik 2021 aus, dass
von den insgesamt 3,99 Millionen Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich im Jahr
2020 49 % in Eigentum (Haus oder Wohnung) und 43% in Haupt- oder Untermiete
bewohnt wurden.* Der restliche Personenkreis nimmt verschiedene mietfreie oder
unentgeltliche Wohnkonstellationen in Anspruch sowie bewohnt Dienst- und

Naturalwohnungen.’

2 Eurostat (2022): Distribution of population by tenure status, type of household and income group -
EU-SILC survey https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho0O2/default/bar?lang=en -
abgerufen am 25. Juli 2022.

3 Siehe Orf.at (2022): Mieten weiter gestiegen
https://oesterreich.orf.at/stories/3159992/#:~:text=Im%20Durchschnitt%20waren%20im%?20ersten.St
atistik%20Austria%20vom%?20Donnerstag%20hervorgeht. — abgerufen am 25. Juli 2022 sowie Orf.at
(2022): Immobilienpreise steigen ungebremst https://oesterreich.orf.at/stories/3158519/ - abgerufen am
25. Juli 2022.

4 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 27.

5 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 27.



https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho02/default/bar?lang=en
https://oesterreich.orf.at/stories/3159992/%23:~:text=Im%20Durchschnitt%20waren%20im%20ersten,Statistik%20Austria%20vom%20Donnerstag%20hervorgeht.
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Wihrend in Wien beinahe vier Fiinftel der Privathaushalte in Miete (inklusive
Untermiete) leben, ist die Mietquote in den {ibrigen Bundesldndern niedriger und
variiert zwischen 22% im Burgenland und 37% in Salzburg.® Allgemein dominiert in
Osterreich in den anderen Landeshauptstidten wie Graz, Linz, Salzburg und

Innsbruck, die Hauptmiete als Wohnform.”

Ferner ist Osterreich auch fiir eine groBe Anzahl an Wohnméglichkeiten im sozialen
Wohnbau beriihmt. Im Bereich des sozialen Wohnbaus ist zwischen
Gemeindewohnungen und Genossenschaftswohnungen zu unterscheiden. Das
Flaggschiff im Bereich des leistbaren Wohnens am osterreichischen Wohnmarkt ist
der hohe Anteil an Sozialwohnungen. 60 % aller Osterreichischen Mietwohnungen
sind im gemeinniitzigen und kommunalen Sektor angesiedelt und werden dadurch mit

hohen 6ffentlichen Mitteln subventioniert.®

Betreffend die Verfiigbarkeit von Gemeindewohnungen ist laut Statistik Austria Wien
bundesweiter Spitzenreiter mit einem groflen Anteil an Gemeindebauten. Ganze 29 %
der Wiener:innen lebten im Jahr 2020 in Hauptmiete in einer Gemeindewohnung der
Stadt Wien, hochgerechnet sind das mehr als 201.700 Wohnungen.® Zusitzlich waren
im Jahr 2020 in Wien ebenso viele Genossenschaftswohnungen, ndmlich 194.700

Wohnungen, das entspricht 28 % der Hauptmietwohnungen in Wien, zu verzeichnen. '’

Schlusslicht des sozialen Mietwohnungssegments ist Vorarlberg, wo lediglich ein
Drittel der Hauptmiet-Haushalte in Gemeinde- bzw. Genossenschaftswohnungen lebt.
Die grofiten Anteile an Genossenschaftswohnungen sind im Burgenland und in
Oberosterreich  festzustellen, wo rund zwei Drittel der Mietwohnungen von

Genossenschaften zur Verfiigung gestellt werden.!!

6 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 13.

7 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 29.

8 OVvI (2019): Factsheet Leistbares Wohnen
https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/folder4 leistbares-wohnen_web.pdf - abgerufen am 25. Juli
2022.

? Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 29-30.

10 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 30.

11 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 30.
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Bei der Vielzahl an sozialen Wohnmdoglichkeiten am  Osterreichischen
Wohnungsmarkt stellt sich jedoch dennoch die Frage, ob diese neben dem Kriterium
der Leistbarkeit, welches auf eine Vielzahl der oben genannten Wohnkonstellationen
zutreffen mag, auch jenes der Nachhaltigkeit erfiillen.

Dariiber hinaus ist Osterreich mietrechtlich ,,de facto zweigeteilt“!?: Mehr als zwei

Drittel, in concreto 73 %, aller Mietwohnungen in Wien fallen unter das
Preisregelungssystem des Mietrechtsgesetzes (MRG)'3, dh der Richtwertmietzins,
angemessene Mietzinse und Altmietzinse gelangen zur Anwendung.!* Im Gegensatz
dazu sind in den iibrigen Zentralriumen von Osterreich nur rund 30% der

Mietwohnungen dem Vollanwendungsbereich des MRG unterworfen. '

Aber selbst der hohe Anteil von kommunalen und gemeinniitzigen Wohnungen in
Wien stelle laut OVI nicht sicher, dass das leistbare Wohnungsangebot zielsicher ist
und bleibt: Mehr als die Hélfte (53 %) der einkommensschwichsten und somit
armutsgefdhrdeten Mieter muss sich am privaten Mietwohnungsmarkt

wohnversorgen, wihrend der soziale Wohnbau (Gemeinde oder Genossenschaft) fiir

mehr als ein Drittel der Mieter mit einem oberen Einkommen zur Verfiigung steht. '

Es wird daher des Ofteren hinterfragt, ob die Vergabe von Gemeindewohnungen
immer sozial gerecht erfolgt und die Personengruppen erreicht, die die Wohnungen
am dringendsten benédtigen. Problematisch sind ausbleibende Uberpriifungen seitens
der Behorden, ob der Mieter einer Gemeindewohnung nach wie vor ein begriindeter

Wohnbedarf besteht.”

12 Fiir einen Uberblick zum Anwendungsbereich des MRG siehe OVI (2022): Anwendungsbereich
MRG https://www.ovi.at/recht/miete/anwendungsbereich-mrg — abgerufen am 25. Juli 2022.

13 BGBI Nr. 520/1981.

14 OVI (2019): Factsheet Leistbares Wohnen
https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/folder4 leistbares-wohnen web.pdf - abgerufen am 25. Juli
2022.

15 OVl (2019): Factsheet Leistbares Wohnen
https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/folder4_leistbares-wohnen_web.pdf - abgerufen am 25. Juli
2022.

16 OVvI (2019): Factsheet Leistbares Wohnen
https://www.ovi.at/fileadmin/user_upload/folder4 leistbares-wohnen_web.pdf - abgerufen am 25. Juli
2022.

17 Zuletzt sorgte die angemietete Gemeindewohnung des Investors und ehemaligen Magna Vorstandes
Sigfried Wolf fiir Aufsehen, der diese seit 1978 bezogen hat und im Jahr 2022 das Kriterium des
begriindeten Wohnbedarfs seitens Wiener Wohnen nicht mehr erfiillt. Siehe Kleine Zeitung (2022):
Stadt Wien fordert Gemeindewohnung von Investor Wolf zuriick
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Osterreich ist nach wie vor ein Land der Einfamilienhduser, da rund 46 % der
Hauptwohnsitzwohnungen in Gebduden mit hochstens zwei Wohnungen liegen,
wihrend die iibrigen Wohnungen in mittleren und grof8eren Wohngebduden zu finden
sind.'® Mehr als zwei Drittel der sich in Osterreich befindlichen Gebiude entsprechen
der Kategorie ,,Ein- und Zweifamilienhduser. Fiir die siedlungszugehdrige
Infrastruktur (ErschlieBungsstraBen) werden weitaus mehr Ressourcen aufgebraucht

als im Geschosswohnbau. '’

Allgemein kann festgestellt werden, dass der Wohnungsmarkt in Osterreich von
Bundesland zu Bundesland unterschiedlich ist, die Situation am Wohnungsmarkt in
Wien eine Sonderstellung einnimmt. Zur Klarung der Frage wie leistbar das Wohnen
in Osterreich ist, wiirde es aufgrund der in Rede stehenden Unterschiede zwischen der
Bundeshauptstadt und den Bundeslédndern jedenfalls eine getrennte Betrachtung von

Wien und anderen Bundesldndern bediirfen.
I.3. Hypothese sowie Forschungsfrage und Methodik

Der Autor dieser Arbeit ist der Ansicht, dass leistbares Wohnen in Osterreich auch
nachhaltig sein kann. Ziel der Arbeit ist es, herauszuarbeiten, welche Instrumente und
MafBnahmen Beriicksichtigung finden miissen, damit leistbares Wohnen, vor allem im
sozialen Wohnneubau, in seinen wirtschaftlichen Zwéngen den Anforderungen der

Nachhaltigkeit gerecht werden kann.

Wie oben bereits ,,angeteasert™, stellt der Autor dieser Arbeit die Hypothese auf, dass
leistbares Wohnen auch nachhaltig sein kann. Daher wird vom Autor dieser Arbeit die
Forschungsfrage ,,Kann leistbares Wohnen nachhaltig sein?* gestellt. Es wird ein
Versuch unternommen, im Rahmen dieser Arbeit eine Antwort auf die in Rede
stehende Frage zu treffen. Im Rahmen der Arbeit soll daher wegen der obigen
Ausfiihrungen der groBtmogliche gemeinsame Nenner von leistbarem und

nachhaltigem Wohnen mit Fokus auf den Neubaubereich untersucht werden.

https://www.kleinezeitung.at/politik/innenpolitik/6095309/Seit-40-Jahren-Mieter Stadt-Wien-fordert-
Gemeindewohnung-von - abgerufen am 25. Juli 2022.

18 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 25.

19 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 6.
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Im ersten Teil der Arbeit wird versucht, die Begriffe des leistbaren und nachhaltigen
Wohnens abzugrenzen und die Ergebnisse einer Literaturrecherche zu géngigen
Instrumenten und MaBBnahmen, die sich als Eckpfeiler fiir nachhaltiges und leistbaren
Wohnen eignen, wiedergeben. Um diese Hypothese zu untermauern, werden im
empirischen Untersuchungsteil dieser Arbeit die Antworten von Expert:innen auf

einen Fragenkatalog untersucht.

Der in der Immobilienbranche verwendete Leitspruch einer erfolgreichen
Immobilienentwicklung ,,Lage, Lage, Lage* steht dieser Thematik um nichts nach, da
der Standort fiir ein nachhaltiges, leistbares Wohnumfeld in der Theorie diesem

Leitspruch folgt, aber die Umsetzung in der Praxis oft unmdglich scheint.

Obwohl die bundesgesetzliche Regelung, das Bodenbeschaffungsgesetz 1974,
bereits vor 48 Jahren erlassen wurde, fehlt es an der Verfiigbarkeit von Grundstiicken
fiir leistbaren, nachhaltigen Wohnbau. Beim Bodenbeschaffungsgesetz handelt es sich
nidmlich um quasi totes Recht, da es seit Jahren nicht angewandt wird. Dariiber hinaus
sehen sich vielfach Gebietskdrperschaften der Situation, dass zu wenige Grundstiicke

fiir das leistbare Wohnen zur Verfiigung stehen, ohnméchtig gegeniiber.

Im Rahmen der Beantwortung der Forschungsfrage soll aufgrund der aktuellen
Baupreisentwicklung insbesondere auf die Suche nach dem gemeinsamen Nenner von
nachhaltigem und leistbarem sozialen Wohnbau eingegangen werden. Ferner soll ein
Augenmerk auf die Eignung der vorhandenen Raumordnungsinstrumente und
MaBnahmen zur Bodenbeschaffung und -mobilisierung zur Sicherung von einer
ausreichenden Anzahl von geeigneten Grundstiicken gelegt werden. Dariiber hinaus
soll im Rahmen der Arbeit das Trennende und Gemeinsame von Nachhaltigkeit und

Leistbarkeit aufgezeigt werden.

20 BGBI 112/2003.



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

I1. Definitionen und Begrifflichkeiten im Uberblick
I1.1. Allgemeines

In diesem Kapitel sollen, mittels einer Literaturrecherche die Definitionen und das
unterschiedliche Verstdndnis zu den Begriffen leistbares Wohnen, sozialer Wohnbau

und nachhaltiges Wohnen kurz und iiberblicksartig dargestellt werden.
I1.2. Wohnen

In der Literatur sind zahlreiche Definitionen und Auslegungen des Begriffs ,,Wohnen*
zu finden, weshalb sich der Autor dieser Arbeit nur auf bestimmte Autoren
beschrinkt.?! Es kann vorweggenommen werden, dass je nach Betrachtungsweise

,,Wohnen* anders definiert wird.

Der Duden beschreibt ,,Wohnen* als ,,seine Wohnung, seinen stindigen Aufenthalt
haben“.?? Doch der Begriff ,,Wohnen* ist nicht bloB mit dem stindigen Aufenthalt

gleichzusetzen, da er von mehreren Blickwinkeln betrachtet werden kann.

Bacher und Tamesberger definieren zB ,Wohnen* als ,menschliches
Grundbediirfnis* und setzt die Qualitit der Wohnverhiltnisse mit der sozialen Lage in

Verbindung:

., Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis. Gleichzeitig bestimme die soziale
Lage den Zugang zu Wohnraum und die Qualitit der Wohnverhdltnisse. Wer wenig
Geld  hat, wohnt hdufig in kleineren  Wohnungen mit schlechteren
Ausstattungskategorien, mit weniger Zugangsmoglichkeiten zu Natur und
Naherholung, aber auch mit weniger qualitativen sozialen Betreuungs- und
Bildungsangeboten in der Nihe des Wohnortes. Damit bestimme die Wohnungslage
auch die sozialen Verhdltnisse. Hinzu komme, dass drmere Bevolkerungsgruppen von
der Wohnkostenbelastung im Verhdltnis zu ihrem verfiigbaren Einkommen stdrker
betroffen sind und somit Wohnungspreise bzw. Mietpreise soziale Ungleichheit

beeinflussen. “*

2l Eine detaillierte Aufarbeitung des Begriffs ,,Wohnen* wiirde den Rahmen dieser Arbeit zweifellos
sprengen.

22 Siehe Duden (2022): Rechtschreibung wohnen https://www.duden.de/rechtschreibung/wohnen -
abgerufen am 25. Juli 2022.

23 Bacher und Tamesberger (2019): Wie kann giinstiger Wohnraum definiert werden und was sind
sinnvolle MaBnahmen, um diesen zu erweitern? In: momentum Quarterly, S. 184.
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Die starke soziale Komponente betreffend das Thema Wohnen bringt Ho/m gut zum

Ausdruck:

, Haushalte mit weniger Geld wohnen in der Regel in kleineren, schlechter
ausgestatteten Wohnungen in oftmals unattraktiven Lagen. So ist beispielsweise der
Anteil von Haushalten mit geringen Einkommen in Ungunstlagen an stark befahrenen
Straflen und schlecht angeschlossenen Stadtteilen deutlich héher als in anderen

Wohngebieten. “**

Auch in der Rechtswissenschaft hat der Uberbegriff ,,Wohnen‘ mehrere Bedeutungen
und wird unterschiedlich ausgelegt, man denke hier blof3 an Begriffe wie ,,dringendes

Wohnbediirfnis®, ,,Hauptwohnsitz* bzw. ,,stindiger Aufenthalt*.

In der Bau- und Immobilienbranche wird unter dem Begriff ,,Wohnen* die Schaffung,
Sanierung und Verdnderung von Wohnbauten verstanden. Insbesondere die
Unterscheidung zwischen geforderten und nicht geforderten Wohnbau hat in dieser

Branche enorme Bedeutung.

In wirtschaftlicher Hinsicht wird im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Wohnen* stets
die Kostenfrage gestellt. Die Wohnkosten stehen unter dem Einfluss einer Reihe von
Rechtsmaterien, hier wéren beispielsweise zu nennen: Forderungs-, Miet-, Wohn-,

Steuerrecht und insbesondere das Raumordnungsrecht.?

Unabhéngig davon, wie man Wohnen definiert, ist das Thema stets Teil der politischen
Diskussionen, wobei zuletzt insbesondere die wegen der steigenden Preise immer
schwierigere Schaffung eines Eigenheims fiir (junge) Osterreicher:innen sowie die

Sicherstellung von leistbarem Wohnraum auf der politischen Tagesordnung stehen.?¢

I1.3. Abgrenzung zwischen forderbarem, sozialem und gemeinniitzigem

Wohnbau

Durch die Raumordnung kann sichergestellt werden, dass ausreichend bebaubare

Flachen zur Verfiigung stehen, wobei hier durch unterschiedliche Instrumente und

24 Holm (2018): Wohnen macht arm. In: WSI-Mitteilungen Nr. 71 (5), S. 427.

%5 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blatter:bbl 20, S. 165.

26 Siehe zB die Aussagen der Parlamentsfraktionen zum Thema Wohnen. Presseaussendung Parlament
(2022): Politik am Ring: Teure Wohntrdume: Wie garantieren wir leistbares Wohnen?
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS 20220118 OTS0087/politik-am-ring-teure-wohntraeume-
wie-garantieren-wir-leistbares-wohnen - abgerufen am 25. Juli 2022.
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MafBnahmen sowohl angebots- als auch nachfrageseitig auf den Wohnmarkt Einfluss
genommen werden kann. Auch kann durch die Raumordnung auf die zeitliche
Verfligbarkeit von bebaubaren Fldchen und deren Nutzung bzw. Bebauung Einfluss

genommen werden.

Betreffend die Normen des Osterreichischen Raumordnungsrechts ist auch auf den
terminus technicus ,,forderbarer Wohnbau* zu verweisen, der jedoch nicht ausreichend

bestimmt ist. Kanonier fithrt dazu wie folgt aus:

,,Die Raumordnungsgesetze verwenden zum Themenbereich ,, forderbarer Wohnbau *
unterschiedliche Begriffskombinationen, wobei diese iiberwiegend im Zusammenhang
mit Vorbehaltsflichen und der Vertragsraumordnung genannt werden. Gemeinsam ist
der raumordnungsrechtlichen Begriffsverwendung, dass in der Regel nicht
néherdefiniert wird, was unter ,,forderbarem Wohnbau* oder dhnlichen Begriffen zu
verstehen ist. Vereinzelt wird lediglich auf die jeweiligen Wohnbauforderungsgesetze

verwiesen. “?’

Der Begrift ,forderbar zielt lediglich auf die mdgliche Forderung durch die
Wohnbauforderung ab. Im Gegensatz dazu bedingt der Terminus ,,gefordert”, dass
durch die Widmung ,,geforderter Wohnbau* eine positive Forderzusage nach den

Wohnbaugesetzen vorliegen muss.*®

Mit dem Begriff forderbarer Wohnbau wird in allen Bundesldndern mit Ausnahme von
Tirol stets der objektgeforderte Wohnbau und nicht der subjektgeforderte Wohnbau
verstanden.”” Obwohl im Rahmen des forderbaren bzw. geforderten Wohnbaus die
Anzahl an geforderten Mietwohnungen im Vergleich zu Eigentumswohnungen
iiberwiegt, ist es grundsétzlich irrelevant, ob Eigentums- oder Mietwohnungen

gefordert werden, da beide Konstellationen vom Begriff umfasst sind.*°

27 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im &sterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Empfehlungen der OREK-
Partnerschaft, Beitrdge der Raumordnung zur Unterstiitzung ,,Leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr.
191, S. 27.

28 Bacher und Tamesberger (2019): Wie kann giinstiger Wohnraum definiert werden und was sind
sinnvolle MaBnahmen, um diesen zu erweitern? In: momentum Quarterly, S. 193.

2 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 167.

30 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blatter:bbl 20, S. 167.
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In der Praxis werden auch die Begriffe ,,sozialer bzw. ,,gemeinniitziger Wohnbau
hiufig verwendet, obwohl sie im Zusammenhang mit dem Raumordnungsrecht selten

in Verbindung gesetzt werden.

Im Bereich des ,,sozialen* Wohnbau werden staatlich geforderte Wohnungen sozialen
Gruppen angeboten, die ein dringendes Wohnbediirfnis haben und wenig bis gar keine
Chance am freien Wohnungsmarkt haben ihren Wohnbedarf zu decken.?! Einer der
beriihmtesten sozialen Wohnbauten in Osterreich ist der in der Zwischenkriegszeit

errichtete Karl-Marx-Hof in Wien-Dobling.

Der Begriff ,,gemeinniitziger Wohnungsbau bezieht sich auf die flir die Umsetzung
der Bauvorhaben durch eine gemeinniitzige Bauvereinigung (GBV), wie zB eine
Genossenschatft. Die Bauvorhaben unterliegen dem
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz und dienen primdr im Wohnungs- und

Siedlungswesen dem Gemeinwohl.

Fiir die allgemeine Begriffsverwendung ,,Wohnbau® ist beachtenswert, um welche
Gebdudetypologie bzw. Kubatur es sich handelt, da hier sowohl das Einfamilienhaus
als auch das Mehrfamilienhaus, sowie verdichtete Bauformen als auch
mehrgeschossige Objekte verstanden werden konnen.”> Beim Verhiltnis der
eingesetzten Grundstiicksfliche zur erzielten Wohnnutzfliche ist auch ein
Begriffsverstindnis fiir die Begriffe ,.leistbares* versus ,,nachhaltiges* Wohnbau zu

entwickeln.??
11.4. Leistbares Wohnen

Unter ,,leistbar* ist etwas zu verstehen, dass so beschaffen ist, dass man es sich leisten
kann.** Sich etwas zu leisten zu konnen, setzt voraus, dass man iiber die finanziellen

Mittel dazu verfiigt. Leistbares Wohnen setzt daher eine Wohnmoglichkeit voraus, die

31 Angelehnt an die Definition in Wikipedia: ,, Als sozialen Wohnungsbau bezeichnet man den staatlich
geforderten Bau von Wohnungen, insbesondere fiir soziale Gruppen, die ihren Wohnungsbedarf nicht
am freien Wohnungsmarkt decken kénnen. Siehe hierzu Wikipedia (2022): Sozialer Wohnungsbau
https://de.wikipedia.org/wiki/Sozialer Wohnungsbau — abgerufen am 25. Juli 2022.

32 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 167.

33 Diese Begriffe sollen in den folgenden Unterkapiteln néher erlédutert werden.

34 Siehe Duden (2022): Rechtschreibung leistbar https://www.duden.de/rechtschreibung/leistbar# -
abgerufen am 25. Juli 2022.
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sich gewisse Gruppen mit ihren begrenzt vorhandenen Mitteln finanzieren konnen.

Eine allgemein anerkannte Begriffsdefinition existiert jedoch nicht.

Kanonier beschreibt leistbares Wohnen als den fachlichen ,,Uberbegriff fiir gegeniiber
dem lokalen Marktniveau kostenreduzierte Wohnformen und Bauweisen* und stellt
fest, dass in den Raumordnungsgesetzen nicht zwischen leistbarem und nicht
leistbarem Wohnen differenziert wird, sondern lediglich auf eine Auswahl von

kostengiinstigen Bau- und Wohnformen Bezug genommen wird.>

In der politischen Diskussion wird leistbares Wohnen unterschiedlich definiert, des
Ofteren wird leistbares Wohnen aber als Grundrecht, das allen Menschen zusteht und
seitens der Politik sichergestellt werden soll, von einigen politischen Parteien

bezeichnet.?¢

Betreffend die Leistbarkeit des Wohnens ist jedoch nicht ausschlieBlich der

Kostenfaktor, sondern auch andere Faktoren zu beachten:

,, Die Leistbarkeit von Wohnen ist von grofser auch wirtschaftspolitischer Bedeutung.
Moderate Wohnkosten sind eine Voraussetzung dafiir, dass dem Einzelnen geniigend
Geld fiir andere Ausgaben bleibt, beispielsweise unternehmerische Tdtigkeiten oder
Bildung. Sie sind auch eine Voraussetzung fiir moderate Lohnabschliisse und damit
fiir die internationale Wettbewerbsfihigkeit unserer Wirtschaft. Leistbarkeit kann aber
nicht isoliert betrachtet werden, sondern macht nur in Verschrdnkung mit anderen
wohnungspolitischen Zielen, wie Qualitdit, Energieeffizienz, Innovation oder eine
leistungsfahige Bauwirtschaft Sinn. Es geht nicht um ,, billiger Wohnen *, sondern um
eine langfristig sichere, fiir alle Bevilkerungsschichten finanziell bewdltighare
Wohnversorgung und eine effektive  Entwicklung unserer  Bau- und

Wohnungswirtschaft. >’

Auch im aktuellen Regierungsprogramm der tiirkis-griinen Bundesregierung wird die

Schaffung von leistbarem Wohnraum angestrebt:

35 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 166.

36 Siehe zB Die Griinen Wien (2022): Leistbares Wohnen https://wien.gruene.at/wohnen/ - abgerufen
am 25. Juli 2022 oder SPO (2022): Leistbares Wohnen https://www.spoe.at/wofuer-wir-
stehen/leistbares-wohnen/ - abgerufen am 25. Juli 2022.

37 Bundesministerium fiir Wirtschaft, Familie und Jugend (2013): Leistbares Wohnen — Arbeit —
Mobilitdt — Familie Positionspapier, S. 2.
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., Ziel der Wohnraumpolitik ist es, Wohnraum leistbarer zu machen, die Bildung von

Eigentum zu erleichtern und Mieten giinstiger zu gestalten >3

Von einem Teil der Lehre wurde mit der Entwicklung der 70 % Schwelle ein Versuch
einer Definition fiir ,,leistbares Wohnen* entwickelt. Im Rahmen dieser Schwelle
werden nach Bacher und Tamesberger Wohnungen mit einer Hauptmiete mitsamt
Betriebskosten, die weniger als 70 % der durchschnittlichen Miete einer hinsichtlich
der Raumzahl vergleichbaren Wohnungen betrigt, als giinstig bezeichnet.?
Wenngleich die Autoren sich bewusst sind, dass die von thnen entwickelte Schwelle
sehr ambitioniert ist, gibt es doch in Osterreich einen nicht unbeachtlichen Anteil an

Wohnungen, die das Kriterium der 70 % Schwelle erfiillen.*’

Ein Bundeslidndervergleich betreffend das Thema ,,leistbares Wohnen* wiirde ein
eindeutiges Bild zeichnen. Aufgrund des élteren Wohnbestands sowie der grof3en
Anzahl an Gemeinde- bzw. Genossenschaftswohnungen stehen in der
Bundeshauptstadt Wien weitaus mehr giinstigere Wohnungen als in den anderen
Bundeslindern zur Verfiigung.*! Damit ist Wien Spitzenreiter im Bereich leistbares

Wohnen in Osterreich.

Die Frage der Leistbarkeit von Wohnungen steht auch im engen Zusammenhang mit
der Frage der aktuellen Wirtschaftsentwicklung sowie jahrlichen Preissteigerungen.
Eine problematische Entwicklung ist jedoch die stetige Erh6hung der Mietkosten in
den letzten Jahren. Im Zeitraum von 2016 bis 2020 stiegen beispielsweise die
Mietkosten fiir alle Hauptmietwohnungen, das heifit private Miet-, Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen, durchschnittlich pro Quadratmeter insgesamt um 12%

(von 7,4 auf 8,3 Euro).*?

3% Bundeskanzleramt (2020): Aus Verantwortung fiir Osterreich. Regierungsprogramm 2020— 2024
https://www.bundeskanzleramt.gv.at/bundeskanzleramt/die-
bundesregierung/regierungsdokumente.html — abgerufen am 25. Juli 2022.

39 Bacher und Tamesberger (2019): Wie kann giinstiger Wohnraum definiert werden und was sind
sinnvolle MaBnahmen, um diesen zu erweitern? In: momentum Quarterly, S. 193.

40 Die mit dem Schwellenwert von 70 % ermittelte Zahl an giinstigen Hauptmietwohnungen betrigt
398.000, wenngleich nur ein kleiner Teil dieser (insgesamt 70.400) in den letzten drei Jahren vermietet
wurde. Siehe Bacher und Tamesberger (2019): Wie kann giinstiger Wohnraum definiert werden und
was sind sinnvolle Mafinahmen, um diesen zu erweitern? In: momentum Quarterly, S. 193.

41 Bacher und Tamesberger (2019): Wie kann giinstiger Wohnraum definiert werden und was sind
sinnvolle MaBnahmen, um diesen zu erweitern? In: momentum Quarterly, S. 192.

2 Statistik Austria (2021): Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik S. 45.
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Ein Ende dieses ,,Teufelskreises* ist in Zeiten der Corona-Pandemie und des Krieges
in der Ukraine noch nicht in Sicht. Es ist davon auszugehen, dass der Begriff
»leistbares Wohnen aufgrund der aktuellen Entwicklungen immer mehr an
Bedeutung gewinnen wird, da ein groBerer Bedarf innerhalb der Bevdlkerung zu

verzeichnen sein wird.
I1.5. Nachhaltiges Wohnen

Auch fiir den Begriff ,,nachhaltiges Wohnen* existiert keine allgemein anerkannte
Begriffsdefinition. Der Begriff ,nachhaltig® ist 6kologischer Natur. Im Sinn der
Begriffsdefinition des Duden zum Wort ,,nachhaltig® setzt nachhaltiges Wohnen
voraus, dass das Gebdude bzw. das Haus, in dem man wohnt auf Nachhaltigkeit
beruht.** Im Zusammenhang mit dem Terminus Nachhaltigkeit miissen auch die
Reduktion des CO»z-Verbrauchs und Senkung des Energieverbrauchs pro Kopf
angefilhrt werden. Nachhaltigkeit verlangt auch stets langfristiges Denken und

langfristige Investitionen.

Wihrend beim Begriff des leistbaren Wohnens der Fokus stark auf den Wohnkosten
liegt, ist die inhaltliche Bandbreite beim Begriff des nachhaltigen Wohnens wesentlich
groBer. Das Spektrum des nachhaltigen Wohnens reicht von der richtigen
Miilltrennung, der Anschaffung von energieeffektiven Haushaltsgerdten sowie
klimaneutral produzierten Mobeln iiber den Bezug von griinem Strom aus
erneuerbaren Quellen oder die Installation von Solaranlagen bis hin zur nachhaltigen
Bauweise sowie guten Dammung bei Wohnhdusern, Wohnungen und

Einfamilienhiusern.

Besonders hervorzuheben ist auch, dass im Nachbarland Deutschland fast 40 % der
CO»-Emissionen des privaten Konsums dem Bereich Wohnen zuzurechnen sind.** Fiir
Osterreich wird man wohl von &hnlichen Zahlen ausgehen kénnen. Ohne die Senkung
des privaten CO2-Verbrauchs wird eine Erreichung der Klimaziele schwer moglich

sein, da der jahrliche pro Kopf Verbrauch nur minimal sinkt.

43 Siehe Duden (2022): Rechtschreibung nachhaltig https://www.duden.de/rechtschreibung/nachhaltig#
- abgerufen am 25. Juli 2022.

4 Renn Siid (2022): Nachhaltiger Warenkorb, https://www.nachhaltiger-warenkorb.de/heute-schon-an-
morgen-denken-nachhaltig-wohnen/ - abgerufen am 25. Juli 2022.

13


https://www.duden.de/rechtschreibung/nachhaltig%23
https://www.nachhaltiger-warenkorb.de/heute-schon-an-morgen-denken-nachhaltig-wohnen/
https://www.nachhaltiger-warenkorb.de/heute-schon-an-morgen-denken-nachhaltig-wohnen/

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Im Zuge des Immobilienbooms und des damit einhergehenden rasant ansteigenden
Baupreisindex der letzten Jahre bekommen ebenso die Grundstiickskosten eine
zentrale Bedeutung bei der Schaffung von neuem und insbesondere nachhaltigem
Wohnraum. Auch die Corona-Pandemie hat gezeigt, wie viel ein Wohnobjekt mit
einem zusétzlichen Grund, einer Terrasse, einem Balkon oder gar einem grof3eren

Garten wert ist.

Nachhaltigkeit ist nicht nur im Bereich des Wohnens und des Bauens ein Thema der
Zukunft, vielmehrwird es viele Lebensbereiche, wie es die Bedeutung des Wortes
schon vorgibt, nachhaltig pragen. Ein Teilfokus dieser Arbeit wird auf das nachhaltige
Bauen gerichtet, welches den Grundstein fiir die Ermdglichung des nachhaltigen

Wohnens legt.

Mit der Erhohung der baulichen Ausnutzbarkeit von Baupldtzen, zB durch eine
Dichteerh6hung, Hohenentwicklung, Innenverdichtung von bereits bebauten
Liegenschaften oder dem Ausweis von Sonderwidmungen und Vorbehaltsflédchen fiir
den forderbaren Wohnbau, kann die Raumordnung einen Beitrag zum leistbaren, aber

auch nachhaltigen Wohnen leisten.

Zu den noch in nachfolgenden Kapiteln dargestellten Instrumentarien der
Raumplanung wurden 1m Wege =zivilrechtlicher Vereinbarungen weitere
Moglichkeiten eingefiihrt, die den Vertragspartner:innen mehr Flexibilitdt und
Attraktivitét sichern sollen. Kanonier weist darauf hin, dass sich bereits der Begriff
der Vertragsraumordnung breitgemacht hat und beispielsweise
Infrastrukturinvestitionen durch auf Dichte basierenden Kostenbeitrigen von

Bautriigern refinanziert werden und dadurch zum nachhaltigen Wohnen beitragen.*’

Die Standortwahl eines Wohngebdudes ist fiir das nachhaltige Wohnen von
entscheidender Bedeutung. So wird das Mobilitdtsaufkommen bzw. auch das
Mobilititsverhalten vom Standort beeinflusst. Der Gebadudetyp bestimmt wesentlich
den Ressourceneinsatz fiir Errichtung und Betrieb des Gebdudes wihrend des

Lebenszyklus.*®

45 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blatter:bbl 20, S. 166.
4 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 6.
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Der jahrzehntelange Trend zum Einfamilienhaus ,,zersiedelte” Osterreich und damit
einher gingen sowohl negative dkologische als auch negative 6konomische Folgen,
wie die laufende Ausweisung von neuem Bauland mit der Bereitstellung nétiger
Infrastruktur (Straen, Wasser, Kanalisation, Strom, Gas, Kindergarten, Schulen,
Gesundheitszentren etc) sowie Forderungen von Einfamilienhdusern iiber
Wohnbauforderungsprogramme.*’ Dieser Entwicklung gegensteuernd wurden
insbesondere im geforderten Wohnbau durch eine gezielte Wohnbauforderung fiir

energetisch und baubiologisch optimierte neue Akzente gesetzt.*

Wie nachhaltig ein Gebédude ist, wird durch eine Vielzahl von Entscheidungen auf
vielen Ebenen getroffen.*” Wichtige Entscheidungen, die die Qualitit eines Gebdudes
bestimmen, werden zu diesem sehr frithen Zeitpunkt getroffen. Der Weg zum
nachhaltigen Gebédude soll so friih wie moglich in der Projektentwicklung getroffen
werden, dann ist sichergestellt, dass nachhaltig nicht im Widerspruch mit leistbar steht,
denn am Anfang eines Bauprojekts bestehen die grofften Lenkungs- und
Einflussmoglichkeiten auf das Projekt.>® Im weiteren Projektverlauf sind wesentliche
Anderungen nur mehr mit Mehrkosten méglich, und werden durch die notwendigen

weiteren Festlegungen withrend des Projektverlaufes weiter erschwert.’!

Fiir ein nachhaltiges Wohnen bedarf es die Ausrichtung auf den ganzen Lebenszyklus
eines Gebdudes. Dies umfasst die Herstellung der Baustoffe, die Gebaudeerrichtung,
den Betrieb bis zur Entsorgung, wobei in jeder Phase auf moglichst geringe
Beeintrichtigungen fiir Umwelt und Mensch geachtet werden sollte.’> Dazu ziihlen
nicht nur energieeffiziente und ressourcenschonend hergestellte Bauten, die am Ende
des Lebenszyklus recycelt werden konnen, sondern auch eine moglichst lange
Lebensdauer des Gebdudes, indem es so geplant ist, dass Verdnderung wihrend des

Lebenszyklus moglich ist.>

Als Beispiel konnen im Schulbau bereits von der Stadt Graz realisierte Projekte im

Rahmen des Grazer Investitionsprogrammes fiir den Pflichtschulausbau (kurz GRIPS)

47 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 7.

43 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 13.
4 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 14.
50 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 14.
51 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 14.
52 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 15.
53 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 15.
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angefiihrt werden, wie zB die Volksschulen Schonbrunngassse, Algersdorf, Andritz
und Leopoldinum.>* Bei diesen Volksschulen wurde das Thema Nachhaltigkeit
besonders beriicksichtigt. Die Schulen sind klimafreundlich und mit nachhaltigen

Baustandards zukunftsweisend gebaut.

Im Bereich Energie gilt es von Beginn an zu versuchen, den Gebdudeentwurf so zu
konzeptionieren, dass der Energiebedarf fiir Heizung, Warmwasser und Strom
wiéhrend der Nutzungsphase auf ein Minimum reduziert und der Bedarf aus
erneuerbaren  Energiequellen  gedeckt wird. Durch eine  integrierte
lebenszyklusorientierte Planung kann der Einsatz grauer Energie auf ein Minimum

reduziert werden.”

Dies hat in den vergangenen Jahrzehnten zu unterschiedlichen Gebdudetypen wie
Passivhaus, Solaraktivhaus, Niedrig(st)energiehduser bis zu Gebduden, die mehr
Energie liber das Jahr erzeugen, als sie selbst bendtigen (Energie Plus Hauser) gefiihrt,

wobei viele dieser GebiAude im Rahmen des &ffentlichen Baus umgesetzt wurden.>¢

Die ,,Awareness* fiir das Thema ,,nachhaltiges Bauen* steigt stetig an, jedoch ist das
Ende der Fahnenstange noch lange nicht erreicht. Die tiirkis-griine Bundesregierung
bekennt sich beispielsweise im aktuellen Regierungsprogramm auch klar zur

Forderung der Nachhaltigkeit im Bereich Wohnen:

,,Und im Bereich Wohnen wollen wir leistbare Mieten, die Bildung von Eigentum,

Nachhaltigkeit und Fairness fordern. “’

Nachdem nun fiir die unterschiedlichen Begriffe ein Grundverstindnis vermittelt
wurde, sollen die folgende Kapitel die Hypothese des Autors, dass leistbares Wohnen

auch nachhaltig sein kann, bestitigen.

4 Stadt Graz (2022): Neu ausgebaute Volksschule Murfeld eroffnet
https://www.graz.at/cms/beitrag/10379059/7744790/Neu_ausgebaute Volksschule Murfeld eroeffne
t.html - abgerufen am 25. Juli 2022.

55 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 15.

%6 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 9.

57 Bundeskanzleramt (2020): Aus Verantwortung fiir Osterreich. Regierungsprogramm 2020— 2024
https://www.bundeskanzleramt.gv.at/bundeskanzleramt/die-

bundesregierung/regierungsdokumente.html — abgerufen am 25. Juli 2022.
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ITI. Gingige Instrumente und Maflnahmen zum leistbaren und nachhaltigen

Wohnen
II1.1. Die europiische Ebene

Im Jahr 2020 betrugen bei 7.8 % der Bevolkerung der 27 EU-Mitgliedstaaten die
Wohnkosten bereits 40 % oder mehr ihres Haushaltseinkommens.”® Die
grundsitzliche Frage, welche Instrumente und Mafinahmen Beriicksichtigung finden
miissen, dass leistbares Wohnen im sozialen Wohnneubau in seinen wirtschaftlichen
Zwéangen den Anforderungen der Nachhaltigkeit gerecht werden kann, war ein
zentraler Tagesordnungspunkt der EU-Ministerkonferenz im Mérz 2022 zum Thema

Bau- und Wohnungswesen, die zum dreizehnten Mal stattfand.

Im Rahmen der franzosischen EU-Ratspridsidentschaft wurden die fiir das
Wohnungswesen zustindigen Minister:innen der 27 EU-Mitgliedstaaten, mehrere
Vertreter:innen der Europdischen Kommission sowie Vertreter:innen des Bau- und
Wohnungswesens im Rahmen dieser Ministerkonferenz am 7. und 8. Mérz 2022 in
Nizza empfangen. Die Konferenz bot in Anlehnung an Initiativen wie die des neuen
Europédischen Bauhauses die Gelegenheit, eine erste Bestandsaufnahme der
durchgefiihrten MaBnahmen, insbesondere im Rahmen des Europdischen
Aufbauplans, zu machen und Herausforderungen fiir die nachhaltige Bauweise von

Neubauwohnungen zu erdrtern.>

In mehreren Arbeitssitzungen wurden die derzeitigen Herausforderungen im Wohnbau
diskutiert, wobei sich eine Arbeitssitzung speziell dem Bau neuer Wohnungen mit

besonderem Fokus auf die Herausforderungen des nachhaltigen Bauens widmete.*

58 In Osterreich trifft dies fiir das Jahr 2020 auf 6,3 % der Bevélkerung zu. Siehe Eurostat (2022):
Housing cost overburden rate by age, sex and poverty status - EU-SILC survey
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvhoO7a/default/table?lang=en — abgerufen am 25.
Juli 2022.

59 Européische Union Nachrichten (2022): Ministerkonferenz zum Thema ,,Bau- und Wohnungswesen®.
https://europa.eu/newsroom/events/ministerial-conference-housing-and-construction_de%20 -
abgerufen am 25. Juli 2022.

0 Ferner zum Programm siehe Franzosische Ratsprisidentschaft im Rat der Europdischen Union
(2022):  Ministerkonferenz zum Thema Bau- und Wohnungswesen https://presidence-

francaise.consilium.europa.cu/de/aktuelles/ministerkonferenz-zum-thema-bau-und-wohnungswesen/ -
abgerufen am 25. Juli 2022.
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Als Ergebnis dieser Konferenz wurde einstimmig die Erklarung verabschiedet, dass
als gemeinsame grof3e politische Herausforderung innerhalb der Européischen Union
die Schaffung von bezahlbarem und nachhaltigem Wohnraum sei und in diesen zu

investieren Prioritét hat.

. Es ist wesentlich, den europdischen Biirgerinnen und Biirgern qualitativ
hochwertigen Wohnraum anzubieten, der gut an Dienstleistungen und die
Infrastruktur angebunden ist, nahe an Arbeits- und Wirtschaftsstandorten liegt und
tiber viele umweltfreundliche Standortfaktoren verfiigt. (...) Mit dieser Erkldrung
beginnt eine neue Zusammenarbeit zwischen den EU-Mitgliedstaaten, der
Europdischen Kommission und den anderen europdischen Institutionen fiir
bezahlbares, nachhaltiges Wohnen, das eine hohe Lebensqualitit gewdhrleistet. Die
auf dieser Ministerkonferenz stattfindenden Gespriche lieferten Ansdtze fiir
Uberlegungen, die in die zukiinftige Zusammenarbeit auf EU-Ebene einflieflen

werden. “©!

Wie auch bei Maflnahmen betreffend den Klimaschutz bedarf es auch im Bereich des
Wohnens européische Ideen und Forderungen seitens der EU. Die Schlusserklarung
der Konferenz ist durchaus positiv zu bewerten, da sie als Anstof3 fiir weitere Treffen
und Koordinationsmoglichkeiten auf europdischer Ebene betreffend nachhaltiges und
leistbares Wohnen zu interpretieren ist. Dennoch bleibt abzuwarten, ob sich tatsdchlich
in den nichsten Jahren die Treffen hdufen und die Bemiihungen der Mitgliedstaaten,

die fiir den Bereich Wohnen und Bauen zustdndig sind, intensivieren werden.

Da, wie zuvor angefiihrt, nunmehr auch auf europiischer Ebene die Verbindung von
leistbarem und nachhaltigem Bauen nicht als Gegensatz, sondern als verbindende
Zukunftsaufgabe formuliert wurde, soll im Rahmen dieser Arbeit dieser Frage auf

nationaler Ebene nachgegangen werden.

61 Franzosische Ratsprisidentschaft im Rat der Européischen Union (2022): Die 27 EU-Mitgliedstaaten,
die Europdische Kommission und die Akteure des Wohnungswesens verpflichten sich zum
okologischen Wandel in der Baubranche fiir hochwertigen, bezahlbaren und umweltfreundlichen
Wohnraum  https://presidence-francaise.consilium.europa.cu/de/aktuelles/die-27-eu-mitgliedstaaten-
die-europaische-kommission-und-die-akteure-des-wohnungswesens-verpflichten-sich-zum-
okologischen-wandel-in-der-baubranche-fur-hochwertigen-bezahlbaren-und-umweltfreundlichen-
wohnraum/ - abgerufen am 25. Juli 2022.
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II1.2. Die nationale Ebene

I11.2.1 Uberblick iiber die kompetenzrechtlichen Bestimmungen auf nationaler

Ebene und Rollen der Gebietskorperschaften

Das Bau- und Wohnungswesen ist zwar einzelstaatliche Kompetenz der
Mitgliedstaaten, jedoch betrifft die Bau- und Wohnpolitik auch zahlreiche Bereiche
der européischen Politikfelder. Deshalb wurden dazu bereits mehrere neue Initiativen
der Europdischen Kommission ins Leben gerufen. So befassen sich beispielsweise der
Europdische Green Deal, das neue Europdische Bauhaus, die Renovierungswelle und
die EU-Initiative fiir bezahlbares Wohnen mit dem Bauwesen in Europa.®? Uber eine
rechtliche Garantie bzw. Absicherung, dass diese EU-Initiativen fiir Sanierung und
Wohnbau in die einzelstaatlichen MaBinahmen aufgenommen bzw. seitens der EU-

Mitgliedstaaten umgesetzt werden, verfiigt die EU jedoch nicht.

,»Wohnen als Daseinsgrundfunktion des Lebens steht im 6ffentlichen Interesse. Das
Thema ,,Wohnen“ ist sowohl auf Bundes- als auch auf Lénderebene in
unterschiedlichen gesetzlichen Materien geregelt. Dariiber hinaus ist es auch auf
Gemeindeebene ein  zentrales Thema. Somit sind  Aktivititen aller

Gebietskorperschaften betreffend die Thematik des Wohnens zu verzeichnen.

Der Bund 1ist im  Allgemeinen kompetenzrechtlich fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht im Zivilrecht nach Art 10 Abs 1 Z 6 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG)® fiir die Gesetzgebung und Vollziehung und fiir
Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht im Volkswohnungswesen nach Art 11 Abs 1 Z 3 B-
VG fiir die Gesetzgebung zustindig.

Der VfGH hat bereits im Jahr 1951 versucht, den allgemeinen Begriff des

,» Volkswohnungswesen* ndher zu definieren. Nach Ansicht des VIGH dient das

62 Franzosische Ratsprisidentschaft im Rat der Europiischen Union (2022): Die 27 EU-Mitgliedstaaten,
die Europdische Kommission und die Akteure des Wohnungswesens verpflichten sich zum
okologischen Wandel in der Baubranche fiir hochwertigen, bezahlbaren und umweltfreundlichen
Wohnraum  https://presidence-francaise.consilium.europa.eu/de/aktuelles/die-27-eu-mitgliedstaaten-
die-europaische-kommission-und-die-akteure-des-wohnungswesens-verpflichten-sich-zum-
okologischen-wandel-in-der-baubranche-fur-hochwertigen-bezahlbaren-und-umweltfreundlichen-
wohnraum/ - abgerufen am 25. Juli 2022.

6 BGBI Nr. 1/1930 (wiederverlautbart).
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Volkswohnungswesen im Vergleich zum Wohnungswesen nur der Wohnvorsorge , fiir

minderbemittelte Schichten der Bevolkerung®.%*

Die Wohnbauforderung fillt seit einer Novellierung des B-VG® aus dem Jahr 1987
ausdriicklich in die Zustdandigkeit der Lander und bildet neben der Wohnhaussanierung

einen Ausnahmetatbestand zum Volkswohnungswesen.

Als weitere wichtige Rechtsmaterie ist die hierarchisch strukturierte Raumordnung in
Osterreich zu nennen, die jedoch kompetenzrechtlich zersplittert ist.®® Der Begriff
Raumordnung wird fiir gewohnlich in Osterreich auch als Synonym fiir Raumplanung
verwendet. Dieser weist kein einheitliches Begriffsverstindnis auf, jedoch wird dieser
nach Kanonier und Schindelegger als ,die Gesamtheit der MaBnahmen und
Aktivititen Offentlicher Gebietskorperschaften verstanden, die die Gestaltung des

Territoriums, basierend auf politischen Zielvorstellungen, zum Gegenstand haben*.%’

Das Steiermirkisches Raumordnungsgesetz 2010 (StROG)® definiert den Begriff
Raumordnung in § 1 Abs 2 wie folgt:

., Raumordnung im Sinn dieses Gesetzes ist die planmdfige, vorausschauende
Gestaltung eines Gebietes, um die nachhaltige und bestmégliche Nutzung und
Sicherung des Lebensraumes im Interesse des Gemeinwohles zu gewdhrleisten. Dabei
ist, ausgehend von den gegebenen Strukturverhdltnissen, auf die natiirlichen
Gegebenheiten, auf die Erfordernisse des Umweltschutzes sowie die wirtschaftlichen,

sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung und die freie

¢

Entfaltung der Personlichkeit in der Gemeinschaft Bedacht zu nehmen.

Eine Kompetenz der EU existiert zwar nicht, dennoch sind unmittelbare Bezugspunkte

zum Europarecht betreffend das dsterreichische Raumordnungsrecht zu verzeichnen.

4 V{Slg 2217/1951.

% BGBI Nr. 640/1987

% Gruber et al. (2018): Zusammenfassung. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK),
Raumordnung in Osterreich und Beziige zur Raumentwicklung und Regionalpolitik, Schriftenreihe Nr.
202, S.11.

67 Kanonier und Schindelegger (2018): Begriffe und Ziele der Raumplanung. In: Osterreichische
Raumordnungskonferenz (OROK), Raumordnung in Osterreich und Beziige zur Raumentwicklung und
Regionalpolitik, Schriftenreihe Nr. 202, S. 56.

8 LGBI Nr. 49/2010.
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In diesem Zusammenhang ist zB auf die Bereiche der Umweltpolitik oder der

Landwirtschaft zu verweisen.®’

Auf nationaler Ebene sind fiir die {iberortliche Raumplanung die Bundesldnder
zustindig, da diese unter die Generalklausel des Art 15 Abs 1 B-VG fallen.”® Das
bedeutet, dass die Bundeslédnder mit der Gesetzgebung und Vollziehung in diesem
Bereich betraut sind.”! Dazu gehort die Erlassung des jeweiligen
Raumordnungsgesetzes durch den Landtag sowie die Kundmachung von iiberortlichen
Raumordnungsprogrammen durch die Landesregierung. Dem Bund kommen lediglich
ausgewdhlte Fachplanungskompetenzen, wie zB im Bereich des Eisenbahn- und
Stralenwesens, des Forstwesens oder bei militdrischen Anlagen, zu. Die ortliche
Raumplanung féllt nach Art 118 Abs 3 Z 9 B-VG in den eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinde. Das oOrtliche Entwicklungskonzept, der Flichenwidmunsplan und der
Bebauungsplan sind der ortlichen Raumordnung zuzuordnen, die in der Regel vom
Gemeinderat in Form einer Verordnung beschlossen werden. Die Ortliche

Raumplanung darf der iiberdrtlichen Raumplanung nicht zuwiderlaufen.”

Die Kompetenzlage ist daher stark zersplittert, jedoch werden im Rahmen der
Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) Versuche unternommen die
Raumordnung bundesweit zu koordinieren. Auch der Abschluss von sogenannten
»Art-15a-Vereinbarungen“ nach Art 15 B-VG wire eine Moglichkeit der
Koordinierung. Einen allgemeinen Harmonisierungsmangel im Bereich des
Raumordnungsrechts sehen auch Berka und Kletecka gegeben.”® Eine allfillige

Beriicksichtigung von Interessen des Bundes als eines von mehreren Planungszielen

% Ferner zur Rolle der EU in der Raumplanung siche Gruber und Pohn-Weidinger (2018): Européische
Dimension der Raumentwicklung. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK),
Raumordnung in Osterreich und Beziige zur Raumentwicklung und Regionalpolitik, Schriftenreihe Nr.
202, S. 30-39.

"0 V{Slg 2674/1954.

! Ferner zur Kompetenzverteilung und den Planungsebenen siehe ferner Kanonier und Schindelegger
(2018): Kompetenzverteilung und Planungsebenen. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz
(OROK), Raumordnung in Osterreich und Beziige zur Raumentwicklung und Regionalpolitik,
Schriftenreihe Nr. 202, S. 62-66.

2 Ausfiihrlich zur Raumplanung und den rechtlichen Grundlagen siehe Lienbacher (2020):
Raumordnungsrecht. In: Bachmann et al (Hrsg.): Besonderes Verwaltungsrecht, 13. Auflage, S. 509 -
544.

73 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 121.
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in einer Raumordnung der Lidnder wird jedoch in der Lehre als unproblematisch
angesehen, da Planungsziele in der Regel kompetenzneutral sind.”* Nach Ansicht von
Gruber/Kanonier/Pohn-Weidinger/Schindelegger verfiigt die Raumordnung in
Osterreich iiber ein ,iiberraschend komplexes und stark ausdifferenziertes
Planungssystem“.”” Auch Kanonier bemingelt, dass aufgrund von neuen
unterschiedlichen Raumordnungen, das Vergleichen der unterschiedlichen

Regelungen sehr umstéindlich ist.”®

Das Planungsrecht sieht nur vereinzelt Anreize bzw. Einschrankungen fiir
Grundeigentiimer vor. Im Planungsrecht sind wesentliche Bestimmungen fiir
Wohnvorhaben und -nutzungen festgeschrieben, wobei bewusst zwischen
allgemeinem Wohnen und forderbarem Wohnen zu unterscheiden ist und zwischen
diesen Unterteilungen deutliche Unterschiede bestehen. Die Wohnbauforderung setzt
primdr Anreize flir sozialen und forderbaren Wohnbau, die den Grundeigentiimern

bzw. Bautrdgern zugutekommen.

Betreffen die Schwichen der Raumplanung ist auf Kanonier zu verweisen, der diese

treffend herausgearbeitet hat:

,Das raumordnungsrechtliche Instrumentarium ist zwar vielfdltig, im Zusammenhang
mit der Schaffung von Wohnraum fdllt allerdings auf, dass wichtige Mafsnahmen nicht
Teil der hoheitlichen Raumplanung der Ldnder sind. So werden weder die Vergabe

von Fordermittel fiir Wohnbauzwecke in den Raumordnungsgesetzen geregelt noch

die Enteignung von Flichen fiir den forderbaren Wohnbau. “”’

Kanonier weist hier auf ein womdgliches Manko im Rauordnungsregime hin. Die
Raumordnungsgesetzgeber sind nicht ermichtigt, Moglichkeiten zur Enteignung fiir
kommunale Planungstrager im Zusammenhang mit forderbarem Wohnbau

einzurdumen, da die Baulandbeschaffung zur Errichtung von Klein- und

7 Hauer (2006): A. Grundbegriffe und verfassungsrechtliche Vorgaben. In: Hauer/NuBbaumer (Hrsg.):
Osterreichisches Raum- und Fachplanungsrecht, S 10.

5 Gruber et al. (2018): Zusammenfassung. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK),
Raumordnung in Osterreich und Beziige zur Raumentwicklung und Regionalpolitik, Schriftenreihe Nr.
202, S. 10.

76 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im &sterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 26.

77 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im dsterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 25.
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Mittelwohnungen grundsétzlich dem Kompetenztatbestand ,,Volkswohnungswesen*

unterliegt.”®

Ein weiteres Defizit von {iberortlichen Raumordnungsplédnen ist, dass auf leistbares

oder forderbares Wohnen lediglich sporadisch Bezug genommen wird.”

Der VIGH hat sich mit dem Thema im Rahmen einer Kompetenzfeststellung bereits
im Jahr 1951 befasst und festgestellt, dass die Enteignung unter den

Kompetenztatbestand des Volkswohnungswesens fillt.%
Die zentrale Aussage des VIGH lautete:

, Die Enteignung von Grundstiicken zur Errichtung von Kleinwohnungen und
Mittelwohnungen sowie von stdadtischen  Siedlungen ist nach {Bundes-
Verfassungsgesetz Art 11, Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG} i. d. F. von 1929
("Volkswohnungswesen") Bundessache in Gesetzgebung und Landessache in
Vollziehung, soweit es sich nicht um Enteignungen zum Zwecke der Assanierung i. S.

des {Bundes-Verfassungsgesetz Art 10, Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG} handelt. “*!

Damit einher geht, dass die flichenméfBige Vorsorge fiir tatsdchlich geforderte
Wohnungen, wie sie durch das Bodenbeschaffungsgesetz moglich wire, nicht mehr in
der Raumordnungskompetenz liegt.®? Beim vom Bundgesetzgeber im Jahr 1974
beschlossenen Bodenbeschaffungsgesetz handelt es sich de facto um totes Recht, da

dieses bisher noch nie angewandt wurde.?

8 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 174.

7 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blatter:bbl 20, S. 169.

80 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 98.

81 ViSlg 2217/1951.

82 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 99.

8 Im Jahr 2018 wurde auch iiber eine Abschaffung des Bodenbeschaffungsgesetzes diskutiert. Siehe
der Standard (2018): Bodenbeschaffungsgesetz soll noch eine Chance bekommen
https://www.derstandard.at/story/2000081444702/bodenbeschaffungsgesetz-soll-noch-eine-chance-
bekommen - abgerufen am 25. Juli 2022.
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I11.3. Instrumente fiir nachhaltiges Wohnen
I11.3.1 Bedachtsamer Umgang mit Grund und Boden

Der jahrzehntelange Trend zum Einfamilienhaus ,,zersiedelte” Osterreich und damit
einher gingen sowohl negative 6kologische als auch negative 6konomische Folgen,
wie die laufende Ausweisung von neuem Bauland mit der Bereitstellung notiger
Infrastruktur (Stralen, Wasser, Kanalisation, Strom, Gas, Kindergirten, Schulen,
Gesundheitszentren etc) sowie Forderungen von Einfamilienhdusern iiber
Wohnbauférderungsprogramme.®* Dieser Entwicklung gegensteuernd wurden
insbesondere im geforderten Wohnbau durch eine gezielte Wohnbauférderung fiir

t.8 Auch im

energetisch und baubiologisch optimierte neue Akzente gesetz
Regierungsprogramm der tiirkis-griinen Bundesregierung ist festgeschrieben, dass die
Vergabe von Wohnbaufordermitteln nur noch unter der Voraussetzung, dass

umweltschonend gebaut wird, erfolgen soll.®

Ein Instrument im Bereich des nachhaltigen Wohnens, um einen weiteren Flachenfras
zu verhindern, wire daher ein bedachtsamer Umgang mit Grund und Boden. Kanonier

und Gutheil-Knopp-Kirchwald fithren dazu in treffender Weise folgendes aus:

., Durch die Vorgabe quantitativer Obergrenzen wdre zu erwarten, dass ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden in der Praxis zu einem zentralen Planungskriterium
wiirde. Bei einer Kontingentierung von Bauland wiirde der Umgang mit
Baulandreserven an Bedeutung gewinnen und insgesamt ein reduzierter

Fldchenverbrauch gefordert. Der Druck auf eine verstdirkte Innenentwicklung wiirde

zusdtzlich erhoht. %’

8 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 7.

8 Ogut (2011): Bauen Wohnen Nachhaltigkeit, In: Sustainable Austria. Nr. 55, S. 13.

8 Bundeskanzleramt (2020): Aus Verantwortung fiir Osterreich. Regierungsprogramm 2020— 2024
https://www.bundeskanzleramt.gv.at/bundeskanzleramt/die-
bundesregierung/regierungsdokumente.html — abgerufen am 25. Juli 2022.

87 Kanonier und Gutheil-Knopp-Kirchwald (2009): Handlungsbereich Nutzung von Bauland,
Zersiedlung. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Schriftenreihe Nr. 179, Riumliche
Entwicklungen in Osterreichischen Stadtregionen. Handlungsbedarf und Steuerungsmdglichkeiten, S.
154.
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I11.3.2 Die unterschiedlichen Zertifizierungssysteme

Um die Qualitdit von nachhaltigen Projekten sicherzustellen, wurden auch
verschiedene Zertifizierungssysteme entwickelt, die als Instrumente zur Bewertung

der Nachhaltigkeit zum Einsatz kommen.

Seit 2009 hat die Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (OGNB) das
Planungs- und Bewertungstool ,,Total Quality Building”“ (TQN) zur Verfiigung
gestellt. Das TQN ist als Optimierungsinstrument in der Entwurfs- und
Planungsphase fiir alle am Planungsprozess Beteiligten zu verstehen und dient zur
Qualitdtssicherung wéhrend der Erreichtung und auch zur Validierung der

Nachhaltigkeitsziele nach Ubergabe.®

Das TQN unterscheidet sich vom klimaaktiv Gebdudebewertungssystem, welches
erstmalig im Jahr 2004 auf Initiative des damaligen Lebensministerium, dem heutigen
Klimaministerium ins Leben gerufen wurde, hinsichtlich Detailierungsgrad und

Schwerpunktsetzung.

Im Fokus des klimaaktiv Gebdudestandards steht die Beurteilung und Bewertung von
neutraler Seite der Energieeffizienz, der Planungs- und Ausfiihrungsqualitit, der
Qualitdt der Baustoffe und Konstruktion sowie von zentralen Aspekten zu Komfort

und Raumluftqualitiit eines Gebiudes.”

Die aktuellen klimaaktiv Basiskritierien 2020 umfassen vier groBe Zieldimensionen.”!
Der Bereich Standort besteht aus den Unterkategorien Infrastruktur sowie
umweltfreundliche Mobilitdt. Der Bereich Energie und Versorgung setzt sich aus
Unterkategorien Heizwéarmebedarf, Kiihlbedarf, Primérenergiebedarf, CO»-
Emmissionen, Energieverbrauchsmonitoring sowie  Gebédudehiille luftdicht

zusammen.

88 Ferner zur TQB Bewertung siche OGNB (2022): TQB Bewertung https://www.oegnb.net/tgb.htm -
abgerufen am 25. Juli 2022.

8 Osterreichisches Institut fiir Baubiologie und -6kologie (2022): OGNB / TQB
https://www.ibo.at/gebaeudebewertung/oegnb-
tqb/#:~:text=Total%20Quality%20Building%20TQB%20ist%20als%200ptimierungsinstrument%20i
n.Errichtung%20und%20zur%20Validierung%20der%20Nachhaltigkeitsziele%20nach%20%C3%9C
bergabe - abgerufen am 25. Juli 2022.

%0 klimaaktiv (2022): Der Gebidudestandard https://www.klimaaktiv.at/bauen-
sanieren/gebaeudedeklaration/gebacudestandard.html — abgerufen am 25. Juli 2022.

! Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie
(2020): KLIMAAKTIV BASISKRITERIEN 2020 https://www.klimaaktiv.at/bauen-

sanieren/gebacudedeklaration/klimaaktiv-basiskriterien-2017.html - abgerufen am 25. Juli 2022.
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Der Bereich Baustoffe und Konstruktion beinhaltet die Unterkategorien Ausschluss
von klimaschidlichen Baustoffen, Ausschluss von Polyvinylchlorid fiir Boden- und
Wandbelidge sowie Okoindex des Gebiudes. Der vierte Bereich Komfort und
Raumluftqualitit umfasst die Unterkategorien thermischer Komfort im Sommer,

Raumlufttechnik und Messenungen der Innenraumluftqualitit.

Auf die standortbezogenen Instrumente im Zuge einer OGNI Zertifizierung fiir die
Nutzungsprofile Neubau Wohngebdude und Neubau Stadtquartiere soll nidher
hingewiesen werden, da diese als Diskussionsgrundlage im Rahmen der empirischen
Untersuchung fiir einen zukiinftigen Kriterienkatalog fiir leistbares und nachhaltiges

Wohnen verwendet wird.

Die Nichtregierungsorganisation Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige
Immobilienwirtschaft (OGNI) fokussiert sich auf die Férderung der Nachhaltigkeit in
simtlichen Belangen der Bau- und Immobilienwirtschaft in Osterreich und
Zertifizierung von nachhaltigen Gebéduden, die als ,,Blue Buildings*“ bezeichnet

werden. Diese weisen folgende Charakteristika auf:

., Blue Buildings sind Gebdude bei denen alle drei Sdiulen der Nachhaltigkeit
beriicksichtigt werden, indem neben den okologischen, okonomischen und
soziokulturellen Aspekten auch die Prozessqualitdt, die technische Qualitdit und der

Standort iiber den gesamten Lebenszyklus hinweg bewertet werden.

Ferner werden seitens OGNI auch ganze Stadtquartiere zertifiziert. Das
Zertifizierungssystem der OGNI bietet die Moglichkeit, nachhaltiges Bauen
strukturiert in den oben erwédhnten Detailbereichen darzustellen und fiir die

Bauherr:innen zu konkretisieren.

Die seitens der OGNI entwickelten Kriterien basieren auf dem Kriterienkatalog der
Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) und sind iiber den gesamten
Gebidudelebenszyklus ausgerichtet. Aus diesem Grund ist die Zertifizierung durch das
OGNI als das ideale Instrument zur Bewertung der Nachhaltigkeit bei Gebiuden und

Stadtquartieren nach Qualitétskriterien einzustufen.

2 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 4.
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Zum Nachhaltigkeitskonzept des DGNB Systems ist auf die Ausfiihrungen im OGNI

Kriterienkatalog zu verweisen:

,,Das Nachhaltigkeitskonzept des DGNB Systems ist weit gefasst und reicht iiber das
bekannte Dreisdulenmodell hinaus. Es betrachtet durchgdingig alle wesentlichen
Aspekte des nachhaltigen Bauens. Diese umfassen die sechs Themenfelder Okologie,
Okonomie, soziokulturelle und funktionale Aspekte, Technik, Prozesse und Standort.
Dabei flieflen die ersten drei Themenfelder gleichgewichtet in die Bewertung ein.
Damit ist das DGNB System das einzige, das dem wirtschaftlichen Aspekt des
nachhaltigen Bauens ebenso grofse Bedeutung zumisst wie den 6kologischen Kriterien.
Die iiber das Dreisdulenmodell hinausgehenden Qualititen nehmen innerhalb des
DGNB Systems eine Querschnittsfunktion ein und sind unterschiedlich stark
gewichtet. Die Bewertungen basieren stets auf dem gesamten Lebenszyklus eines

Gebdiudes. “*3

Die im DGNB System definierten 37 Kriterien sollen auch bei der empirischen
Untersuchung zur Erarbeitung der gemeinsamen Schnittmenge von Nachhaltigkeit
und leistbarem Wohnen herangezogen werden und als Ergebnis einen Kriterienkatalog

fiir den zukiinftigen sozialen Wohnneubau haben.

Die konkrete Planungsaufgabe kann iiber eine vorgeschaltete Variantenuntersuchung
verbessert und in weiterer Folge iiber einen darauffolgenden stddtebaulichen
Wettbewerb bzw. Planungswettbewerb abgewickelt werden. Gemeinsam ist diesen
Verfahren die besondere Beriicksichtigung der Thematik ,,Nachhaltiges Bauen®. Im
Idealfall erfolgt die Bearbeitung durch ein interdisziplindres Planer:innenteam,
welches auch Empfehlungen durch ein unabhingiges Gestaltunggremium offen
gegeniibersteht und diese in der weiteren Planaufgabe einflieen ldsst. Hier kann zum
Beispiel auf die positiven Erfahrungen des ,,Grazer Modells“ der Stadt Graz

hingewiesen werden.”*

In der Aufgabenbeschreibung fiir den Wettbewerb sollen bereits wesentliche

Anforderungen beziiglich des nachhaltigen Bauens in Anlehnung an ausgewéhlte

9 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 25.
% Zum  Grazer Modell siehe Stadt Graz  (2022), Graz ist  Baukultur

https://www.graz.at/cms/beitrag/10136595/8033447/Graz_ist_Baukultur.html - abgerufen am 25. Juli
2022.
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Kriterien eines Zertifizierungssystems formuliert und deren nachweisliche

Berticksichtigung im Wettbewerbsbeitrag eingefordert und gepriift werden.

Welches Wettbewerbsverfahren gewihlt wird, sollte davon abhédngig sein, wie
komplex die Aufgabenstellung ist, ob 6ffentliche Mittel Verwendung finden und ob es
sich um ein Hochbauvorhaben eines privaten, offentlichnahen oder offentlichen
Bauherrn handelt. Die Bearbeitung eines Wettbewerbs bzw. der Bauaufgabe selbst

erfolgt in einer interdiszipliniren Planungsteamstruktur qualititsvoller.”®

Bei der Planeraufgabenstellung ist auch besonders Bedacht zu nehmen auf die
besondere Standortsituation des zu bebauenden Grundstiicksareals. Der Standort wird
durch die 4 Kriterien SITE 1.1 bis 1.4 beschrieben, wobei die Wirkung des

Wohnprojektes auf sein Umfeld und vice versa ebenso in Betracht zu ziehen sind.”®

Bei SITE1.1 ,,Mikrostandort® sollen Gebdude auf Umweltrisiken am Mikrostandort
ausgelegt werden, um in moglichen Extremsituationen den Menschen Schutz zu
bieten.”” Aus den geographischen Gegebenheiten des Gebiudestandortes ergeben sich
Aufschliisse iiber die Intensitit und Frequenz natiirlicher Gefahren (13 Indikatoren von
Hochwasser bis Klimaextreme). Da diese grundsitzlich nicht beeinflussbar und gering
vorhersehbar sind, sollten nur solche Standorte verbaut werden, die iiber keine bzw.
geringe Gefahren aufweisen bzw. iiber resiliente Maflnahmen der Situation angepasste

Gebiude realisiert werden.”®

Bei SITE1.2 ,,Ausstrahlung und Einfluss auf das Quartier sollen Gebdude und deren

AuBenflichen gerne als Element ihrer Umgebung annehmen und sich mit diesen

9

positiv identifizieren.”” Uber eine fachliche und begriindete Einschitzung

(Standortanalyse) bzw. Auseinandersetzung, inwieweit die 6ffentliche Bewertung des
Standortes die Nachhaltigkeit der Nutzung des geplanten Projektes unterstiitzt oder

moglicherweise beeintrachtigt, kann Aufschluss iiber die Sinnhaftigkeit als

% Hierzu und ferner siche OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebdude Neubau, S. 543-
544,

% OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 14-15.

97 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 15.

% OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 596.

9 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 15.
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Wohnbauprojekt erzielt werden.'” Vielfach kann ein auBergewdhnliches

Einzelprojekt auch eine Adresswirkung bzw. Namensgeber fiir das Quartier sein.'?!

Im Zusammenhang mit SITE1.2 kann auf die Terassenhaussiedlung in Graz als
gelungenes Beispiel der Grazer Stadtentwicklung hingewiesen werden. Das Modell
der Terrassenhaus-Struktur etablierte sich Ende der 1960er Jahren in Osterreich. Die
»Begrinung von wohnungsbezogenen Freirdumen® und die Moglichkeit der
gemeinschaftlichen Nutzung von Griinflichen bei Terrassenhaus-Bauprojekten war
nach Ansicht von Steixner/Welzig ein erster Versuch hin zu einer griineren Stadt sowie
ein wirkungsvoller Schritt zur Okologisierung einer Stadt.'®® In Osterreich ist Wien
Spitzenreiter, was die Anwendung des Terrassenmodells fiir den sozialen Wohnbau

betrifft.!0?

Bei SITE1.3 ,,Verkehrsanbindung® sollen die Bewohner die Gebdude gemél ihren
individuellen Priaferenzen gut und einfach erreichen kdnnen und dabei eine moglichst
groBe Vielfalt an Verkehrstrigern nutzen kdnnen.!% Dabei kann von einer Reduktion
der Schadstoffbelastungen und weiteren negativen Auswirkungen, die in der Regel
durch motorisierten Individualverkehr entstehen, ausgegangen werden. Gleichzeitig
bewirkt die derzeit stattfindende Elektromobilitdtsumstellung auch das zur Verfiigung
stellen von Ladeinfrastrukturmdglichkeiten, die zukiinftig insbesondere im Wohnbau
eine wichtige Rolle spielen wird.!® Die Mobilitit selbst ist dabei zentral mit dem
Gebdude und seiner Infrastruktur als Start- und Zielpunkt verbunden. Neben
Erreichbarkeit spielt auch die Qualitdt und Quantitit von Verbindung mit alternativen
Verkehrstrigern eine wichtige Rolle, wo motorisierter Individualverkehr, OPNV,
Radverkehr, FuBgéngerverkehr und die Barrierefreiheit von Haltestellen die Nédhe und

Art Bedeutung haben. %

100 HGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebéude Neubau, S. 623.

101 HGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebdude Neubau, S. 623.

192 Steixner und Welzig (2020): Luxus fiir alle. Meilensteine im europiischen Terrassenwohnbau, S. 9.
103 Steixner und Welzig (2020): Luxus fiir alle. Meilensteine im europdischen Terrassenwohnbau, S. 10.
104 HGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebdude Neubau, S. 15.

105 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 630.

106 HGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 632.
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Bei SITE1.4 ,Ndhe zu nutzungsrelevanten Objekten und Einrichtungen® sollen die
Bewohner von Gebéduden sich iiber eine vielfiltige, gut erreichbare soziale und

erwerbswirtschaftliche Infrastruktur optimal versorgen kénnen.'?’

Kurze Wege zu Einrichtungen des téglichen Bedarfs haben genauso Bedeutung, wie
die Ndhe bzw. Erreichbarkeit von Einrichtungen im Bereich der Kinderbetreuung,

Schulen, Sportméglichkeiten, Freizeit und Spielplitzen.'%®

Den Nutzer:innen des Wohnobjekts soll es ermdglicht werden, ihre Bediirfnisse nach
Erholung, Versorgung, Bildung etc innerhalb ihres Umfelds zu befriedigen.'% Je mehr
sich das Wohnobjekt seiner Umgebung und Umwelt 6ffnet, desto besser wird seine
Zuginglichkeit und damit nachhaltige Ausrichtung sein. Ma3nahmen dafiir sind zum
Beispiel offentlich nutzbare Freianlagen am Gebédude oder Rédumlichkeiten, die an
nicht Wohnnutzer vermietet werden, wie zum Beispiel Nahversorger oder
Kinderbetreuungseinrichtungen. Eine solche Offnung ermdglicht eine lingere und
umfangreichere Nutzung des Gebédudes iiber die tdgliche Nutzungsdauer der

eigentlichen Funktion als Wohngebéude hinaus.!'”

Es héngt jedoch von der konkreten Aufgabenstellung und Liegenschaftssituation ab,
welchen Kriterien mehr Gewicht zukommen soll. Ob die Einhaltung der vorgegebenen
Gewichtung der OGNI Kriterien stets sinnvoll ist, kann bei einzelnen Projekten nach

Ansicht des Autors hinterfragt werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass zweifelsfrei mit den oben angefiihrten
Zertifizierungen bereits Instrumente fiir das nachhaltige Bauen existieren, deren
Einhaltung, insbesondere bei Neubauprojekten, bedauerlicherweise noch nicht
verpflichtend ist. AuBerdem hat in Zukunft eine stetige Weiterentwicklung der
Kriterienkataloge zu erfolgen, wobei auch die Aufnahme eines eigenen Kriteriums der

Leistbarkeit des Wohnens in Erwidgung gezogen werden konnte.

107 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebdude Neubau, S. 15.

18 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 641 - 643.
199 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 646.

10 OGNI (2020): DGNB System — Kriterienkatalog Gebiude Neubau, S. 645.
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I11.4. Instrumente fiir leistbares Wohnen
I11.4.1 Die Instrumente der Raumordnung

Der Fokus dieses Kapitels liegt auf den Instrumenten der Raumordnung, da das
Grundstiick nach Ansicht des Autors der Schliissel fiir die Sicherstellung des leistbaren

Wohnens darstellt.

Nach Ansicht von Kanonier ist eine gro3e Vielfalt an bei den in der Raumordnung zur
Verfligung stehenden Instrumenten und Mallnahmen betreffend die Steuerung der

riumlichen Entwicklung allgemein und jene der Wohnbautitigkeit zu verzeichnen.'!!

Zu den hoheitlichen Instrumenten, wie zB Flichenwidmungsplan, zéhlt die Widmung

von Fliachen fiir Wohnzwecke. Kanonier fiihrt dazu wie folgt aus:

,Im Vergleich mit anderen Widmungen fdillt beim Wohnbauland die geringe
inhaltliche Differenzierung auf. In der Regel werden hinsichtlich der Arten von
Wohnbauten oder Wohnformen kaum Einschrinkungen in Bauland-Wohngebiet und
anderen wohnbezogenen Baulandwidmungen gemacht. Insgesamt konnen im
wohnspezifischen Bauland in der Regel alle méglichen Wohngebdude und auch
Wohnformen realisiert werden. So wird weder hinsichtlich Miet- oder

Eigentumsstrukturen noch nach Nutzergruppen differenziert. “11?

Einschriankungen der Wohnnutzung finden sich nur vereinzelt, wie zB bei
Zweitwohnsitzen oder Ferienwohnungen, wo man eine zeitliche Einschrinkung der

Nutzungsdauer hat.'!?

Primir zielt die Raumordnung mit ihren Instrumenten auf die Bereitstellung bzw.
Sicherung von entsprechenden Flidchen ab, die ins rdumliche Gesamtgefiige passen
miissen. So konnen durch die Ausweisung von ,,Vorbehaltsflichen® oder
»Sonderwidmungen® Areale flir eine zukiinftige bestimmte Nutzung gesichert oder

Flachen fiir unmittelbare Umsetzungen im Hier und Jetzt bereitgestellt werden.

! Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 167.
112 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 170.
113 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im osterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 170.
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Im Zuge der Flichenwidmungsplanung kénnen Liegenschaften fiir den forderbaren
Wohnbau {iiber das Instrument der Ausweisung als Vorbehaltsfliche oder

Sonderwidmung gesichert werden.'!'*

Zwischen Sonderwidmungen und Vorbehaltsflichen besteht grundsdtzlich ein
Naheverhdltnis, zumal beide Nutzungen der Standortsicherung dienen. Im
Unterschied zu (Sonder-) Widmungen, durch die Liegenschaften fiir eine bestimmte
Nutzung reserviert werden, enthalten Vorbehaltsflichen auch Ansdtze fiir eine
widmungskonforme Umsetzung. Da weitreichende Zwangsmafsnahmen, insb
Enteignungen,  aus  kompetenzrechtlichen  Griinden  keine  zuldssigen
raumordnungsrechtlichen Sanktionen fiir die Umsetzung von Vorbehaltsfldchen fiir
forderbaren ~ Wohnbau  darstellen,  verbleiben  vergleichsweise = wenige

Umsetzungsmittel fiir kommunale Planungstriiger.''

Bei Sonderwidmungen ist die Liegenschaft fiir eine bestimmte Nutzung reserviert und

wird als zusétzliche Baulandart ,,Baugebiet fiir forderbaren Wohnbau* ergénzt.

Mit der Sonderwidmung kann die Fliche nur mehr fiir spezifische Wohnformen
genutzt werden, die dem Regelwerk des Wohnbauforderungsgesetzes Geniige tun,
wodurch keine Moglichkeit mehr auf dieser Flidche, wie zB freifinanzierte

Wohnungen, zu realisieren, besteht. '

Im Unterschied dazu sind bei der Vorbehaltsfliche Ansdtze fiir eine
widmungskonforme Umsetzung enthalten. Vorbehaltsflichen wiederum sind in den
meisten Bundesldndern eine eigenstindige Widmungskategorie, die grundsitzlich
Flachen im offentlichen Interesse fiir besondere Verwendungszwecke reservieren.
Ausdriicklich fiir forderbare Wohnbauten ausgewiesene Flidchen sind fiir forderbare

Wohnbauten in den entsprechenden Wohnbauforderungsgesetzten determiniert.!!’”

114 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im Osterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 170.
115 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im Osterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 170.
116 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im Osterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 171.
7 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 171.
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Die Ausweisung von Vorbehaltsflichen bedingt aber eine erhebliche Nachfrage der
ortsanséssigen Bevolkerung nach Grundstiicken fiir Wohnzwecke zur Deckung eines
ganzjéhrig gegebenen Wohnbedarfs und dass diese Nachfrage trotz ausreichend

vorhandener Baulandreserven nicht gedeckt werden kann.!'®

Da wie oben erwdhnt die Raumplanung Linderkompetenz ist, sind Unterschiede in

den gesetzlichen Grundlagen zu verzeichnen.

Wihrend die Ausweisung als Sonderwidmung grundsitzlich unbefristet ist, hat die
Ausweisung als Vorbehaltsflache eine zeitliche Befristung und eine Loschung nach
Fristablauf zur Folge.!'” Damit wird der Eigentiimer davor geschiitzt, dass es nicht zu
einem Bauverbot aufgrund der fehlenden Umsetzungsbereitschaft der
Vorbehaltswidmung kommt. Somit erlischt das offentliche Interesse innerhalb
angemessener Zeit, wodurch nach der Judikatur des VfGH der Eigentumsfreiheit nach

Art 5 Staatsgrundgesetz 1867'?° geniige getan ist.!?!

In den gesetzlichen Bestimmungen der Raumordnung ist flir gewdhnlich auch
vorgesehen, dass die Eigentlimer der Vorbehaltsfliche die Einldsung des mit
Vorbehalt belasteten Grundstiickes von der Gemeinde einfordern konnen und diese
innerhalb einer Frist den Ankauf durchfithren muss, da ansonsten das Grundstiick vom
Vorbehalt befreit wird.'?> Die Einldse im Wege einer Enteignung durchzusetzen ist bei
einer Liegenschaft mit einem Vorbehalt forderbarer Wohnbau jedoch nicht

durchfiihrbar.

Bei der Festlegung von Sonderwidmungen und Vorbehaltsflichen hat besonders die
Festlegung der Kriterien Relevanz und kann in ,,standortliche Eignungskriterien* und

»hutzungsspezifische Bedarfskriterien* unterteilt werden, die Praxis zeigt bereits, dass

118 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 172.

19 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 173.

120 RGBI Nr. 142/1867.

21'V{Slg 11.849/1988.

122 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 173.
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sich eine Unterscheidung in Flachen fiir allgemeinen bzw. forderbaren Wohnbau

schwierig gestaltet.!?}

Bei der Ausweisung von Bauland ist die Gemeinde auch daran gebunden, dass die
Baulandausweisung auf den abschitzbaren Baulandbedarf fiir einen bestimmten

Planungszeitraum gerichtet ist.!?*

I11.4.2 Die Vertragsraumordnung

Neben den zuvor angesprochenen  Instrumenten der  Raumordnung
(Flaichenwidmungsplan, Sonderwidmung, Vorbehaltsflichen) fiihrt Kanonier auch die
Vertragsraumordnung als raumplanerisches Instrumentarium ins Treffen, die von
diesem als der Abschluss von privatrechtlichen Vereinbarungen zwischen Gemeinden
und  Grundstiickseigentiimer:innen  definiert ~ wird.'”> Das  Ziel  der
Vertragsraumordnung ist es durch die Einrdumung von raumordnungrechtlichen
Moglichkeiten  (zB~ Umwidmung) ein  bestimmtes  Verhalten  der

Grundstiickseigentiimer:innen (zB Infrastrukturfinanzierung) zu bewirken.

Die gesetzliche Grundlage fiir die Vertragsraumordnung findet sich im jeweiligen
Raumordnungsgesetz eines Bundeslandes. Fiir die Steiermark ist die gesetzliche
Grundlage fiir privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Gemeinden und
Grundstiickseigentiimerinnen in § 35 StROG geregelt. Aus dieser Erméchtigung
begriindet sich aber keine Verpflichtung zum Vertragsabschluss, der Zusammenhang
wird zwischen den abzuschlieBenden Vertrag und der hoheitlichen Widmung

weitgehend offen gelassen.!?¢

Wiirde eine solche gesetzliche Grundlage fehlen oder Vertragsinhalte iiber die
gesetzliche Ermichtigung hinausgehen, wéren zivilrechtliche Vertrdge zwischen der

Gemeinde und Grundstiickseigentiimer:innen rechtlich unzuléssig.'?’

123 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im dsterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 174.

124 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 175.

125 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 176.

126 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 84.

127 Fister (2004): Der Raumordnung-/Baulandsicherungsvertrag, S. 65.
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Es ist daher zu beachten, dass die Rechtskonformitit des Vertragsinhaltes vom
Umfang der gesetzlichen Verankerung im jeweiligen Raumordnungsgesetz auf
Landesebene gedeckt ist und im Sinne des Gleichheitsgrundsatzes nach Art 7 B-VG
keine diskriminierende Behandlung der Vertragspartner vorliegen darf. Berka und

Kletecka verweisen wie folgt auf die Judikatur des VIGH'2%:

»Nach der Judikatur des VfGH sind offentlich-rechtliche  Vertrige
verfassungsrechtlich zuldssig, wenn sie gesetzlich vorgesehen sind, wenn ihr Inhalt
und das Verfahren in einer den Anforderungen des Art 18 B-VG geniigenden Weise
determiniert ist und sie sich mit dem in der Bundesverfassung vorgezeigten

Rechtsschutzsystem vereinbaren lassen. “'%

Die fiir gewdhnlich zur Anwendung kommenden Offentlich-rechtlichen und
zivilrechtlichen Raumordnungsvertriige wiren Kosteniibernahme-, Uberlassungs-,
Gewinnausgleichs-, Verwendungs- sowie Vorbereitungs- und

Durchfiihrungsvertrige. '

Wihrend es bei Vorbereitungs- und Durchfiihrungsvertragen zu einer Auferlegung
eines operativen oder finanziellen Aufwandes fiir planerische bzw. stidtebauliche
MaBnahmen fiir den Grundstiickeigentiimer kommt, kennzeichnen sich
Kosteniibernahmevertragen kennzeichnen sich durch eine Verpflichtung seitens

Grundeigentiimer zur Abdeckung von technischer und sozialer Infrastruktur.!'!

Bei Gewinnausgleichsvertrigen verpflichten sich die Grundeigentiimer:innen zur
Abtretung eines bestimmten Anteils des Widmungsgewinns infolge von

Planinderungen an die Gemeinde.'*

128 Siehe zB V1Slg 17.101/2004.

129 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 95.

130 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
»leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S.85 mit Verweis Kanonier (2014): Positionspapier zum
Umgang mit forderbarem Wohnbau im &sterreichischen Planungsrecht. In: Osterreichische
Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, Anhang 6.

131 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S.85.

132 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S.85.
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Uberlassungsvertriigen ist die Verpflichtung seitens Grundeigentiimer zur Abgabe des
Grundstiickes an Dritte geregelt.!’> Bei Verwendungsvertrigen verpflichtet sich

Grundstiickseigentiimer:innen zur widmungskonformen Nutzung der Liegenschaft.!3*

Die Steiermark stellt beispielsweise in § 35 Abs 1 StROG auf die
Zurverfigungstellung von geeigneten Grundstiicken fiir den forderbaren Wohnbau im
Sinn des Steiermdrkischen Wohnbauforderungsgesetzes 1993 explizit ab. Derartige
Uberlassungsvertrige sind daher probate Mittel zur Realisierung von gefdrdertem
Wohnbau. Sie wirken aber nach Ansicht von Kleewein ,faktisch wie eine

«“135 weshalb ein besonderes &ffentliches Interesse nachgewiesen werden

Enteignung
muss. Eine Nachweiserbringung des 6ffentlichen Interesses an der Uberlassung von
Grundflichen an die Gemeinde ist nach Ansicht von Kanonier besonders bei flir den

forderbaren Wohnbau benétigten Flichen aussichtsreich.'*

Ferner ist zu beachten, dass vertragsrechtliche Vereinbarungen nur dort zur
Anwendung kommen, wo Grundeigentiimer bereit sind, fiir die Baulandausweisung
Gegenleistungen zu erbringen.'*” Somit sind insbesondere bei Neuausweisungen von
Bauland vertragsrechtliche Vereinbarungen gut einsetzbar und erfolgsversprechend.
Zu beachten ist jedoch, dass die Neuausweisung von Bauland des Ofteren wegen der

Verbauung von Griinrdumen in Kritik steht.

Bei der Neuausweisung von Bauland verfiigt die Gemeinde iiber einen erheblich
hoheren Entscheidungsspielraum als bei bereits ausgewiesenem Bauland.!*® Der
Grundstiickseigentiimer nimmt bei der Neuausweisung unverhdltnismaBig héartere
Vertragsbedingungen an, da er die Widmung erlangen mochte. Seine Stellung ist

naturgemdl} anders, da er sich nur auf eine rechtlich noch nicht gesicherte Erwartung

133 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S.85.

134 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S.85.

135 Kleewein (2003): Vertragsraumordnung, S. 195.

136 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 177.

137 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blitter:bbl 20, S. 177.

138 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
Lleistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 109.
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- seine Fliache zukiinftig als Bauland ausgewiesen zu bekommen - stiitzt. Berka und
Kletecka weisen darauf hin, dass die Gemeinde aber einem Willkiirverbot unterliegt

und Vertragsinhalte grundsrechtskonform ausgestalten muss. >

In diesem Sinne kdnnen iiber Verwendungs- und Uberlassungsvertrige geeignete
Vorgaben an Dritte iiberbunden werden, die Ileistbare und nachhaltige
Wohnneubauprojekte im Wege von Baurechtsvertragen umsetzen miissen. Aus Sicht
des Grundstiickseigentiimers sind derartige Vertragsgestaltungen problematisch, da
der Eigentiimer hinsichtlich der Verfligbarkeit iiber die Liegenschaft bzw. der freien
Wahl vom Vertragspartner eingeschrankt ist. Dem kann man aber damit begegnen,
dass bei bestimmter Widmung wie zB geforderter Wohnbau, der Eigentiimer mangels

Forderfahigkeit solche Wohnbauten selbst nicht errichten konnte. !4
Im Zusammenhang mit dem sozialen Wohnbau fithren Berka und Kletecka aus:

S0 konnte der Gesetzgeber vorsehen, dass in kommunalen Entwicklungsgebieten
“Bauerwartungsland-Vertragsbindung“ ausgewiesen wird (das Vertragsmodell

daher nicht bei jedem Bauerwartungsland zur Anwendung kommt) oder dass an die

3

teilweise schon vorhandene Widmungskategorie ,, Fldchen fiir den sozialen Wohnbau

ankniipfend eine Widmungskategorie ,, Fldchen fiir den sozialen Wohnbau-
Vertragsbindung * geschaffen wird. “'*!

Diesem Gedanken folgend konnte die Widmungskategorie auf ,Fliachen fiir den
sozialen, nachhaltigen Wohnbau - Vertragsbindung® erweitert werden und der dafiir
geeignete Kriterienkatalog in den Vertrag mitiiberbunden werden. Dies wiirde im
Sinne des nachzuweisenden Offentlichen Interesses auch eine entsprechende
gesetzliche Verankerung bendtigen und es wéren im Vertrag die grundrechtlichen

Aspekte zu beriicksichtigen.

139 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 108.
140 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 109.
141 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 111.

37



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Bei Verwendungsvertriagen iibernimmt der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung,
innerhalb einer definierten Frist eine bestimmte Bebauung durchzufiihren.!*? Die
Umwidmung stellt in diesem Zusammenhang sozusagen die aufschiebende Bedingung
fiir das Entstehen der vom Grundstiickseigentiimer iibernommenen Verpflichtung zur

bestimmten Verbauung innerhalb definierter Frist.!*’

Bei Vorbereitungs-, Durchfiihrungs-, und Kosteniibernahmevertrigen steht die
Ubernahme von bestimmten Kosten (Abbruch von Gebiduden, technische und soziale
Infrastruktur, Planung- bzw. stiadtebauliche Gutachterkosten und Umlegungskosten)
durch den Grundstiickseigentiimer im Gegenzug zu einer in Aussicht gestellten

Umwidmung im Mittelpunkt.'**

Obwohl die Kosten beschrinkt sind, konnten diese Vertragsmdoglichkeiten eine aktive
Hilfe zur Umsetzung von leistbaren und nachhaltigen Wohnneubauvorhaben
ausweisen, da neben der Mitfinanzierung von Kostengruppen auch eine Vielzahl der
bei der Nachhaltigkeitsbewertung definierten Kriterien wie partizipative
Planungsprozesse, oder Standortbeurteilung ins Gewicht fallen und zur Verbesserung

des Nachhaltigkeitsstandards beitragen.

Bei  Gewinnausgleichsvertragen  liegt eine  Verpflichtung  seitens  der
Grundeigentiimer:innen vor, den durch (fiir gewohnlich Baulandausweisung) erzielten
Widmungsgewinn zu einem bestimmten Anteil oder zur Génze an die Gemeinde
abzufiihren, der Vermogenszuwachs wird jedoch ohne Zutun des Eigentiimers
erzielt.'* Bei dieser Vertragskonstellation ist der Eingriff in das Eigentumsrecht

betriichtlich und miisste ein legitimer Nachweis des 6ffentlichen Interesses erfolgen. !4

142 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitriige der Raumordnung zur Unterstiitzung
Lleistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 111.

143 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 111.

144 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 117-118.

145 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
,leistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 119.

146 Berka und Kletecka (2014): Gutachten zu Rechtsfragen der Vertragsraumordnung in Osterreich. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung
Lleistbaren Wohnens®, Schriftenreihe Nr. 191, S. 120.
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Gleichzeitig sei insbesondere auf die internationalen gemeinsamen Zielsetzungen zur
Reduzierung des Klimawandels hingewiesen. Die insbesondere in Europa bereits
geplanten Programme und die damit verbundenen finanziellen Herausforderungen,
wiirden die Priifung der Rechtfertigung als 6ffentliches Interesse interessant machen.
Eine Zweckbindung dieser Gewinnanteile in Klimaschutzmalnahmen bzw. in
leistbaren, nachhaltigen Wohnneubauvorhaben sollte genauer untersucht werden,
vielleicht konnten die derzeit noch bestehenden verfassungsrechtlichen Schranken

uberwunden werden.
111.4.3 Weitere Instrumente des leistbaren Wohnens

Denkbar wiren noch weitere probate Instrumente wie zB die Einfiilhrung von
Mietobergrenzen bei freifinanzierten Wohnungen, einer Leerstandsabgabe,
erweiterten Mietforderungen, die Schaffung von mehr Gemeindebauten sowie die
Abschaffung der Mehrwertsteuer bei Mieten, die zu einem leistbareren Wohnen

beitragen konnten. '’
I11.4.4 Die Empfehlungen der OREK-Partnerschaft

Im Jahr 2011 wurde eine Partnerschaft . Leistbares Wohnen“ im Rahmen des
Osterreichischen Raumentwicklungskonzepts (OREK) von Seiten der OROK
eingerichtet. Diese soll MaBnahmen erarbeiten, wodurch eine Senkung der
Wohnkosten mittels raumordnungs- und planungsrechtlicher Instrumente gefordert

wird.!48

Die Mitglieder der in Rede stehenden OREK-Partnerschaft haben in weiterer Folge im
Jahr 2014 Empfehlungen abgegeben, mit der auch die Raumordnung einen Beitrag

zum leistbaren Wohnen leisten kann.

Folgende MaBnahmen wurden seitens der OREK-Partnerschaft in deren

Empfehlungen'* vorgebracht:

147 Eine detaillierte Betrachtung und Analyse dieser Instrumente wiirde jedoch den Rahmen dieser
Arbeit sprengen.

48 Hiezu und ferner siehe OROK (2022): OREK-Partnerschaft ,Leistbares Wohnen*
https://www.oerok.gv.at/raum/themen/leistbares-wohnen - abgerufen am 25. Juli 2022.

49" Mitglieder der OREK-Partnerschaft (2014): Empfehlungen der OREK-Partnerschaft. In:
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK), Empfehlungen der OREK -Partnerschaft, Beitrige
der Raumordnung zur Unterstiitzung ,,Leistbaren Wohnens*, Schriftenreihe Nr. 191, S. 15-19.
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Verankerung des leistbaren  Wohnens als  Raumordnungsziel im

Raumordnungsrecht,
Wahrnehmung des leistbaren Wohnens als tiberortliches Planungsthema,

Ergdnzung des  Raumordnungsrechts um  Sonderwidmungen  oder
Vorbehaltsflichen fiir den forderbaren Wohnbau (inklusive der Verstiarkung des
Erfahrungsaustausches sowie der  Festlegung  von spezifischen

raumordnungsfachlichen Widmungskriterien),
die Erh6hung von angemessenen Dichten,

Ausdehnung des Anwendungsbereichs in der Vertragsraumordnung auf die

Bereitstellung bzw. Uberlassung von Flichen fiir den forderbaren Wohnbau,

Entgegenwirken von Hortung fiir den fOrderbaren Wohnbau geeigneter

Liegenschaften durch baumobilisierende Ma3inahmen,

Verankerung der Moglichkeit von zeitlichen Befristungen fiir Baulandwidmungen
sowie der Einhebung von AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrigen durch die

Gemeinde,

Schaffung von gesetzlichen Grundlagen fiir die Baulandumlegung in den

Raumordnungsgesetzen,
Schaffung von Bodengesellschaften und Bodenfonds,

effizientere Gestaltung der kompetenzrechtlichen Rahmenbedingungen in den

Bereichen ,,Volkswohnungswesens* sowie der Vertragsraumordnung,

Intensivierung der Koordination und Kooperation auf dem Gebiet der

Raumordnung und Wohnbauforderung,

steuerliche Aspekte der Auswirkungen auf Bodenmobilisierung und

Grundpreisentwicklung beriicksichtigen.

Zusammenfassend ist an dieser Stelle festzuhalten, dass auch im Bereich des leistbaren
Wohnens Instrumente auszumachen sind, wovon die Raumordnung als ein zentrales

Instrument einzustufen ist.
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Die Empfehlungen der OREK-Partnerschaft sind ebenfalls zu begriiBen und sind
letztendlich auch von der Politik ernst zu nehmen und mit budgetiaren Mdglichkeiten
auszustatten. Allesamt bediirfen diese entweder einen hohen Einsatz (zB Forderungen
und Bodengesellschaften) oder aber vom ,,good will* von Grundstiickseigentiimern

(zB Umlegung von Grundstiicken) abhéngig sind.
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IV. Was kann zum leistbaren und nachhaltigen Wohnen beitragen — ein Versuch

der Darstellung unterschiedlicher Herangehensweisen

Viele der oOsterreichischen Raumordnungsgesetze lassen die Verankerung von
leistbarem oder forderbarem Wohnen sowohl als gesetzliche Vorgabe als auch als
Zielbestimmung vermissen.!>® Im StROG findet sich zum Thema leistbares und
nachhaltigen Wohnen lediglich der Raumordnungsgrundsatz der Sicherstellung von

Flachen fiir leistbares Wohnen nach § 3 Abs 2 litera d.

Es wird davon auszugehen sein, dass aufgrund der Erfahrungen aus der
Wohnbaupraxis giinstiger Wohnraum mittels sehr hohen Dichten, mit ungiinstigen
Baustrukturen, ungeeigneten Standorten und fehlender Baukultur einher geht. Es
gentligt jedoch nicht sich beim Thema ,,leistbares Wohnen* sich ausschlieBlich auf die
oben genannten Punkte zu fokussieren und lediglich dem Ziel der finanziellen
Leistbarkeit zu entsprechen, da wie Kanonier richtig betont, auch andere Aspekte, wie

zB siedlungs- und gesellschaftspolitische Anliegen, zu beachten sind. '

Somit sollten nicht einzelne Ziele isoliert maximiert, sondern, wie es das nachhaltige
Bauen vorsieht, nach Ansicht des Autors ein Ausgleich auf Basis der drei Sdulen der

Nachhaltigkeit (Okologie, Okonomie und Soziales) geschaffen werden.

Diese Saulen der Nachhaltigkeit sollten sich auch im Interessensausgleich des
Flachenwidmungsplanungsprozesses ~ wiederfinden, wo meist O6konomische
Privatinteressen von Liegenschaftseigentiimer:innen (Umwidmung von Frei- auf
Bauland, Dichteerh6hung etc.) mit meist 6kologischen und sozialen Interessen der
Offentlichkeit (ausreichend Griinflichen, Begegnungszonen, etc) in Konkurrenz

stehen und diese von Politik und Verwaltung in Ausgleich zu bringen sind.

Dabei obliegt der Reservierung von Flichen fiir Wohnnutzung eine zentrale
raumplanerische Aufgabe, durch entsprechende Widmungsfestlegungen wie zB den

Zusatz ,,forderbar* wird unabhéngig ob liber Sonderwidmung oder Vorbehaltsausweis

150 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im &sterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 33.

151 Kanonier (2017): Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. In: Baurechtliche
Blatter:bbl 20, S. 169.

42



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

eine inhaltliche Einschrinkung vorgenommen, indem eine bestimmte Auspriagung von

Wohnbauten nur mehr zugelassen wird.'>2

Der Frage wie glinstiger Wohnraum geschaffen bzw. erweitert werden kann, sind
Bacher und Tamesberger nachgegangen und haben zB vorgeschlagen den Anteil der
giinstigen Hauptmietwohnungen bei Neubauten zu erhohen. Als mogliche
MafBnahmen schlagen die oben genannten Autoren die Férderung der Errichtung von
Mietwohnungen anstelle von Wohnungs-/Hauseigentum, die Erhohung der
Wohnbaumittel fiir Genossenschaften und Gemeinden, Bevorzugung von Gemeinden
mit guter Infrastruktur und giinstigen Bodenpreisen, die Verdichtung bei
Hochhausstandorten und die vertridgliche Herabsetzung der Qualitdtsstandards vor.
Dariiber hinaus empfehlen sie die Verkiirzung der Befristungen in giinstigen
Hauptmietwohnungen vor, die die Umschlagshéufigkeit dieser gilinstigen Wohnungen
fordern wiirde und andererseits empfehlen sie den Ankauf von élteren Mietwohnungen
durch Gemeinden, die diese zu glinstigen Hauptmietwohnungen umwandeln

koénnten. >3

Erginzend sei auch noch auf den mdglichen Beitrag der Dichteerhdhung und
Baulandumlegung  hingewiesen, = wobei  die  Verdichtung  bestehender
Siedlungsbereiche stets konfliktanfdllig zeigt, aber die Chance zuldsst durch den
Verzicht auf Neuausweisung von Bauland durch Verdichtung Griinland langfristig

erhalten zu koénnen.'>*

Bei der Baulandumlegung wird eine nachteilige Grundstiicksstruktur oder
erschwerende FEigentiimer:innenstrukturen oder eine fehlende infrastrukturelle
ErschlieBung zum Anlass genommen, eine Neuordnung der Grundflichen

herzustellen.'

152 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im osterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 31.

153 Bacher und Tamesberger (2019): Wie kann giinstiger Wohnraum definiert werden und was sind
sinnvolle MaBnahmen, um diesen zu erweitern? In: momentum Quarterly, S. 195.

154 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im &sterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 48.

155 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im sterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 57
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Pernthaler und Fend fiihren betreffend die Baulandumwidmung ein wichtiges

Argument ins Treffen:

,,Obwohl die Baulandumlegung nicht zum eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde
gehort, ist die aktive Mitwirkung der Gemeinde fiir den Erfolg eines

Umlegungsverfahrens unerldflich. >

Um an geeignete Grundstiicke zu kommen kann in der Theorie die Gemeinde bei
Vorliegen eines Offentlichen Interesses und konkreten Bedarfs unter dem
Gesichtspunkt der VerhéltnismaBigkeit auch die Moglichkeit der Enteignung nach
dem Bodenbeschaffungsgesetz 1974 nutzen, wobei hier der Verfassungsgerichtshof in

seiner Judikatur den Einsatzbereich fiir die Enteignung bereits abgesteckt hat. !>’

Obwohl das im Jahr 1974 vom Bund erlassene Bodenbeschaffungsgesetz im
Zusammenhang mit der Beschaffung von Grundflichen fiir die Errichtung von
Wohnanlagen mit Klein- oder Mittelwohnungen oder Heimen die gesetzliche
Grundlage fiir umfassende Enteignungsmdglichkeiten bietet, kam es bisher zu keiner

Anwendung dieser gesetzlichen Grundlage.

Die Griinde fiir die Nichtanwendung dieses Instruments wurden auch im Rahmen des
empirischen Teils dieser Arbeit erhoben. Die Ergebnisse der Untersuchung sollen den
Entscheidungstrigern als Denkanstof fiir eine Erweiterung des Anwendungsbereiches

dieses Gesetzes dienen.

Derzeit sieht das Bodenbeschaffungsgesetz in § 5 Abs 1 vor, dass Gemeinden mit
quantitativen Wohnungsbedarf oder qualifizierten Wohnungsfehlbestand durch
Verordnung ein Bodenbeschaffungsgebiet festlegen, das fiir den geforderten Wohnbau
herangezogen werden kann. Fiir die Feststellung des quantitativen Wohnungsbedarfes
bzw. des qualifizierten Wohnungsfehlbestandes bedarf es der Abstimmung zwischen

der betroffenen Gemeinde und der Landesregierung.

Das abzugrenzende Gebiet muss nachvollziehbar und als absolut erforderlich

einzustufen sein, da mit der Erklarung zum Bodenbeschaffungsgebiet der Einsatz der

156 Pernthaler und Fend 1989:51, Kommunales Raumordnungsrecht in Osterreich.
157 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im sterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 59.
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im Gesetz vorgesehenen Zwangsvorschriften (Enteignung und Eintrittsrecht der

Gemeinde) zum Tragen kommen. '3

Zu beachten ist jedoch auch, dass das Bodenbeschaffungsgesetz in starker Konkurrenz
zur Eigentumsfreiheit nach Art 5 Staatsgrundgesetz 1867 steht. Dazu fithren Fréhler

und Oberndorfer wie folgt aus:

, Die  verfassungssystematische  Interdependenz von  Eigentumsrecht und
Gleichheitssatz ldfst uns daher konstatieren: Hat das Eigentum an einer bestimmten
Sache ausnahmsweise dem hoheren Gemeinschaftsinteresse zu weichen, so ist das
damit verbundene Vermdgensopfer nicht vom einzelnen, sondern von allen
gleichmdfig zu tragen, mit anderen Worten: Der Schaden ist im Prinzip auf die

Gemeinschaft zu verteilen, der Betroffene mithin zu entschédigen. “'>°

Die derzeitige Notwendigkeit das Klima zu schiitzen, wiirde sich gerade jetzt als
Begriindung anbieten um die Schaffung von férderbaren Wohnraum mit Zielsetzungen
zum Klimaschutz und nachhaltigen Bauen zu kombinieren und die gesetzlichen

Grundlagen zu novellieren.

Um Wohnen leistbarer zu machen, muss das Investment der Bebauung kritisch
hinterfragt werden. Die Ersparnisse hinsichtlich der Konzentration der
Infrastrukturleitungen wie zB. Lage der Abwasserstringe, die Reduktion von
Allgemein- und Gemeinschaftsflichen zu Gunsten der Steigerung von vermietbaren
Flachen, die Auswahl der Baumaterialien und Finsatz von vorgefertigten
Bauelementen, Verzicht auf Barrierefreiheit und Baukultur driicken selbstverstindlich
die Kosten. Dies ist gelebte Praxis bei einem Grof3teil der Vorsorgewohnungen, wo es
den Investoren nicht um die Immobilie als solches geht, sondern um die wirtschaftliche
Darstellung dieser Anlage. Die Konditionen des abgeschlossenen Mietvertrags zdhlen
in diesem Fall mehr, als die Lage der Immobilie (Stichwort ,,Lage, Lage, Lage

bestimmt den Wert der Immobilie®).

Ein weiterer Aspekt betreffend das leistbare Wohnen ist, ob Investitionen in
schlechteren bzw. drmeren Gegenden einer Stadt sinnvoll sind. Glaeser fiihrt dazu

folgendes Argument ins Treffen:

158 Kanonier (2014): Positionspapier zum Umgang mit forderbarem Wohnbau im dsterreichischen
Planungsrecht. In: Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) Schriftenreihe Nr. 191, S. 60.
159 Frohler und Oberndorfer (1975): Osterreichisches Raumordnungsrecht, S. 189.
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., Helping poor people is simple justice; helping poor places is far more difficult to
Justify. Why should the government effectively bribe people to live in declining areas?
Why should growing areas be handicapped simply to keep people in older places?

Moreover, investments in places don't always benefit the people living there. “'%

Glaeser stellt in Frage, ob Investitionen in Gegenden mit riickldufiger Entwicklung
immer profitabel sind und ob diese grundsitzlich gerechtfertigt seien. Durch
Investitionen in weniger entwickelte Regionen werden Bewohner indirekt vom Staat
gezwungen in diesen Gegenden weiter wohnen zu miissen und dadurch koénnte die
Weiterentwicklung von anderen wachsenden Vierteln beeintrachtigt werden. Auf3er
Streit stellt Glaeser, dass armen Leuten geholfen werden muss, die Frage ist jedoch
mit welchen Mitteln, da nicht immer die Bewohner von Investitionen in ihren

Wohnraum profitieren.

Als positives Beispiel ist ein Vorhaben der Stadt Graz anzufiihren. Uber Jahrzehnte
war in Graz ein ausgeprigtes Gefille zwischen dem Westen (rechtes Murufer) und
Osten (linkes Murufer) von Graz zu verzeichnen. Durch gezielte mit EU-Mitteln
cofinanzierte  Investitionsprogramme und  Ansiedlungen, wie zB der
Fachhochschulcampus FH Joanneum, die Smart-City Initiative und das
Veranstaltungszentrum List-Halle, bliihten weniger attraktive ehemalige Industrie-
und Gewerbestandorte zu lebenswerten Stadtteilen auf. Dadurch konnte auch eine

soziale Durchmischung erreicht werden.

Als negatives Beispiel von Graz kann auf die zahlreichen in den letzten Jahren
realisierten Vorsorgewohnbauprojekte verwiesen werden, die dichte Geschof3bauten
auf engstem Raum direkt an Hauptverkehrsachsen vorsahen, wie zB rund um den
Grazer Bahnhofsgiirtel und die Triester StraBe. Hier bewahrheitet sich Glaesers
Ansatz, dass eben Investitionen in schlechten Lagen, oftmals dazu fithren, dass dieser
Wohnraum von Menschen genutzt werden, die zuvor schon in Wohnungen von

geringer Qualitit lebten.

Ein Verfechter des modernen Stidtebaus war Le Corbusier, der mit seinen
futuristischen Stddebaukonzepten, beispielsweise mit seinem GroBprojekt ,Le
Corbusiers Plan Voisin®“, auf sich aufmerksam machen konnte. Im Zentrum seines

160 Glaeser (2011): Triumph of the City, S. 256.
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Schaffens stand die Reduktion des Gebdudes auf die Funktionalitit. Sennest sieht

jedoch jene Projekte, die auf ,,Plan Voisin* basieren, als gescheitert an:

., Aber sie verspiirten den Drang, Form zu vereinfachen und auf ihr Wesentliches zu
reduzieren, wie das beriihmte moderne Schlagwort ,, Weniger ist mehr* dies zum
Ausdruck bringt. Das physische Gehduse des Wohnens auf das Allerwesentlichste zu
beschrinken verfiihrt dazu, auch das Leben der darin Wohnenden zu beschrdnken.
Deshalb ist es meiner Ansicht nach auch kein Zufall, dass Le Corbusiers Plan Voisin
zum Vorbild fiir Wohnsiedlungen oder Projekte des sozialen Wohnungsbaus wie
Cabrini-Green in Chicago oder viele der auferhalb des Pariser Peripherique
gebauten cites wurde: Orte, die Schwarze oder Muslime in einer nackten und diisteren

Wohnform konzentrieren. 15!

Sennett bringt es mit den genannten Beispielen auf den Punkt, dass durch eine
Reduktion auf das Notwendigste, wie zB der Verlust von Aufenthaltsfldchen, nicht nur

fiir die Bewohner, sondern auch langfristig fiir die Gesellschaft Nachteile entstehen.

In diesem Zusammenhang soll der Autor nicht falsch verstanden werden, da es ja auch
Grundlage jedes nachhaltigen Handelns sein soll, sich iiber Verzicht (Suffizienz)
Gedanken zu machen. Fiir jeden nicht benoétigten Quadratmeter Raum, bedarf es keiner
Uberlegungen, wie Energie eingespart werden kann, wenn es diesen Quadratmeter
Raum gar nicht gibt. Der Verzicht wurde in den letzten Jahrzehnten aber eher
ausgeblendet und Diskussionen dariiber sind nach wie vor nicht gern gesehen.
Unabhingig davon, ob tber die derzeit aktuelle Energiekrise diskutiert oder die
personlich notwendig empfundene Wohngrofe iiberlegt wird, einVerzicht wird, wenn
tiberhaupt, erst am Schluss in Erwigung gezogen. Nachhaltiges Bauen bedeutet auch
nachhaltig zu planen, konkrete Uberlegungen haben daher bereits wihrend der
Planungsphase angestellt zu werden. Nachhaltige Planung bedeutet integrale Planung,
da diese ein simultanes Mitwirken aller am Planungsprozess beteiligten Personen

verlangt.

Als frithe Positivbeispiele des nachhaltigen Bauens zeigen die in Wien in den Jahren
2006 und 2007 realisierten = Wiener  Passivhausprojekte  eine  hohe
Nutzer:innenzufriedenheit ~ und  iiberschaubare Mehrkosten fir  den

161 Sennett (2018): Die offene Stadt Eine Ethik des Bauens und Bewohnens, S. 167.
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Passivhausstandard. Umfassend mit den oben genannten Passiverhdusern setzte sich

Schober! auseinander und fiihrt dazu treffend aus:

., Hinsichtlich Energieeffizienz und Baukosten ist das Passivhaus ,, Utendorfgasse “ als
Pionierprojekt zu bezeichnen. Aufgrund umfangreicher Forschungsarbeiten in der
Passivhaustechnologie und vernetzter Planung war es méglich, den internationalen
Passivhausstandard, vorgegeben vom Passivhaus Institut in Darmstadt, zu erreichen
und auch kosteneffizient umzusetzen. Ein besonderer Schwerpunkt bei diesem Projekt
lag auf dem okonomischen Aspekt des Bauvorhabens. Es galt, trotz extrem niedriger
Baukosten — die Baukosten sollten einen Wert von 1.055,00 Euro excl. Ust pro m?
Wohnnutzfliche nicht iiberschreiten — den internationalen Passivhausstandard

einzuhalten. “'%?

Untersucht wurden von Schoberl die ersten drei Wiener Passivhausprojekte aus den
Jahren 2006 und 2007. Das Projekt in der Utendorfgasse mit seinen drei Baukdrpern
mit 39 Wohneinheiten stellte dabei das erste zertifizierte = Wiener
Passivwohnbauprojekt dar. Das zweite Projekt am Miihlweg sah die Realisierung von
70 Wohneinheiten in vier Baukdrpern vor und das dritte Bauprojekt in der
Dreherstrale sah die Errichtung von vier Niedrigenergiehdusern und einem Passivhaus

vor, wobei dieses 27 Wohnungen umfasste.

Bei der Untersuchung von Schéberl ging es auch um die Uberpriifung der Machbarkeit
der Anwendung von Passivhaustechnologie im Geschosswohnungsbau. Zur

Kostenanalyse ist wieder auf Schoberl zu verweisen:

., Die Kostenanalyse der baulichen Mehrkosten der drei Passivhauswohnanlagen hat
gezeigt, dass es moglich ist, mit Mehrkosten von 41,31 bis 57,35 Euro/m?
Wohnnutzfliche mehrgeschossige Passivwohnhausanlagen zu bauen, ohne dass auf
einen hohen Standard in der Ausfiihrung und Ausstattung des Gebdudes verzichtet

werden muss. ‘1%

Schoberl stellte die Mehrkosten in Relation zu den Baukosten, diese betrugen lediglich

4 bis 6 Prozent der Baukosten.'®*

162 Schiberl (2013): Kostengiinstige mehrgeschossige Passivwohnhiuser, S. 13.
163 Schoberl (2013): Kostengiinstige mehrgeschossige Passivwohnhéuser, S. 143.
164 Schoberl (2013): Kostengiinstige mehrgeschossige Passivwohnhéuser, S. 13.
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Grofe Mehrkostenverursacher waren die Liiftungsanlage, die Fenster, die

AuBenwand, die Dachdimmung sowie die Dimmung der untersten Geschossdecke. '

Die damals als Mehrkostenverursacher titulierten Bauteile und Aufbauten mit héherer
Qualitdt (Stichwort U-Wert bei Fenster und Dammmaterialen) werden heutzutage
nicht mehr kritisch hinterfragt, sondern sind als klare Notwendigkeit bei der
Projektrealisierung akzeptiert. Nach wie vor in Diskussion steht das Thema
Liiftungsanlage. Dieses fiihrt auch im Schulbau zu zwei unterschiedlichen Lagern
(Beflirworter und Gegner), wo neben den moglichen Hygieneproblemen bei der
Wartung und dem falschen Nutzerverhalten (Stichwort Fensterliiftung trotz
Liiftungsanlage) die Liiftungsanlage stets als Mehrkostenfaktor diskutiert und als

Abwurfpaket bei der Projektumsetzung gestrichen wird.

Auch wenn die derzeitige Situation am Baupreis- und Baumaterialienmarkt sehr
angespannt ist, zeigt die damalige Untersuchung von Schdberl den geringen
Unterschied zwischen einer traditionellen und einer nachhaltigen Wohnneubau
Umsetzung auf. Voraussetzung dafiir ist aber, dass zu Beginn bereits die Planung auf
eine nachhaltige Projektumsetzung ausgerichtet ist und alle Planer und ausfiihrenden

Firmen friihzeitig eingebunden sind.

In den letzten Monaten sind die Baupreise stark gestiegen und eine sichere Prognose
tiber die zukiinftige Entwicklung ist kaum moglich. Viele Baumaterialien sind kaum
verfligbar, haben sehr lange Lieferzeiten, und die Preise des Lieferanten sind

tagesabhingig vom (noch unsicheren) Lieferzeitpunkt.

Die derzeitige Marktlage im Hochbau stellt sich im zweiten Quartal 2022 so dar, dass
die Firmen keine Fixpreisangebote mehr abgeben, da ihnen so das komplette
Marktrisiko tiberbunden werden wiirde und die Vergabe von Auftrigen zu variablen
Preisen derzeit am Sinnvollsten erscheint. Diese Situation bewirkt bei vielen
offentlichen Auftraggebern eine zeitliche Verschiebung von Projekten bzw. werden

derzeit von Wohnbaugenossenschaften Projekte auf unbestimmte Zeit ausgesetzt.

165 Schberl (2013): Kostengiinstige mehrgeschossige Passivwohnhiuser, S. 143.

49



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

V. Empirische Untersuchung
V.1. Eckdaten der Untersuchung (Wer, Was, Wieso)

In der empirischen Untersuchung wird der Forschungsfrage ,,Kann leistbares Wohnen
nachhaltig sein?* vom Autor nachgegangen und soll Aufschluss iiber das Zutreffen

der Hypothese, dass leistbares Wohnen nachhaltig sein kann, gefunden werden.

,Die Verwendung von geeigneten Vergleichsgruppen kann die Glaubwiirdigkeit
erhohen. Ahnlichkeiten und Unterschiede zwischen Vergleichsgruppen lassen die
soziostrukturellen Bedingungen der Anwendbarkeit der Theorie erkennen und fordern

die Datenanalyse.*'%

In diesem Zusammenhang wurden als  Vergleichsgruppen fiir die
Expert:innenbefragung Fachleute aus dem Bereich Verwaltung, Politik und
gemeinniitzigen Bautrdgern (primdr Genossenschaften) ausgewéhlt. Die Empirische
Erhebung von in der Praxis eingesetzten ,,geeigneten® Instrumenten und Modellen der
Bodenbeschaffungspolitik wurde bei folgenden Stiddten, touristischen Hotspots, wie

auch lindlichen Zentren in Osterreichs geplant:

Vorarlberg (Bludenz, Feldkirch, Arlberg), Tirol (Innsbruck, Worgl, Kitzbiihel),
Steiermark (Graz, Kapfenberg, Schladming), Oberosterreich (Linz, Wels), Salzburg
(Salzburg), Wien (Wien), Kédrnten (Klagenfurt, Wortersee).

In der Auswahl der Standorte wurde neben den angefiihrten touristischen Gebieten,
auch darauf Bedacht genommen Stiddte auszuwidhlen, wo die Anzahl der
Gemeindewohnungen hoch ist und auch auf landliche Zentren wie Feldkirch, Worgl,
Wels, Kapfenberg, Bedacht zu nehmen. Fiir die konkrete Auswahl der Stadte wurde

die GroBe des Einzugsgebietes herangezogen.

Neben den traditionellen personlichen Interviews (sogenannte ,,Face-to-Face-
Erhebungen®) haben sich in den letzten Jahrzehnten auch asynchrone
Interviewformen, zB via E-Mail oder Telefon, als probate Mittel fiir
Expert:inneninterviews erwiesen.'®” Methodisch wurde die Erhebung fiir diese Arbeit

mittels Expert:inneninterviews unter Einsatz von schriftlichen Fragebogen

166 Lamnek (2005): Qualitative Sozialforschung, Lehrbuch, 4. {iberarbeitete Auflage, 117.
167 Naderer und Balzer (2011): Qualitative Marktforschung in Theorie und Praxis Grundlagen-
Methoden-Anwedungen 2., iiberarbeitete Auflage, S. 276.

50



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

durchgefiihrt. Expert:inneninterviews sind nach Ansicht von Naderer und Balzer in
Forschungsfeldern dann eine geeignete Methode, wenn ,,Nicht-Biographisches im
Mittelpunkt der Erhebung®“ steht. Als Expert:innen werden nur aktive

Funktionstriger:innen aus dem Bereich Raumordnung und Wohnbau eingeladen.'®®

Methodisch fand bei der empirischen Untersuchung eine Anlehnung an die flinf
empfohlenen Schritte der qualitativen Stichprobenpline statt.!®® Im ersten Schritt
wurde der Geltungsbereich der Untersuchung festgelegt. Aufgrund des gewédhlten
Themas der Masterthese kam als Geltungsbereich Osterreich zum Tragen. Fiir den
zweiten Schritt der relevanten Merkmale im Gegenstandsbereich wurde die

Begrifflichkeiten zu leistbarem und nachhaltigem Wohnraum identifiziert.

Danach erfolgte im dritten Schritt die Festlegung der Merkmalskombinationen/Zellen.
Hier wurde auf Bundesland, Landeshauptstéddte, Stidte mit groBem Einzugsgebiet und
touristische Hotspots einerseits und andererseits auf Funktionstriger aus den
Bereichen Politik, Verwaltung und gemeinniitzigen Bautrigern Wert gelegt. Danach
wurde die Anzahl der Fille pro Merkmalskombination bestimmt und als letzter Schritt

die Fallauswahl getroffen.

Insgesamt wurden 205 Vertreter:innen aus den Zielgruppen Politik, Verwaltung,
gemeinniitzigen Bautrdger eingeladen an der Befragung teilzunehmen. 34

Expert:innen nahmen daran teil.!”

Der Fragebogen'”! umfasste die folgenden 10 Hauptfragen und vereinzelt Unterfragen

zu der jeweiligen Hauptfrage:

e Frage 1: Stellt leistbares Wohnen in Threr Gemeinde/Stadt/Bundesland ein

Problem dar?

e Frage 2: Wohnen stellt eine Daseinsfunktion dar. Sollte diesbeziiglich eine
stirkere gesetzliche Verankerung von '"nachhaltigen UND leistbaren

Wohnraum" als Raumordnungsanliegen erfolgen?

168 Naderer und Balzer (2011): Qualitative Marktforschung in Theorie und Praxis Grundlagen-
Methoden-Anwedungen 2., liberarbeitete Auflage, S. 264.

169 Siehe dazu Naderer und Balzer (2011): Qualitative Marktforschung in Theorie und Praxis
Grundlagen-Methoden-Anwedungen 2., {iberarbeitete Auflage, S. 250-251.

170 Fiir die Liste der kontaktierten Personen sieche Anhang 4 Empirische Untersuchung - Kontaktierte
Expert:innen.

17! Fiir den Fragebogen siehe Anhang 3 Empirische Untersuchung - Fragebogen.
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Unterfrage 2a: Wie stark ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" im

Raumordnungsgesetz ihres Bundeslandes bereits verankert?

Unterfrage 2b: Ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" bereits als
gemeinsames Ziel oder Grundsatz im Raumordnungsgesetz festgeschrieben,

oder kommt nur ein Attribut im Bezug auf Wohnen vor?

Frage 3: In der Steiermark gibt es die Widmungskategorie ,,Kommunaler
Wohnbau“ als Vorbehaltsfliche. Fiir ,nachhaltigen UND leistbaren
Wohnraum* fehlt derzeit eine allgemein giiltige Definition. Halten Sie diese
Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" in der kommunalen

Praxis fiir anwendbar?

Frage 4: Das Bodenbeschaffungsgesetz aus dem Jahr 1974 sieht zur
Beschaffung von Grundfldchen fiir den forderbaren Wohnbau fiir Gemeinden
unter bestimmten Voraussetzungen ein Eintrittsrecht in Kaufvertragen bzw. die
Enteignung vor. Sind Ihnen konkrete Anwendungsfille aus Ihrem

Tatigkeitsumfeld bekannt?

Unterfrage 4a: Wiirden Sie der Erweiterung dieser Mdoglichkeiten auf

"nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum" zustimmen?

Unterfrage 4b: Auf welche potentielle Anwendungsmoglichkeiten wiirden Sie

das Bodenbeschaffungsgesetz fokussieren?

Frage 5: Bei ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* flieen besonders
Aspekte der Standorteignung und —ausstattung sowie auch der baukulturellen
Gestaltungsqualitdt ein. Wére dies aus lhrer Sicht ausreichend um damit
grundsitzlich hohere Dichtefestlegungen in dem ortlichen
Entwicklungskonzept und im Fldchenwidmungsplan damit argumentieren

bzw. festlegen zu konnen?

Unterfrage 5a: Wenn Nein, konnte die Qualitdt des Projektes durch eine

verpflichtenden Bebauungsplanerstellung abgesichert werden?

Frage 6: Die Vertragsraumordnung nimmt mit Uberlassungs-, Vorbereitungs-,

Durchfiihrungs-, und Kostentibernahmevertrage immer mehr an Bedeutung zu.
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Wiirden Sie eine raumordnungsgesetzliche Definition der Vertragsziele und
moglichen Vertragsinhalte zur Spezifizierung des rdumlich und sachlichen

Anwendungsbereichs befiirworten?

Unterfrage 6a: Sollte bei der Zielfestlegung des Vertrages auf den
"nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum" besonders Riicksicht genommen

werden?

Frage 7: Welche Hemmnisse sehen Sie bei ,,leistbarem UND nachhaltigem

Wohnraum?

Frage 8: Wie hoch wiirden Sie den Unterschied bei den Errichtungskosten nach
ONORM B 1801 eines Wohnneubauprojektes zu einem nachhaltigen

Wohnneubauprojektes einschétzen?

Frage 9: Bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Wohnbauprojekten werden
Nutzungsdauern von rund 50 Jahren zugrunde gelegt. Wiirden Sie die
Nutzungsdauer von '"nachhaltigem UND leistbarem Wohnraum" hdoher

einschitzen?

Unterfrage 9a: Welche Nutzungsdauerwiirden Sie bei "nachhaltigen UND

leistbaren Wohnraum" konkret ansetzen:

Frage 10: Die im DGNB System (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen) definierten 37 Kriterien sollen zur Erarbeitung der gemeinsamen
Schnittmenge von ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* herangezogen
werden und als Ergebnis eines Kriterienkatalogs fiir den zukiinftigen sozialen
Wohnneubau dienen. Welche der nachfolgenden Kriterien wiirden Sie
personlich als notwendig fiir ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum*

sehen?

V.2. Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Antworten der Teilnehmenden werden in diesem Kapitel dargestellt und wurden
im Original ibernommen. Die Detailergebnisse konnen dem Anhang entnommen

werden.'”?

Siehe Anhang 1 Empirische Untersuchung - Detailunterlagen Text inkl. Anmerkungen zu Fragen
sowie Anhang 2 Empirische Untersuchung - Detailunterlagen Diagramme.
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Frage 1

Stellt leistbares Wohnen in Threr Gemeinde/Stadt/Bundesland ein Problem dar?

Frage 1: Stellt leistbares Wohnen in Ihrer Gemeinde/Stadt/Bundesland ein Problem dar?
10,34%

N

S~
T 89,66%

=JA =Nein
Diagramm 1: Stellt leistbares Wohnen in Ihrer Gemeinde/Stadt/Bundesland ein Problem dar?

Fir 89,66 % der Befragten stellt leistbares Wohnen ein Problem dar. 10,34 %
verneinten dies. In den Bundeslindern Wien, Oberésterreich, Salzburg, Tirol und
Vorarlberg wurde von allen teilnehmenden Expert:innen die Fragestellung bejaht. Die
bejahenden Riickmeldungen aus unterschiedlichen Bundeslédndern deuten klar an, dass
die Schaffung leistbaren Wohnraums ein bundesweites Problem ist und nicht blo ein

Bundesland betreffen.
Frage 2

Wohnen stellt eine Daseinsfunktion dar. Sollte diesbeziiglich eine stérkere gesetzliche
Verankerung  von  "nachhaltigen @~ UND  leistbaren = Wohnraum"  als

Raumordnungsanliegen erfolgen?
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Frage 2 (1): Sollte diesbezuglich eine starkere gesetzliche Verankerung von "nachhaltigen UND
leistbaren Wohnraum" als Raumordnungsanliegen erfolgen?

N

6,06%

\93,94%

= JA =Nein

Diagramm 2: Sollte diesbeziiglich eine stirkere gesetzliche Verankerung von "nachhaltigen UND leistbaren

Wohnraum" als Raumordnungsanliegen erfolgen?

93,94% der Befragten wiirden eine stirkere gesetzliche Verankerung von
,hachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* als Raumordnungsanliegen befiirworten.
6,06% verneinten dies. Da lediglich zwei Expert:innen aus Kérnten und Vorarlberg
sich dagegen aussprachen, kommt zum Ausdruck, dass in einzelnen Bundesldndern
eine Verankerung von ,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* im jeweiligen

Raumordnungsgesetz moglicherweise geniigend Unterstiitzung finden wiirde.
Unterfrage 2a

Wie stark ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" im Raumordnungsgesetz ihres

Bundeslandes bereits verankert?
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Frage 2 (2): Wie stark ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum"im Raumordnungsgeseizihres
Bundeslandes bereits verankert?

2647%__ 4

———_41,18%

26.47% /

sstark = mittel =gering = nicht

Diagramm 3: Wie stark ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" im Raumordnungsgesetz ihres Bundeslandes

bereits verankert?

Mehr als die Hilfte (52,94%) der Expert:innen gaben an, dass ,,nachhaltiger UND
leistbarer Wohnraum*® gering oder nicht im Raumordnungsgesetz ihres Bundeslandes
verankert ist. Lediglich 5,88% sehen derzeit eine starke Verankerung. Von den 14
Expert:innen aus der Steiermark gaben 5 keine, 6 eine geringe und 3 eine mittel starke
Verankerung an. Aus den Riickmeldungen ist durchaus ein Erweiterungsbedarf

hinsichtlich die Raumordnungsgesetze festzustellen.
Unterfrage 2b

Ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" bereits als gemeinsames Ziel oder
Grundsatz im Raumordnungsgesetz festgeschrieben, oder kommt nur ein Attribut im

Bezug auf Wohnen vor?
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Frage 2 (3): Ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum"” bereits als gemeinsames Ziel oder Grundsatz
im Raumordnungsgesetz festgeschrieben, oder kommt nur ein Attribut im Bezug auf Wohnen vor?

_28,00%

= Gemeinsames Ziel = nur ein Attribut

Diagramm 4: Ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" bereits als gemeinsames Ziel oder Grundsatz im

Raumordnungsgesetz festgeschrieben, oder kommt nur ein Attribut im Bezug auf Wohnen vor?

Fiir 72% der Befragten stellt ,,nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum* nur ein
Attribut dar. Lediglich fiir 28% ist ,,nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum* ein
gemeinsames Ziel oder Grundsatz im Raumordnungsgesetz. Wobei 5 von 6

Expert:innen aus dem Bereich Politik und Bundesland Steiermark in ,,nachhaltigen

UND leistbaren Wohnraum* nur ein Attribut sehen.
Frage 3

In der Steiermark gibt es die Widmungskategorie ,,Kommunaler Wohnbau® als
Vorbehaltsflache. Fiir ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* fehlt derzeit eine
allgemein giiltige Definition. Halten Sie diese Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer

Wohnraum" in der kommunalen Praxis fiir anwendbar?
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Frage 3: Halten Sie diese Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" in der kommunalen
Praxis flir anwendbar?

45.45%__

———— 54,55%

= JA = Nein

Diagramm 5: Halten Sie diese Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" in der kommunalen Praxis fiir

anwendbar?

Die Mehrheit der Befragten (54,55%) sind der Meinung, dass die Kategorie
,hachhaltiger UND leistbarer Wohnraum* in der kommunalen Praxis anwendbar ist.
In der Steiermark fillt auf, dass die Expert:innen aus Politik zur Génze sich fiir die
Anwendbarkeit ausgesprochen haben, wobei Verwaltung und Genossenschaft zur

Ginze dagegen gegenteiliger Meinung sind.
Begriindung der verneinenden Antwort
Folgefrage: Wenn Nein, warum nicht?
Antworten von Vertreter:innen der Politik
e Dariiber kann aus OO keine Aussage getroffen werden
e Als Vorbehaltsfliache stark eingeschrinkt, Eingriff im Markt zu weit

e Warum ja: Den Anspruch, kommunalen Wohnbau nach Kriterien der
Nachhaltigkeit zu errichten, kann jede Gemeinde hoheitlich eigenstindig

festlegen

e Kann wiederum nicht mit Ja/Nein beantwortet werden; siehe Frage 2;
nachhaltiges Bauen ist sichergestellt, und leistbares Wohnung ist nach den
gleichen Kriterien zu beurteilen wie Bauen allgemein; Stichwort: ,,Wohnen ist

Wohnen*;
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Wohnbau muss ohnehin stirker auf alternative und nachhaltigere
Energieformen umstellen. Leistbares Wohnen entspricht aufgrund der
allgemeinen Preissteigerungen nicht mehr jenen Vorstellungen, die noch vor
einigen Jahren selbstverstidndlich waren. Wohnen ist teurer geworden. Wichtig
ist, dass es ausreichende Wohnversorgung fiir die Bevolkerung gibt. Wohnbau
muss in Zukunft qualitativ hoherwertig sein, ldngere Haltbarkeit, bessere

Materialien, leichtere Reparaturmdglichkeit, weniger Energiebedarf.

Antworten von Vertreter:innen der Verwaltung

da nicht umsetzbar

In Wien haben wir die Leistbarkeit in der Bauordnung (=ein eigenes
Raumordnungsgesetz gibt es in Wien nicht, sondern die Raumordnung ist Teil
der Bauordnung) im Zusammenspiel mit dem Wohnbauférderungsgesetz

(WWEFSQ) iiber die Widmungskategorie ,,geforderter Wohnbau* geregelt.

Das Thema ,,Nachhaltigkeit — wie immer es auch definiert ist — sollte aber
meiner Meinung fiir alle ,,Gebdude* (gefordert/ungefordert, Wohnbau/Nicht-
Wohnbau) gelten. Deshalb sollten meiner Meinung — wenn schon — zwei

Tatbestinde eingefiihrt werden.
zu undefiniert fiir Praxis

Voraussetzung ist eine eigene Widmungskategorie, welche auch die Vorgabe

von gedeckelten Grundstiickspreisen ermoglicht

Derzeit ist der Hauptfokus noch in der Umsetzung von leistbarem Wohnraum.
Die Schaffung von nachhaltigem Wohnraum ist nach meiner Erfahrung und

Wahrnehmung derzeit noch kaum ein Thema oder findet Beriicksichtigung

Sowohl hinsichtlich Nachhaltigkeit (hier ganz besonders) als auch Leistbarkeit
bediirfte es genauer gesetzlicher Umschreibungen, was darunter zu verstehen
ist, ansonsten bleibt es bei begriffsoffenen und damit letztlich nicht

vollziehbaren Absichtserklarungen mit Feigenblattcharakter.

Insbesondere miisste deren Bedeutung in den Raumordnungszielen iiberhaupt

bzw. verstirkt herausgestrichen werden.

59



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Das 06. ROG hat allerdings verschiedene Instrumente, die zumindest

hinsichtlich Leistbarkeit indirekt eine Handhabe bieten (spezielle Widmungen)

es wire aber ggf. sinnvoll, eine Widmungskategorie ,,geforderter GeschoBbau*
vorzusehen, da damit das Ziel der Nachhaltigkeit und Leistbarkeit - ob der vom
Land Steiermark (und ggf. auch vom Bund) geforderten Voraussetzungen in

Sachen Nachhaltigkeit und Leistbarkeit - erfiillt wire.

Gemal § 29 Abs. 2 Z. 2 Kérntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021)
wird die Moglichkeit zur Festlegung von Vorbehaltsflachen fiir die Errichtung
von forderbaren Wohngebauden nach dem III. Abschnitt des K-WBFG 2017

eingerdumt.

Ungeachtet dessen sei festgehalten, dass es sich bei gegenstandlichem Thema

um eine gesellschaftspolitische Wertehaltung handelt.

Weil die Definition nicht eindeutig ist und sehr viele Varianten vorstellbar sind.

Beabsichtigt ist eine Durchmischung und keine Segregation.

Die Ausweisung fiir kommunalen Wohnbau ist aus derzeitiger Sicht
ausreichend, da bei der Umsetzung von kommunalen Wohnbauten ohnehin
Nachhaltigkeitsstandards zur Anwendung kommen. Die Stadt Graz geht hier
selbst mit guten Beispielen bei der nachhaltigen Bauweise voran (Klima
Neutrales Bauen etc.). Bei der Festlegung einer etwaigen Widmungskategorie
fir nachhaltigen kommunalen Wohnbau miissten auf jeden Fall die
entsprechenden Kriterien definiert werden. Hingewiesen muss jedoch darauf
werden, dass diese auch im Kostenrahmen bleiben sollten, da eine kommunale
Wohnungsdaseinsvorsorge mitunter durch erhohte Standards in der

Umsetzung gefahrdet wiirden.

§ 30 StROG legt die Widmungskategorien (Baugebiete) fest. Kommunal

kommt dort nicht vor.

Antworten von Vertreter:innen der Genossenschaften

Es fehlt an den gesetzlichen Grundlagen oder vielmehr Verkniipfungen (zw.
Raumordnung, Widmungsbehorden, Fordergeber und Gesetzgeber), die

fachgebietsiibergreifend wirken miissen
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Der Begriff ist zu wenig streng definiert. Mit den vorhandenen
Vorbehaltsflichen hat man zumindest den stddtischen leistbaren Wohnraum
ein wenig gesichert. Weiters gibt es die Vorbehaltsflichen geforderter
Wohnbau, welcher ebenfalls leistbaren Wohnbau sichert. Um die
Nachhaltigkeit zu gewihrleisten sollte diese Vorgangsweise, ndmlich die

Definition von neuen Vorbehaltsflichen, weitergelebt werden.

Bereits die Ausweisung von Vorbehaltsfldchen fiir kommunalen Wohnbau ist
problematisch, weil die Gemeinde den tatsdchlichen Bedarf in einer
Planungsperiode nachweisen und die Fliche bereits im OEK dafiir reservieren
muss. Dieser Nachweis wird vor allem fiir kleinere Gemeinden/Stidte
aufgrund fehlender Personalressourcen schwierig bzw. bleibt immer die Frage,
wie objektiv dieser Bedarf ermittelt wurde und welche Annahmen zugrunde

gelegt werden.

Auch das Verfahren bis zur tatsichlichen Ubertragung der Liegenschaft, ist in
der Stmk. schwierig. Es muss ein Einldseantrag gestellt werden. Dabei ist der
Verkehrswert (den die meisten Kommunen nicht aufbringen koénnen) die
Grundlage, die Gemeinde muss in Folge einen Dritten (bspw. Gemeinniitzige
Wohnbautrédger) finden, der bereit ist, zu diesem Preis zu kaufen. Der Dritte

beurteilt die Liegenschaft dann nach eigenen Kriterien.

Im wahrscheinlichsten Fall endet das Verfahren damit, dass die
Vorbehaltsfliche wieder aufgehoben wird. Inwieweit die Kommunalpolitik
auch gewillt oder finanziell befdhigt ist, Vorbehaltsflichen zu akquirieren,
moglicherweise gegen den Willen der Eigentiimer und mit dem Risiko

politisch dafiir abgestraft zu werden, steht in Frage.

Wenn man beriicksichtigt, dass bereits die bestehende Regelung in der
kommunalen Praxis kaum Anwendung findet, dann kann man davon ausgehen,
dass eine zusitzliche — begrifflich noch schwieriger zu konkretisierende

Baulandkategorie — mit Sicherheit schnell totes Recht sein wird.

Den zahlreichen Wortmeldungen gemeinsam ist die aus Sicht der Expert:innen

fehlende Definition der Begrifflichkeit bzw. gemeinsame Verstindnis von einer
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moglichen Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" und bedarf es erst

einer umfassenden Diskussion auf politischer, verwaltungs- und praktischer Ebene.
Frage 4

Das Bodenbeschaffungsgesetz aus dem Jahr 1974 sieht zur Beschaffung von
Grundfldchen fiir den forderbaren Wohnbau fiir Gemeinden unter bestimmten
Voraussetzungen ein Eintrittsrecht in Kaufvertrigen bzw. die Enteignung vor. Sind

Ihnen konkrete Anwendungsfille aus Threm Tétigkeitsumfeld bekannt?

Frage 4 (1): Sind lhnen konkrete Anwendungsfalle aus lhrem Tatigkeitsumfeld bekannt?

0,00%

/

100,00% _—

=JA =Nein
Diagramm 6: Sind Ihnen konkrete Anwendungsfdlle aus Threm Tdtigkeitsumfeld bekannt?

Keiner der 34 befragten Expert:innen konnte aus seinem Tétigkeitsumfeld einen
Anwendungsfall, wo das Bodenbeschaffungsgesetz zur Anwendung kam, nennen. Es

handelt sich um ,.totes Recht*.
Unterfrage 4a

Wiirden Sie der Erweiterung dieser Moglichkeiten auf "nachhaltigen UND leistbaren

Wohnraum" zustimmen?
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Frage 4 (2): Wurden Sie der Erweiterung dieser Maglichkeiten auf "nachhaltigen UND leistbaren
Wohnraum" zustimmen?

45,16%

T 54.84%

=JA =Nein

Diagramm 7: Wiirden Sie der Erweiterung dieser Moglichkeiten auf "nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum”

zustimmen?

Diagramm 7

Die Mehrheit der Befragten (54,4%) wiirde eine Erweiterung auf ,,nachhaltigen UND
leistbaren Wohnraum* zustimmen. Lediglich in Wien und Salzburg sind die

Expert:innen aus dem Bereich Verwaltung geschlossen dagegen.
Unterfrage 4b

Auf  welche potentielle = Anwendungsmoglichkeiten  wiirden Sie  das

Bodenbeschaffungsgesetz fokussieren?
Antworten von Vertreter:innen der Politik

e Neue Bauplitze, gemeinschaftliche Wohnprojekte, Bei nachhaltigem

leistbaren Wohnraum

e In Wien gibt es den Wohnfonds, der sich speziell um die Beschaffung von
Grundstiicken fiir den geforderten Wohnbau befasst, seit mehr als 30 Jahren,

das Bundesgesetz kommt de facto nicht zur Anwendung

e Sinnvoller wére aus meiner Sicht die Moglichkeit einen bestimmten Anteil neu
zu widmender Fliachen fiir den gemeinniitzigen Wohnbau und zu festgelegten

Preisen Zweck zu widmen.
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Bedarf an leistbaren Wohnungen, kommunaler bzw. gemeinniitziger
Wohnbau, soziale Infrastruktur, wenn die Marktbedingungen herkdmmliche

Bodenbeschaffung nicht mehr zulassen

leistbarer Wohnbau miisste bei jedem Neubau im Verhéltnis Anwendung
finden! Ein Anlegerprojekt miisste nach einem Prozentsatz verpflichtend
leistbaren Wohnraum ausweisen, ansonsten es zu Kiirzungen von 6ffentlichen

Forderungen kommen miisste.

Antworten von Vertreter:innen der Verwaltung

Das Bodenbeschaffungsgesetz kommt aus einer ganz anderen Zeit. Es kann
dann angewendet werden, wenn es zu wenig Wohnungen gibt. Gegenwartig ist

das aber in den meisten Stddten nicht der Fall.

Es gibt sogar ausreichend Wohnraum, nur ist dieser oft nicht ausreichend
leistbar. Wenn also einerseits iiber eine ,,Leerstandsabgabe® diskutiert wird
und gleichzeitig das ,,Bodenbeschaffungsgesetz* ins Spiel gebracht wird, dann

passt das nicht zusammen.
besser ROG novellieren

Wenn keine Einzelfldchen, sondern aus 6ffentlichem Interesse ableitbar ganze
Quartiere in Richtung leistbare und Nachhaltiges Wohnen entwickelt werden

(sonst Willkiir moglich, an einem Ort schon, an einem anderen nicht)

Voraussetzung ist die Abstimmung mit den Zielsetzungen und Vorgaben im

OEK Ortlichen Entwicklungskonzept der Stadt/Gemeinde

Es gibt neben dem Bodenbeschaffungsgesetz und dem Stmk ROG wohl noch
andere Rechtsinstitute des Offentlichen und Zivilrecht, die das gleiche Ziel
verfolgen. Es erscheint in der Praxis jedoch oft schwierig als Kommune bzw.

Behorde auf Einfliisse des Marktes zu reagieren
...... auf jene Punkte, die dort bereits formuliert sind
positive Siedlungsentwicklung

Klassisch: Leistbares Wohnen
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e Bei Baulandhortung, aber das Thema Enteignung ist fiir eine Gemeinde ein

heikles Thema

e Forderbarer Wohnbau ist in Verbindung mit Parameter des Leistbaren
Wohnbaues, wie auch Kriterien der Nachhaltigkeit. Diese Parameter und

Kriterien sollten auf Aktualitit gepriift und gegebenenfalls angepasst werden.

e Neben der Wohnbauthematik ergibt sich immer dringenderer Handlungsbedarf

hinsichtlich Fldchen fiir Alternativenergieanlagen (insbesondere PV)
Antworten von Vertreter:innen der Genossenschaften
e Errichtung mit Wohnbau-Fordermitteln, durch gemeinniitzige Wohnbautrager

e Wenn es Flachenbedarf fiir die Bereitstellung grundlegender kommunaler

Infrastruktur betrifft (Schulen, Krankenhéuser, Kindergérten, Kanal, etc.)
e  Widmungskategorie sozialer Wohnbau
e Aus dhnlichen wie den oben genannten Griinden ist das totes Recht.

Zusammengefasst erscheint das im Bodenbeschaffungsgesetz bereitgestellte
Instrument der Enteignung nicht als praxistauglich und werden von den Expert:innen
alternative Mdoglichkeiten wie die Novellierung der Raumordnung, der Einsatz von
Forderungen bzw. Verschirfung der Forderbedingungen bis zur Einrichtung von

eigenen Rechtskorpern wie zB der Wiener Wohnfond als geeigneter betrachtet.

Frage 5

Bei ,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* flieBen besonders Aspekte der
Standorteignung und —ausstattung sowie auch der baukulturellen Gestaltungsqualitit
ein. Wire dies aus Threr Sicht ausreichend um damit grundsétzlich hohere
Dichtefestlegungen in  dem  Ortlichen  Entwicklungskonzept und im

Flachenwidmungsplan damit argumentieren bzw. festlegen zu kénnen?
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W Sibliothek,

Frage 5 (1): Ware dies aus lhrer Sicht ausreichend um damit grundsatzlich héhere Dichtefestlegungen
in dem ortlichen Entwicklungskonzept und im Flachenwidmungsplan damit argumentieren bzw.
festlegen zu kénnen?

50,00%
50,00%

=JA =Nein

Diagramm 8: Wire dies aus Ihrer Sicht ausreichend um damit grundsdtzlich héhere Dichtefestlegungen in dem

ortlichen Entwicklungskonzept und im Fldchenwidmungsplan damit argumentieren bzw. festlegen zu kénnen?

Diagramm 8

Bei dieser Frage sind jeweils 50% fiir Ja und 50% fiir Nein. Dieser ,,vermutliche*
Gleichstand spiegelt sich sogar auf der politischen Ebene im Bundesland Steiermark
wieder, wo selbst in dieser Expert:innengruppe sich drei dafiir und drei dagegen

ausgesprochen haben.
Unterfrage 5a

Wenn Nein, konnte die Qualitit des Projektes durch eine verpflichtenden

Bebauungsplanerstellung abgesichert werden?
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Frage 5 (2): WennNein, koénnte die Qualitat des Projektes durch eine verpflichtenden
Bebauungsplanerstellung abgesichert werden?

36,84%

TTT——_63,16%

=JA =Nein

Diagramm 9: Wenn Nein, konnte die Qualitdt des Projektes durch eine verpflichtenden Bebauungsplanerstellung

abgesichert werden?

Von den zuvor mit Nein abgestimmten Expert:innen sind 63,16% davon {iberzeugt,
dass die Qualitdt des Projektes durch eine verpflichtende Bebauungsplanerstellung
abgesichert werden kann. Tendenziell sind sich die Expert:innen aus Politik sicher so
die Qualitét des Projektes gewihrleisten zu konnen. Im Gegensatz zu den Expert:innen
aus dem Bereich Verwaltung, wo bis auf das Bundesland Steiermark die Mehrheit an

die Absicherung durch Bebauungsplan nicht iiberzeugt ist.
Frage 6

Die Vertragsraumordnung nimmt mit Uberlassungs-, Vorbereitungs-, Durchfiihrungs-
, und Kostenlibernahmevertrige immer mehr an Bedeutung zu. Wiirden Sie eine
raumordnungsgesetzliche Definition der Vertragsziele und moglichen Vertragsinhalte

zur Spezifizierung des raumlich und sachlichen Anwendungsbereichs befiirworten?
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W Sibliothek,

Frage 6 (1): Wrden Sie eine raumordnungsgesetzliche Definition der Vertragsziele und maglichen
Vertragsinhalte zur Spezifizierung des raumlich und sachlichen Anwendungsbereichs beflirworten?

20,69%

g
N

T 7931%

= JA =Nein

Diagramm 10: Wiirden Sie eine raumordnungsgesetzliche Definition der Vertragsziele und maoglichen

Vertragsinhalte zur Spezifizierung des raumlich und sachlichen Anwendungsbereichs befiirworten?

Knapp 80 % der Expert:innen beflirworten eine raumordnungsgesetzliche Definition
der Vertragsziele. Lediglich 20,69% lehnen dies ab. Bis auf die Genossenschaft
Expert:innen aus Kdrnten sprechen sich die Vertreter:innen dieser Gruppe einheitlich

dafiir aus.
Unterfrage 6a

Sollte bei der Zielfestlegung des Vertrages auf den "nachhaltigen UND leistbaren

Wohnraum" besonders Riicksicht genommen werden?
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Frage 6 (2): Sollte bei der Zielfestlegung des Vertrages auf den "nachhaltigen UND leistbaren
Wohnraum" besonders Ricksicht genommen werden?

14,29% -

\\

N

T~_8571%

= JA =Nein

"

Diagramm 11: Sollte bei der Zielfestlegung des Vertrages auf den "nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum

besonders Riicksicht genommen werden?

Diagramm 11

Uber 85% sprechen sich fiir eine besondere Beriicksichtigung von ,,nachhaltigen UND
leistbaren Wohnraum* bei der vertraglichen Zielfestlegung aus. Lediglich 14,29% sind
dagegen. Bei der Expert:innengruppe Genossenschaft sind alle befragten Expert:innen
dafiir.

Frage 7
Welche Hemmnisse sehen Sie bei ,,leistbarem UND nachhaltigem Wohnraum*?
Antworten von Vertreter:innen der Politik

e Kosten

e oft unrealistische Zugédnge

e fehlendes gegenseitiges Verstidndnis

e Begrenzte Grundstiicksflichen im 6ffentlichen Eigentum

e Im Allgemeinen ist es die Verfiigbarkeit von Grundstiicken, in letzter Zeit

zunehmend die Steigerung der Gesamtbaukosten

e mogliche Kosten im Zuge der OO Wohnbauforderung
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Die Bereitschaft Beratungsleistungen zum obengenannten Thema in Anspruch

zu nehmen, dies gilt insbesondere fiir privat errichtete Eigenheime.

Die Moglichkeit zentrale und somit gut erschlossene Grundstiicke zu leistbaren

Konditionen zu erwerben.

Eine Kostenbetrachtung iiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes,
insbesondere auch hin kiinftige Sanierungs- und allfillige Entsorgungskosten

umfassend.

Nutzergewohnheiten, die verdnderten kleineren Grundrissen entgegenstehen.
GeschoBflachenzahl Vorgaben, die verdichtetes Bauen schwierig machen.
Stellplatz Vorgaben, die zu starker Flachenversiegelung fiihren

Definition des Nachhaltigkeitsbegriffs

Kostenargument durch ausschlieBliche Berticksichtigung von
Herstellungskosten und gleichzeitiger Vernachldssigung von langfristigen
Folgekosten, Life Cycle Costs, Social Cost, und volkswirtschaftlichen

Umwegrentabilititen

leider stehen noch immer die Interessen von Investoren/Bautriger im
Vordergrund! Profit steht da sehr oft im Vordergrund zulasten von leistbaren
Wohnraum! Aufgrund "billiger" schneller Bauweise bleibt nachhaltiges,

O6konomisches und dkologisches Bauen auf der oft auf der Strecke!

Grundsétzlich wird man bei den technischen Vorschriften und nicht bei den
klassischen landesgesetzlichen Regelungsbereichen ansetzen miissen; es wird
aber auf Beantwortung der Frage 2 verwiesen; die Kombination in einer
gesetzlichen Formulierung ist nicht zwingend erforderlich, da diese sowieso

sichergestellt ist;

Derzeit extreme Nachfrage nach Wohnraum als Anlage (wegen Inflation,
Lage, etc). Unsere Gemeinde hat 2 ha Bauland gekauft fiir Errichtung von
Eigentum und Miete fiir Einheimische. Nachhaltigkeit konnte Wohnbau bei
Errichtung ev. verteuern, somit Problematik Forderbarkeit, Finanzierung.
Forderrichtlinien sollten angepasst werden um Ziele der Nachhaltigkeit zu

integrieren. Hochwertige Planung kann dazu beitragen Kosten zu reduzieren.
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Antworten von Vertreter:innen der Verwaltung

nicht finanzierbar
Nachhaltig: Kosten nachhaltiger Baustoffe

Leistbar: die starke Nachfrage nach Wohnraum (niedrige Zinsen) fithren zu

hohen Kosten; Gewerbliche Bautrdger streben den max. Gewinn an

Wie gesagt, ich wiirde diese beiden Qualititen nicht in eine ,,Kategorie*

zusammenfassen
ROG unterstiitzt kostengiinstige Grundstiicksbeschaffung nicht optimal

Wohnbauforderung ist insgesamt zu gering dotiert und zum Teil nicht

zielgerichtet
Grundstiickspreise

Festlegung nur bei neu zu verordnendem Bebauungsplan moglich, nicht bei

bestehendem generellen Bebauungsplan, da dort noch nicht enthalten

Derzeit ist die Preisentwicklung bei den Baukosten und den Immobilienpreisen

wohl das groBBte Hemmnis, um diese Ziele umzusetzen

Trotz der Initiative des Stidtebundes blieben fiir OO und damit im 06. ROG
die Einflussmoglichkeiten durch Raumordnungsvertrige eingeschrinkt. Ein

Anwendung auf Raumordnungsvertrdge ist daher ausgeschlossen.

Die Fragestellung "Kann leistbares Wohnen Nachhaltig sein" halte ich fiir

absurd im Sinne von: No Na!

Unterschiede in den Definitions- bzw. Beurteilungsgrundlagen!

Wenn gemeinsam z.B. in der Wohnbauforderung geldst, dann machbar.
Grundstiickspreise

Gestaltungsvorgaben (Bauordnungen)

Flachenvorgaben (Mindestgrof3en Zimmer etc.)

Stellplatzvorgaben
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Bodenpreise, Errichtungskosten, Ziel der Gewinnoptimierung, Spekulation,
mangelndes Bewusstsein v.a. beziiglich der durch nachhaltiges Bauen
verringerten laufenden Kosten, hohe Verwaltungskosten, explodierende
Energiekosten, (zu) luxuriose Ausstattungen von gemeinniitzig errichteten
Wohnbauten, zu hohe Verwaltungskosten = zu hoher administrativer

Aufwand, tiberbordende Normen etc.

Leistbarkeit und Nachhaltigkeit sollten gemeinsam gedacht werden und sich
nicht konkurrenzieren. Hiufig wirken Kostenargumente hemmend auf die
Umsetzung von nachhaltigen Bauprojekten, da diese in der Regel hdhere
Investitionskosten bedeuten. In der Betrachtung der Lebenszykluskosten
gleicht sich das héufig an. Durch gezielte FoérdermaBnahmen und
regulatorische  Festlegungen konnen Nachhaltigkeitsstandards —sollen
vorangebracht werden, bis diese — eines Tages - ganz selbstverstindlich im

Bewusstsein angelangt sind.

Das Kostenthema und leider hdufig zu wenig Bewusstsein in der Bauwirtschaft

Antworten von Vertreter:innen der Genossenschaften

Bekenntnis zu leistbar UND nachhaltig WR ist nicht allein mit Raumordnung
und Vertrdgen zu schaffen — es braucht jedenfalls Integration der

Forder/Gesetzgeber und auch der Standortgemeinden

Die iiberbordenden gesetzlichen Vorschriften, speziell im Vorbeugenden

Brandschutz, den OIB-Richtlinien usw

Finanzierbarkeit der Mehrkosten, auch wenn diese auf Lebenszyklusdauer
(etwa 50 Jahre) wieder “ausgeglichen* werden. Das Problem ist, dass die
Finanzierung (inkl. der Mehrkosten) sofort bei Errichtung erfolgen und auf das
Entgelt umgelegt muss, was naturgemédll hoher ausfallen wird. Eine
Kompensation durch riickzahlbare Fordermittel ist nicht immer mdglich
(Forderwiirdigkeit der Werber, unwirtschaftlich lange Laufzeiten der
Finanzierung!). Eine mogliche Losung wire ev. die Forderung mit verlorenen
Zuschiissen an den Bauherrn sozusagen als ,,Belohnung® fiir entsprechende
MafBnahmen, welche aber politisch schwer umzusetzen sein wird (leere

offentliche Kassen, Treffsicherheitsthematik etc.)

72



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M 3ibliothek,
Your knowledge hub

e Es stellt sich die Frage, worauf man hinauswill. Nachhaltigkeit hat sich
inzwischen zur Pramisse allen Handelns etabliert. Leistbarkeit ist wie eingangs
angemerkt, unterschiedlich definiert. Sie ist ein soziales Konstrukt und wird in
vielen Landern anders interpretiert. Das grof3te Hindernis fiir leistbaren iS von
sozialem Wohnbau (fiir wirtschaftliches Bauen allgemein) sind derzeit und in

Zukunft sicher die Baukosten
e politische
e Die steigenden Bau- und Grundkosten!
e Das geringe Angebot an leistbaren und geeigneten Grundstiicken!
e Das grofle Angebot freifinanzierter Wohnbauten in der Stadt Graz!

Von allen Wortmeldungen fiihrten alleine 15 die hohen Kosten als groites Hemmnis
an, gefolgt von begrenzt verfligbaren und geeigneten Grundstiicken (8
Wortmeldungen). Im Zuge der Kostenthematik erging mehrmals auch der Hinweis auf

die Bedeutung der Lebenszykluskosten in dieser Diskussion zu achten.

Frage 8

Wie hoch wiirden Sie den Unterschied bei den Errichtungskosten nach ONORM B
1801 eines Wohnneubauprojektes zu einem nachhaltigen Wohnneubauprojektes

einschitzen?

Frage 8: Wie hoch wiirden Sie den Unterschied bei den Errichtungskosten nach ONORM B 1801 eines
Wohnneubauprojektes zu einem nachhaltigen Wohnneubauprojektes einschatzen?

0,00%

15,15%

6.06%

\_3,03%

splus 5% wplus10% wplus15% »plus20% wplus25% =plus30% =kein Angabe

Diagramm 12: Wie hoch wiirden Sie den Unterschied bei den Errichtungskosten nach ONORM B 1801 eines

Wohnneubauprojektes zu einem nachhaltigen Wohnneubauprojektes einschdtzen?
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Der GroBteil der Expert:innen (60,61%) gaben keine Angabe an. Die fehlenden
Angaben sind wohl damit zu erkldren, dass ein Grofteil der Befragten mit den
Kostengruppen aus der ONORM wenig bis gar keine Erfahrungswerte vorweisen

kann.

15,15% der Expert:innen waren der Meinung, dass die Errichtungskosten eines
nachhaltigen Wohnneubauprojektes gegeniiber einem traditionellen
Wohnneubauprojektes um 15 % hoher liegen, 12,12% gaben plus 10% an. Lediglich
6,06% der Befragten gaben einen Prozentsatz von 20% und jeweils 3,03% der
Befragten gaben plus 25% bzw. plus 30% an. Die beiden hochsten Prozentangaben
kamen aus Vorarlberg (plus 25%) und Kérnten (plus 30%)

Frage 9

Bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen ~ von ~ Wohnbauprojekten =~ werden
Nutzungsdauern von rund 50 Jahren zugrunde gelegt. Wiirden Sie die Nutzungsdauer

von "nachhaltigem UND leistbarem Wohnraum" hoher einschétzen?

Frage 9: Wirden Sie die Nutzungsdauer von "nachhaltigem UND leistbarem Wohnraum" héher
einschatzen?

41,94%

————__58,06%

=JA =Nein

Diagramm 13: Wiirden Sie die Nutzungsdauer von "nachhaltigem UND leistbarem Wohnraum" héher einschdtzen?

Die Mehrheit der Befragten (58,06%) schétzen die Nutzungsdauer von ,,nachhaltigem
und leistbarem Wohnraum® hoher ein. Es konnte aufgezeigt, werden dass die
Expert:innen mehrheitlich der Meinung sind, dass nachhaltige Gebdude einen lingeren
Lebenszyklus haben und die in diesem Zusammenhang stehenden Mehrkosten iiber

den ldngeren Nutzungszeitraum refinanziert werden.
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Unterfrage 9a

Welche Nutzungsdauerwiirden Sie bei "nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum"

konkret ansetzen?

19 der 34 an der Befragung teilgenommenen Expert:innen nannten folgende

Nutzungsdauern:

Anzahl der Nennungen Politik Verwaltung Genossenschaft
1 100 50-70 80-100

2 50 80 50-60

3 75 50 50

4 80 70 100

5 50 70 50

6 80-100 60 80

7 70-80

Durchschnittliche Nutzungsdauer 74,2 66,4 70,8

Durchschnittliche Nutzungsdauer iiber alle drei Gruppen betrdgt 70,3 Jahre
Frage 10

Die im DGNB System (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) definierten 37
Kriterien sollen zur Erarbeitung der gemeinsamen Schnittmenge von ,,nachhaltigen
UND leistbaren Wohnraum* herangezogen werden und als Ergebnis eines
Kriterienkatalogs flir den zukiinftigen sozialen Wohnneubau dienen. Welche der
nachfolgenden Kriterien wiirden Sie personlich als notwendig fiir ,,nachhaltigen UND

leistbaren Wohnraum* sehen?

Die Auswertung wurde entsprechend des Prozentsatzes der Zustimmung gereiht und

ergibt nachfolgende Reihung:

KRITERIENBEZEICHNUNG Zustimmung in %
ENV1.1 Okobilanz des Gebiudes 100
TECI1.3 Qualitit der Gebaudehiille 100
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ECOI1.1 Gebédudebezogene Kosten im Lebenszyklus
SOCI1.1 Thermischer Komfort

SOC1.6 Aufenthaltsqualititen innen und auflen

SITE1.3 Verkehrsanbindung

SOC1.2 Innenraumluftqualitét

SOC2.1 Barrierefreiheit

TECI1.2 Schallschutz

ENV2.3 Flacheninanspruchnahme

TEC3.1 Mobilititsinfrastruktur

PRO2.2 Qualitétssicherung der Bauausfithrung

SITE1.4 Nihe zu nutzungsrelevanten Objekten und Einrichtungen
PRO2.1 Baustelle / Bauprozess

SOC1.3 Akustischer Komfort

TECI1.6 Riickbau- und Recyclingfreundlichkeit

ENV1.3 Verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung
TEC1.7 Immissionsschutz

PRO1.5 Dokumentation fiir eine nachhaltige Bewirtschaftung
SITE1.2 Ausstrahlung und Einfluss auf das Quartier
PROI1.1 Qualitét der Projektvorbereitung

PRO2.3 Geordnete Inbetriebnahme

PRO2.5 FM-gerechte Planung

TEC1.4 Einsatz und Integration von Gebédudetechnik
SOC1.7 Sicherheit

PRO1.4 Sicherung der Nachhaltigkeitsaspekte

in Ausschreibung und Vergabe

PRO1.6 Verfahren zur stidtebaulichen und gestalterische Konzeption

96,67
96,67
96,67
96,43
93,33
93,33
93,33
93,10
93,10
90

90

85,71
83,33
83,33
80

80

80

80

79,31
78,57
76,92
76,67

76,67

76,67

76,67
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ENV2.2 Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen
ECO2.1 Flexibilitdt und Umnutzungsfahigkeit
ENV2.4 Biodiversitidt am Standort

ECO2.2 Marktfahigkeit

SiTE1.1 Mikrostandort

TEC1.5 Reinigungsfreundlichkeit des Baukdrpers
SOC1.4 Visueller Komfort

PRO2.4 Nutzerkommunikation

ENV1.2 Risiken fiir die lokale Umwelt

SOC1.5 Einflussnahme des Nutzers

73,33
73,33
70
70
70
68,97
67,86
67,86
66,67

50

Von den 37 abgefragten Kriterien erhalten 27 Kriterien von drei Viertel der

teilnehmenden Expert:innen die Zustimmung. Von diesen liegen 13 Kriterien

zwischen 90 und 100% Zustimmung. Die zwei Kriterien Okobilanz des Gebiudes und

Qualitdt der Gebdudehiille werden von den teilnehmenden Expert:innen einstimmig

als notwendig fiir ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* angesehen. Als einziges

Kriterium unter 2/3 Zustimmung liegt das Kriterium Einflussnahme des Nutzers

(50%).

Die Ergebnisse dienen als Vorlage eines zukiinftigen Kriterienkatalogs fiir ,,leistbaren

UND nachhaltigen Wohnraum* bzw. als Diskussionsgrundlage dafiir.
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VI. Gemeinsame Schnittmenge von Nachhaltigkeit und Leistbares Wohnen —

Kriterienkatalog fiir den sozialen Wohnneubau

In diesem Zusammenhang wurde auch auf Basis der Ergebnisse aus der empirischen
Untersuchung der Versuch unternommen, eine gemeinsame Schnittstelle
,»hachhaltiger UND leistbarer Wohnraum® zu finden und diese in einen moglichen
zukiinftigen Kriterienkatalog fiir leistbares und nachhaltiges Wohnen im sozialen

Wohnneubau zu biindeln.

Von den 37 abgefragten Kriterien erhalten 27 Kriterien von drei Viertel der
teilnehmenden Expert:innen die Zustimmung. Von diesen liegen 13 Kriterien
zwischen 90 und 100% Zustimmung. Die zwei Kriterien Okobilanz des Gebiudes und
Qualitdt der Gebdudehiille werden von den teilnehmenden Expert:innen einstimmig
als notwendig fiir ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* angesehen. Als einziges
Kriterium unter 2/3 Zustimmung liegt das Kriterium Einflussnahme des Nutzers

(50%).

Die Ergebnisse dienen als Vorlage eines zukiinftigen Kriterienkatalogs fiir ,,leistbaren
UND nachhaltigen Wohnraum* bzw. als Diskussionsgrundlage dafiir. Es ist hierfiir
aufgrund der unterschiedlichen Player und Stakeholder die Einrichtung einer
bundesweiten Arbeitsgruppe mit Vertreter:innen aus den drei Expert:innengruppen

von Noten.
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VII. Wirtschaftliche, Investitions- und Lebenszyklusbetrachtung von
traditionellen sozialen Neubauten und zukiinftigen nachhaltigen sozialen

Wohnneubau
VII.1. Allgemeines

Ohne eine intensive wirtschaftliche Betrachtung konnen Wohnneubauten nicht
realisiert werden. Ferner sind auch Projekte einer Investitions- und

Lebenszyklusbetrachtung zu unterziehen.

In diesem Zusammenhang wird vom Autor dieser Arbeit die bekannte
Architekturkritikerin Jane Jacobs zitiert, die mit ihren Arbeiten unkonventionelle und
kritische Beitrdge zum Stidtebau verfasst und damit schon in den 60er Jahren grof3e
Aufmerksamkeit erregt hat. Viele ihrer Gedanken regen damals wie heute noch zum
Nachdenken an, da sie sich schon damals sehr kritisch gegeniiber den damaligen

Stadtentwicklern duflerte und eine diversere gemischte Bebauung einforderte.

., What I am saying is that every city has a direct economic ancestry, a literal economic
parentage, in a still older city or cities. New cities do not arise by spontaneous
generation. The spark of city economic life is passed on from older cities to younger.

It lives on today in cities whose ancestors have long since gone to dust. '’

Jacobs wollte wohl damit ausdriicken, dass jede Stadt von einer anderen Stadt in
wirtschaftlicher Hinsicht abstammt und die Kreation von neuen Stiddten nicht spontan
erfolgen kann. Auch das wirtschaftliche Stadtleben wird von einer dlteren Stadt an eine
jingere Stadt weitergegeben, wodurch dieses, auch wenn die alte Stadt schon ldngst

nicht mehr existiert, in der neuen Stadt weiterbesteht.

., Die Garantie einer Kostenmiete fiir den Eigentiimer erstreckt sich iiber die
Tilgungszeit fiir die Hypotheken. Sie mag schwanken zwischen dreiffig und fiinfzig
Jahren, und solche Varianten haben den Vorteil, dafy die Gebdude dann spdter einmal
in unterschiedlichen Altersstufen abgerissen oder fiir andere Nutzungen umgewandelt
wiirden. Die Kostenmiete wiirde einschlieffen: einen festen Amortisationssatz,

Unterhaltungskosten und die laufenden Ausgaben, die der Kaufkraft des Geldes

173 Jacobs (1969): The Economy of Cities, S. 170.
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angepafit sein miissen, des weiteren die Gewinn- und Verwaltungskosten und die

Grundsteuern. “'7*

Mit der Aufzéhlung aller relevanten Drehschrauben, um die Wirtschaftlichkeit eines
Projektes zu beurteilen, befasste sich auch Jacobs mit den wichtigsten wirtschaftlichen

Aspekten im Rahmen der Bebauung von Gebauden.

Die wirtschaftliche Betrachtung von traditionellem und zukiinftigem leistbaren
Wohnneubau wird in den nidchsten Unterkapiteln durchgefiihrt, indem eine
Investitions- und Lebenszyklusbetrachtung in Form einer Cash-Flow und eines

erzielbaren Ertragswert sowie einer Uberschuss Betrachtung gegeniibergestellt wurde.
VII.2. Cash-Flow Betrachtung bzw. Ertragswert und Uberschuss Betrachtung

Mit diesem aus dem empirischen Teil abgeleiteten Kriterienkatalog wurde auch die
wirtschaftliche Betrachtung fiir ein zukiinftig leistbares, nachhaltiges Wohnen im
sozialen Wohnneubaubereich untersucht. Auf Basis einer vergleichenden ONORM
B1801 bzw. BI1802 Investitionskosten- und Lebenszyklus-Darstellung kamen
unterschiedlichen Annahmen hinsichtlich Nutzungsdauer und Ersatzinvestitionszeiten
zur Anwendung um den ,,Break Even Point* hinsichtlich ,,leistbarem Wohnen* versus

,leistbarem und nachhaltigem Wohnen* darzustellen.

Fiir diese Vergleiche und Berechnungen wurde ein Excel-Tool erarbeitet, das der
Frage nachgeht: Was darf Nachhaltigkeit kosten und wie stellt Sie sich liber den
Lebenszyklus dar?

Im Rahmen dieser Arbeit werden zwei Bewertungsmodelle angewandt, einerseits die
Cash-Flow Betrachtung des Investments (Sichtweise Bautrdger/Investor) und
andererseits die  Ertragswert und Uberschuss Betrachtung (Sichtweise

Immobiliensachverstindiger/Liegenschaftsbewertung).

Dazu wird die Annahme getroffen, dass ein Bauvorhaben mit 3.500m?
Bruttogeschossflache, welches nach nachhaltigen Gesichtspunkten geplant und gebaut
wird, einen 20%igen héheren Kostenansatz bei den Bauwerkskosten (Kostengruppe 2,

3, 4 nach ONORM B1801) hat als ein konventionell gebautes Gebiude.

174 Jacobs (2015): Tod und Leben groBer amerikanischer Stidte, S. 176.
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Mit anderen Worten ausgedriickt ist ein 20% hoherer Ansatz bei Rohbau, Technik,
Ausbau bei der nachhaltigen Variante gegeniiber der konventionellen Variante zu

verzeichnen.

Die Bauwerkskosten betragen € 1.800/m? Bruttogeschossfliche (BGF). Im Rahmen
der Berechnung der Bauwerkskosten wurde die derzeitige Baupreissituation aus den
zuvor genannten Griinden bei der Berechnung auller Ansatz gelassen und auf das

Preisniveau 2021 abgezielt.

Auf der Erlosseite wird die Annahme getroffen, dass eine hohere Miete fiir ein
nachhaltiges Projekt am privaten Markt zwar erzielbar ist, in Bezug auf leistbares

Wohnen mogliche hdhere Mietansétze aber auBler Acht zu lassen sind.

Da aufgrund einer nachhaltigen Projektausfiihrung und eines nachhaltigen
Energiekonzeptes der Mieter Kosten bei Strom, Heizung und eventuell Kiihlung (wenn
vorhanden) spart, soll dieser Vorteil mit einem Prozentsatz von 10% der Miete bei der
wirtschaftlichen Betrachtung fiir die nachhaltige Variante gegeniiber der

konventionellen Variante Bertiicksichtigung finden.

Mit dem Erneuerbaren-Ausbau-Gesetz!”> (EAG), welches im 7. Juli 2021 vom
Parlament beschlossen wurde, sind die Rahmenbedingungen geschaffen worden, um
erneuerbare Energieerzeugung einfacher moglich zu machen. Das in Rede stehende
Gesetz ermoglicht die Griindung von Erneuerbare-Energie-Gemeinschaften und von
Biirgerenergiegemeinschaften. Dadurch ist es bei Neubauprojekten fortan mdoglich,
den durch Photovoltaik erzeugten Strom nicht nur fiir die Haustechnikanlagen,
sondern fiir die Nutzung des Mietgegensandes kostenlos zu verwenden. Lediglich die
Mess- und Verrechnungsthematik ist iiber ein Elektrizititsversorgungsunternehmen
(EVU) oder geeigneten Dienstleister zu organisieren, wenngleich dem fiir den

Mieter:innen dadurch keine Arbeitskosten fiir Strom, Netzkosten und Steuern anfallen.

Durch Energiegemeinschaften und Biirgerenergiegemeinschaften konnen Private und
Firmen dariiber hinaus produzierten Strom ohne EVU an andere Private und Firmen
weitergeben und miissen fiir die Netzinfrastruktur voraussichtlich lediglich die Hélfte

der Netzkosten bezahlen.

17> BGBI I Nr. 150/2021.
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Fiir die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit der zu vergleichenden Varianten (Var 1 =
konventionelle Umsetzung, Var 2 = nachhaltige Umsetzung) {iber den Lebenszyklus
wurden nachfolgende zwei Berechnungsansitze gewahlt und brachten nachfolgende

Ergebnisse:

Im Rahmen der Immobilienbewertung wird von Sachverstindigen der Ansatz tiber die
Betrachtung des Ertragswertes des Gebiudes und der erzielte Uberschuss (mit den

Indikatoren Liegenschaftszinssatz und Vervielfdltiger) berechnet.
Der errechnete Ertragswert betrdgt bei Var 1 € 6,24 Mio und bei Var 2 € 7,22 Mio.
Der errechnete Uberschuss betriigt bei Var 1 € -1,19 Mio und bei Var 2 € -1,69 Mio.

Somit ergibt sich das dem nachhaltigen Ansatz gegeniiber dem konventionellen

Ansatz der Vorzug zu geben ist.

Aus Sicht des Bautrigers bzw. Investors wird die kumulierte Cash-Flow Betrachtung
mit Eigennutzung und Fremdnutzung /Vermietung herangezogen, wobei fiir die Frage

ob sich die Nachhaltigkeit rechnet, die Betrachtung nur mit Vermietung Relevanz hat.
Dazu werden nachfolgende Annahmen getroffen:

Die Errichtung wurde mit 2,8 % Zinssatz fremdfinanziert und die Laufzeit mit 25 Jahre
angenommen. Als Baukostenindexsteigerung wurden 3,5 % jéhrlich beziffert. Die
derzeit durch den Ukraine Krieg und Corona bedingten Lieferengpisse,

Preissteigerungen werden bewusst ausgeblendet.

Die Mietenvalorisierung wurden mit 1,8 % jéhrlich beziffert; die derzeit hohe Inflation
wird bei der Mietenvalorisierung und Betriebskostenindexierung ebenso ausgeblendet.
Fiir die Betriebskosten wurde eine Steigerung des Verbraucherpreisindex (VPI) um
1,8 % jéhrlich angenommen. Es wurde die Annahme getétigt, dass Ersatzinvestition
mit Eigenmitteln finanziert werden. Dabei haben die Var 1 und Var 2 unterschiedliche
Haufigkeiten der Ersatzinvestitionen, da unterstellt wird, dass eine nachhaltig geplante
Immobilie weniger Ersatzinvestitionen nach sich zieht (Stichwort: vorausschauende

Planung, hohere Qualititen, hohere Lebensdauer der Bauteile etc).

Bei Var 1 (konventionelle Bauweise) werden alle 5 Jahre Ersatzinvestitionen im

Wertansatz von € 50.000, alle 20 Jahre Ersatzinvestitionen im Wertansatz von €
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100.000 und alle 30 Jahre Ersatzinvestitionen im Wertansatz von € 350.000 der

Berechnung zu Grunde gelegt.

Bei Var 1 (nachhaltige Bauweise) werden alle 20 Jahre Ersatzinvestitionen im
Wertansatz von € 50.000, alle 30 Jahre Ersatzinvestitionen im Wertansatz von €
100.000 und alle 50 Jahre Ersatzinvestitionen im Wertansatz von € 350.000 der

Berechnung zu Grunde gelegt.

Var 2 erreicht bereits im 33 Jahr einen positiven kumulierten Cash-Flow, wihrend Var

1 diesen im 34 Jahr erreicht.

Var 2 erreicht im 100 Jahr einen positiven Cash-Flow von € 61,61 Mio und Var 1 im

selben Jahr einen positiven Cash-Flow von € 41,40 Mio.
Somit kann als Ergebnis festgehalten werden:

Die Nachhaltige Projektumsetzung (Var 2) rechnet sich bei der kumulierten Cash-
Flow Betrachtung frither und weist einen deutlich hoheren Cash-Flow Wert am Ende

der angenommenen Nutzungsdauer aus.

Bei der Ertragswertbetrachtung erzielt die Nachhaltige Projektumsetzung (Var. 2) iiber
einen hoheren Ertragswert als die Var 1 (konventionelle Projektumsetzung), wobei

beiden Varianten nur einen negativen Uberschuss erzielen.

Die Detailberechnungen dazu sind dem der Arbeit im Anhang beigelegten Excel-Tool

zu entnehmen.'”®

176 Siche Anhang 5 Cash-Flow Betrachtung bzw. Ertragswert und Uberschuss Betrachtung.
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VIII. Break Even Point von ,leistbaren* versus ,leistbaren und nachhaltigen*

Wohnen

Fiir die wirtschaftliche Betrachtung fiir ein zukiinftig leistbares, nachhaltiges Wohnen
im sozialen Wohnneubaubereich wird mittels vergleichender ONORM B1801
Investitionskosten- und Lebenszyklus Darstellung der diesbeziigliche ,,Break Even

Point* errechnet.

Das soll Aufschluss fiir die Praktikabilitdt und Wirksamkeit dieser geben. Ferner sollen
sich daraus grundsitzliche Empfehlungen fiir die Zukunft, wie leistbares und

nachhaltiges Wohnen mdglich wird, ableiten lassen,

Die in Kapitel VII angefiihrten Mehrkosten rechnen sich nach Ansicht des Autors
dieser Arbeit iiber die erzielbare langere Nutzungsdauer. Grundvoraussetzung ist
jedoch, dass ein so weit wie moglich flexibles Raumkonzept und die Auswahl der
geeigneten nachhaltigen Bauprodukte zur Umsetzung gelangen und somit iiber den
Lebenszyklus die geringeren Instandhaltungsaufwendungen zum Tragen kommen, die

letztendlich entscheidend den Break Even Point bestimmen.
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IX. Schlussfolgerungen und Ausblick

Die Literaturrecherche und die empirische Untersuchung bestétigten, dass leistbares
Wohnen in Osterreich ein bundesweites Problem darstellt. Verbesserungspotential ist

insbesondere dort vorhanden, wo die Region iiber ein gro3es Einzugsgebiet verfiigt.

Das bereits seit Jahrzehnten zur Verfligung stehende Bodenbeschaffungsgesetz wiirde
in der Theorie den Osterreichischen Gemeinden eine Moglichkeit bieten, Grundflichen
fiir leistbaren und nachhaltigen Wohnbau zu beschaffen. Jedoch zeigte die empirische
Untersuchung, dass keiner der befragten Expert:innen aus seinem Téatigkeitsumfeld
einen Anwendungsfall des Bodenbeschaffungsgesetzes nennen konnte. Gleiches
erbrachte auch die Literaturrecherche, beim Bodenbeschaffungsgesetz handelt es sich

daher um quasi ,,totes Recht®.

Eine Kompetenziibertragung an die Linder wire hier eine Uberlegung wert, da
landerspezifische Unterschiede besser zur Geltung kommen konnten. Sollte diese
Kompetenz an die Linder gehen, wiren die Handlungsmdglichkeiten der Lander
erweitert und zu einer Neureglung der hoheitlichen Instrumente fiir die
Baulandbeschaffung im geforderten, insbesondere im sozialen Wohnbau fiihren.
Gleichzeitig konnte auch das Thema Nachhaltigkeit gleich gesetzlich verankert

werden.

Die Mehrheit der Befragten wiirde eine Erweiterung auf ,,nachhaltigen UND leistbaren
Wohnraum® zustimmen. Lediglich aus zwei (Wien und Salzburg) von sieben
teilnehmenden Bundesldndern waren die Expert:innen aus dem Bereich Verwaltung
geschlossen dagegen. Zusammengefasst erscheint den Befragten das im
Bodenbeschaffungsgesetz bereitgestellte Instrument der Enteignung nicht als
praxistauglich. Daher werden von den befragten Expert:innen alternative
Moglichkeiten wie die Novellierung der Raumordnung, der Einsatz von Forderungen
bzw. Verschiarfung der Forderbedingungen bis zur Einrichtung von eigenen

Rechtskdrpern zur Bodenbeschaffung als besser geeignet eingestuft.

Uber 90% der Befragten wiirden eine stirkere gesetzliche Verankerung von
»hachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* als Raumordnungsziel befiirworten. Da
lediglich zwei Expert:innen aus Kéarnten und Vorarlberg sich dagegen aussprachen,

kommt zum Ausdruck, dass in einzelnen Bundeslindern eine Verankerung von
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,hachhaltigen UND leistbaren Wohnraum™ im jeweiligen Raumordnungsgesetz

moglicherweise gentigend Unterstiitzung finden wiirde.

Mehr als die Hilfte (52,94%) der Expert:innen gab an, dass ,,nachhaltiger UND
leistbarer Wohnraum* gering oder nicht im Raumordnungsgesetz ihres Bundeslandes
verankert ist. Von den 14 Expert:innen aus der Steiermark gaben fiinf keine, sechs eine
geringe und drei der Befragten eine mittel starke Verankerung an. Damit besteht
offensichtlich der Bereitschaft seitens der befragten Vertreter:innen aus Politik,
Verwaltung und Genossenschaften das Thema Nachhaltigkeit auch gesetzlich in der
Raumordnung zu verankern. Dabei mochte die deutliche Mehrheit der Befragten
"nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* nicht als gemeinsames Ziel oder Grundsatz
im Raumordnungsgesetz festschreiben, sondern als ein Attribut im Bezug auf Wohnen

vorsehen.

Die Mehrheit der Befragten (54,55%) war der Meinung, dass die Kategorie
,hachhaltiger UND leistbarer Wohnraum* in der kommunalen Praxis gut anwendbar
ist. Hinsichtlich des Bundeslandes Steiermark war bemerkenswert, dass sich die
dortigen Expert:innen aus der Politik zur Génze fiir die Anwendbarkeit ausgesprochen
haben. Im Gegensatz dazu waren die Vertreter:innen aus der Verwaltung und den
Genossenschaften gegenteiliger Meinung. Damit konnte aber summa summarum
sichergestellt werden, dass zukiinftige Baufldchen fiir geforderte Wohnungen den
gemeinniitzigen Wohnbautridgern in einer neuen Qualitit zur Verfligung gestellt
werden konnten. Jedenfalls bedarf es betreffend eine Novellierung der
diesbeziiglichen Gesetze noch einer breiten politischen Diskussion unter Einbeziehung

von Expert:innen aus Verwaltung und Genossenschaften.

Den zahlreichen Wortmeldungen aus der Befragung war gemeinsam, dass aus Sicht
der Expert:innen die fehlende Definition der Begrifflichkeit bzw. des gemeinsamen
Verstindnisses einer moglichen Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum"

noch Hemmnisse sind und sowohl Kraftanstrengung als auch guten Willen bediirfen.

Von allen Wortmeldungen fiihrten allein 15 Expert:innen die hohen Kosten als grofites
Hemmnis an, gefolgt von begrenzt verfligbaren und geeigneten Grundstiicken (8
Wortmeldungen). Diesbeziiglich wird es entscheidend sein, in der Diskussion auch auf

die Bedeutung der Lebenszykluskosten zu achten.
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Der GroBteil der Expert:innen (60,61%) wollte sich hinsichtlich der Bezifferung der
Mehrkosten bei der Errichtung eines Wohnneubauprojektes zu einem nachhaltigen
Wohnneubauprojektes nicht festlegen. Umso bemerkenswerter ist es, dass bei
denjenigen, die sich bereit erklért hatten eine Einschédtzung der Mehrkosten zu geben,
eine Bandbreite von plus 10% bis plus 30% bekanntgegeben wurde. Die beiden
hochsten Prozentangaben kamen dabei aus Vorarlberg (plus 25%) und Kérnten (plus
30%), wo Nachhaltigkeit offensichtlich mit einem hohen Qualitdtsanspruch beim

Bauen korreliert.

Die Mehrheit der Befragten schitzen die Nutzungsdauer von ,,nachhaltigem UND
leistbarem Wohnraum® hoher ein, dass vermutlich mit den zuvor erwihnten
Qualitdtsanspruch beim Planen, Bauen und Betreiben des Gebdudes zusammenhingt.
Die Bandbreite der Angaben reichte von 50 bis 100 Jahren, wobei sich als

Durchschnittswert eine rund 70-jahrige Nutzungsdauer errechnen lief3.

Die im DGNB System definierten 37 Kriterien wurden bei der empirischen
Untersuchung zur Erarbeitung der gemeinsamen Schnittmenge von Nachhaltigkeit
und leistbarem Wohnen herangezogen. Von den 37 abgefragten Kriterien erhalten 27
Kriterien von drei Viertel der teilnehmenden Expert:innen die Zustimmung. Von
diesen liegen 13 Kriterien zwischen 90 und 100% Zustimmung. Die zwei Kriterien
Okobilanz des Gebdudes und Qualitit der Gebdudehiille werden von den
teilnehmenden Expert:innen einstimmig als notwendig fiir ,,nachhaltigen UND
leistbaren Wohnraum* angesehen. Als einziges Kriterium unter zwei Drittel

Zustimmung liegt das Kriterium Einflussnahme des Nutzers (50%).

Die Ergebnisse dienen als Vorlage fiir einen zukiinftigen Kriterienkatalog fiir

»leistbaren UND nachhaltigen Wohnraum* bzw. als Diskussionsgrundlage dafiir.

Mit diesem aus dem empirischen Teil abgeleiteten Kriterienkatalog wurde auch die
wirtschaftliche Betrachtung fiir ein zukiinftig leistbares, nachhaltiges Wohnen im
sozialen Wohnneubaubereich untersucht. Auf Basis einer vergleichenden
Investitionskosten- und Lebenszyklus-Darstellung kamen unterschiedlichen
Annahmen hinsichtlich Nutzungsdauer und Ersatzinvestitionszeiten zur Anwendung,
um den ,,Break Even Point* hinsichtlich ,,leistbarem Wohnen* versus ,,leistbarem und
nachhaltigem Wohnen* darzustellen. Die nachhaltige Projektumsetzung rechnet sich

bei der kumulierten Cash-Flow Betrachtung frither und weist einen deutlich héheren
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Cash-Flow Wert am Ende der angenommenen Nutzungsdauer aus. Bei der
Ertragswertbetrachtung erzielt die nachhaltige Projektumsetzung {iber einen héheren
Ertragswert als die konventionelle Projektumsetzung, wobei beiden Varianten nur

einen negativen Uberschuss erzielen.

Damit wurde versucht die zu Beginn der Masterthese angenommene Hypothese, dass
leistbares Wohnen in Osterreich auch nachhaltig sein kann, rechnerisch zu beweisen.
Ziel muss es aber in weiterer Folge sein, die dabei getroffenen Annahmen der
Berechnung insbesondere hinsichtlich der Vorteile aus der nachhaltigen
Projektausfiihrung/Energiekonzeption und der damit verbundenen geringeren
Ersatzinvestitionen {iber einen ldngeren Zeitraum bei mehreren Gebduden zu
untersuchen, um Erfahrungswerte und neue Erkenntnisse fiir die tatsdchlichen

Lebenszykluskosten daraus gewinnen zu konnen.

AbschlieBend sei noch auf die in der Arbeit aufgezeigten geeigneten Instrumente und
MalBnahmen hingewiesen, wo Erweiterungspotential festgestellt wurde und zukiinftig
eine Berticksichtigung bei politischen Entscheidungen angeregt wird, damit leistbares
Wohnen, vor allem im sozialen Wohnneubau, in seinen wirtschaftlichen Zwéngen den

Anforderungen der Nachhaltigkeit ausreichend gerecht werden konnen.

Wie durch die Coronakrise seit Méarz 2020 unter anderem deutlich wurde, sind die
konkreten Wohnverhiltnisse von grundlegender Bedeutung fiir die Gesundheit und

das Wohlbefinden der Menschen.

Es muss daher in Zukunft ein vordringliches Anliegen sein, die geeigneten
MafBnahmen zu treffen und die richtigen Schritte zu setzen, um eine vorausschauende
Grundstiicksverfiigbarkeit zu sichern. Auch wenn der 6kologische Wandel und die
Energiewende im Bauwesen eine mafigebliche Herausforderung darstellen, sollte in
Zukunft erreicht werden, dass leistbar und nachhaltig beim Wohnneubau im Einklang

stehen.

Zweifelsfrei wird uns der Wunsch nach leistbarem Wohnen in Zukunft weiterhin stark
begleiten, offen bleibt, wie stark der Wunsch nach nachhaltigem Wohnen zukiinftig
geduflert werden wird. Auf nationaler Ebene wurden zwar die ersten Schritte gesetzt

und Instrumente geschaffen, jedoch gibt es noch Luft nach oben.
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Dieser Arbeit sollte auch dazu dienen, Anreiz fiir weitere wissenschaftliche Beitrige
zum Thema nachhaltigen und gleichzeitig leistbaren Wohnen zu schaffen. Neben einer
intensiven theoretischen Aufarbeitung der in dieser Arbeit angeschnittenen
Themenbereiche bedarf es wohl auch an mehr Studien mit Beispielen aus der Praxis,
um aufzuzeigen zu konnen, dass sich langfristige nachhaltige Investitionen auch

lohnen.
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Eckdaten zur empirischen Untersuchung:

Zwischen 8. Juni und 10 Juni wurden 205 Fragebogen inkl. Infoschreiben zur Masterarbeit
per email auf die persdnlichen email Adresse von Expert:innen aus den Fachbereichen
Raumordnung, Wohnbau und Nachhaltigkeit verschickt.

Die Auswahl der einzelnen Interviewpartner erfolgte unter dem Gesichtspunkt jeweils
Vertreter auf Landes-, Stadt- und Tourismusregion zu haben und innerhalb dieser jeweils
Reprasentanten aus Politik, Verwaltung und Genossenschaften zu befragen.

In Abstimmung mit der Studiengangsleitung wurden Expert:innen aus nachfolgenden
Bundeslandern zur Teilnahme an der Befragung eingeladen:
Steiermark, Wien, Oberdsterreich, Salzburg, Karnten, Tirol und Vorarlberg.

Die Ricksendefrist endete mit 24.Juni.2022. Die bis 12. Juli noch einlangenden Fragebogen
wurden noch bearbeitet. Insgesamt wurden 34 Fragebogen rickgesendet.
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Frage 2 (2): Wie stark ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" im Raumordnungsgesetz ihres
Bundeslandes bereits verankert?

T 41,18%

26,47% _/

sstark = mittel «gering « nicht

Frage 2 (2): Wie stark ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" im Raumordnungsgesetz ihres
Bundeslandes bereits verankert?
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Frage 2 (3): Ist "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum" bereits als gemeinsames Ziel oder Grundsatz
im Raumordnungsgesetz festgeschrieben, oder kommt nur ein Attribut im Bezug auf WWohnen vor?
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Frage 3: Halten Sie diese Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum"in der kommunalen
Praxis fur anwendbar?

45,45%

———_54,55%

= JA = Nein

Frage 3: Halten Sie diese Kategorie "nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum"in der kommunalen
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Frage 10: TEC 1.4 - Einsatz und Integration von Gebaudetechnik
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Frage 10: TEC 1.5 - Reinigungsfreundlichkeit des Baukorpers
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Frage 10: TEC 1.5 - Reinigungsfreundlichkeit des Baukaorpers
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Frage 10: TEC 1.8 - Ruickbau- und Recyclingfreundlichkeit
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Frage 10: TEC 1.6 - Ruckbau- und Recyclingfreundlichkeit
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Frage 10: PRO 1.6 - Verfahren zur stadtebaulichen und gestalterischen Konzeption
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Frage 10: PRQ 2.2 - Qualitatssicherung der Bauausfiihrung
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Frage 10: PRO 2.2 - Qualitatssicherung der Bauausfiihrung
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Frage 10: PRO 2.3 - Geordnete Inbetiebnahme
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Frage 10: PRO 2.4 - Nutzerkommunikation

.n
gf o
2
g
>
g
£
g2
B
=
£
.n
MMM
£
¥
e
c ]
=
g8
52
g3 " :
ol
w
:
Z o
T =
5
8
£33
S
‘o
=z
§
-
A A =
K
2%
2
aQ
‘@
R - ¢

100%
90%
80%
70%
0%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

jayiol|qig usipn N.L 1e uud ul ajge|ieAe si sisay) Syl Jo uoisiaA [eulbuo paroidde ayl
“regBnpaA 3aylolqig uaipn NL Jap ue 1S llagielalseln Jasalp uoisianeulblO aponipab ausiqoidde aig

qny a8paimouw anos INERINY

S1ayzonqie (il



0 0 0 0 0 3 0 0 0 0 3 0 0 4 l 0 0 0 0 l 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 L 0 0 l 0 0 0 0 0 l 0 A
0 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 l l 0 0 0 0 0 0 d
0l
6
8
L
9
S
i4
€
d 4
d A N d A 3
NI3N NI3N NIIN NIIN NIIN NI3N NI3IN NIIN NIIN NIIN NIIN NI3N NIIN NIIN NI3IN NIEN NISN NIIN NIIN NI3N NIEN
snwisLNoO | peis pue snwislNo . peis pue snwslino | peis puem snwisuNo | peis pue snwislinoj. peis puem snwisunNo | peis pue snwisunNo | peis pue
AT A & [ 1T 1 1 | T s fes el 75 [ 75 | 75 [ 60 [ 60 [ o0 SN s | 5 | I
Unue|d 9)yo919b- N4 - G ¢ Oud -0} 9Beid
0 0 4 0 0 L 0 l 14 0 0 0 0 0 l 0 L 0 4 8 0
0 0 l 0 0 0 0 0 € 0 0 0 0 0 l 0 0 0 0 l 0 9
0 0 l 0 0 3 0 l 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 4 0 A
0 0 0 0 0 0 0 0 l 0 0 0 0 0 0 0 3 0 0 S 0 d
0l
6
A 8
A L
9 9
d S
d d 4
O d €
A O A d 4
9 A A 9 9 d A d L
vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr vr
snwslNo | 1pels pue’ snwIsLINO | peis pue snwislNoj peis puem snwslNo | peis puer snwislino . peis puem snwisuno| peis puem snwislnNo|. peis pue
AT A T A T 1T [T [ T ool 76 [ 765 [ 75 [ 06 [ 00 [ 00 [N s [ | 5

¥ay1o1|qig Usipn N.L 1e wud ul ajge|reAe si sISayl SIyp JO UoISiaA feulblo panoidde ayl < any 98pajmou} JNoA
“reqbnpan ¥aylolqig Usipn N.L Jap ue 1S uaglelaisel Jasalp uoisiafeulbuQ aponipab ausiqoidde aig v—@_._“—.o__ﬂ_m




Frage 10: PRO 2.5 - FM-gerechte Planung
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Frage 10: SiTE 1.2 - Ausstrahlung und Einfluss auf das Quartier
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ANHANG 3

Empirische Untersuchung —
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Fragebogen fiir Experten Befragung Name:....cooveeeereenen.
zur Masterarbeit
»,Kann leistbares Wohnen nachhaltig sein?

Welche Instrumente und Malinahmen missen Berlcksichtigung finden, dass leistbares
Wohnen im sozialen Wohnneubau in seinen wirtschaftlichen Zwangen den Anforderungen
der Nachhaltigkeit gerecht werden kann“

Einleitung —Problemaufriss — Definition der Begriffe

Leistbares Wohnen als Schlagwort in politischer und medialer Diskussion steht in Konkurrenz mit dem
Schlagwort Nachhaltiges Wohnen. Spatestens seit der »Fridays for Future«-Bewegung scheint es
legitim, beide Forderungen an das Wohnen zu stellen.

Als Teil der Arbeit ist eine empirische Erhebung (Expertenbefragung per schriftlichen Fragebogen) fur
ausgewahlte Bundeslinder, Stidte, touristischen Hotspots, wie auch lindliche Zentren in Osterreichs
geplant.

Die Expertenbefragung ist an Vertreter:innen aus Politik, Verwaltung, (gemeinnitzigen) Bautrager
gerichtet, die fiir Raumordnung und Wohnbau zustandig sind.

Um den ,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* begrifflich fassen zu kénnen soll eine Anndherung
Uber die Definitionen von leistbar und nachhaltig erfolgen:

,Leistbares Wohnen” ist in der aktuellen Diskussion vielfach der fachliche Uberbegriff fiir gegeniiber
dem lokalen Marktniveau kostenreduzierte Wohnformen und Bauweisen, wobei der Begriff eine in der
Regel nicht quantifizierte Zieldimension beinhaltet. Die Raumordnungsgesetze stellen in ihren
Begrifflichkeiten fiir Wohnen selten auf die Leistbarkeit ab. Ausgehend von den nutzungsbezogenen
Modglichkeiten der Raumordnung werden keine Begriffsabgrenzungen zwischen leistbaren und nicht
leistbaren Wohnen vorgenommen, sondern begrifflich bestimmte kostengiinstige Bau- und
Wohnformen thematisiert. So orientieren sich die ROG mit dem Begriff ,férderbarer
Wohnbau“grundsdtzlich an den jeweiligen Wohnbauférderungsgesetzen, in denen entsprechende
Begriffsdefinitionen erfolgen.

(Kanonier, 2017: 166, baurechtliche blatter:bbl, Leistbares Wohnen im 6sterreichischen Raumordnungsrecht)

,Das Nachhaltigkeitskonzept des DGNB Systems ist weit gefasst und reicht (iber das bekannte
Dreisdulenmodell hinaus. Es betrachtet durchgdngig alle wesentlichen Aspekte des nachhaltigen
Bauens. Diese umfassen die sechs Themenfelder Okologie, Okonomie, soziokulturelle und funktionale
Aspekte, Technik, Prozesse und Standort. Dabeij fliefSen die ersten drei Themenfelder gleichgewichtet
in die Bewertung ein. Damit ist das DGNB System das einzige, das dem wirtschaftlichen Aspekt des
nachhaltigen Bauens ebenso grofse Bedeutung zumisst wie den ékologischen Kriterien. Die (iber das
Dreiséulenmodell hinausgehenden Qualitéten nehmen innerhalb des DGNB Systems eine
Querschnittsfunktion ein und sind unterschiedlich stark gewichtet. Die Bewertungen basieren stets
auf dem gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes.”

(DGNB System — Kriterienkatalog Gebaude Neubau VERSION 2020 — OGNI, 25)

DGNB Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen

OGNI - Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft
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Fiir die Beantwortung der 10 Fragen werden Sie ca. 15 Minuten bendtigen. Die Ergebnisse aus der
empirischen Untersuchung werden ihnen selbstverstandlich zur Verfligung gestellt.

Vielen Dank fiir lhre Zeit.

Frage 1:

Stellt leistbares Wohnen in lhrer Gemeinde/Stadt/Bundesland ein Problem dar?
Ja/Nein

Frage 2:

Wohnen stellt eine Daseinsfunktion dar.

Sollte diesbeziiglich eine starkere gesetzliche Verankerung von ,nachhaltigen UND leistbaren
Wohnraum“ als Raumordnungsanliegen erfolgen? Ja/Nein

Wie stark ist ,nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum® im Raumordnungsgesetz ihres Bundeslandes
bereits verankert?

stark/mittel/gering/nicht

Ist ,nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum*“ bereits als gemeinsames Ziel oder Grundsatz im
Raumordnungsgesetz festgeschrieben, oder kommt nur ein Attribut im Bezug auf Wohnen vor?
Gemeinsames Ziel/nur ein Attribut

Frage 3:

In der Steiermark gibt es die Widmungskategorie ,Kommunaler Wohnbau“ als Vorbehaltsflache. Fir
,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum* fehlt derzeit eine allgemein giiltige Definition.

Halten Sie diese Kategorie ,nachhaltiger UND leistbarer Wohnraum® in der kommunalen Praxis fur
anwendbar? Ja/Nein

Wenn Nein, warum nicht?
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Frage 4:

Das Bodenbeschaffungsgesetz aus dem Jahr 1974 sieht zur Beschaffung von Grundflachen fir den
forderbaren Wohnbau fiir Gemeinden unter bestimmten Voraussetzungen ein Eintrittsrecht in
Kaufvertragen bzw. die Enteignung vor.

Sind Ihnen konkrete Anwendungsfalle aus lhrem Tatigkeitsumfeld bekannt?
Ja/Nein

Wiirden Sie der Erweiterung dieser Moglichkeiten auf ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum*
zustimmen?

Ja/Nein

Auf welche potentielle Anwendungsmoglichkeiten wiirden Sie das Bodenbeschaffungsgesetz
fokussieren?

Frage 5:

Bei ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum” flieRen besonders Aspekte der Standorteignung und —
ausstattung sowie auch der baukulturellen Gestaltungsqualitat ein.

Ware dies aus lhrer Sicht ausreichend um damit grundsatzlich hdhere Dichtefestlegungen in dem
ortlichen Entwicklungskonzept und im Flachenwidmungsplan damit argumentieren bzw. festlegen zu
kénnen?

Ja/Nein

Wenn Nein, kénnte die Qualitdt des Projektes durch eine verpflichtenden Bebauungsplanerstellung
abgesichert werden?

Ja/Nein

Frage 6:

Die Vertragsraumordnung nimmt mit Uberlassungs-, Vorbereitungs-, Durchfiihrungs-, und
Kostenlbernahmevertrage immer mehr an Bedeutung zu.

Wirden Sie eine raumordnungsgesetzliche Definition der Vertragsziele und moglichen Vertragsinhalte
zur Spezifizierung des raumlich und sachlichen Anwendungsbereiches beflirworten?

Ja/Nein
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‘

Sollte bei der Zielfestlegung des Vertrages auf den ,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum*
besonders Riicksicht genommen werden?

Ja/Nein

Frage 7:

Welche Hemmnisse sehen Sie bei ,leistbarem UND nachhaltigem Wohnraum“?

Frage 8:

Wie hoch wiirden Sie den Unterschied bei den Errichtungskosten nach ONORM B 1801 eines
Wohnneubauprojektes zu einem nachhaltigen Wohnneubauprojektes einschatzen?

Plus 5%,10%, 15%,20%, 25%, 30%, keine Angabe

Frage 9:

Bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Wohnbauprojekten werden Nutzungsdauern von rund 50
Jahren zugrunde gelegt.

Wiirden Sie die Nutzungsdauer von ,,nachhaltigem UND leistbarem Wohnraum® hoher einschatzen?
Ja/Nein

Welche Nutzungsdauer wirden Sie bei ,,nachhaltigem UND leistbarem Wohnraum* konkret
ansetzen:

Angabe der Nutzungsdauer bei nachhaltigem Wohnbau:
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Frage 10:

Die im DGNB System (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) definierten 37 Kriterien sollen
zur Erarbeitung der gemeinsamen Schnittmenge von ,,nachhaltigen UND leistbaren Wohnraum*
herangezogen werden und als Ergebnis eines Kriterienkatalogs fiir den zukiinftigen sozialen
Wohnneubau dienen.

Welche der nachfolgenden Kriterien wirden Sie personlich als notwendig fiir ,,nachhaltigen UND
leistbaren Wohnraum* sehen?

(Bei Bedarf finden Sie zu den einzelnen Kriterien - insbesondere fir diejenigen Kriterien, die den
Menschen in den Mittelpunkt stellen - eine Detailbeschreibung im Anhang)

Themenfeld: OKOLOGISCHE QUALITAT(ENV)

KRITERIENGRUPPE: WIRKUNGEN AUF GLOBALE UND LOKALE UMWELT (ENV1)

KRITERIENBEZEICHNUNG notwendig fur Kriterienkatalog Ja/Nein
ENV1.1 Okobilanz des Gebaudes Ja/Nein
ENV1.2 Risiken fur die lokale Umwelt Ja/Nein
ENV1.3 Verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung Ja/Nein

KRITERIENGRUPPE: RESSOURCENINANSPRUCH-NAHME UND ABFALLAUFKOMMEN (ENV?2)

KRITERIENBEZEICHNUNG JA/Nein
ENV2.2 Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen Ja/Nein
ENV2.3 Flacheninanspruchnahme Ja/Nein
ENV2.4 Biodiversitdt am Standort Ja/Nein

Themenfeld: OKONOMISCHE QUALITAT (ECO)

KRITERIENGRUPPE:LEBENSZYKLUSKOSTEN

ECO1.1 Gebaudebezogene Kosten im Lebenszyklus Ja/Nein
KRITERIENGRUPPE:WERTENTWICKLUNG (ECO2)

ECO2.1 Flexibilitdt und Umnutzungsfahigkeit Ja/Nein

ECO2.2 Marktfahigkeit Ja/Nein
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Themenfeld: SOZIOKULTURELLE UND FUNKTIONALE QUALITAT (SOC)
KRITERIENGRUPPE: GESUNDHEIT, BEHAGLICHKEIT UND NUTZERZUFRIEDENHEIT (SOC1)
SOC1.1 Thermischer Komfort

SOC1.2 Innenraumluftqualitat

SOC1.3 Akustischer Komfort

SOC1.4 Visueller Komfort

SOC1.5 Einflussnahme des Nutzers

SOC1.6 Aufenthaltsqualitaten innen und aufien

SOC1.7 Sicherheit

KRITERIENGRUPPE: FUNKTIONALITAT (SOC2)

SOC2.1 Barrierefreiheit

Themenfeld: TECHNISCHE QUALITAT (TEC)

KRITERIENGRUPPE: QUALITAT DER TECHNISCHEN AUSFUHRUNG (TEC1)
TEC1.2 Schallschutz

TEC1.3 Qualitat der Gebaudehille

TEC1.4 Einsatz und Integration von Geb&dudetechnik

TEC1.5 Reinigungsfreundlichkeit des Baukdrpers

TEC1.6 Riickbau- und Recyclingfreundlichkeit

TEC1.7 Immissionsschutz

TEC3.1 Mobilitatsinfrastruktur

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein
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Themenfeld: PROZESSQUALITAT (PRO)
KRITERIENGRUPPE: QUALITAT DER PLANUNG (PRO1)

PRO1.1 Qualitat der Projektvorbereitung

PRO1.4 Sicherung der Nachhaltigkeitsaspekte in Ausschreibung und Vergabe

PRO1.5 Dokumentation fiir eine nachhaltige Bewirtschaftung

PRO1.6 Verfahren zur stadtebaulichen und gestalterischen Konzeption

KRITERIENGRUPPE: QUALITAT DER BAUAUSFUHRUNG (PRO2)
PRO2.1 Baustelle / Bauprozess

PRO2.2 Qualitatssicherung der Bauausfiihrung

PRO2.3 Geordnete Inbetriebnahme

PRO2.4 Nutzerkommunikation

PRO2.5 FM-gerechte Planung

Themenfeld: STANDORTQUALITAT (SITE)
KRITERIENGRUPPE: STANDORTQUALITAT

SiTE1.1 Mikrostandort

SITE1.2 Ausstrahlung und Einfluss auf das Quartier
SITE1.3 Verkehrsanbindung

SITE1.4 Ndhe zu nutzungsrelevanten Objekten und Einrichtungen

Vielen Dank fur die Teilnahme (©

Mochten Sie zum Abschluss noch etwas zum Thema anmerken:

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein

Ja/Nein
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Anhang:

Liste der Kriterien, die den Menschen in
den Mittelpunkt stellen

KRITERILUM

KRITERIEMHAME

ZIEL UMD KERNAUSSAGE

ENWV1_2

Risiken fur die lokale Umwelt

Die Mutzer des Gebdudes, die an Produktion, Einbau oder
bei der Entsorgung beteiligien Menschen, sollen nicht
wegen den in Gebauwden eingeseizten Bausioffen odar
Bauprodukten einer erhbhien  Schadsioff- oder
Risikostoffexposition ausgesatzt werdan.

ENV1.3

Verantwortungsbewusste
Ressourcengewinnung

Die fir das Geb&ude bendtigten Rohsioffe sollen in allen
Herkunfislandern wnter fairen wnd menschenwirdigen
sozialen Mindeststandards gewonnen und wverarbeitet
werdan.

ENV2 2

Trinkwasserbedarf und
Abwasseraufkommen

Um allen Menschan Zugang zu sauberem Trinkwassar zu
armiglichen, soll Trnkwasser sparsam eingesetzt sowie
die Mutzung von Regenwasser oder Grauwasser arhoht
werdan.

ECOZ2.1

Flexibilitdt und
Umnutzungsfahighkeit

Gebaudenutzer sollen mit wenig Aufwand das Gebaude
an ihre sich ndemden Anforderungen anpassen kinnen.

S0C11

Thermischer Komfort

Die  Menschem in  Gebawden sollen komfortable
Raumtemperatwren wnd angenshme Rauvmluftfeuchben
erlaben und durch Zugluft nichi beaintrachtigt werden.

S0C1.2

Innenraumluftgualitst

Die Atemluft in Raumen soll nachgewiesesnermalen
sauber umd gesumd sein und gute Luftwechselraten
aufweisen. Raumlufigualitiésmessungen sind  als
Machweis hierflr einzusetzen.

50C1.3

Akustischer Komfort

Die Menschen in Geb&uden sollen eine gute Hérsamkeit
in R3umen erfahren wund nicht durch zu hohe
Machhallzeiten beim Arbeiten, Lemen oder bei anderan
Aktivitdten gestort werdan.

S0C1.4

Visueller Komfort

In Rawmen sollen die Menschen natiirliches Tageslicht
nutzem konnen, ohne geblendet zu werden wnd
kinstliches Licht in guten Oualititen bereitgestelt
bekommen.

S50C1.5

Einflussnahme des Mutzers

Menschen sollen nach ihren individuellen Praferenzen
geeignete Raumkonditionen, z. B. in Bezug auf
Temperatur und Licht, harstellen kénnen.
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S50C1.6

Aufenthaltsqualitdten
innen und aulten

Oen Mutzem von Gebduden sollen méglichst vielseitige
Aufenthaltemoglichkeiten sowohl im Inneren als auch im
Aulenbereich geboten werden, um ihr Wohlbefinden wnd
ihre Gesundheit 2w steigern  sowie das soziale
Miteinander und den Austausch untersinander zu starken.

50C1.7

Sicherheit

Den Menschen soll ein hohes Sicherheitsempfinden
erméglicht werden, um z. B. aus Angst vor Ubergriffen
durch andere Personen micht in  dar eigemen
Bewegungsfreiheit eingeschrinkt zu weardan.

50C21

Barrierefreiheit

Alle Menschen sollen umgeachiet ihrer individuellan
korperichen Moglichkeiten Gebiude gleichwertiy nutzen
konnen.

TEC1.2

Schallschutz

Menschen scllen in Geb&uden nichi durch Lamm waon
aulen, von Machbam oder durch die Geb3udetechnik
beim Arbeiten, Lemen und Leben besintrachtigt werden.

TEC1.7

Immissionsschutz

Menschen sollen nicht durch Licht oder Garausche wvon
Gebauwden oder daren Funktion gesion werden.

TEC3A

Mobilitdtsinfrastruktur

Durch  bauliche Vomichtungen soll die  Nukzung
alternativer Mobilitatsformen unterstiizt werden, um die
Gesundheit der Menschen zu stirken und gleichzeitig
ginen positiven Beitrag filr die Umwelt 2u keisten.

PRO1.5

Dokumentation filr eine
nachhaltige Bewirtschaftung

Es sollen den Personen, die fir die Bewirtschaftung eines
Gebawdes  werantworilich  sind, alle  relevanien
Informationen wvoriegen, die im t3glichen Betrieb die
Gebawde fir ihre Mutzer bareitstellan und optimienan.

PRO1.6

Verfahren zur stadtebaulichen
und gestalterischen Konzeption

Es s=oll gewahrieistet werden, dass lber eine guise
Gestaliung und sinen hohen stidiebaulichen Bezwg die
Mutzer des Gebaudes, aber such andere Menschen im
Quartior dieses akzeptieren, wertschatzen und damit
geme und lange nutzen.

PRO2.1

Baustelle | Bauprozess

Durch die Reduktion won L&rm wnd Staub auf der
Baustelle sollen negative Auswirkungen auf dan
Menschen wihrend der Bauphase minimiert werden.

PROZ24

Nutzerkommunikation

Die Mutzer von Gebauwden sollen Uber die bereitgestellia
Machhaltigkeitsqualitat und die gebotenen Maglichkeiten
aufgaklart werden, um ihren individuellen Einfless auf die
real emesichbare Performance im Batrieb zu optimiaren.
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SITE1.A

Mikrostandort

Gebaude sollen auf Umweltrisiken am  Mikrostandord
ausgelegt sein, um in mdaglichen Extremsituationen den
Menschen Schutz zu bieten.

SITE1.2

Ausstrahlung und Einfluss
auf das Quartier

Menschen sollen Gebdude uvnd deren Aulenflachen
gemea als Element ihrer Umgebung annehmen und sich
mit diesen positiv idenffizisren.

SITE1.A

Verkehrsanbindung

Menschen sollen Gebdude gemal ihren individuelien
Praferenzen gut und einfach erreichen kinnen und dabei
eine moglichst grolle Vielfalt an Verkehrstrdgern nuizen
kannen.

SITE1.4

Mihe zu nutzungsrelevanten
Objektan und Einrichtungen

Mutzer von Gebiuden sollen sich Ober eine vielfaltige, gut
erraichbare soziale urd enverbswirtschaftiche
Infrastruktur optimal versargen kinnen.




ANHANG 4

Empirische Untersuchung

Kontaktierte Expertinnen
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Titel Vorname Ressor
Vorarlberg
Landeshauptmann Vorarlberg Mag. Markus Wallner
Landesrat Vorarlberg Mag. Marco Tittler \Wohnbau, Hochbau, Raumplanung, Baurecht, Gebaudewirtschaft, Wohnbauf.
Land Vorarlberg Abtlg. Raumplanung und Baurecht
Amt der Vorarlberger Landesregierung Abteilung Wohnbauférderung
Amt der Vorarlberger Landesregierung Abteilung Hochbau u. Gebaudewirtschaft
Finanzausschuss Dr. Monika Vonier Obfrau des Ausschusses
Fir uss Mag. Patrick Wied| Obfrau-Stellvertreter
Landesamtsdirektor Mag. Philipp Abbrederis
Bregenz
Biirgermeister Bregenz Michael [Ritsch Finanzen
Vizebiirgermeisterin Sandra Schoch
Stadtrétin Dr. Annette Fritsch Wohnungsangelegenheiten
Stadtrat Robert Pockenauer Bau, Stadtentwicklung
Stadtrat Florian [Rainer Liegenschaften
Ausschuss fiir Bauangelegenheiten Robert Pockenauer  |Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fiir Bauangelegenheiten Ing. Wilhelm Muzyczyn Vorsitzender-Stellvertreter
Ausschuss flr Finanzen, Vereine und Ehrenamt BGM Michael Ritsch Vorsitzender
Ausschuss fiir Finanzen, Vereine und Ehrenamt Ing. [Reinhold Einwallner Vorsitzender-Stellvertreter
Ausschuss flir Wohnungsangelegenheiten Dr. Annette Fritsch Vorsitzende
Ausschuss fiir Wohnungsangelegenheiten Gerhard Woger Vorsitzender-Stellvertreter
Feldkirch
Biirgermeister Feldkirch Wolfgang Matt
Vizebirgermeister Feldkirch Daniel Allgauer Hochbau, Tiefbau
Stadtrat Dr. Guntram [Rederer 'Wohnungswesen
Stadtrat Thomas Spalt Stadtentwicklungsplanung, Raumplanung, Altstadterhaltung
Stadtplanungsamt Feldkirch DI Stephanie Latzer Leiterin Abteilung Stadtplanungsamt Feldkirch
Bauamt Feldkirch DI Gabor Modlagl Gruppenleiter Bauamt
Assistenz Bauamtsleiter Feldkirch Sandra Moritsch Sekretérin vom Gruppenleiter Bauamt
Planungsausschuss Feldkirch Obmann Thomas Spalt Obmann Planungsausschuss
Wohnungsausschuss Feldkirch Obmann Dr. |Guntram [Rederer Obmann Sozial- und Wohnungsausschuss
Alpenlandische Wohnbaugesellschaft Feldkirch Gemeinnitziger Bautrager
Vorarlberger gemeinniitzige Wohnungsbau- u. Siedlungsgesellschaft mbH Gemeinniitziger Bautrdger Dornbirn
Lech am Arlberg
Biirgermeister Lech am Arlberg Gerhard Lucian
Bauverwaltung Lech-Warth-Klostertal Mag. Elmar Prantauer Verwaltungsgemeinschaft "Bauverwaltung Lech-Warth-Klostertal"
Baumeister bei Bauverwaltung Lech-Wart-Klostertal Bruno Schéch Bautechnische Agenden
Bauausschuss Gemeinde Lech Obmann GR |Stefan Muxel
Finanzausschuss Mag. Isabell Wegener Obfrau
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Titel Vorname Ressorts/Z
Tirol
Landeshauptmann Tirol Glinter Platter
LH-Stellvertreterin Ingrid Felipe Nachhaltigkeitskoordination, Abfallwirtschaft, Entwicklungskoordination
Landesrétin [Beate |Palfrader Wohnbauférderung
Landesrat Johannes Ilratter '_Raumordnung, Verwaltung der Liegenschaften des Landes Tirol
Abteilung Wohnbauférderung Land Tirol Mag. Otto Flatscher
Ausschuss fur Raumordnungsangelegenheiten Mag. Jakob Wolf Ausschuss fur Rechts-, Gemeinde- und Raumordnungsangelegenheiten
Abteilung fur Raumordnung und Statistik Land Tirol DI ﬁobert Ortner Abteilungsvorstand
Abteilung Liegenschaftsverwaltung Leiter Thomas Huter Verwaltung der Liegenschaften und Gebaude
Landesbaudirektor HR DI Robert Miiller
Gruppe Bau und Technik Land Tirol DI Dr. Christian Molzer Leiter der Gruppe Bau und Technik
Wohnungseigentum Tirol Tiroler Wohnbaugruppe
Neue Heimat Tirol Wohnbaugruppe
Innsbruck
rBﬁrgermeister Stadt Innsbruck Georg Willi Stadtentwicklung, Stadtplanung, Bau- u. Feuerpolizei, Wohnungsservice
2. Burgermeister-Stellvertreter Ing. Mag. Johannes Anzengruber Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wohnbau und Projekte
MA |1l - Planung, Baurecht und technische Infrastrukturverwaltung Dr. F?obert Schopf Abteilungsleiter MA 111
MA |1l - Stadtplanung, Stadtentwicklung und Integration Assoz. Prof. DI Dr|Wolfgang Andexlinger Stadtplanung und Stadtentwicklung
MA IV - Amt fiir Immobilien, Wirtschaft und Tourismus DI (FH) Gerhard Hofer Amtsleiter Immobilien, Wirtschaft und Tourismus
MA IV - Referat fiir Liegenschaftsangelegenheiten Mag. Ramona Sagl
MA IV - Referat flir Wohnungsservice Christian Zabernig
Alpenlandische Gemeinnutzige WohnbauGmbH
OWB Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft
Waorgl
'Eﬁrgermeister Stadt Worgl Michael |Riedhardt Vorsitzender im Ausschuss fir Bau u. Raumordnung
Gemeinderat Walter Altmann Vorsitzender im Ausschuss fiir Wohnen
Gemeinderatin Dipl. Hdl. Iris Kahn Vorsitzende im Ausschuss fur Nachhaltigkeit
Stadtbauamt Ing. Melanie Partoll Leiterin Stadtbauamt (Grundstiicksverwaltung, Stadtentwicklung, Hochbau)
rBi]rgerbiiro Stadt Worg| Mag. Hermann Scharnagl Leiter Burgerburo (Burgerbiro zustandig fur Wohnungsangelegenheiten)
Thurner Immobilien Gruppe GF Gerhard Thurner |:Baulréger und Projektentwickler
Immo-West GmbH & Co. KG Bautrager und Projektentwickler
Kitzbiihel
rBﬁrgermeister Stadt Kitzbuhel Dr. Klaus Winkler Finanzreferent
Gemeinderatin Hedwig Haidegger Obfrau im Ausschuss fir Wohnungen und Soziales
Gemeinderat Georg Wurzenrainer Obmann im Ausschuss fiir Bau und Raumordnung
Stadtbauamt Ing. Mag. (FH) Michael Steixner Stadtbaumeister
Stadtamtsdirektor Mag. Michael Widmoser zustandig fur Vertragsangelegenheiten betr. Gemeindevermogen
Feyrsinger Bautrager GmbH M.A. Federico

|Pletzer Bau

Feyrsinger—Nonatc Gemeinnutziger Bautrager
|
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Titel Vorname Ressorts/Z
Kérnten
Landeshauptmann Karnten Dr. Peter Kaiser
LH Stellvertreterin Dr. Gaby Schaunig Zustandige Referentin fiir Abteilung 2 und Abteilung 11
Landesrat Ing. Daniel Fellner Zustandiger Referent fiir Abteilung 3
Ausschuss fur Wohnbau, Arbeit und Technologie Harald Trettenbrein |Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Wohnbau, Arbeit und Technologie Dietmar Rauter Vorsitzender -Stellvertreter
Ausschuss fur Landlicher Raum und Infrastruktur DI Christian  |Benger Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Landlicher Raum und Infrastruktur Gabriele Dorflinger  [Vorsitzende-Stellvertreterin
Abteilung 2 - Finanzen, Beteiligungen u. Immobilienmanagement Mag. Dr. |Daniela Ebner
Abteilung 2 - Landesimmobilienmanagement DI Reinhard  [Bachl 'Errichtung, Verwaltung, VerauRerung , Aufgaben Immobilienmanagement, Gebaudeinstandsetzung
Abteilung 3 - Raumordnung, Gemeinden und Katastrophenschutz Dr. Franz Sturm rechtliche und fachliche Angelegenheiten der Raumordnung
Abteilung 11 - Zukunftsentwicklung, Arbeitsmarkt und Wohnbau Mag. Angelika Fritzl
Villach
rBﬁrgermeister Stadt Villach Gunther Albel rBetriebsansiedelung
1. Vizeburgermeisterin Sarah Katholnig Nachhaltigkeit
Stadtrat |Erwin [Baumann Wohnungen, Hausverwaltung der stadteigenen Geschaftsgebaude
Stadtrat Harald Sobe Stadtentwicklung, Stadtplanung, Hochbau und Liegenschaften
Ausschuss fur Wohnungsangelegenheiten Gernot Schick Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Bauangelegenheiten Christopher |Slug Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Stadt- und Verkehrsplanung |Ewald Michelitsch |Vorsitzender des Ausschusses
Ki fi A
rBﬁrgermeister Stadt Klagenfurt Christian  |Scheider
1. Vizeburgermeister Mag. Philipp Liesnig
2. Vizeburgermeister Prof. Mag|Alois Dolinar Wohnung, Sanierung u. Wohnungsneubau
Stadtratin Sandra Wassermanr nbau
Stadtratin Mag. Corinna Smrecnik Stadtentwicklung
Abteilung Baurecht Mag. Karin Zarikian Abteilungsleitung
Klagenfurt Wohnen Mag. Reinfried  [Oblasser Geschaftsflihrer
Abteilung Facility Management DI Robert Slamanig Liegenschaftsmanagement, Gebaudemanagement, Hochbau, Bauwerkstatte
Abteilung Stadtplanung DI Robert Piechl Stadtentwicklung
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehrsplanung GR Dr. |Julia Loschnig Obfrau
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehrsplanung MMag. [Angelika Hodl Obfrau-Stellvertreterin
GWG - Gemeinnlitzige Wohnungsgenossenschaft
Gemeinnuitzige Wohnbaugesellschaft mbH Villach GF Mag. |Harald ﬁepar
Karntner Friedenswerk gem. Wohnungsges.m.b.H. GF Ing. [Thomas |Kuschnig
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Bezeichnung Titel Vorname Nach Ressorts/Zustandigk
9

Landeshauptmann Dr. Wilfried Haslauer
LH-Stellvertreter Mag. Dr. Christian Stockl
LH-Stellvertreter Dr. Heinrich Schellhorn
Landesratin Andrea Klambauer Wohnen
Abteilung 10 - Planen, Bauen, Wohnen DI Christine Itzlinger-Nagl Abteilungsleitung
Abteilung 8 - Finanz- u. Vermégensverwaltung Referat 8/03 Liegenschaften Dr. Roland Grinbart Strategisches Immobillienmanagement
Ausschuss fir Infrastruktur, Mobilitdt, Wohnen und Raumordnung Michael Obermoser Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Infrastruktur, Mobilitdt, Wohnen und Raumordnung Josef Egger Vorsitzender-Stellvertreter

Stadt g
Birgermeister Stadt Salzburg DI Harald Preuner
BGM-Stellvertreterin Dr. Barbara Unterkofler Raumplanung und Baubehérde
Stadtratin Mag. Martina Berthold Stadt Salzburg Immobiliengesellschaft (SIG)
Stadtréatin Mag. Anja Hagenauer Kommunale gswb-Liegenschaftsverwaltung
Planungsausschuss GR Johanna Schnellinger Vorsitzende des Ausschusses
Planungsausschuss GR Dr. Tarik Mete Vorsitzender-Stellvertreter
MA 6 Bauwesen Baudirektion DI Alexander Schrank Abteilungsvorstand
MA 3/03 Wohnservice Mag. Dagmar Steiner Amtsleiterin
SIG Stadt Salzburg Immobilien GmbH DI Alexander Schrank Geschéaftsfiihrer SIG
GSWB Gemeinniitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.H. Dir. Dr Peter Rassaerts Geschéaftsfiihrer bzw. Assistenz (Feichtenschlager)
Heimat Osterreich gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Dir. Ing Stephan Groger Geschéaftsfiihrer Bereich Projektmanagment Sbg.
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Titel Vorname Ressor
Oberosterreich
Landeshauptmann Mag. Thomas Stelzer Aufgabengruppe Hochbau
LH-Stellvertreterin Mag. Christine Haberlander
LH-Stellvertreter Dr. Manfred Haimbuchner Aufgabengruppe Baurecht, Aufgabengruppe Wohnbauférderung
Ausschuss fiir Bauen und Naturschutz KommR. Ing. |Herwig Mahr Obmann (Wohnbauférderung, Baurecht)
Ausschuss fiir Bauen und Naturschutz Ing. Franz Graf 1. Obmann-Stellvertreter
Abteilung Gebaude- u. Beschaffungsmanagement Mag. Gerhard Burgstaller Abteilungsleiter
Abteilung Wohnbauférderung Mag. Irene Simader Abteilungsleiterin
Linz
Birgermeister Stadt Linz Klaus Luger
Vizeblrgermeisterin Karin Hérzing
Vizeblrgermeisterin Tina Blochl Vermdgensverwaltung
Stadtrat Dietmar Pramer Wohnbauangelegenheiten, Liegenschaftsangelegenheiten
Ausschuss fiir Planung und Liegenschaften Dietmar Prammer Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fiir Planung und Liegenschaften GR Wolfgang Kihn Vorsitzender -Stellvertreter
Bau- und Bezirksverwaltung (BBV) - Wohnrecht Mag. Nicole [Réder behérdliche Wohnungsangelegenheiten
Bau- und Bezirksverwaltung (BBV) Mag. Karl Ludwig Direktor BBV
Gebaudemanagement und Tiefbau Ing. Mag. Peter lichmann /An- u. Verkauf von Liegenschaften, Bewirtschaftung u. Verwaltung 6ffentlichen Gut
Planung, Technik und Umwelt (PTU) Dr. Hans-Martin  |[Neumann Stadtplanung
Wels
Birgermeister Stadt Wels Mag. Dr. Andreas Rabl Liegenschaften, Stadtplanung fiir den Bereich der Innenstadt
Vizeblrgermeister Gerhard Kroif}
Vizeblrgermeisterin Christa Raggl-Miihlberger |Ersatzmitglied des Bau-, Wohnungs- u. Stadtentwicklungsausschusses
Stadtrat Ralph Schéfer Wohnungsrecht, Wohnungsservice, Bau- u. Techn. Gebaudemanagement,Stadtplanung
Bau-, Wohnungs- und Stadtentwicklungsausschuss Ralph Schéfer Vorsitzender des Ausschussees
Bau-, Wohnungs- und Stadtentwicklungsausschuss GR Ronald Schiefermayr Vorsitzender-Stellvertreter
GEWOG Neues Heim Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Dir. Mag. Alexander |—Reiter Geschéftsfiihrer
GWG Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaf der Stadt Linz GmbH Dir. Wolfgang |Pfei| Geschéftsfiihrer
GWG Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaf der Stadt Linz GmbH Dir. Mag. Nikolaus |Stad|er Geschéftsfiihrer
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Bezeichnung Titel Vorname N Ressorts/Zustandigk

Land & Stadt Wien
Landeshauptmann & Biirgermeister Dr. Michael Ludwig Wohnen, Wohnbau
LH-Stellvertreterin & Vizebiirgermeisterin Kathrin Gaal Geschéftsgruppe Wohnen, Wohnbau u. Stadterneuerung
Stadtréatin Mag. Ulli Sima Geschéftsgruppe Innovation, Stadtplanung
Magistratsabteilung 18 - Stadtentwicklung u. Stadtplanung
Geschéftsgruppe Wohnen, Wohnbau, Stadterneuerung Kathrin Gaal Amtsfiihrende Stadtratin fir Geschaftsgruppe
Magistratsabteilung 69 Immobilienmanagement Mag. David Vladar Dier llenleiter
Magistratsabteilung 69 - Liegenschaftsverwaltung OA Andreas Kocmata Fachbereichsleiter
EGW - Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Mag. Fritz Kittel Geschéftsfiihrer
EGW - Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH DI Karin Kieslinger Geschéftsfiihrerin
BAUHILFE Gemeinnitzige Gesellschaft mbH Dir. Ing. Alexander Zangerle Geschéftsfiihrer
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Bezeichnung Titel Vorname Nachname Ressorts/Zustandigkeiten

Steiermark
Landeshauptmann Hermann Schiitzenhofer
Landesrat Ok.Rat Johann Seitinger Wohnen
LH-Stellvertreter Anton Lang Finanzen
Landesratin Mag. Ursula Lackner Bau
Ausschuss flir Gemeinden u Wohnbau Erwin Dirnberger Obmann
Ausschuss fur Gemeinden u Wohnbau Mag. Dr. Wolfgang Dolesch Obmann-Stellvertreter
Ausschuss fir Klimaschutz, Bau- u. Raumordnung Gabriele Kolar Obfrau
Ausschuss fur Klimaschutz, Bau- u. Raumordnung Franz Fartek Obfrau-Stellvertreter
Abteilung 13 Umwelt u. Raumordnung Mag. Andreas Teschinegg interimistischer Leiter
Abteilung 16 Verkehr u. Landeshochbau DI Andreas Tropper
Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik Dr. Gerhard Semmelrock
Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik Mag. Michael Sebanz Stellvertreter Leiter A15

Graz

Birgermeisterin Graz Elke Kahr Stadtbaudirektion, Amt fiir Wohnungsangelegenheiten
Birgermeisterin-Stellvertreterin Judith Schwentner Stadtplanung, Stadtbaudirektion
Stadtrat Manfred Eber Abteilung fiir Immobilien
Ausschuss flr Verkehr, Stadt- u. Griinraumplanung Manuel Lenartitsch Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Verkehr, Stadt- u. Griinraumplanung Christian Sikora Vorsitzender-Stellvertreter
Ausschuss fiir Finanzen, Beteiligungen u. Immobilien Dr. Gerhard Hackenberger Vorsitzender des Ausschusses
Ausschuss fur Finanzen, Beteiligungen u. Immobilien Dipl.Wirtsch.Ing. |Daniela Schliisselberger |Vorsitzende-Stellvertreterin
Stadtbaudirektion DI Mag. Bertram Werle Baudirektor
Stadtplanungsamt DI Bernhard Inninger Abteilungsleiter
Umweltamt Dr. Werner Prutsch Abteilungsleiter
Wohnen Graz Mag. Gerhard Uhlmann Leiter Wohnen Graz
ENNSTAL - Gemeinnitzige Wohn- u. Siedlungsgenossenschaft Dr. Ing. Wolfram Sacherer Vorstandsdirektor
ENNSTAL - Gemeinnitzige Wohn- u. Siedlungsgenossenschaft Dir. Mag. Alexander Daum Vorstandsdirektor
OWG Mag. Christian Krainer Vorstandsdirektor
OWG - Bereichsleitung Technik Ing. Michael Hilmar Bereichsleiter Technik

Kapfenberg
Burgermeister Stadt Kapfenberg Friedrich Kratzer Wohnen
Birgermeister-Stellvertreterin Mag. Phil. Melanie Praxmaier
2. Vizeblirgermeister KR Erwin Fuchs
Stadtratin Jenny Baierl Finanzen
Fachausschuss fiir Liegenschaften Stadtrat Werner Wolfsteiner Obmann
Fachausschuss fiir Liegenschaften Raimund Wippel Obmann-Stellvertreter
Fachausschuss fiir Raumordnung und Baurecht Wolfgang Kreiner Obmann
Fachausschuss fiir Raumordnung und Baurecht Stadtrat Werner Wolfsteiner Obmann-Stellvertreter
Baudirektion Stadt Kapfenberg DI Mag. Joachim Ninaus Abteilungsleiter
Stadtamtsdirektor Mag. Christian Theiss Leitung der Stadtverwaltung
Abteilung Liegenschaften DI Thomas Feichtenhofer Abteilungsleiter
Birgerbiro und Sozialwesen Monika Vukelic-Auer Abteilungsleiter/Wohnungsangelegenheiten
Brucker Wohnbau- u. Siedlungsvereinigung MMag. Michael Ussar Vorstand/Obmann-Stellvertreter
GEMYSAG - Gemeinniitzige Miirz-Ybbs Siedlungsanlagen GmbH Mag. Hans-Peter Korntheuer Sprecher der Geschéaftsfiihrung
GEMYSAG - Gemeinniitzige Mirz-Ybbs Siedlungsanlagen GmbH Mag. Wolfgang Modera Geschaftsfiihrer

Schladming
Birgermeister Schladming DI Hermann Trinker
Stadtamtsdirektor Mag. Johannes Leitner
Stadtbauamt DI Elke Bohm Bauamtsleitung
Birgerservice - Gemeindewohnungen Andrea Strauss
Ausschuss fur Bauwesen, Raumordnung, Ortsbildfragen u. Liegenschaften Herbert Gerhardter Obmann
Ausschuss flir Familie, Soziales, Senioren, Wohnungen Claudia Gerhardter Obfrau
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