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Die Wohnbauférderung ist eines der grofiten wohlfahrtsstaat-
lichen Umverteilungsmechanismen in Osterreich. Es werden
dabei soziale Ziele verfolgt, wie leistbaren Wohnraum fiir eine
breite Bevolkerungsschicht zur Verfiigung zu stellen, aber auch
einen qualitativen hochwertigen und nachhaltigen Wohnraum
zu errichten. Die Wohnbauférderung stehtjedoch auch in der
Kritik, im Widerspruch mit Zielen der Raumordnung und des
Flachenverbrauchs zu stehen. So werden beispielsweise zwar
nachhaltige Gebiude gebaut, der Lageaspekt aber meistens nicht
beriicksichtigt, was zu einem erhéhten Flachenverbrauch und fiir
die Bewohner:innen nachteiliger Standorte fiihrt. Deswegen hat
die Osterreichische Raumordnungskonferenz in ihren Empfeh-
lungen definiert, dass ein Kriterienkatalog fiir die Ausweisung
von Widmungen flr geférdertes Wohnen entwickelt werden soll
und dass die Wohnbauférderung generell stirker an die Ziele der
Raumordnung angepasst werden muss.

Dabei war das Bundesland Salzburg eines der Linder, das als
erstes Wohnbauforderungsrichtlinien an diese Empfehlungen
angepasst hat. Die vorliegende Arbeit setzt sich deshalb zum Ziel,
die raumliche Steuerungswirkung dieser Gesetzesanderung zu
evaluieren und der Frage nachzugehen, welche Standortkriterien
generell forderbare/geférderte Wohnbauprojekte aufweisen
sollten. Weiters wird erforscht, wie die Kooperation und Koordi-
nation zwischen Raumordnung und Wohnbauférderung generell
gestarkt werden kdnnte. Es kommen dabei verschiedene quali-
tative und quantitative Methoden zum Einsatz, wie Qualitative
Interviews, Workshops, Literaturrecherche, statistische Analysen,
der Wohnbau- und Férderungstatigkeit und eine mehrstufige
Standortbewertung mehrgeschofligen Wohnbaus in den Jahren
2019 bis 2021.

In den Ergebnissen der Arbeit wurde festgestellt, dass das
Bundesland Salzburg iiber umfangreiche Instrumente fiir leist-
bares Wohnen im Raumordnungsrecht verfligt, diese jedoch nur
zogerlich umgesetzt werden. Im Wohnbauférderungsgesetz sind
erste Ansitze einer raumlichen Steuerungswirkung vorhanden,
diese Regelungen gehen in ihrer rechtlichen Tiefe und in ihrem fi-
nanziellem Umfang allerdings nicht weit genug. Deshalb werden
Vorschlage fiir ilberarbeitete Kriterien der raumlichen Steuerungs-
wirkung empfohlen.

Housing subsidies are one of the largest welfare state redistri-
bution mechanisms in Austria. Social goals are pursued, such as
providing affordable housing for a broad section of the populati-
on, building high-quality as well as sustainable housing. However,
housing subsidies are also criticized for contradicting the goals of
spatial planning and land use. For example, sustainable buildings
are built, but the location aspect is usually not taken into account,
which leads to increased land use and locations that are disadvan-
tageous for the residents. For this reason, the Austrian Conference
on Spatial Planning (OROK) defined in its recommendations that a
catalog of criteria for the designation of dedications for subsidized
housing should be developed and that housing subsidies must ge-
nerally be more closely aligned with the goals of spatial planning.

The state of Salzburg was one of the states that was the first to
adaptits housing subsidy guidelines to these recommendations.
The aim of the present work is therefore to evaluate the spatial
control effect of this change in the law and to investigate which
location criteria subsidized housing projects should generally
have. Research is also being carried out into how cooperation
and coordination between spatial planning and housing subsi-
dies could be strengthened in general. Various qualitative and
quantitative methods are used, such as qualitative interviews,
workshops, literature research, statistical analyses of housing con-
struction and funding activities and a multi-stage site assessment
of multi-storey housing constructed in the years 2019 to 2021.

The results of the work found that although the federal state
of Salzburg has extensive instruments for affordable housing in
spatial planning law, they are only hesitantly being implemented.
The housing subsidies law contains first signs of a spatial control
effect, but these regulations do not go far enough in terms of their
legal depth and financial scope. Therefore, proposals for revised
criteria of the spatial control effect are recommended.
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1.1 Die Bedeutung des Standortes
fiir das Wohnen

Seit der Verabschiedung des UN-Sozialpaktes durch die Vollversammlung der
Vereinten Nationen im Jahr 1966 gilt das Recht auf Wohnen und ein angemes-
sener Lebensstandard als Menschenrecht. Dabei umfasst das Recht auf Wohnen
neben der reinen Wohneinheit auch deren Erschwinglichkeit, Lage und Zugang
zu 6ffentlichen und privaten Infrastrukturen und Dienstleistungen (vgl. UN
1966).

Der Standort der eigenen Wohnung oder des eigenen Hauses und dessen
nachbarschaftliche Einbettung wird als eines der Kernelemente zur sozialen
Integration eines Individuums in die Gesellschaft angesehen. (vgl. Kemeny
1992:159) Das eigene Zuhause beeinflusst das tagliche Leben von Menschen
und deren Wohlergehen. Der Wohnstandort setzt die Bewohner dabei einer
gewissen Nachbarschaft aus, die beeinflusst, welche Einrichtungen der Daseins-
vorsorge in welcher Distanz und Qualitat fiir die Bewohner:innen zur Verfiigung
stehen. Die Nachbarschaft kann somit auch einen mafdgeblichen Beitrag iiber
den sozialen Auf- oder Abstieg von Menschen haben und bestehende soziale
Ungleichheiten somit verstarken und tiber Generationen hinweg reproduzieren.
(vgl. Jurasszovich 2015: 43)

Aus diesem Grund koppelte das UN-Programm {iber das Wohn- und Sied-
lungswesen den unbeschrankten Zugang zu sicherem und leistbarem Wohn-
raum mit dem Zugang zu Einrichtungen der Daseinsvorsorge als Grundprinzipi-
en der Planung. Regierungen sollen dazu ein fortschrittliches Forderungssystem
entwickeln, das Bauland und Wohnbau fiir alle Menschen leistbar macht.
Offentliche Investitionen sollen dabei so gesteuert werden, dass sie zu einem
Abbau von raumlichen und sozialen Ungleichheiten fithren. (United Nations
2015:15)

In Europa begannen Gebietskorperschaften dazu bereits im 19. Jahrhundert,
Cesetze, Mafinahmen und Forderungsinstrumente zu entwickeln, mit denen
leistbarer Wohnraum geschaffen werden sollte, um der beschleunigten Urbani-

sierung und der folgenden zunehmenden Wohnungsnot gerecht zu werden (vgl.

Domer, Drexler et all. 2019: 21). Diese besondere wohlfahrtsstaatliche Bedeu-
tung der offentlichen Wohnungsproduktion und Férderung erlebte um die
2000er Jahre einen Tiefpunkt durch den Verkauf von 6ffentlichen Wohneinhei-
ten. Seit der Finanzkrise im Jahr 2008 und der Flucht von Anlagekapital in den
Wohnungsmarkt steht dieser vor zunehmenden Herausforderungen wie einer
stark gestiegenen Wohnkostenbelastung. Durch die verstarkte Thematisierung
des Themas Wohnen im Zuge der kritischen Wohnungsforschung ist deshalb
von einer Riickkehr der Wohnungsfrage die Rede. (vgl. bpb 2018)

Bei der Riickkehr der Wohnungsfrage und der Ausgestaltung von Forderin-
strumenten ist aber anzumerken, dass nicht das einzelne Ziel des leistbaren
Wohnens allein priorisiert werden sollte. Instrumente fiir leistbares Wohnen,
wie die Wohnbauférderung, stehen namlich in der Kritik, dass diese zur Zersied-
lung und zum steigenden Flachenverbrauch in landlichen Regionen beigetragen
haben (vgl. Amann, Lechner 2006: 9). Deshalb sollte es vielmehr darum gehen,
das leistbare Wohnen mit den sonstigen Raumordnungszielen abzustimmen,
um Fehlentwicklungen in der Siedlungstatigkeit zu vermeiden (vgl. OROK 2014:
63).

> Einleitung

1.2 Stand der Forschung

In den letzten 25 Jahren gab es bereits eine Reihe an wissenschaftlichen
Arbeiten, die das bestehende System der Wohnbauférderung im Bundesland
Salzburg kritisch analysiert haben. Ein Teil der Arbeiten beschéftigte sich auch
explizit mit dem Thema der riumlichen Steuerungswirkung. Vom Institut fir
Immobilien, Bauen und Wohnen von Wolfgang Amann wurden in den Jahren
2007 und 2017 eine Evaluierung der jeweils aktuellen Fassung der Wohnbaufor-
derung und deren Wirkung durchgefiihrt im Auftrag der Salzburger Arbeiter-
kammer. In diesen Studien lag der Fokus jeweils auf dem Thema der Leistbarkeit
und volkswirtschaftlichen Indikatoren, nicht aber auf Faktoren wie Siedlungs-
entwicklung oder Raumplanung. (vgl. Amann 2007, vgl. Amann: 2017)

Es existieren weiters insgesamt vier Diplomarbeiten aus den Jahren 1998 bis
2011, die sich mit der raumplanerischen Wirkung der (Salzburger) Wohnbaufor-
derung auseinandergesetzt haben. Folgende Arbeiten wurden dabei geschrie-
ben:

> Ismaier, Florian (1998): Siedlungsstrukturelle Lenkungswirkungen der
Wohnbauférderung— Analyse am Beispiel des Landes Salzburg. Diplom-
arbeit an der Technischen Universitit Wien. Wien

> Leitner, Martin (2002): Raumliche Effekte der Wohnbauférderung auf die
Verteilung der

> Wohnbautatigkeit in den Bundeslandern Obergsterreich und Salzburg.
Diplomarbeit an der Universitat Salzburg. Salzburg

» Schwarzinger, Michael (2010): Wohnbauférderung als Steuerungsinstru-
ment der Raumplanung— Lenkungs- und Steuerungsmaoglichkeiten der
Wohnbauférderung fiir eine nachhaltige Raumentwicklung am Beispiel
Niederdsterreich. Diplomarbeit an der Technischen Universitat Wien.
Wien

> Roselstorfer, Klaus (2011): Raumliche Lenkungswirkung durch die Wohn-
bauférderung in Salzburg - Diskussion und Entwicklung von Steuerungs-
ansitzen zur Unterstiitzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
Diplomarbeit an der Technischen Universitit Wien. Wien

Trotz dieser zahlreichen Arbeiten besteht weiterhin eine Forschungsliicke, so
untersucht nur die Studie von Wolfgang Amann 2017, das neue Wohnbauférde-
rungsgesetz von 2015, mit der wesentliche Anderungen in Bezug auf die raumli-
che Steuerungswirkung eingefiihrt wurden. Somit kénnen die meisten Arbeiten
als veraltet angesehen werden. Weiters begnligten sich die bisherigen Arbeiten
auf eine theoretische Analyse dieser Gesetzesnormen und analysierten nicht
empirisch deren tatsichliche Wirkung auf die Standorte von Wohnbauten.

1.3 Forschungsfragen und Eingrenzung
der Arbeit

Eingrenzung der Arbeit

Bei der Erarbeitung des Analyseberichts wurden verschiedene Methoden
angewandt. Einerseits wurde eine ausfiihrliche Literaturrecherche in Print- und
Onlinemedien durchgefiihrt. Ein wesentlicher Bestandteil waren Berechnungen
mittels statistischer Daten von Statistik Austria und Geoanalysen mit Geodaten
des Landes Niederosterreich. Andererseits wurden Expert:innengespriche,
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Befahrungen und Begehungen in der Region durchgefiihrt und Passant:innen zu
unterschiedlichen Themen befragt. Dabei wurde die Region als gemeinsamer
Sozial- und Handlungsraum der Bewohner:innen, aber auch der Verwaltung, der
Wirtschaftsakteur:innen, der Eigentiimer:innen, Investor:innen und Initiativen
der Zivilgesellschaft wahrgenommen.

Wissenschaftlicher Mehrwert:

Im Vergleich zu bisherigen wissenschaftlichen Arbeiten, die sich mit dem The-
ma Wohnbauférderung und Raumplanung befasst haben, mochte die vorlie-
gende Arbeit folgenden wissenschaftlichen Mehrwert erbringen:

Bereits seit 2004 wird eine Anpassung der Fordersitze der Wohnbaufor-
derung an bestimmte riumliche Lagen gefordert. So wurde gefordert, dass
Fordersatze erhoht (bzw. gesenkt) werden kdnnten, wenn in der Nihe eines
Wohnprojektes eine gut bediente Haltestelle des 6ffentlichen Verkehrs liegt.
,Die Wirkungsweise einer solchen Regulierung auf die tatsichliche rdumliche Neubaus-
truktur ist eine offene Forschungsfrage.” (Koppl, Steiniger 2004: 112)

Die Salzburger Wohnbauférderung 2015 stellt den ersten Versuch einer
derartigen Implementierung einer raumlichen Steuerung der Standorte von
Wohnungsneubauten dar. Das neue Gesetz versucht dabei an mehreren Stellen
explizit eine raumliche Steuerung der Siedlungsentwicklung zu erreichen, durch
die Bezugnahme auf die Zielsetzungen des Raumplanungsgesetzes, durch die
Férderung von flachensparenden Siedlungsformen, die Baulandmobilisierung
von strategisch wichtigen Grundstiicken fiir die Orts- und Stadtentwicklung und
durch die Ausbezahlung von zusatzlichen Férderungen an bestimmten Standor-
ten. (vgl. OROK 2019: 65)

Die tatsachliche durch das neue Wohnbauférderungsgesetz entstandene
Wohnbautatigkeit kann jedoch erst mit einer gewissen Zeitverzégerung unter-
sucht werden, da Projektentwicklung, Genehmigungsverfahren und der Bau
zumeist 2 Jahre in Anspruch nehmen (Siehe andere SIR Studie iiber Salzburger
Wohnbau). Zudem, muss eine Analyse und Evaluierung der Wohnbautatigkeit
auch einen gewissen Zeitraum iiber mehrere Jahre umfassen, um etwaige lokale
und zeitliche Besonderheiten ausschlieRen zu kdnnen und einen allgemeinen
Trend ablesen zu kénnen. (vgl. Interview Strafil)

Es gibt bereits Studien, die eine standardisierte Bewertung von Wohnland
und eine Uberpriifung deren Eignung auf Wohnbau durchfiihren. Bisherige
Arbeiten, die sich damit beschéftigt haben, sind allerdings bereits mehrals1o
Jahre alt, obwohl sich seitdem mafigeblich die Rahmenbedingungen gedndert
haben (siehe Kapitel 1.2 - Stand der Forschung). Bei der vorliegenden Arbeit,
handelt es sich allerdings um die erste Studie, die nicht nur eine Baulandbewer-
tung durchfiihrt, sondern explizit die tatsachliche Wohnbautatigkeit untersucht.
Denn erst, die tatsidchliche Bebauung hat starke Auswirkungen auf die Raumpla-
nung, wie Flachenversiegelung, induzierter Verkehr und Nachfrage der Bewoh-
ner:innen nach sozialer Infrastruktur.

Forschungsfragen:

Die nachfolgende Arbeit setzt sich zum Ziel, die raumliche Steuerungswir-
kung der Salzburger Wohnbauférderung zu evaluieren, und dadurch allgemeine
Standortkriterien ableiten zu konnen, wie die Wohnbauférderung starker an die
Ziele der Raumordnung angepasst werden kann.

Deshalb werden folgende Forschungsfragen formuliert:

> 1. Welchen Einfluss hat die Novelle S-WBF 2015 auf die riumliche Steuerung
des geforderten Wohnungsbaus im Bundesland Salzburg?

> 2. Welche Standortkriterien sollten forderbare/geférderte Wohnbauprojek-
te aufweisen?

> 3. Wie konnte ein Kriterienkatalog zur Lagequalitit von forderbaren Wohn-
bau in Raumordnungs- und Wohnbauférderungsgesetzen implementiert
werden und dadurch die Koordination zwischen beiden Gesetzen gestarkt
werden?

1.4 Aufbauder Arbeit

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in acht inhaltliche Kapitel, plus ein
einleitendes Kapitel und dem Quellenverzeichnis. Nach der Einleitung wird im
zweiten Kapitel die Problemstellung erértert, rund um die negativen Auswir-
kungen der Wohnbauférderung auf die Raumplanung und eine ungeniigende
Abstimmung zwischen diesen beiden Rechtsbereichen. Dabei wird als Methode
vor allem eine Literaturrecherche angewandt.

Im nachfolgenden Kapitel 3 wird das Land Salzburg, das das gegenstandliche
Beispiel dieser Untersuchung ist, ndher charakterisiert durch eine Datenanalyse
der amtlichen Statistik. Dabei werden neben allgemeinen Eigenschaften des
Landes, der Fokus vor allem auf die Wohnungsnachfrage, die Immobilienprei-
sentwicklung, die Neubauproduktion und der Gebaude- und Wohnungsbestand
gelegt. Eine Analyse dieser wohnungspolitischen Indikatoren ist besonders rele-
vant, um Starken und Defizite am Wohnungsmarkt identifizieren zu kénnen, um
daraufaufbauend Instrumente steuernd einsetzen zu kénnen.

Im Kapitel 4 werden aktuelle Rechtsgrundlagen analysiert und dargestellt,
die einen direkten oder indirekten Einfluss auf das Thema Raumplanung und
leistbares Wohnen haben kénnen. Dabei wird ein Bogen von der kompetenz-
rechtlichen Einordnung in der Bundesverfassung iiber Bundesgesetze, bis hin zu
den Zielen der Raumordnung und der Wohnbauférderung gespannt.

In Kapitel 5 werden wohnbauférderungsrelevante Bestimmungen in der
Raumordnung, vor allem die Baulandkategorie und die Vorbehaltsflachen fiir
forderbaren Wohnbau behandelt. Die Umsetzung dieser Instrumente wird da-
bei kritisch analysiert und evaluiert. Dabei werden die Ergebnisse bestehender
Studien zusammengetragen, eigene Berechnungen und Recherchen durchge-
fihrt und durch qualitative Interviews Erfahrungen aus der Praxis und Umset-
zung dieser Instrumente eingeholt.

Im Kapitel 6 werden die raumordnungsrelevanten Bestimmungen in der
Wohnbauférderung analysiert und dargestellt. Dabei werden Fordersparten,
Standortqualitidten, Grundstiicksgroflen, Mindestdichten und Grundkostenan-
teile behandelt.

Direkt darauf aufbauend werden, im Kapitel 7, die vorgestellten relevanten
Instrumente des Salzburger Wohnbauférderungsgesetzes kritisch evaluiert
und um Erfahrungen aus deren Anwendung ergianzt. Dabei werden auch die
Ergebnisse der Standortanalyse der Wohnbauprojekte im Bundesland Salzburg
prasentiert.

Im Kapitel 8 werden neue Kriterien fiir die Standortqualitat von férderbarem
Wohnbau recherchiert, anhand der neun verschiedenen dsterreichischen Wohn-
bauférderungsgesetze und weiteren Rechtsmaterien. Diese werden miteinan-
derverglichen und anhand der Literatur begriindet, welche Standortqualititen
in den zu entwickelnden Kriterienkatalog aufgenommen werden sollten. Diese
Ergebnisse des neu entwickelten Kriterienkataloges werden, in weiterer Folge
angewandt, die Wohnbaustandorte erneut zu bewerten.

> Einleitung
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Im abschlieRenden Kapitel 9 findet eine Synthese der Ergebnisse statt, bei der
eine Beurteilung und Evaluierung der Salzburger Wohnbauférderung formuliert
wird. Weiters werden Empfehlungen fiir die Uberarbeitung von bestehenden
Instrumenten bzw. die Entwicklung von neuen Instrumenten formuliert. Dazu
gehort einerseits, wie die Wohnbauférderung besser an raumplanerische Ziele
angepasst werden kann und andererseits, wie die Raumplanung eine bessere
Grundlage fiir das leistbare Wohnen und die Wohnbauférderung darstellen
kénnte.

1.5 Forschungsdesign

1.5.1 Literaturrecherche und Rechtstext-Analyse

Im Zuge dieser Arbeit wurden zahlreiche Rechtsnormen, wie Cesetze und
Verordnungen, aber auch informelle Konzepte von Cebietskdrperschaften
analysiert und evaluiert. Die Normen wurden dabei in der aktuell vorliegenden
rechtsgiiltigen Fassung mit Stand Februar 2022 herangezogen. Darauffolgende
Novellen und Uberarbeitungen wurden nur beriicksichtigt, wenn bereits ein
offentlicher Entwurf vorlag, wie zum Beispiel beim Entwurf des Salzburger Lan-
desentwicklungsprogramms 2021.

1.5.2 Qualitative Interviews mit Expert:innen

Zur Erganzung der Literaturrecherche durch Erfahrungen aus der Praxis wur-
den insgesamt acht leitfadengestiitzte Interviews durchgefiihrt. Der Intervie-
wleitfaden wurde fiir verschiedene Akteursgruppen entsprechend angepasst,
und beinhaltete Verstandnisfragen zur Kontrolle der eigenen Recherche, Fragen
zu Problemen und Herausforderungen und eigene Lésungsempfehlungen. Die
Interviewleitfaden werden im Anhang bereitgestellt.

Bei der Auswahl der Interviewteilnehmer:innen wurde dabei geachtet, ein
moglichst diverses Meinungsbild durch Akteur:innen aus der Praxis, Forschung,
Verwaltung und der Privatwirtschaft zu erzielen. In der vorliegenden Arbeit ist
vor allem das Zusammenspiel aus Raumplanung, Wohnbauférderung und der
tatsachlichen Bautatigkeit durch Bautrager entscheidend. Deshalb wurde je ein
Vertreter aus den Referaten Raumplanung und Wohnbauférderung beim Land
Salzburg ausgewihlt, die vor allem die Perspektive der Gesetzgebung und deren
Vollziehung widerspiegeln. Instrumente der Raumplanung und der Wohn-
bauférderung miissen durch Gemeinden im Rahmen des eigenen Wirkungsbe-
reiches umgesetzt werden, dabei wurde eine Beamtin des Magistrats der Stadt
Salzburg ausgewahlt, um die Perspektive des urbanen Raumes widerzuspiegeln
und ein Ortsplaner eines Raumplanungsbiiros, um die landliche Perspektive
einzufangen. Die verschiedenen Wohnbaupolitiken und Férderungsmodelle
werden durch Bautrager umgesetzt in Form von Wohnbauten, dabei galt es
sowohl eine:n Representat:in von einem gewerblichen als auch einen gemein-
nlitzigen Bautrager auszuwahlen und zu interviewen. Die Perspektive der
Forschung und Evaluierung wurde durch eine enge Zusammenarbeit mit dem
Salzburger Institut fiir Raumplanung und Wohnen erreicht, mit dem auch ein
Stakeholder-Workshop gemeinsam organisiert wurde.

> Einleitung

Datum des Inter- Person Position

views

2.2.2021 Ing. Bernd-Rief3land Verbandsobman der gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Osterreich

3.2.2022 Mag. Helene Bernroitner Magistrat Stadt Salzburg

10.2.2022 Dipl. Ing. Andreas Schwarz Geschiftsfiihrer Allee 22, (Biiro fiir Raumplanung und Landschaftspla-
nung)

16.2.2022 Mag. Ursula Empl Mitarbeiterin Salzburger Institut fiir Raumplanung und Wohnen

17.2.2022 Ing. Stephan Groger Obmann Landesgruppe der gemeinniitzigen Bauvereinigungen und Direk-
tor der Heimat Osterreich (gemeinniitzige Bauvereinigung)

18.2.2022 Mag. Klemens Piihrmayer Referat fiir Raumplanung Land Salzburg

2.3.2022 Mag. Dr. Rinner Herbert Referat Wohnbauforderung Land Salzburg

9.3.2022 Dipl. Ing. Karl-Heinz Ross- Projektentwicklung bei Hillebrand (gewerblicher Bautriger im Land

mann Salzburg)

1.5.3 Stakeholder:innen Workshop

Neben qualitativen Interviews wurde am 23. Februar 2022 auch ein Stake-
holder:innen Workshop durchgefiihrtin Zusammenarbeit mit dem Salzburger
Institut fiir Raumplanung und Wohnen (SIR). Dabei waren vor allem Mitarbei-
ter:innen des SIR anwesend und ein Mitarbeiter des Referats fiir Wohnbauforde-
rung beim Land Salzburg (siehe Teilnehmer:innenliste unten). In dem Workshop
wurden erste Projektergebnisse prasentiert und gemeinsam mit den Akteur:in-
nen diskutiert und interpretiert. Weiters fand eine Sammlung von méglichen
Handlungsempfehlungen und neuen Instrumente statt.

1.5.4 Standortbewertung von Wohnbauten mit GIS

In der vorliegenden Arbeit werden die Standorte von mehrgeschofligen
Wohnbauten im Land Salzburg untersucht und bewertet. Dabei werden Krite-

Person Position

Ing. Inge Straf3l Salzburger Institut fiir Raumplanung und Wohnen
Patrick Liiftenegger Salzburger Institut fiir Raumplanung und Wohnen
Mag. Walter RIEDLER Salzburger Institut fiir Raumplanung und Wohnen
Mag. Ursula Empl Salzburger Institut fiir Raumplanung und Wohnen

Mag. Dr. Rinner Herbert Referat Wohnbauforderung Land Salzburg

Abb.1 Ubersicht der Interviewteil-
nehmer:innen

Abb.2 Ubersicht der Teilneh-
mer:innen des Stakeholder:innen
Workshops am 23. Februar 2022
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rien der Lagequalitat und die Erreichbarkeit von 6ffentlichen und privaten Inf-
rastrukturen herangezogen. Es findet somit eine Reduktion auf Kriterien statt,
deren Vorhandensein direkt durch raumliche Planung gesteuert werden kann,
wie offentlicher Verkehr, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen, Supermark-
te oder Arbeitsplatze.

Der Datensatz, der im Kern der Analysen steht, ist ein Auszug aus der Bau-
trigerdatenbank der Firma Exploreal, die Wohnbauprojekte in ganz Osterreich
standardisiert aufbereitet und vergleichbar macht. Aus datenschutzrechtlichen
Griinden war es leider nicht moglich, standortgenaue Daten zur Wohnbaufor-
derung vom Land Salzburg direkt zu bekommen. In der Datenbank von Explo-
real werden jedoch nur mehrgeschofdige Wohnbauten oder Reihenhduser mit
mindestens 5 Wohneinheiten erfasst. Die zeitliche Ausdehnung erstreckt sich
Uber fertiggestellte Projekte in den Jahren 2019 bis 2021 und im Bau befindliche
bzw. geplante Projekte mit einem geplanten Fertigstellungsjahr zwischen 2021
und 2028. Der Datensatz umfasste zum Zeitpunkt der zur Verfiigung-Stellung
insgesamt 332 Wohnbauprojekte im ganzen Bundesland Salzburg.

1.6 Begriffsdefinition

Arten von Wohnbau

Bei den Begriffsdefinitionen ist zunachst zwischen geférdertem und forder-
barem Wohnbau zu unterscheiden. Beide Arten miissen dabei den Kriterien
und Richtlinien der Wohnbauférderungsgesetze der Linder entsprechen. Dabei
werden Ublicherweise Bebauungsbestimmungen definiert, die iber die Rege-
lungsdichte der Bauordnungen der Linder hinausgehen. Ublicherweise werden
beispielsweise maximale Wohnungsgrofien, bestimmte Energiesysteme, und
beschriankte Grund-, Bau- und Mietpreise definiert. Bei gefordertem Wohnbau
wurde fiir die Errichtung eine Forderung beantragt, die auch genehmigt wurde,
bei forderbarem Wohnbau, ist dies keine Voraussetzung, aber grundsatzlich
moglich. Freifinanzierter Wohnbau meint hingegen die Wohnbautatigkeit
durch private wie juristische Personen, bei der keine 6ffentlichen Férdermittel
in Anspruch genommen werden. Der Begriff sozialer Wohnungsbau ist mehr als
ein fachlicher als ein rechtlicher Begriff definiert. So versteht man darunter, dass
Wohnbauten von 6ffentlichen Gebietskorperschaften fiir soziale Gruppen er-
richtet werden, die ihren Wohnbedarf nicht am freien Immobilienmarkt decken
konnen. (vgl. OROK 2014: 27)

Bautrager

Bei Bautragern ist zwischen gemeinniitzigen, kommunalen und gewerblichen
Bautragern zu differenzieren. Gemeinn(tzige Bauvereinigungen werden hier
im Sinne des Wohngemeinniitzigkeitsgesetzes definiert, die eine Anerkennung
als gemeinniitziger Bautrager durch das jeweilige Bundesland bedingen. Fiir
gemeinniitzige Bautrager gelten bestimmte gesetzliche Voraussetzungen, wie
dass sie ihren Tatigkeitsbereich unmittelbar auf die , Erfiillung dem Gemeinwoh!
dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens” richten mussen (Art. 1 Abs.
1 WGQG). Ein kommunaler Wohnbautrager ist ein 6ffentliches Unternehmen im
Besitz einer Kommune. Bei einem gewerblichen Bautrager steht die Absichtim
Vordergrund, Gewinn zu erzielen. (vgl. OROK 2014: 27)

Wohnbauférderung

In Wohnbauférderung ist zwischen der Objektférderung, und der Subjektfor-
derung zu unterscheiden. Bei der Objektférderung steht die Ausbezahlung von
staatlichen Fordergeldern an Bautrager oder Privatpersonen im Vordergrund,
die damit die Umsetzung eines bestimmten Neubau- oder Sanierungsprojektes
finanzieren. Bei der Ausbezahlung sind dabei vor allem Kriterien fiir gewisse
Qualitdtsstandards (z.B. Warmeddmmung), aber auch gewisse Leistbarkeits-
grenzen entscheidend (z.B. Angemessenheit der Grundkosten, begrenzter
Mietzins). Bei der Subjektforderung hingegen werden Fordergelder direkt an
Mieter:innen ausbezahlt und soziale Kriterien, die eine bestimmte Bediirftigkeit
nachweisen, wie bestimmte Einkommensgrenzen, stehen im Vordergrund. Die
Objektforderung erhoht somit das Angebot an leistbaren qualitdtsvollen Wohn-
bauten, und die Subjektférderung erhoht die Kaufkraft der Nachfrageseite. (vgl.
Czasny, Moser 2000:390)

> Einleitung

Seite17von 145



/

PROBLEMSTELLUNG UND
ZIELDEFINITION

“Yaylolgig uaipy NL 1e uud ul sjgejree si sisayl SIyl Jo UoisiaA [eulflio paoidde ayl

JeqgBnuaA Yayloljgig usipy N1 J8p ue 1si uagrewoldiq Jasalp uoisiaAfeulBLO aonipab susiqoldde aiq

qny aSpaimouy inop YERETN
Sayrolqie E



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit 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

Diplomarbeit Riumliche Steuerungswirkung der Wohnbauférderung

Seite 20 von 145

2.1 Wohnbauférderungin Osterreich

2.1.1 Definition

Die Wohnbaufdrderung in Osterreich, die Ihren Ursprung in Wiederaufbau-
programmen von Wohnhiusern nach dem Zweiten Weltkrieg begriindet, stellt
ein wichtiges Instrument des Wohlfahrtsstaates zur glinstigen Produktion von
Wohneinheiten dar. Unter der Wohnbauférderung kann die Gesamtheit aller
Instrumente verstanden werden, die zu einer Verringerung der Diskrepanz
zwischen den Marktpreisen fiir Wohnraum und dem Einkommen der Nachfra-
genden beitragen. Dabei kann unterschieden werden zwischen Mafinahmen
zur Senkung des Preisniveaus, hier steht die Forderung der Wohngebadude im
Vordergrund (Objektférderung) und der Férderung der Kaufkraft der Nachfra-
genden (Subjektférderung). (vgl. Czasny, Moser 2000:390)

In Osterreich ist die Wohnbauférderung in Form von Darlehen, Zinsen- und
Annuitatenzuschiissen, sowie verlorenen Zuschiissen fiir die Errichtung und
Sanierung von Miet- und Eigentumswohnungen und Eigenheimen durch die
Objektforderung gepragt. In einem geringeren Ausmaf wird auch Subjektforde-
rung ausbezahlt. (vgl. Képpl, Steiniger 2004: 51)

2.1.2 Historische Entwicklung der Wohnbauférderung

Periode1945-1968: ,Wiederaufbau und kommunaler Wohnungsbau“

Die Periode nach dem Zweiten Weltkrieg war gepragt durch den Wieder-
aufbau und der Lésung des massiven Wohnungsmangels in quantitativer, wie
qualitativer Hinsicht. Dabei wurde (iberwiegend mehrgeschofRiger Wohnbau
gefordert, dervorallem in Form von kommunalen Wohnbau umgesetzt wurde.
(vgl. Abele, Cerveny et. all. 2000: 22)

Periode 1968 —1987: ,,Manifestierung des Wohlfahrtstaates und
der Eigenheimbildung*

Nach der Befriedigung des akuten Wohnungsmangels verlagerte sich der For-
derschwerpunkt vom (kommunalen) Mietwohnungsbau hin zur Férderung von
Wohnungs- und Hauseigentum. So lag der Anteil von geférderten Eigenheimen
Anfang der siebziger Jahre noch bei 25 %, Ende der Achtziger Jahre aber bereits
bei 60 % und erreichte damit einen vorldufigen Hohepunkt. Der geforderte
GeschoRwohnungsbau nahm im selben Zeitraum um 60 % ab und jener der
Eigenheime um 75 % zu. (vgl. Abele, Cerveny et. all. 2000: 23)

Periode 1987 -2000: ,Verlinderung und Wohnbauboom®

Mit der B-VG Novelle BGBI. 146/1987 wurde der Bundeskompetenz des ,Volks-
wohnungswesens* die Ausnahme der Wohnbauférderung hinzugefiigt, und diese
wurde damit in Gesetzgebung und Vollziehung ausschlielich Landeskom-
petenz. Anfang der 9oer-Jahre lag der Forderungsdurchsatz bei einem hohen

Anteil von 80 %, davon profitierten vor allem Cut- und Besserverdienende.
Gleichzeitig gab es eine riicklaufige Bautatigkeit und einen relativ hohen Nach-
frageliberhang, worauf die Bundeslidnder reagierten indem siedie Neubautatig-
keit stark ankurbelten, woraufhin die Anzahl der geférderten Wohneinheiten im
Jahr1997 einen Hohepunkt erreichte. (vgl. Abele, Cerveny et. all. 2000: 23)

Periode 2000 - 2019: ,Aufhebung der Zweckbindung und Okologisierung*

Vor dem Hintergrund des 1997 beschlossenen Kyoto Protokolls verpflichtete
sich Osterreich, seine Treibhausgas-Emissionen auf der Basis von 1990 bis zur
Zielperiode von 2008 bis 2012 um 13 % zu reduzieren. Dieses Ziel fand auch
Eingang in den Wohnbauférderungsgesetzen der Linder, die ab dem Jahr
2000 6kologische Forderziele und Mafinahmen im Neubau und der Sanierung
flachendeckend verankerten. (vgl. Abele, Cerveny et. all. 2000: 24) Dabei werden
vor allem Zuschlage fiir energiesparende Mafdnahmen an der Gebaudehtille wie
Warmedamm-Mafinahmen pramiert, aber auch der Einbau von alternativen
Heizsystemen (z.B. Biomasseanlagen) oder auch alternative Energietrager wie
Solaranlagen gefordert. (vgl. Koppl, Steiniger 2004: 81-82)

Seit der Ubertragung der kompetenzrechtlichen Zustindigkeit der Wohn-
bauférderung auf die Linder im Jahr1987 gab es zumindest (iber den Finanz-
ausgleich eine finanzielle Beteiligung des Bundes durch den Wohnbauférde-
rungsbeitrag. Diese Zweckbindung wurde im Jahr 2001 mafRgeblich gelockert,
seitdem konnen diese Bundesbedarfszuweisungen auch fiir andere Mafdnah-
men eingesetzt werden, wie beispielsweise eine Verbesserung der Infrastruktur
oder Mafinahmen zur Reduktion des Ausstofies von Treibhausgasen. (vgl. Képpl,
Steiniger 2004: 67)

2.1.3 Bedeutung der Wohnbauférderung heute (2020)
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Die Wohnbauférderung im Jahr 2020 ist gepragt durch einen Riickgang der
langjahrigen konstanten Férderleistung von ca. 30.000 Zusicherungen auf einen
Wert von 24.300 zugesicherten Wohneinheiten. Bei gleichzeitig knapp 80.000
Wohnungsbewilligungen liegt der Forderungsdurchsatz, also das Verhiltnis von
bewilligten zu geférderten Wohneinheiten bei nur mehr 30 %. Anfang der 2000
Jahre lag dieser noch bei 70 %-80 %. (vgl. Amann 2021: 15-16) Stark riicklaufig
zeigte sich auch die Entwicklung der bundesweiten Férderausgaben, so sanken
diese von 2,4 bis 3 Mrd. Euro Mitte der 1990er Jahre ab auf heutige 2,07 Mrd. €.
(vgl. Amann 2021: 20) Parallel zum sinkenden Férderungsdurchsatz stieg die
Anzahl der neu bewilligten Wohneinheiten von gut 40.000 im Jahr 2000 auf fast
80.000 im Jahr 2020. Diese Entwicklung kann erklart werden durch einen Zu-
strom an internationalem Investitionskapital nach Osterreich, und der Niedrig-
zinspolitik der Europiischen Zentralbank, die Sparguthaben starker entwertet
und gleichzeitig zu glinstigen Kapitalmarktdarlehen fithrt. (vgl. Amann 2021: 13)
Besonders grofd war der Riickgang dabei bei der Férderung von Einfamilienhiu-
sern. So sank die Anzahl der geforderten Eigenheime auf ca. 1/3 des urspriingli-
chen Wertes von Anfang 2000. Der Riickzug der Férderung aus dem Eigenheim-
bau wird begriindet mit nachteiligen Effekten von Einfamilienhdusern bezlglich
Energieeffizienz, Bodenverbrauch, Verkehr und Suffizienz. (vgl. Kletzan-Slama-
nig & Koppl, 2016) Nichtsdestotrotz erfreut sich diese Bauform gleichbleibender
Beliebtheit bei einer konstanten Bautatigkeit von ca. 15.000 bis 20.000 Eigen-
heimen jedes Jahr. (vgl. Amann 2021:13-14)

Bei den mehrgeschofligen Wohnbauten sank die Anzahl der geférderten
Wohneinheiten hingegen nur um moderate -13 % gegenliber dem Zehnjahres-
durchschnitt ab und der Férderungsdurchsatz liegt aktuell in diesem Sektor bei
50 %. Auffillig ist dabei aber ein gleichzeitiger starker ,Boom" bei der Anzahl der
freifinanzierten mehrgeschofRigen Wohneinheiten in den Jahren von 2012 bis
2020. (vgl. Amann 2021:13-14)

2.2 Diskussion und Kritik an den
osterreichischen Wohnbauforderungsgesetzen

2.2.1 Allgemeine Kritikpunkte an der Wohnbauférderung

fehlende soziale Treffsicherheit

Der Wohnbauférderung wird oft eine fehlende soziale Treffsicherheit vorge-
worfen. So haben ca. 80 % der Bevélkerung Zugang zu geférdertem Wohnraum,
weswegen die Kritik nahe liegt, dass die Forderung auch Bevolkerungsteilen
zugutekommt, die sich ebenso am freien Markt mit Wohnraum versorgen kénn-
ten. (vgl. Domer et. All. 2016: 24) Als Gegenargument konnte jedoch eingebracht
werden, dass dadurch eine bessere soziale Durchmischung und einer sozialen
Segregation vorgebeugt werden kann.

Zielkonflikt Erschwinglichkeit und Qualitiatsanforderungen

Im Eigenheimbau wird immer hdufiger auf die Wohnbauférderung verzichtet,
da sie an eine Reihe von Auflagen gekniipft ist, die wiederum héhere Kosten

verursachen. Wenn das Verhaltnis von Aufwand und Auflagen im Verhiltnis zur
Férdersumme zu hoch ist, verzichten Haushalte auf die Wohnbauférderung. Es
wird weiters angemerkt, dass die WBF in Niedrigzinsphasen verzichtbar ist, da
Kapitalmarktdarlehen billiger sind als Férderdarlehen. Diesem Punkt gegen-
liber hat die Wohnbauférderung reagiert, und das Fordersystem von Darlehen
umgestellt auf nicht-riickzahlbare Zuschiisse. (vgl. Amann 2021:13-14)

2.2.2 Die Wohnbauférderung als umweltschadigende Subvention

Die Kritik an der Wohnbauférderung ist in dieser Arbeit vor allem in die Diskus-
sionen (iber den Abbau von umweltschidigenden Beglinstigungen einzuord-
nen. Osterreichische Gebietskdrperschaften definieren eine Reihe an ordnungs-
rechtlichen und fiskalischen UnterstiitzungsmafRnahmen, die verschiedene
wirtschaftliche und soziale Ziele verfolgen, aber als unbeabsichtigte Nebenef-
fekte einen negativen Einfluss auf die Umwelt haben. Dazu zahlen beispiels-
weise die Stellplatzverpflichtung in den Bauordnungen, die Raumordnung, die
Pendlerpauschale, das amtliche Kilometergeld, die Grundsteuerbefreiung fir
Verkehrsflichen und eben die Wohnbaufoérderung. Die Zielsetzung des Abbaus
umweltschadigender Beglinstigungen wurde 1997 von der OECD erstmals in
ihre Nachhaltigkeitsstrategie aufgenommen. Seitdem wurden sie in die , Broad
Economic Policy Guidelines* der EU und in die , Osterreichische Klima- und Nachhaltig-
keitsstrategie“ aufgenommen. (vgl. Koppl, Steiniger 2004: 5-18)

Okologische Zielsetzungen fanden in den &sterreichischen Wohnbauférderun-
gen seit Anfang der 2000 Jahre flaichendeckend Beriicksichtigung (siehe Kapitel
2.1.2 - Historische Entwicklung der Wohnbauférderung). Die 6kologischen
Auswirkungen werden dabei nur in einem sehr eingeschrankten Blickwinkel
betrachtet und vor allem nur in Bezug auf die verwendeten Materialien der
Gebaude und des Heizsystems, mit dem Ziel den Heizwarmebedarf moglichst
gering zu halten und diesen grofSteils mit erneuerbaren Energien abzudecken
gesetzt. (vgl. Abele, Cerveny et. all. 2000: 24)

Die Osterreichischen Wohnbauférderungsgesetze sind deshalb trotz dieser
Reformen in gewissen Aspekten nach wie vor als umweltkontraproduktiv zu be-
trachten. Dabei ist zu kritisieren, dass sie keine Anreize zur Vermeidung der Zer-
siedelung und der weiteren Flachenversiegelung setzen. Weiters wird kritisiert,
dass sie einen hoheren Material- und Energieverbrauch durch eine Zunahme der
Haushalte, der Wohnflachen und der Verkehrswege fordern. Auf diese Kritik-
punkte wird nun im Folgenden eingegangen. (vgl. Képpl, Steiniger 2004: 47)

Bevorzugung der Neubautatigkeit gegeniiber der Sanierung

Der Wohnbauférderung wird vorgeworfen, die Neubautatigkeit gegeniiber der
Sanierung bei den Férderungen starker zu unterstiitzen. Selbst in Gemeinden, in
denen das Orts- oder Stadtzentrum viel Leerstand aufweist, wird trotzdem der
Neubau von Gebauden auf bisher unversiegelten Flachen stark geférdert, was
wiederum Zersiedelung auslésen kann. Mit dem Ziel eine nachhaltige Raument-
wicklung zu férdern, miisste die Sanierung von Gebauden immer 6konomisch
attraktiver sein als der Abriss und Neubau bzw. der Bau auf der ,Criinen Wiese*.
Nichtsdestotrotz stagnierte die Sanierungsférderung im Jahr 2020 auf einem
niedrigen Niveau von etwa 470. Mio.€, was in etwa 20 % der gesamten Forder-
leistung ausmacht. Zur Erreichung der Klimaziele ware hierjedoch eine Verdop-
pelung notwendig. Die Anzahl der geférderten Sanierungen ging gegeniiber
dem Hochstwert von 2010 um 43 % zuriick. (vgl. Amann 2019: 5)

> Problemstellung und Zieldefinition
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Flachenverbrauchende Siedlungsformen und Zersiedelung

.In den siebziger- und achtziger Jahren kam es zu einer massiven Verschiebung der
Wohnbautitigkeit gerade in Richtung Einfamilienhaus, und die Wohnbauforderung
zog mit diesem Trend mit.“ (OROK 1993: 27) Dies erscheint vor dem Hintergrund,
dass Einfamilienhduser die 8-9-fache Crundstiicksflache brauchen wie Ce-
schoBwohnbau, aus raumplanerischer Sicht besonders problematisch. Durch
die Wohnbauférderung wurde das kritisch zu betrachtende Einfamilienhaus fiir
viele Familien (berhaupt erst erschwinglich, wodurch der Wohnbauférderung
vorgeworfen werden kann, diesen Trend verstarkt zu haben. In allen Bundeslan-
dern auer Wien war die bevorzugte Férderung von Eigenheimen zu beobach-
ten. (vgl. OROK 1993: 27)

Weil in urbanen Raumen aufgrund des hohen Grundpreises weniger von der
Eigenheimférderung Gebrauch gemacht werden kann, kam es zu einer Verla-
gerung der Wohnbauleistung in Raumtypen, wo das Verhaltnis aus Grundprei-
sen und Forderungssatz fiir den Eigenheimbau vielversprechender war. Diese
Einseitigkeit der Forderpolitik hat auch mafigeblich zu einer Verlagerung in
suburbane und rurale Riume gefiihrt. (vgl. OROK 1993: 27) Amann kommt dabei
zudem Schluss, dass: , Die Wohnbauforderung ist heute hauptverantwortlich fiir die
Zersiedlung in vielen lindlichen Gebieten.“ (Amann, Lechner 2006: 5)

Seit Anfang der1990er Jahre existiert eine Bevorzugung von verdichteten
Bauformen wie Gruppenbau und eine Staffelung der Férderungssatze anhand
der Baugrundstiicksflache, um flachensparende Siedlungsformen zu bevorzu-
gen. Diese Politik kann jedoch als mafiig erfolgreich angesehen werden. (vgl.
OROK 1993: 28)

Induzierung von Verkehr

Die bisherige Forderung von flaichenverbrauchenden Siedlungsformen, und
einer damit hergehenden Zersiedelung und Sub-Urbanisierung fiihrt auch
zudem zu mehr Verkehr und langeren Pendelstrecken. Kriterien, wie die
OV-Erschlieflung spielten bisher keine Rolle in den Férdervoraussetzungen,
eine Mindestanzahl an PKW-Stellplatzen hingegen schon. Deshalb kann der
Wohnbauférderung auch unterstellt werden, dass sie zu mehr motorisiertem
Individualverkehr und damit einhergehenden Emissionen fiihre. Diese explizite
und implizite Unterstiitzung des MIV durch die Wohnbauférderung wurde im
Jahr 2004 auf einen Umfang von mindestens 100 Mio. € jahrlich geschatzt (vgl.
Koppl, Steiniger 2004:114)

Konzentration auf reinen Wohnbau statt auf Nutzungsdurchmischung

Die Wohnbauférderungsgesetze sind determiniert durch das primére Ziel, die
Wohnbauleistung in Menge und Qualitit zu giinstigen Preisen zu steigern und
damit auf die Errichtung von Wohnbau ausgelegt. (vgl. OROK 2019: 64) Aus
stadtplanerischer Perspektive macht es jedoch gerade im mehrgeschofligen
Wohnbau in zentralen Lagen Sinn, auch eine Nutzungsmischung auf Bauplat-
zen zu ermoglichen, beispielsweise durch eine nutzungsneutrale ErdgeschofR-
zone, die Kleingewerbe, Handel oder Dienstleistungsbetriebe beherbergen
kann. Durch die bisherige Forderpolitik wird eher eine raumliche Trennung
von Wohnen, Arbeiten und Orten der Daseinsvorsorge erreicht, die wiederum
zusatzlichen Verkehr generiert und die Weglangen erhoht. (vgl. Amann, Lechner
2006:5)

> Problemstellung und Zieldefinition

2.3 Empfehlungen und Materialien der OROK
zur Kooperation zwischen Raumordnung und
Wohnbauférderung

Wirksamkeit von Instrumenten zur Steuerung der Siedlungsentwicklung

Schon 1993 hat die OROK im Materialienband , Wirksambkeit von Instrumenten zur
Steuerung der Siedlungsentwicklung“ erste Vorschlage unterbreitet, wie die Wohn-
bauférderung starker an die Ziele der Raumordnung gekniipft werden kdnnten.
So wurde vorgeschlagen, dass eine Férderung generell zu untersagen ist, wenn
das Verhiltnis aus bebauter Fliche und Grundstiicksflache ein bestimmtes
MafR unterschreitet. Weiters kénnte die Forderbarkeit an flichensparenden
Bebauungskonzepten, an das Vorhandensein eines Bebauungsplanes, und eine
volle Erschliefiung des Grundstiicks geknlipft werden. Gleichzeitig sollte die
Sanierungsforderung dort starker Subventionen ausschiitten, wo Leerstand von
Altwohnhdausern vorhanden ist, um zu verhindern, dass in Gemeinden Neubau-
ten entstehen, obwohl zuerst der Leerstand aktiviert werden sollte. (vgl. OROK
1993: 28)

2.3.1 Beitrage der Raumordnung zum leistbaren Wohnen

ImJahr 2014 veréffentlichte die 6sterreichische Raumordnungskonferenz die
Ergebnisse der OROK-Partnerschaft , Beitrige der Raumordnung zum leistbaren
Wohnen“. Im Zuge dieser Partnerschaft wurden insgesamt neun Empfehlungen
bzw. Unterempfehlungen formuliert, die eine grofde Bandbreite an raumordne-
rischen Instrumenten beinhalten (siehe Abb. 5).

Fiir die vorliegende Arbeit erscheinen zwei Empfehlungen als besonders interes-
sant, die auf den Zusammenhang zwischen der Raumordnung und der Wohn-
bauférderung abzielen. So lautet die Empfehlung 3c: ,, Fiir die Ausweisung von (Son-
der-)Widmungen oder Vorbehaltsfldchen fiir forderbaren Wohnbau sollen spezifische
raumordnungsfachliche Widmungskriterien festgelegt werden“ und die Empfehlung
8:,,Die Koordination und Kooperation von Raumordnung und Wohnbauforderung soll
weiter gestirkt werden,. (vgl. OROK 2014:15-19)

Die Empfehlung 3c , Fiir die Ausweisung von (Sonder-) Widmungen oder Vorbehaltsfli-
chen fiir forderbaren Wohnbau sollen spezifische raumordnungsfachliche Widmungs-
kriterien festgelegt werden“zielt darauf hinab, Gemeinden zur Anwendung der
beiden Instrumente fiir leistbares Wohnen ((Sonder-) Widmungen oder Vorbe-
haltsflachen fiir forderbaren Wohnbau) konkrete raumliche Kriterien vorzuge-
ben. Es wird dabei argumentiert, dass diese Kriterien fiir Gemeinden wichtig
seien, um den verfassungsrechtlichen Anforderungen fiir Widmungsfestlegun-
gen gerecht zu werden. Dabei muss insbesondere auf das Sachlichkeitsgebot,
den Gleichheitsgrundsatz und dem eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde
Riicksicht genommen werden. (vgl. OROK 2014:16)

Die Empfehlung 8 ,Die Koordination und Kooperation von Raumordnung und Wohn-
bauforderung soll weiter gestirkt werden“beschreibt zwar eine an sich gegenseitige
Koordination und Kooperation zwischen der Raumordnung und der Wohn-
bauférderung, allerdings wird betont, dass dies vor allem in Form einer , Koppe-
lung der Wohnbauforderung an raumplanerische Kriterien“ zu intensivieren ist (vgl.
OROK 2014:19). Dadurch definiert die OROK explizit die Wohnbauférderung als
ein Instrument, mit dem nicht nur ,leisthares Wohnen“ geférdert werden kann,
sondern auch unmittelbar in die raumliche Steuerung der Siedlungsentwicklung
eingegriffen werden kann. Die konkreten raumplanerischen Kriterien werden
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Empfehlungen der OROK-Partnerschaft zu:

Beitrige der Raumordnung zur Unterstiitzung

,leistbaren Wohnens*

Leistbares Wohnen soll

verstarkt als Ziel im Raumord-
nungsrecht verankert werden |

Leistbares Wohnen soll
verstarkt als tiberortliches
Planungsthema wahrgenom-

men werden
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Das Raumordnungsrecht soll

um Widmungen (Sonderwid-

mungen oder Vorbehaltsfla-

chen) fiir forderbaren Wohn-
bau erganzt werden

Die Erfahrungen derjeweiligen
Landerin der praktischen
Anwendung von Widmungen
fiir den férderbaren Wohnbau
sollen verstarkt ausgetauscht
werdem

Fir die Ausweisung von
(Sonder-) Widmungen oder
Vorbehaltsflachen fiir forder-
baren Wohnbau sollen
spezifische raumordnungs-
fachliche Widmungskriterien
festgelegt werden

Zur Unterstltzung des
leistbaren Wohnens sollen
insbesondere in ortlichen
Planungsinstrumenten
angemessene Dichten verfolgt
werden

o
I

In den Raumordnungsgesetz-
ten soll der Anwendungsbe-
reich der Vertragsraumord-
nung auf die Bereitstellung

bzw. Uberlassung von Flichen

fiir den férderbaren Wohnbau

gepriift bzw. ausgedehnt
werden

()

Der Hortung von fiir den
forderbaren Wohnbau
geeigneten Liegenschaften soll
durch baulandmobilisierenden
MafRnahmen entgegengewirkt
werden

Die Raumordnungsgesetzte
sollen die Méglichkeit einer
zeitlichen Befristung fir
Baulandwidmungen vorsehen

Den Gemeinden soll durch
entsprechende raumordnungs-
rechtliche Regelungen die
Méoglichkeit gegeben werden,
fiir unbebautes Bauland
kinftig Aufschliefungs- und
Erhaltungsbeitriage einzuhe-
ben

In allen Bundeslidndern sollen

die rechtlichen Rahmenbedin-

gungen flr Baulandumlegun-
gen geschaffen werden

Leistbares Wohnen bzw. die
aktive Bodenpolitik soll durch
Bodengesellschaften oder -
fonds unterstiitzt werden

> Problemstellung und Zieldefinition

OROK Empfehlungen

OROK Empfehlungen,
diein dieser Arbeit
behandelt werden

Die kompetenzrechtlichen
Rahmenbedingungenin den
Bereichen ,Volkswohnungswe-
sen“und ,Zivilrecht“ sollen fiir
den planerischen Umgang mit
leistbarem Wohnen gepriift
und angepasst werden

Die Koordination und Koopera-
tion von Raumordnung und
Wohnbauférderung soll weiter
gestarkt werden

Bei der Ausgestaltung steuerli-
cher Anreizsysteme sind
Auswirkungen auf Bodenmobi-
lisierung und Grundpreisent-
wicklung systematisch zu
beriicksichtigen

Abb. 5 Empfehlungen der OROK Partner-
schaft zu Beitragen der Raumplanung zur
Unterstitzung des , leistbaren Wohnens*
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dabei nicht naher erlautert oder prazisiert, es ware dabei denkbar, dass grund-
satzlich auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung bedacht genommen
werden muss, konkrete Kriterien beinhalten diese aber nicht. Im Zusammen-
hang mit der Empfehlung 3c ist aber denkbar, dass raumplanerische Kriterien in
der Wohnbauférderung sich auch an den raumordnungsfachlichen Widmungs-
kriterien fir (Sonder-)Widmungen oder Vorbehaltsflachen fiir forderbaren
Wohnbau orientieren kénnten.

Eine Kooperation und Koordination zwischen Wohnbauférderung und Raum-
ordnung bedeutet aber nicht nur, dass die Wohnbauférderung raumplanerische
Kriterien ibernimmt, sondern auch, dass die Raumordnung durch geeignete
Instrumente fiir leistbares Wohnen die Voraussetzungen fiir die Wohnbauférde-
rung, wie kostengiinstiges Bauland schafft.

2.3.2 Stirkung von Orts- und Stadtkernen in Osterreich

Im OROK Materialienband , Stérkung der Orts- und Stadtkerne in Osterreich
existiert auch die Fachempfehlung: ,Anstreben von erhihten Forderungen fiir die
Schaffung von Wohnraum in Orts- und Stadtkernen“ (OROK 2019: 29). Die Finanz-
mittel der Wohnbauférderung sollen demnach auf die Schaffung von Wohn-
raum in Orts- und Stadtkernen konzentriert werden, durch Ersatzneubauten,
LiickenschlieRung, Sanierung, Zubauten und Umnutzungen. Um diese Empfeh-
lung umsetzen zu kénnen, werden verschiedene Schritte definiert, so miissen
Gemeinden zunichst eine Ortskernabgrenzung vornehmen, die auf Basis der

, Kriterien zur Ausweisung von Orts- und Stadtkernen“ der OROK-Partnerschaft
erfolgen kann. Darauf aufbauend miissen die Landesgesetzgeber eine entspre-
chende Staffelung der Wohnbauférderung vornehmen, die erhéhte Fordersum-
me in Stadt- und Ortskern (Zone 1) und erweitertem Bereich (Zone 2) vorsehen.
Weiters miissten Fordermodellen in der Wohnbauférderung entwickelt werden,
die eine Mobilisierung und Ankauf von strategisch wichtigen Objekten und
Grundstiicken in Orts- und Stadtkerne vorsehen. (vgl. OROK 2019: 29)

2.4 Zwischenfazit

Die Entwicklung der Wohnbauférderung war in den letzten Jahrzehnten einem
stetigen Wandel unterworfen. So kam es zu einer Verlagerung hin zur Férderung
von Einfamilienhiusern, der Ubertragung der kompetenzrechtlichen Zustin-
digkeiten vom Bund zu den Landern und zu einem Riickgang der Forderleistung
bei einem gleichzeitigen Boom im freifinanzierten Sektor. Nichtsdestotrotz
stellt die Wohnbauférderung heute noch ein wichtiges Instrument des Wohl-
fahrtsstaates fiir leistbares und qualititsvolles Wohnen dar. Es kommtjedoch
zunehmend Kritik an der Wohnbauférderung als umweltschidigende Subventi-
on auf. So trage diese zu einer Forderung flichenverbrauchender Siedlungsfor-
men, einer Induzierung von MIV und der Bevorzugung von Neubau gegenliber
der Sanierung bei. Seit 30 Jahren werden deshalb von der OROK immer wieder
Empfehlungen verdffentlicht, wie die Wohnbauférderung an Ziele der Raum-
planung angepasst werden kdnnte, beispielsweise durch eine Konzentration der
Fordermittel auf Bauliickenfillung, Nachverdichtung und Sanierung in Orts-
und Stadtzentren. Diesbeziiglich existieren bereits erste Ansatze in den Wohn-
bauférderungsrichtlinien, dieses Potenzial gilt als noch nicht ausgeschopft.

> Problemstellung und Zieldefinition
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3.1 Ubersicht Land Salzburg

Land
Salzburg

Zahlen, Daten und Fakten

560.000 -

Bevolkerung 2021
Rang7/9 in Osterreich

7154 i

Landesflache
Rang 6/9 in Osterreich

7 8 EW/km?

Bevokerungsdichte 2021
Rang ?/9 in Osterreich

Wilfred Haslauer
Landeshauptmann seit 2018 (OVP)

OVP, Griine, NEOS
regierende Partein seit 2018

Landesflache kategorisiert nach Landbedeckungsklassen (CLC-2018)

Abb.6 Zahlen, Daten, Fakten iiber das Land Salzburg
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3.2 Wohnungsnachfrage Salzburg
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Bevolkerung
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Jahreszahlen

Abb.7 Historische Bevolkerungsentwicklung von 1920 bis
2020 und Prognose von 2020 bis 2040 im Land Salzburg
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Abb.8 Entwicklung der normierten Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung von 2004 bis 2020 im Land

Salzburg
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Wie in Abb. 7 ersichtlich ist, wuchs die Bevolkerung des Bundeslandes
Salzburg von Ende des Zweiten Weltkrieges 1945 bis 1995 von knapp 300.000
auf liber 500.000 Menschen an, was einerjahrlichen Wachstumsrate von 1,3 %
entspricht. Seitdem hat sich das Bevolkerungswachstum deutlich verlangsamt,
namlich auf nur mehr 0,48 % jedes Jahr. Prognosen der Statistik Austria von
2020 bis 2040 sehen in Zukunft nur mehr ein dufierst moderates Bevolke-
rungswachstum von 0,1 % pro Jahr voraus.

Wie in Abb. 8 ersichtlich, ist die Nachfrage nach Wohnraum allerdings
deutlich grofier als nur das natiirliche Bevolkerungswachstum. So stieg die
Anzahl der Haushalte ab 2004 jahrlich um 0,9 %, was der doppelten Bevolke-
rungsentwicklung von 0,48 % entspricht. Dies ist durch eine Verdnderung der
Sozialstruktur und der Lebensgewohnheiten erklarbar, die auch dazu fiihren,
dass mehr Menschen alleine leben — Stichwort , Singlehaushalte”.

> Analyse Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot Salzburg
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3.3 Analyse Dauersiedlungsraum und Bauland
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Abb.9 Dauersiedlungsraum Land Salzburg
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Abb.10  Klassifizierung der Landesfliche
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Durch eine Analyse der Corine Landbedeckungsklassen 2018 lasst sich fest-
stellen, dass das Bundesland Salzburg als grofdteils unbesiedelbar gilt. So sind
nur18 % der Landesflache dem Dauersiedlungsraum zuzuordnen und gelten
damitals bebaut oder als bebaubar (siehe Abb. 10).

Der Grofteil der Landesflache ist bewaldet (40 %), gefolgt von semi-natiir-
lichen Flachen (21 %) und alpinen Gebieten (18 %). Nur 14 % der Landesflache
werden landwirtschaftlich genutzt und rund 4 % sind dem Siedlungsgebiet,
Verkehrsflachen, Gewerbegebiete und Sport- und Freizeitanlagen zuzurechnen.
Dadurch zeichnet sich Salzburg iiber eine relative Bevolkerungskonzentration
entlang von Télern aus. Es entsteht dadurch ein besonders Spannungsverhiltnis
auch in Bezug zur Siedlungserweiterung, da Bauland durch diese naturraumli-
chen Cegebenheiten beschrankt ist.

Obwohl der Dauersiedlungsraum im Land Salzburg stark begrenzt ist, besteht
doch ein grofdes ungenutztes Baulandpotenzial von theoretisch 900 Hektar
Wohnbauland, die als unter- oder ungenutzt gelten. Wie in Abb. 11 dargestellt,
weisen diese Baulandflachen ein iiberwiegendes Widmungsalter von iber10
Jahren auf. Bei den Typen 1 und 2 betrifft dies ca. 90 % der Flachen. (vgl. Spitzer
& Prinz 2016)

Abb. 11 Klassifizierung Baulandpotenzial
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3.4 Preis- und Leistbarkeitsentwicklung
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Abb.12 Grundstiickspreise fir Bauland imJahr 2020im
Land Salzburg
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Abb.13 Vergleich der Hauser- und Wohnungspreise
verschiedener Gebietskérperschaften im Jahr 2020
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Wie auf der Karte (Abb. 12) erkennbar, variieren die Grundstiickspreise im Abb.14 Vergleich Grundstiickspreise fiir Bauland im
Land Salzburg stark iiber verschiedene Raumtypen. So weist die Stadt Salz- Jahr 2020 von verschiedenen Gebietskorperschaften
burg mit Preisen von um die 1000 €/m? Hochstwerte auf. Stadtregionen wie St.

Johann oder Zell am See weisen Preise zwischen 350 €/m? und 500 €/m? auf und
Gemeinden im Lungau haben oft nur Grundstiickspreise von unter 100 €/m?2.
Damit liegen die Werte einzelner Bezirke und der Salzburger Durchschnitt von
241€/m? deutlich (iber dem dsterreichischen Durchschnitt von 82 €/m2. Damit
gilt das Land Salzburg als eines der teuersten Bundeslander in Bezug auf die
Crundstiickskosten.

Vor allem die Hauserpreise pro m? liegen im Land Salzburg mit3.631€
deutlich iiber dem 6sterreichischen Durchschnitt von 1739 €. Die Stadt Salzburg
sticht dabei mit Preisen von knapp 6.000 € besonders heraus. Ausgegliche-
ner hingegen sind die Preise fiir Eigentumswohnungen, bei denen die Werte
zwischen 3508 € in Osterreich, 3960 € im Land Salzburg und 4294 € in der Stadt
Salzburg variieren. (siehe Abb. 13)
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Das Bundesland Salzburg ist mit einer durchschnittlichen Bruttomiete (inkl.
Betriebskosten) von 9,90 € je Quadratmeter Wohnnutzflache das Bundesland
mit den hochsten Mietpreisen in Osterreich.

Im knappen Abstand folgen Tirol, Vorarlberg und Wien, die alle tiber dem 6s-
terreichischen Durchschnitt von 8,3 € je m? liegen. Unterdurchschnittlich teuer
sind hingegen die Bundeslander Steiermark, Oberdsterreich, Niederosterreich,
Kéarnten und das Burgenland. (vgl. GBV 2020)

Es zeigt sich jedoch, wie in Abb. 15 ersichtlich, dass die Mietpreise stark abhan-
gig vom Rechtsverhiltnis des Bautragers sind, weshalb die Mieten von gewerb-
lichen Bautragern in Salzburg mit 11,2 €/m? weiterhin iber dem Durchschnitt
im Land Salzburg liegen. Die Mieten von gemeinniitzigen oder kommunalen
Bautragern hingegen befinden sich mit um die 8 Euro pro m? sogar noch unter
dem 6&sterreichischen Durchschnitt.

Die Wohnkostenbelastung, also der Anteil der Haushaltsausgaben fiir das
Wohnen am Nettohaushaltseinkommen, zeigt die durchschnittliche Erschwing-
lichkeit von Wohnen auf und lag in Osterreich im Jahr 2018 durchschnittlich
bei 35 %. Die Wohnkostenbelastung liegt im Bundesland Salzburg mit einem
Anteil von 36 % lber dem Gsterreichischen Mittelwert, nurim Land Tirol ist die
Wohnkostenbelastung noch hoher, wo 42 % des Einkommens fiir das Wohnen
ausgegeben wird. Die Stadt Salzburg (38 %) und der Bezirk Zell am See (41 %)
stellen dabei im speziellen regionale Hotspots dar und geh6ren damit zu den 1o
teuersten Bezirken in Osterreich. (vgl. Immobilienscout 2018)

> Analyse Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot Salzburg
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Abb.17 Neubauproduktion im Land Salzburg nach Bautrager (2010 bis 2020)
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Abb.18 Neubauproduktion im Land Salzburg nach Rechtstitel (2010 bis 2020)
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Diejahrlich fertiggestellten Wohnungen in Bundesland Salzburg stiegen seit Abb.19 Neubauproduktion im Land

2005 kontinuierlich an (siehe Abb. 19). Von anfinglich 2500 fertiggestellten Salzburg nach Bauform (2005 bis 2020)

Wohnungen betrugen diese im Jahr 2020 fast 4500. Der Grof3teil der Neubauta-
tigkeit entfallt dabei auf Wohnungen in Mehrfamilienhduser, deren jahrliche
Bautatigkeit seit 2018 stark zugenommen hat. Derjahrliche Neubau von Ein-bis
Zweifamilienhdusern stagniert seit 2010 konstant bei ca. 1.000 neuen Wohnein-
heiten jahrlich. Auch die Anzahl an neuen Wohnungen durch An-, Auf- und
Umbautatigkeit, also sprich Nachverdichtung, ist angestiegen.

Abb.17 zeigt, dass bei der Art der Bautrager private natirliche Personen und
sonstige juristische Personen die Neubauproduktion mitjeweils knapp 40 %
dominieren. Nur ein geringer Anteil von 20 % entfillt dabei auf gemeinniitzige
Bauvereinigungen und kommunaler Wohnbau wurde de facto nicht umgesetzt.
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3.6 Gebaude- und Wohnungsbestand

andere Hauptmiete
19%

Genossen-

schafts-

wohnung Wohnungseigentum
15% 16%

Abb.20 Gebidudebestand nach Rechtstitel

im Land Salzburg (2020) s ind h
emeindewohnung

1%

Abb.21 Gebiudebestand nach Bauform
im Land Salzburg (2020)

12%

13%
12% 15% 1%

Abb. 22 Gebidudebestand nach Bauperiode

im Land Salzburg (2020) 13%

Seite 44 von 145

Geb&ude mit 1 Whg.
Gebaude mit 2 Whg.
® Gebaude mit 3+ Whg.

Baualter unbekannt

evor 1919

© 1919- 1944
1945- 1960
1961-1970
1971- 1980
1981- 1990
1991- 2000

¢ 2001- 2010

e 2011- 2020

Der Eigentumsanteil (Haus- oder Wohnungseigentum) istim Bundesland
Salzburg mit 51 % héher als der Mietanteil mit 35 %. Gemeinniitzige Bauverei-
nigungen errichteten 30 % des Haus- und Wohnungsbestandes im Bundesland,
wovon jeweils 50 % Eigentums- und Mietwohnungen darstellen (siehe Abb.

20). Wie in Abb. 21 ersichtlich, kann der Grofiteil des Gebdudebestandes von
Salzburg mit ca. 62 % als Einfamilienhaus klassifiziert werden. 20 % gelten als
Wohngebiude mit zwei Wohnungen und nur 18 % als Wohngebdude mit drei
oder mehr Wohnungen. Einen verschwindend geringen Anteil machen Gebdude
fiir Wohngemeinschaften aus. Damit hat das Land Salzburg im Vergleich zum
osterreichischen Durchschnitt einen (iberproportionalen Anteil von Gebauden
mit mehr als einer Wohnung und weist damit eine dichtere und nachhaltigere
Bebauung auf. Das Baualter von Wohneinheiten im Land Salzburg ist verhaltnis-
maRigjlnger als der 6sterreichische Durchschnittswert, wobei der Schwerpunkt
der Bautdtigkeiten in den 1960 bis 1990er Jahren lag (siehe Abb. 22).

3.7 Zwischenfazit

Das Bevolkerungswachstum hatsich in den letzten Jahren im Land Salzburg
deutlich verlangsamt. Die Zahl der Haushalte und die damit einhergehende
Wohnungsnachfrage steigt allerdings doppelt so stark, wie die Bevolkerungs-
zahlen. Der Dauersiedlungsraum und damit die bebaubare Flache im Land
Salzburg ist durch dessen besondere Topographie auf18 % der Landesflache
besonders limitiert. Trotz entsprechender Wohnungsnachfrage und dem be-
grenzten Dauersiedlungsraum bleiben zahlreiche Baulandreserven ungenutzt
—und dies bei einem durchschnittlichen Alter der Baulandwidmung von iiber 10
Jahren. Die Kosten fiir Wohnbauland, Wohnungen, Hauser und Mietwohnungen
sind im Bundesland Salzburg als auch in der Stadt Salzburg einer der teuersten
von ganz Osterreich. Entsprechend liegt auch die Wohnkostenbelastung am
Haushaltsnettoeinkommen im Land Salzburg iiber dem 6sterreichischen Durch-
schnitt. Die Neubauproduktion von Wohneinheiten stieg in den letzten Jahren
an, dabei wurden berwiegend Wohngebiude mit mehr als zwei Wohnein-
heiten gebaut. Die Wohneinheiten werden dabei iiberwiegend von privaten
Personen zur Eigennutzung gebaut oder von gewinnorientierten Unternehmen
zum Verkauf als Eigentumswohnung mobilisiert. Wohneinheiten von gemein-
niitzigen Bautrdgern oder Mietwohnungen machen dabei einen stagnierenden,
kleineren Anteil aus.

> Analyse Wol
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4.1 Kompetenzrechtliche Einordnung des Themas ,Wohnen*

Relevante Rechtsgrundlagen zum Thema ,Wohnen“
und deren kompetenzrechtliche Einordnung

Verfassungsartikel

( Verordnung J

V f Art.11 Art.15
er assung Kompetenztatbestand Soweit eine Angelegenheit
Volkswohnungswesen nicht ausdriicklich durch Art.15a
Art.10 (mit Ausnahme der die Bundesverfassung der Bund und Lander Art.118
Kompetenztatbestand Wohnbauférderung): Gesetzgebung oder auch kénnen untereinander Eigener Wirkungsbe-
Zivilrechtswesen: Bundessache ist die der Vollziehung des Vereinbarungen iiber reich der Gemeinde:
Bundessache ist die Cesetzgebung, Bundes iibertragen ist, Angelegenheiten ihres ortliche Baupolizei;
Gesetzgebung und die Landessache die verbleibt sie im selbstandi- jeweiligen Wirkungsbe- ortliche Feuerpolizei;
Vollziehung Vollziehung gen Wirkungsbereich der reiches schlieien. ortliche Raumplanung
Art15a. Abs. 1 Art118.Abs.3Z.9

Art.10, Abs.1,Z. 6 B-VG Art.11,Abs.1,Z.3B-VG Lander.Art.15, Abs.1B-VG

~~
e eme oo

Bund

Bodenbeschaf- Wohngemeinniitzig- [l Vereinbarung Klima-

gesetz (WEQG)

fungsgesetz keitsgesetz (WCC) schutznach Art.15a

Raumordnungs- [l Bauordnungen Wohnbauférderungs- Vereinbarung Klima-

gesetzte (ROC) ((:]0)} gesetze (WBF) schutznach Art.15a

\ v v v
Landes-, Regional- und Bautechnikverord- Wohnbauforderungsverord~ Vollzug Vollzug WGG
Sach- Entwicklungs™ nung nungen, Neubaurichtlinien, Bodenbeschaf Aufsicht tiber die gemein~
programme, Sanierungsrichtlinien fungsgesetz niitzigen Bauvereinigungen
1
\ 1
~ 1
Sso \
Seo N 1
A ~ 1
A} ~ ’
° \‘ \‘ ’,
Gemeinde : g
’ A -
o a2 N e e e e e i

. [y
. 1

A4 v

Ortliches Entwicklungskon Ortliche Baupolizei,
zept. Flachenwidmungsplan, Ortliche Feuerpolizei
Babauungsplan

Abb. 23 Kompetenzrechtliche Einordnung des Themenfeldes ,Wohnen*
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> Rechtsgrundlagen

Die kompetenzrechtlichen Zustandigkeiten im Themenbereich Wohnen
gelten durch geteilte Verantwortungen zwischen dem Bund, den Landern
und den Gemeinden als duferst komplex. Dadurch ist die komplexe Materie
,Wohnen“ebenso vielschichtig wie die Raumplanung. Das Mietrecht (MRG), das
Wohnungseigentumsrecht (WEG) und das Richtwertgesetz (Richt-G) fallenin
den Kompetenztatbestand des Zivilrechtes nach Art. 10 B-VG und sind somitin
Gesetzgebung und Vollziehung in Bundeskompetenz. (vgl. OROK 2014: 26)

Fur diese Arbeit von besonderer Bedeutung erscheint der Kompetenztat-
bestand des Volkswohnungswesens nach Art. 11 Abs. 1 B-VG. Dieser regelt die
Wohnfiirsorge fiir minderbemittelte Schichten der Bevilkerung“ bzw. die ,Vorsor-
ge fiir die Bereitstellung von Klein- und Mittelwohnungen (VfSlg 2217/1951 und
3378/1958). Gesetze, die in diesen Tatbestand fallen, sind in der Gesetzgebungin
Bundeskompetenz, und in der Vollziehung in Landeskompetenz. Darunter fallt
beispielsweise das Wohngemeinniitzigkeitsgesetz, das die rechtliche Sonder-
stellung von gemeinnitzigen Bauvereinigungen definiert. Dazu gehoért auch das
Bodenbeschaffungsgesetz, das Gemeinden erméglicht, Grundstiicke bevorzugt
anzukaufen oder sogar zu enteignen, mit dem Ziel Hauser mit Klein- oder Mit-
telwohnungen oder Heime zu errichten. (vgl. OROK 2014: 26)

Crundsatzlich wiirde auch die Wohnbauférderung, mit ihrem Ziel leistbaren
Wohnraum fiir einkommensschwache Bevolkerungsgruppen bereitzustellen, in
diesen Tatbestand des Volkswohnungswesens fallen, jedoch bildet die Forde-
rung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung einen Ausnahmetatbestand
seit der BVG Novelle BGBI. 146/1987. Damit unterliegt die Wohnbauférderung
gemafd Art. 15 Abs. 1 B-VG der Zustiandigkeit der Linder in Cesetzgebung und
Vollziehung. (vgl. OROK 2014: 26)

Obwohl der Bund damals somit seine Kompetenzen in der Wohnbauférde-
rung abgegeben hat, existiert trotzdem noch ein beschranktes Mitspracherecht
Uber die Ausgestaltung dieser Gesetzesmaterie (iber den Finanzausgleich. (vgl.
OROK 2019: 66) So existiert eine Bund-Linder-Vereinbarung nach Art. 15a iiber
den Verwendungszweck des Bundeszuschusses zur Finanzierung der Wohn-
bauférderung und Wohnhaussanierung, der im Rahmen des Finanzausgleichs
den Landern ausbezahlt wird. Die Vereinbarung regelt dabei Maffnahmen
im Kompetenzbereich der Wohnbauférderung zum Zweck der Reduktion des
Ausstofes an Treibhausgasen. Darin werden neben Zielquoten fiir die Sanierung
des Wohnhausbestandes auch die Zielvorgabe formuliert: ,auf Verkehrs- und
fldchenverbrauchsminimierende Bebauung im Sinne einer Minimierung des motorisier-
ten Individualverkehrs ist unter der Beriicksichtigung iibergeordneter raumplanerischer
Zielsetzungen Bedacht zu nehmen.“ (LGBI. Nr. 61/2017)

Das Raumordnungsrecht und das Baurecht liegen durch den Art. 15 BVG
grundsatzlich in Cesetzgebung und Vollziehung in Landeskompetenz. Die Rau-
mordnung ist dabei von fachplanerischen Zustandigkeiten des Bundes durch-
zogen (z.B. Forstrecht, Eisenbahnrecht). Obwohl die Raumplanung in Gesetz-
gebung und Vollzug Landeskompetenz ist, definiert der Art. 118 B-VG, dass die
ortliche Raumplanung, die ortliche Baupolizei und die ortliche Feuerpolizeiim
eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde liegen, wenn diese im ausschliefSlichen
oder iiberwiegenden Interesse der Gemeinde liegt. (vgl. Z.9 Abs.3 Art. 118 B-VG)

Seite 49 von 145



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Diplomarbeit 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

Diplomarbeit Riumliche Steuerungswirkung der Wohnbauférderung

Seite 50 von 145

4.2 Kooperation und Koordination zwischen
Raumordnung und Wohnbauforderung

4.2.1 Salzburger Wohnbaufoérderungsgesetz

Das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 2015 dient grundsatzlich dem
Zweck, der Bevélkerung durch Ausbezahlung einer Férderung durch das Land
die Anschaffung und Verbesserung von Wohnraum zu erméglichen. Dabei ste-
hen jahrlich 142 Millionen Euro als Budget zur Verfiigung. Es werden dabei der
Erwerb von Wohnungen, die Errichtung oder Sanierung von Wohnungen, Wohn-
hausern und Wohnheimen und der Ankauf von Grundsticken fiir die Errichtung
von Wohnbau geférdert, sofern diese im Land Salzburg gelegen sind. Fiir diese
verschiedenen Arten von Bauformen existieren in den Bestimmungen der
Wohnbauférderung verschiedene Fordersparten, die unterschiedliche objekt-
bezogene (z.B. Energieeffizientes Bauen) und subjektbezogene Eigenschaften
(z.B. max. Einkommensgrenzen) erfiillen mussen und auf eine unterschiedliche
Artund Weise geférdert werden. Die Hohe der Wohnbauférderung setzt sich in
den meisten Fordersparten aus einem Grundbetrag und (allfalligen) Zuschlagen
zusammen. Die Hohe des Grundbetrages kann je Quadratmeter forderbarer
Wohnnutzflache oder nach derjeweiligen Familienkonstellation festgesetzt
werden. Zuschlage kénnen insgesamt fiir verschiedene Ausstattungsmerkmale,
bestimmte Bauformen und Baustoffe, aber auch fiir Standortqualititen verge-
ben werden (siehe Kapitel 6 - Raumordnungsrelevante Bestimmungen in der
Wohnbauférderung).

Das grundsatzliche Ziel des Wohnbauférderungsgesetzes im Bundesland
Salzburg ist der Bevolkerung des Landes ,die Beschaffung von qualitativ gutem
Wohnraum zu leistbaren Bedingungen in einer gesunden, okologisch nachhaltigen und
vielfiltig gestalteten Wohnumwelt unter sparsamer Verwendung von Grund und Boden
zu ermaglichen“. Somit beinhaltet die Zielsetzung die Errichtung von qualitati-
vem und leistbarem Wohnraum. Aber bereits der zweite Teil des Satzes bezieht
sich auch auf die Wohnumgebung und nimmt damit auf raumplanerischen
Zielsetzungen Bezug, wie eine Nutzungsdurchmischung in der Nachbarschaft,
die Reduktion des Bodenverbrauchs und weiteren dkologischen Zielen. Neben
der Beschaffung von neuem Wohnraum zielt das Gesetz auch darauf hinab, die
vorhandene Bausubstanz entlang klimarelevanter, 6kologischer und energeti-
scher Zielsetzungen zu verbessern. (vgl. Abs.1 §1 WBF-G)

Bei den allgemeinen Fordervoraussetzungen werden eine Reihe weitere
raumordnerische Zielsetzungen adressiert. So hat ein geférdertes Bauvorhaben
explizitden ,Grundsditzen und Zielen des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009
(ROG 2009) und dem riumlichen Entwicklungskonzept der jeweiligen Cemeinde “ zu
entsprechen (Z.1 Abs.1 §9 WBF-G). Durch diese Bestimmung gelten die zahl-
reichen Zielbestimmungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes, (u.a. der
Schutz vor Naturgefahren, nachhaltige Energieversorgung, leistbares Wohnen
und Arbeiten) auch fiir die Wohnbauférderung. Jedoch werden bestimmte Ziele
des Raumordnungsgesetzes wie die ,sparsame Verwendung von Grund und Boden*
und die , Sicherung der Wohnbevdilkerung in bestehenden Orts- und Stadtkernen” ex-
plizitim Wohnbauférderungsgesetz nochmals wiederholt, um auf deren Wich-
tigkeit hinzuweisen. (Z.2 Abs.1 §9 WBF-C) Weiters wird auf die Wohnumgebung
eingegangen, die ,keine unzumutbaren Belastungen durch Larm, Schadstoffe oder
sonstige negative Einwirkungen“ verursachen sollte und zudem eine Nutzungs-

durchmischung mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtungen
sowie offentlichem Nahverkehr in zumutbarer Entfernung beinhalten sollte (Z.3
Abs.1§9 WBF-G). Zudem ist die ,die stadtebauliche, architektonische und funktionale
Qualitit der Bauvorhaben“ sicherzustellen durch ,innovationsfordernde MafSnahmen
wie Wettbewerbe, Gutachterverfahren udgl.“ (Z.4 Abs.1 §9 WBF-C)

4.2.2 Salzburger Raumordnungsgesetz

In den Zielbestimmungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes wird die
Wohnbauférderung nicht explizit adressiert, sehr wohl aber das Ziel des leistba-
ren Wohnens. So heifdt es im ersten Ziel des ROG: , Die riumlichen Existenzgrund-
lagen der Menschen fiir leistbares Wohnen, Arbeiten und Wirtschaften sowie eine intak-
te Umwelt sind nachhaltig zu sichern.“ (Z.1 Abs. 1 §2 S.ROC) Der Begriff leistbares
Wohnen wird dabei nicht ndher bestimmt und seine genaue Bedeutungin der
Raumordnung bleibt offen.

Fur die Entwicklung des Siedlungssystems werden zahlreiche Ziele defi-
niert, die deutlich praziser sind als jene in anderen Bereichen, wie Wirtschaft
oder Infrastruktur. So muss zunéchst die Bevolkerungsdichte eines Gebietes
vereinbar mit seiner 6kologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit sein. Die
Versorgung der Bevolkerung muss durch eine im ausreichenden Umfang und
angemessener Qualitit vorhandenen Einrichtungen der Daseinsvorsorge in
angemessener Entfernung gegeben sein. Dies soll vor allem durch eine Revitali-
sierung der Ortskerne erreicht werden. Das Siedlungssystem muss eine nach-
haltige, umweltschonende und ressourceneffiziente Mobilitit erméglichen und
zur Deckung des ganzjahrigen Wohnbedarfs beitragen und nicht nur fiir eine
temporare Wohnnutzung verwendet werden. Die Standorte fir Wohnbauten,
private Unternehmen, 6ffentliche Einrichtungen und Erholungsgebiete miissen
bestmoglich abgestimmt sein, um kurze Wege dazwischen zu erméglichen. (vgl.
Z.7 Abs.1§2 S.ROC)

Bei den Raumordnungsgrundsitzen wird den Gemeinden die Rolle zuge-
schrieben, durch aktive Bodenpolitik fiir leistbares Wohn- und Betriebsbauland
zu sorgen. Die Siedlungsentwicklung hat dabei eine nachhaltige Nutzung von
Grund und Boden und einen sparsamen Umgang mit Bauland zu verfolgen. Wei-
ters sollte sich die Siedlungsentwicklung nach innen orientieren, Zersiedlung
vermieden werden und sie sollte sich an den Einrichtungen des &ffentlichen
Verkehrs und sonstigen Infrastruktureinrichtungen orientieren. (vgl. Abs. 2 §2
S.ROQ)

Auf die Wohnbauférderung wird somit zwar nicht explizit bei den Zielen
der Raumordnung verwiesen, aber bei der Ausgestaltung von bestimmten
Instrumenten fiir leistbares Wohnen sehr wohl. So beinhalten die Instrumente
der Raumordnungsvertriage nach §18, der Baulandkategorie fir forderbaren
Wohnbau nach §30 und die Vorbehaltsflachen fiir den forderbaren Miet- und
Eigentumswohnbau nach § 42 die Regelung, dass Wohnbauprojekte nach wohn-

> Rechtsgrundlagen
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bauférderungsrechtlichen Vorschriften forderbar sein miissen. Diese Regelung
zielt dabei nicht darauf hinab, dass tatsdchlich eine Forderung in Anspruch
genommen wird, sondern nur, dass ein Wohnbau hinsichtlich GréRRe, Verwen-
dungszweck und Grundkosten grundsatzlich die Kriterien der Forderbarkeit
erfiillen wiirde. (vgl. OROK 2014: 26)

4.3 Wohnbaufﬁrderung als raumliches
Steuerungsinstrument:

Trotz sinkendem Anteil geférderter Wohnprojekte an der gesamten Wohn-
bautatigkeit, hat die Wohnbauférderung nach wie vor eine starke wohlfahrts-
staatliche Wirkung. Es kann dabei angenommen werden, wenn diese 6ffentliche
Investitionsforderung an bestimmte Férdervoraussetzungen gekniipft ist,
wie soziale, energietechnische und qualitative Kriterien, dass dann auch eine
Verknipfung mit den Zielen der Raumplanung, wie eine Verringerung des
Bodenverbrauchs, Dampfung der Grundstiickspreise und eine Steuerung der
Siedlungsentwicklung, méglich sind. (vgl. OROK 1993: 27)

Es existieren in den Wohnbauférderungsrichtlinien bereits verschiedene
Ansatzpunkte, wie die Anpassung der Forderung an raumplanerische Ziele,
flachensparende Siedlungsentwicklung oder besondere Standortqualititen.
Dieses Potenzial giltjedoch als noch nicht ausgeschépft und es wird angeregt,
die Wohnbauférderung noch starker an die Ziele der Raumplanung oder der
Energieraumplanung zu koppeln durch einen Fokus der Ausbezahlung der
Fordermittel auf Stadt- oder Ortskerne, strukturschwache Regionen, Bestands-
sanierung oder gemischte Wohn- und Arbeitsnutzung. (vgl. OROK 2019: 67)

Der renommierte Wohnbauforscher Wolfgang Amann empfiehlt fiir eine
Reformierung der Wohnbauforderung einen Ubergang von der reinen Objekt-
forderung zu einer Standortférderung. So bilden das Wohngebaude und das
Wohnumfeld aus der Sicht der Nutzer:innen ein zusammengehérendes Ganzes,
bei dem die Definition von Qualitatsstandards flir Standorteigenschaften und
die Objektausstattung eng abgestimmt sein sollte. So konnte die Lebensqualitat
in bestehenden Ortszentren erhoht werden und eine weitere Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden. (vgl. Amann, Lechner 2006: 9)

4.3.1 Argumente fiir die raumliche Steuerungswirkung der Wohn-
bauférderung

Korrektur von Fehlern in der Raumplanung

Ansichist es die Aufgabe der Raumplanung, geeignete Standorte (im Sinne
der Raumordnungsziele) auszuwahlen und diese entsprechend zu widmen. Al-
lerdings wurden in den letzten Jahrzehnten Fehler begangen, wie die (ibermafi-
ge Ausweisung von Bauland oder Widmungen in fragwirdigen Lagen. Versuche
der Bundeslander Gemeinden Auflagen zur Reduktion des Baulandiiberhanges
zumachen, bzw. die Riickwidmungen von Bauland in Griinland vorzunehmen,
wenn entsprechende Griinde vorliegen (z.B. Naturgefahren) zeigten sich als
politisch duflerst umstritten und damit wenig erfolgreich.

Wenn nun die Raumplanung nichtim Stand ist, eine entsprechende Differen-
zierung zwischen ,geeigneten und ,ungeeigneten“ Baulandreserven umzusetzen,
so konnte zumindest die Wohnbauférderung dazu genutzt werden, die Ausbe-
zahlung von staatlichen Fordergeldern zielgerichtet einzusetzen, um Wohnbau
nurin ,geeigneten“Lagen aktiv zu fordern. Dabei konnte die Definition von
Standortqualitdten in der Wohnbauférderung helfen, raumliche Kriterien zu
definieren, deren Erflillung Voraussetzung ist fiir den Erhalt von Fordermitteln.

Férderung Baulandmobilisierung

Die Ausbezahlung von Férderungen fiir den Bau von Wohneinheiten kann
auch baulandmobilisierend wirken, wenn sie fiir Grundeigentiimer:innen
entsprechende finanzielle Vorteile bietet. So stellt die Wohnbauférderung
eine aktive positive Forderung einer bestimmten Bebauung dar, in Ergdnzung
zur Raumplanung, die durch die Festlegungen von Widmungen nur eine reine
Negativ-Planung betreibt. In der Wohnbauférderung kénnen zudem Forder-
sparten speziell fiir die Mobilisierung von Grundstiicken definiert werden, dabei
wird der Ankauf von Grundstiicken, die eine strategisch wichtige Lage fiir die
Ortsentwicklung darstellen, zusatzlich gefordert (z.B. §3 Salzburger Wohn-
bauférderungsgesetz).

Bestandsentwicklung

Weiters kann die Wohnbauférderung auch eine aktive Wirkung auf bestehen-
de Gebiude entfalten, was der Raumplanung fiir gewéhnlich nicht méglich ist.
Dies betrifft vor allem leerstehende oder untergenutzte Orts- und Stadtzentren,
die belebt werden sollen durch Gewerbe und neue Bewohner:innen. Dieses Ziel
erscheint vor allem dringend im Hinblick den Flachenverbrauch zu reduzieren,
Raum fiir neue Bewohner:innen zu schaffen und gleichzeitig den Bestand zu
nutzen. So konnte die Wohnbauférderung durch entsprechende, zielgerichtet
finanzielle Anreize, die Umnutzung, Nachverdichtung und Sanierung von Ge-
bauden in Stadt- oder Ortskernen aktiv fordern. (vgl. OROK 2019: 66-67)

Grenzen der raumlichen Steuerungswirkung der Wohnbauférderung

Gefoérderter Wohnbau nur begrenzter Teilmarkt der Neubauleistung

Da der Wohnbau nur einen Teil der gesamten Bautatigkeit darstellt, neben
der Errichtung von Gewerbe- und Infrastrukturbauten, und die Wohnbaufor-
derung auch nur einen (zuriickgehenden) Teilmarkt der gesamten Wohn-
bautatigkeit abdeckt, steht die Raumordnung als das zentrale Instrument der
raumlichen Steuerung aufler Frage. Beim Vergleich der Dringlichkeit der Reform
der Wohnbauférderung mitjener der Raumordnung, um eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung zu erreichen, konstatieren Képpl und Steiniger: ,Im Vergleich
der Dringlichkeit der beiden Reformen kann davon ausgegangen werden, dass in der
addquaten Gestaltung der Raumordnung das direkte Instrument zur Verfiigung steht,
dass auch umfassender und gezielt wirksam einsetzt werden kann.“ (K6ppl, Steiniger
2004:114) So sollte es Aufgabe der Raumordnung sein, Bauland fir férderbaren
Wohnbau in Quantitit und Qualitdt zu angemessenen Preisen ausreichend zur
Verfligung zu stellen, um die Grundlage fiir leistbares und nachhaltiges Wohnen
zur Verfligung stellen zu kénnen.
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Verwisserung® von Zielen der Wohnbauforderung

In der Wohnbauférderung existieren bereits eine Reihe von Zielen, die mit
den Férdermitteln erreicht werden sollten, wie Leistbarkeit, Okologie und Quali-
tatssicherung (siehe Kapitel 4.2.1 - Ziele der Wohnbauférderung). Die Aufnahme
von weiteren Zielen in der Wohnbauférderung kénnte deren gesamte Steue-
rungswirkung beeintrachtigen und zu einer ,Verwisserung“ der Wirkung fithren.

Begrenzte maximale Grundkostenanteile

Fast alle Wohnbauférderungsgesetze in Osterreich verfiigen iiber Kriterien
fur die Forderbarkeit, die unter anderen hochstzuldssige Grundkostenanteile
an der Wohnnutzflache regeln. Gerade in urbanen Raumen liegen jedoch die
durchschnittlichen Grundpreise ber diesen hochstzuldssigen Grundkosten,
was dazu fithrt, dass besonders geeignete Grundstiicke nicht fiir den geférder-
ten Wohnbau zur Verfligung stehen, und deshalb auf schlechte Lagen ausge-
wichen werden muss. (Interview Brend-Riessland/ Groger) Deshalb setzt das
Gelingen einer riumlichen Steuerungswirkung der Wohnbauférderung voraus,
dass die Raumplanung durch geeignete Instrumente die Preise von Grundstii-
cken einerseits begrenzt, andererseits fiir deren Mobilisierung sorgt. Mogliche
Instrumente wiren dabei die Vorbehaltsflachen oder (Sonder-) Widmungen fiir
forderbaren Wohnbau, die die méglichen Baufithrungen auf einem Grundstiick
begrenzen auf forderbaren Wohnbau, wodurch auch eine faktische Beschran-
kung der maximal erzielbaren Verkaufspreise erwirkt wird. (siehe Kapitel 5 -
Wohnbauférderungsrelevante Bestimmungen in der Raumplanung)

Einschrankung der Baulandmobilisierung

Neben den begrenzten Grundstiickspreisen, um die Leistbarkeit zu erh6hen,
istjedoch auch eine Mobilisierung der Grundstiicke notwendig, damit tatsach-
lich Bautrager Grundstiicke erwerben kénnen. Die Widmung fiir Férderbaren
Wohnbau besitzt jedoch keine direkte Mobilisierungswirkung, die iiber jene
der Widmung Bauland Wohngebiet hinaus geht. Die Vorbehaltsflache jedoch
ermoglicht Vorkaufsrechte der Gemeinden und definiert Einldseverfahren, die
Enteignung von Grundeigentlimer:innen istjedoch ausgeschlossen (siehe Kapi-
tel 5 - Wohnbauférderungsrelevante Bestimmungen in der Raumplanung). Die
Ziele der Vorbehaltsflache, ndmlich die Baulandmobilisierung und die Damp-
fung des Grundstlickspreises, stellen auch einen Zielkonflikt dar. Wenn Grund-
eigentiimer:innen nur einen begrenzten Profit mit dem Grundstiick machen
koénnen, wird es eher gehortet. Dies gilt vor allem dann, wenn die Vorbehaltsfla-
che eine kirzere Celtungsdauer als die giiltige Flichenwidmung hat, dann wird
es eher zu einem Zuwarten der betroffenen Grundeigentiimer:innen kommen,
um das Grundstiick ohne die Restriktionen der Vorbehaltsflache bebauen zu
kénnen.

4.4 Kriterienkatalog fiir forderbaren/
geforderten Wohnbau

Ein Kriterienkatalog, der sich sowohl fiir die Ausweisung von (Sonder-) Wid-
mungen und Vorbehaltsflachen fiir férderbaren Wohnbau im Rahmen der Rau-

mordnungsgesetze wie auch als Férdervoraussetzungen oder Schwerpunkte
im Rahmen der Wohnbauférderungsgesetze der Linder eignen wiirde, konnte
dabei folgende Vor- und Nachteile mit sich bringen:

Vorteile des Kriterienkataloges und dessen mogliche Wirkung:

Ein moglicher Vorteil eines Kriterienkataloges ware, dass die Wohnbaufor-
derungsmittel, die immerhin 2,5 Mrd.€ an Steuergeldern jahrlich umfassen,
zielgerichteter eingesetzt werden kdnnten. Weiters wiirden Gemeinden in
eine geringere Gefahr laufen, bei der Ausweisung von Sonderwidmungen oder
Vorbehaltsflachen fir férderbaren Wohnbau gegen den Gleichheitsgrundsatz
oder das Sachlichkeitsgebot zu verstofRen. Dadurch steigt die Rechtssicherheit
und Gemeinden wiirden diese Instrumente haufiger ausweisen. Zudem be-
steht bei verbindlichen Kriterien, die Méglichkeit, dass Linder Gemeinden zur
Umsetzung dieser Instrumente in gewissen Lagen zwingen.

Eine mogliche idealtypische Wirkung des beschriebenen Kriterienkataloges
konnte sich in folgende Wirkungen untergliedern:

1. Gemeinden bekommen klarer rechtliche Vorgaben bei der Ausweisung
von der Widmung oder Vorbehaltsflache fiir forderbaren Wohnbau.

2. Lander konnten durch die Kriterien Gemeinden dazu zwingen, diese
Instrumente an gewissen Standorten auch anzuwenden

3. Es werden mehr geeignete Standorte fiir forderbaren Wohnbau vorge-
sehen

4. Die Definition von besonderen Standortqualitaten fir férderbaren
Wohnbau motiviert die Gemeinden, durch entsprechende Infrastruktu-
rinvestitionen die Standortqualititen auf bisherigen und neuen Flachen
fiir Wohnbauland zu erhéhen.

5. Flir betroffene Grundeigentiimer bestehen mehr rechtliche Restriktio-
nen bei moglichen Baufithrungen und in ihren Verwertungsabsichten.

6. Die Wohnbauforderung konzentriert sich auf gewisse Standorte, wo
diese im besonderen Mafie erhoht wird und somit eine grofiere an-
reizschaffende Fordersumme fiir Bautrdger:innen zur Verfligung steht,
wodurch auch die Mobilisierungswirkung und Verkaufsbereitschaft
erhoht wird.

7. Es werden mehr Grundstiicke mobilisiert und mit forderbarem Wohn-
bau bebaut

8. Das Angebot an qualitdtsvollen und leistbaren Wohnraum erhéht sich

Grenzen des Kriterienkatalogs

Einem festen Kriterienkatalog fiir die Ausweisung von Flachen fiir férderba-
ren Wohnbau sind aber auch Grenzen gesetzt. So diirfen zwar iberértliche Vor-
gaben gesetzt werden, der eigene Wirkungsbereich der Gemeinde darf aber
dabei nicht zu stark eingeschrankt werden, eine gewisse Entscheidungsfrei-
heit bei Flichenausweisungen muss fiir Gemeinden immer erhalten bleiben.
Weiters miissten die Eigentumsrechte der Grundeigentiimer:innen gewahrt
bleiben und es zu keiner unsachlich groben Benachteiligung einzelner Grund-
eigentiimer kommen. Ein Kriterienkatalog fiir die Standortausweisung von
gefordertem Wohnbau sollte in jedem Fall quantitative Kriterien umfassen, die
sich relativ prazise verbindlich festlegen lassen wiirden. Jedoch sind bestimmte
relevante Standorteigenschaften nur qualitativ ausdriickbar, wodurch auch ein
gewisser Auslegungsspielraum eroffnet wird.
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4.5 Zwischenfazit

Die kompetenzrechtlichen Zustandigkeiten im Themenbereich Wohnen sind
dhnlich zur Raumplanung dufderst komplex und durch geteilte Zustandigkeiten
zwischen dem Bund, den Lindern und den Gemeinden geteilt. Der Kompe-
tenztatbestand des Volkswohnungswesens liegt dabei in Bezug auf das Wohn-
gemeinniitzigkeitsgesetz und das Bodenbeschaffungsgesetz in Bundeskompe-
tenz und in Bezug auf die Wohnbauférderung in Landeskompetenz.

Das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz verweist auf die Ziele und Grund-
satze des Raumordnungsgesetzes, und fithrt mehrere Ziele, wie den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, explizit an. Das Raumordnungsgesetz beinhal-
tet das grundsatzliche Ziel des leistbaren Wohnens, fiir dessen Vorsorge auch
Cemeinden aktive Bodenpolitik betreiben sollten, aber bezieht sich dabei nicht
explizit auf die Wohnbaufoérderung. Es ist aber wichtig, dass die Raumplanung
das Ziel des leistbaren Wohnens durch die Sicherung von Flachen, deren Mobili-
sierung und begrenzten Grundpreisen unterstiitzt. Geeignete Instrumente dafiir
sind die Vertragsraumordnung und Vorbehaltsflachen fir férderbaren Wohn-
bau. Die Anwendung dieser bestehenden Instrumente muss jedoch intensiviert
werden, da sie derzeit nur in einem geringen Mafle eingesetzt werden, weil fiir
die Gemeinden ein hoher Begriindungsaufwand besteht bei der Ausweisung
derartiger Flachen, um nicht gegen den Gleichheitsgrundsatz oder das Sachlich-
keitsgebot zu verstofRen, da dies eine Beschrankung der Nutzungs- und Profit-
moglichkeiten der Grundeigentliimer mit sich bringt.

Die beiden Ziele Leistbarkeit des Wohnens und qualitdtsvolles Wohnen durch
sehr gut geeignete Standorte erscheinen als Zielkonflikt, da gut geeignete
Standorte in der Regel auch zu héheren Grundstiickspreisen am freien Markt
fithren. Deshalb ist eine enge Kooperation und Koordination zwischen Raum-
ordnung und der Wohnbauférderung notwendig, um Wohnraum einerseits
glinstig anbieten zu kdnnen, andererseits dafiir zu sorgen, dass dieser nur an
nachhaltigen Standorten umgesetzt wird. Die Kombination aus einem ord-
nungsrechtlichen (Raumplanung) und einem fiskalischen Instrument (Wohn-
bauférderung) erlaubt zudem ganzheitliche Probleme zu l6sen und auf eine
nachhaltige Raumentwicklung hinzuarbeiten. Die Kombination aus Verboten
und Anreizen, aus Negativ- und Positivplanung erscheinen dabei eine gute
Losung von komplexen Problemen darzustellen.

Das Ziel der raumlichen Steuerungswirkung sollte in den Wohnbauforde-
rungsgesetzen der Linder deshalb erganzt werden. Dabei ist Riicksicht zu
nehmen, dass dieses Ziel nichtisoliert zu maximieren ist, sondern gemeinsam
mit den anderen Zielen der Wohnbaufdrderung wie Leistbarkeit, Okologie, Qua-
litatssicherung abgestimmt sein muss. Nichtsdestotrotz kann zu dem Schluss
gekommen werden, dass die Wohnbauférderung als raumliches Steuerungsin-
strument noch grofe ungenutzte Potenziale birgt, welche jedoch nurin einer
engen Kooperation und Koordination mit der Raumplanung genutzt werden
konnten.

Grundlage der Reformen beider Rechtsgrundlagen bildet jedoch die Entwick-
lung konkreter raumlicher Kriterien fiir die Qualitatsbestimmung von Grundstii-
cken fiir forderbaren Wohnbau. Diese sind sowohl in Verfahren fiir Widmungen
oder Vorbehaltsflachen fir forderbaren Wohnbau anzuwenden, um allgemei-
nes Wohnbauland von Wohnbauland fiir forderbaren Wohnbau differenzieren
zu kénnen, wie auch bei der Konzentration der Wohnbauférderungsmittel auf
geeignete Standorte fiir geférderte Wohnprojekte.
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5.1 Raumordnungsvertrage nach §18 S.ROG

5.1.1 Rechtsgrundlagen

In (fast) allen Bundeslindern Osterreichs ist in den Raumordnungsgesetzen
die Vertragsraumordnung als ein Instrument der Gemeinden zur aktiven raum-
lichen Planung vorgesehen. Bei der Vertragsraumordnung handelt es sich um
privatrechtliche Vertrage zwischen Gemeinden und Grundeigentiimer:innen,
die als eine wichtige Erganzung zu hoheitlichen Planungsmafinahmen einge-
setzt werden kann. (Vgl. OROK 2014: 45)

Gemeinden unterliegen bei der Aushandlung von Raumordnungsvertrigen
jedoch einer Reihe an Beschrankungen, da sie einen erheblichen Eingriffin
die Eigentumsrechte betroffener Grundeigentiimer:innen darstellen kénnen.
So darf die Festlegung eines Flichenwidmungs- oder Bebauungsplans nicht
ausschliefSlich von dem Abschluss eines Raumordnungsvertrages abhiangig
gemacht werden (vgl. Abs. 2 §18 ROC). Diese Regelung ist als Kopplungsverbot
zwischen Hoheits- und Privatrechtsverwaltung durch die Erkenntnis VfSlg.
15.625/1999 bekannt geworden. Der Abschluss eines Raumordnungsvertrages
darfsomit nicht alleine die Voraussetzung fiir eine Umwidmung sein, jedoch
ist eine Verkniipfung gemeinsam mit anderen Kriterien unter bestimmten Vo-
raussetzungen moglich. So muss von den betroffenen Grundeigentiimer:innen
eine Umwidmung angestrebt werden, es muss sich um Flachen handeln, die den
Baulandeigenbedarf der Besitzer:innen libersteigen und die von der Gemeinde
festgelegten Entwicklungsziele konnen nicht alleine durch hoheitliche Maf3-
nahmen erreicht werden. (vgl. Abs. 2 §18 ROC). Im Land Salzburg kénnen die
Vertragsinhalte dabei die Verwendung von Grundstiicken, die Uberlassung
von Grundstiicken an Dritte und die Tragung von Infrastrukturkosten umfassen
(vgl. Abs. 18§18 ROG). Zur Unterstitzung der Wohnbauférderung erscheinen die
ersten zwei Formen besonders relevant.

Ein Raumordnungsvertrag nach §18, der die Verwendung vorschreibt, kdnnte
dabei gemeinsam mit der Flachenwidmung fiir forderbaren Wohnbau einge-
setzt werden (siehe Kapitel 5.1. - Raumordnungsvertriage nach §18 ROG). Die
Widmung wiirde dabei zundchst den Umfang der méglichen Baufithrung auf
forderbaren Wohnbau einschranken und der Raumordnungsvertrag kénnte
dann daran anschliefiend eine Verpflichtung des Grundeigentiimers beinhalten,
die Baufithrung innerhalb einer gewissen Frist umzusetzen. Eine Einschran-
kung, der méglichen Baufithrungen auf forderbaren Wohnbau, nur durch den
Raumordnungsvertrag ohne der entsprechenden Widmung, sondern nur mit
einer allgemeinen Baulandwidmung, erscheint dagegen verfassungsrechtlich
bedenklich. (vgl. OROK 2014: 49)

Ein Raumordnungsvertrag nach §18, der die Uberlassung von Grundstiicken
an Dritte regelt, konnte die Uberlassung von Grundstiicken an die Gemeinden
oder z.B. an gemeinniitzige Bauvereinigungen zum Zweck der Errichtung von
forderbaren Wohnbau haben (vgl. OROK 2014: 45). Dabei wire in allfilligen
Preisvereinbarungen auf die Interessen der Grundeigentiimer und der Gemein-
de Riicksicht zu nehmen, aber auch auf die Wohnbauférderungsbestimmungen
(vgl. Abs. 18§18 ROG). Die Wohnbauférderungsbestimmungen definieren nim-
lich maximale Grundkosten fiir bestimmte Regionen, die nicht Giberschritten
werden dirfen, um die Férderung bekommen zu kénnen (siehe Kapitel 6.4.)

> wohnbauforderungsrelevenate Bestimmungen in der Raumordnung

5.1.2 Anwendung in der Praxis

In einer Befragung nahezu aller Salzburger Gemeinden im Jahr 2019 gaben
50 % der befragten Cemeinden an, das Instrument der Vertragsraumordnung
nach §18 des S.ROG anzuwenden. Die tatsachliche Intensitat und Regelmafiig-
keit der Anwendung dieses Instruments variiert dabei erheblich. Gemeindenim
Flachgau und Pinzgau wenden dabei dieses Instrument verhiltnismafiiger star-
ker an, allerdings ist auch die Anwendungsbereitschafft in besonders kleinen
Gemeinden mit unter 1.500 Einwohner:innen auch am geringsten. In Zukunft
wollenjedoch rund 75 % aller Gemeinden dieses Instrument anwenden, am
zuriickhaltendsten sind dabei Gemeinden im Lungau. (vgl. SIR 2017:16)

Gemeinden, die dieses Instrument anwenden, streben dabei vor allem das
Ziel der Schaffung von leistbaren Wohnen fiir die Gemeinde an, aber auch
Ziele wie Planungssicherheit und das Unterbinden von Spekulationsverkdufen
werden als Ziel genannt. Ausschlaggebend, ob die Vertragsraumordnung zum
Einsatz kommt, oder nicht 3000 m, ist dabei meist die GrundstiicksgrofRe und
der Baulandeigenbedarf der Eigentiimer:innen, der meist ohne privatrechtliche
Beschrankungen bleibt. Beziiglich der GrundstiicksgrofRen werden grofitenteils
Untergrenzen ab 2000 bis 3000 m? definiert. (vgl. SIR 2017: 16)

Die Raumordnungsvertrige werden dabei iiberwiegend im Zuge von Bau-
landsicherungsmodellen angewandt, dabei wird (iblicherweise das Ausmafs der
gewonnenen Baulandflache und der Grundstiickspreis festgelegt. Vorwiegend
wird dabei vereinbart, dass 30 bis 50 % der Grundflache fiir leistbares Wohnen
abgetreten wird, der Rest verbleibt bei den Grundeigentiimer:innen fiir den
Eigenbedarf oder fiir den Verkauf am freien Markt. Auch wird meist ein maxima-
ler Grundstiickspreis festgelegt, der sich am ortsiiblichen Wert orientieren kann
oder bewusst darunter z.B. 60 % des ortsiblichen Wertes festgelegt wird. (vgl.
SIR 2017:16)

In Gemeinden, in denen bisher ein Baulandsicherungsmodell umgesetzt wur-
de, wurden auf den betroffenen Grundstiicken mit 70 % liberwiegend Einfami-
lienhduser umgesetzt. Verdichtete Bauformen oder geforderte Mietwohnungen
spielten dabei nur eine untergeordnete Rolle. (vgl. SIR 2017: 29) Die Vertragsrau-
mordnung kann jedoch auch im Zusammenhang mit anderen Umwidmungen
zum Einsatz kommen, beispielsweise kann eine Bebauung innerhalb einer
gewissen Frist vorgeschrieben oder der Weiterverkauf beschrankt werden. Als
Vertragsstrafe kann dabei ein Vorkaufsrecht fiir die Gemeinde definiert werden.
(vgl. SIR 2017:16)

Es existieren verschiedene Griinde fiir Gemeinden fiir die Nicht-Anwendung
dieses Instrumentes, ein wichtiger Grund werden sicherlich negative Erfahrun-
gen in der Vergangenheit gespielt haben. So fiihrte das Land Salzburg im Jahr
1992 als erstes Bundesland die zwingend umzusetzende Vertragsraumordnung
ein. Dabei war der Raumordnungsvertrag Bedingung fiir die Umwidmung eines
Crundstlicks. Diese Regelung wurde jedoch durch eine Erkenntnis des Verfas-
sungsgerichtshofes imJahr1999 teilweise als verfassungswidrig erkannt und das
ROG wurde im Jahr 2009 novelliert. Seitdem sind Raumordnungsvertrige eine
Kann-Bestimmung, welche von den Gemeinden zur Unterstiitzung von Entwick-
lungszielen eingesetzt werden konnen. (vgl. SIR 2017: 9) Obwohl die rechtlichen
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Bedenken seit der Novellierung als geldst gelten, wirken mitunter negative
Erfahrungen aus der Vergangenheit mit der verfassungswidrigen erkannten
Bestimmung nach und bewirken immer noch gewisse Vorbehalte und Unsicher-
heiten bei den Gemeinden. (vgl. SIR 2017:16)

Weiters wenden Gemeinden dieses Instrument mitunter auch nicht an, weil
sie dafiir keinen Bedarf sehen, oder es sich nur um kleine Flichen handelt, die
umgewidmet werden sollen, die unter die Regelung des Eigenbedarfs fallen
(siehe Z.2 Abs 2 §18 S.ROG). Manche Gemeinden sehen in dieser Regelung auch
eine Erpressung der Grundeigentiimer:innen und befiirchten negative Aus-
wirkungen bei den Gemeinderatswahlen. Es kann jedoch festgestellt werden,
dass die Akzeptanz dieses Instrumentes mit zunehmendem Einsatz steigt, da
dann den Grundbesitzer:innen das einheitliche Vorgehen der Gemeinde besser
bewusst wird. (vgl. SIR 2017:17)

5.2 Baulandkategorie ,Forderbarer Wohnbau*
§30S.ROG

5.2.1 Rechtsgrundlagen

(Sonder-)Widmungen fiir forderbaren Wohnbau dienen einer Reservie-
rung der Flache fiir diese Zwecke und der Verhinderung einer anderweitigen
Nutzung. Eine direkte Umsetzungspflicht beinhaltet dieses Instrument nicht,
aber Gemeinden kénnten vor der Umwidmung zivilrechtliche Vereinbarungen
(Vertragsraumordnung) mit den Grundeigentiimer:innen abschliefRen, um auf
eine Umsetzung hinzuwirken. (vgl. OROK 2014:16) Auf Grundstiicken, mit dieser
Flachenwidmung diirfen ausschliefdlich Bauvorhaben errichtet werden, ,die im
Hinblick aufihre Verwendung, Wohnnutzfliche und Bebauungsdichte nach wohn-
bauforderungsrechtlichen Vorschriften des Landes forderbar sind“. (§30 ROG, Abs.1Z.
2a)

Ob tatsachlich eine Wohnbauférderung gewahrt wird, fiir Bauvorhaben auf
diesen Grundstiicken, ist nicht entscheidend. Der Bauwerber kann frei entschei-
den, ob eine Wohnbaufoérderung beantragt wird. Auf diesen Grundstiicken
sind aber auch in einem untergeordneten Mafde Nebenanlagen, gewerbliche
Nutzungen und Anlagen fiir Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und
soziale Aufgaben sowie der 6ffentlichen Verwaltung zulédssig. Die Ausweisung
der Baulandkategorie fiir férderbaren Wohnbau ist ausschliefdlich in Siedlungs-
schwerpunkten zuldssig. (vgl. SIR 2019:10).

5.2.2 Anwendung in der Praxis

Das Instrument der Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau besteht seit
der Novelle des Raumordnungsgesetzes im Jahr 2017 (vgl. SIR 2019: 10). Die
Widmung kam im Jahr 2019 in noch keiner Gemeinde zur Anwendung, 25 %
der Gemeinden zeigten sich aber grundsatzlich interessiert, und 16 % stellten
die Umsetzung in Aussicht, wovon die meisten im Flachgau und Pongau lagen.
Einen besonderen Status in der Umsetzung dieses Instrumentes nimmt dabei
die Stadt Salzburg ein, die im Parteilibereinkommen der Stadtregierung, die
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konsequente Anwendung dieses Instrument in Aussicht gestellt hat. (vgl. SIR
2019:18-19) Die Baulandkategorie flr férderbaren Wohnbau kam bis dato
(Stand Februar 2022) nur in der Stadt Salzburg zum Einsatz, wo aktuell zwei
Crundstiicke diese Widmung aufweisen, und eine Reihe an weiteren Umwid-
mungsverfahren im Gang sind (siehe Kapitel 5.2.3 - Praxisbeispiel ,\Wohnen am
Fiirberg”). Das erste Grundstlick befindet sich éstlich der Innenstadt im Stadtteil
Parsch, und stellt eine Umwidmung eines bisherigen Cewerbegebietes dar, und
das zweite Grundstiick stellt eine Umwidmung von Griinland dar, und befindet
sich stidlich der Innenstadt im Stadtteil Morzg. (vgl. Interview Bernroitner 2022)

Das Magistrat Salzburg hat diesbeziiglich eine interne Richtlinie erlassen, die
die Anwendung dieser Widmungskategorie regelt. So wird die Widmungska-
tegorie immer in Kombination mit Raumordnungsvertragen nach §18 des ROG
erlassen, um noch weitere Details und Eigenschaften definieren zu kénnen. So
sollen auf einem Grundstiick mit dieser Widmung 50 % geférderte Mietwoh-
nungen, 25 % geforderte Eigentums- oder Miet-Kauf-Wohnungen und 25 %
geforderte Eigentumswohnungen entstehen. Der Eigenbedarf der Grundeigen-
timer:innen wird dabei abgezogen und verbleibt ohne Einschrankung beim
Besitzer. Grundsatzlich soll die Widmungskategorie immer bei Neuwidmungen
oder Umwidmungen zum Einsatz kommen, wenn mittels Gutachten festgestellt
werden kann, dass eine Lage in einem Siedlungsschwerpunkt gegeben ist. Zu-
dem sollte die Siedlungsdichte in der Umgebung nicht deutlich unter einer GFZ
von 0,7 liegen, da dann ein geforderter Wohnbau, derja eine Mindestdichte von
0,7 in der Stadt Salzburg voraussetzt, unter Umstdnden mit der Umgebung nicht
vertraglich ist. (vgl. Interview Bernroitner 2022)

Von involvierten Akteur:innen werden verschiedene Griinde fiir die geringe
Anwendung dieses Instrumentes angefiihrt. So handelt es sich um ein relativ
neues Instrument, und bei Gemeinden bestehen teilweise noch Unklarheiten
in der Anwendung. (vgl. SIR 2019: 18-19) Zudem ist keine Querfinanzierung mit
frei-finanziertem Wohnbau méglich und eine Durchmischung mit gewerblichen
Nutzungen kann nurin einem geringen Umfang umgesetzt werden. Dadurch
bietet das Instrument eine geringe Flexibilitidt gegeniiber der Anwendung von
Raumordnungsvertragen nach §18 ROG (vgl. Interview Schwarz). Die Flachen-
widmung alleine entfaltet auch keine direkte Mobilisierungswirkung des Grund-
stiickes, wie bei anderen Baulandwidmungen auch. Durch die Begrenzung der
Grund- und Mietkosten in der Wohnbauforderung ist zudem das wirtschaftliche
Interesse der Grundeigentiimer:innen zum Verkauf oder Entwicklung der Lie-
genschaft vermutlich sogar geringer. (vgl. Interview Schwarz)
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5.2.3 Praxisbeispiel ,Wohnen am Fiirberg“—Stadt Salzburg

Projekt

Adresse:

Bautrdger

Architekt

Grundankauf

Baubeginn

Geplante Fertigstellung
Grundstiicksflache
Bebaubare Grundstiicksfliche
Kaufpreis des Grundstiicks
Grundstiickspreis pro m?
Summe Wohneinheiten
Davon geférdert + Eigentum
Davon geférdert + Miete

Davon geférderte Wohnheim-
platze
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Abb. 24 Visualisierung des Wohnprojektes ,Wohnen am Fiirberg“

Wohnen am Fiirberg

Anton-Graf-StrafSe 6, 5020 Salzburg

Heimat Osterreich, gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.

Schwarzenbacher Struber Architekten ZT GmbH

Juni 2017

2022

Q42023

7.150 m?

6517 m?

4.400.000€

675 €/m?

144

40

52

52

Abb. 25 Ptojektdetails ,Wohnen am Fiirberg“
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Das geforderte Wohnprojekt ,Wohnen am Fiirberg“im Salzburger Stadtteil Parsch
stellt das erste Wohnprojekt auf einem Grundstiick mit der Widmung , forder-
barer Wohnbau“im Land Salzburg dar. Deshalb nimmt es dadurch eine gewisse
Vorbildfunktion ein, in der Umsetzung von Instrumenten fiir leistbares Wohnen.
(vgl. Interview Bernroitner)

Zur Vorgeschichte ist festzuhalten, dass am 12.06.2017 der Ankauf des Grundstii-
ckes von einem privaten Grundeigentiimer durch die , Heimat Osterreich*, einem
gemeinniitzigen Bautrager, erfolgte. Das Grundstlick war zum Verkaufszeit-
punkt als ,Bauland — Betriebsgebiet gewidmet. Die Vertragsparteien einigten sich
darauf, dass das bestehende Gewerbeobjekt am Grundstiick durch den Verkau-
fer abgerissen und entsorgt wird und dass der Verkaufspreis mit 4.400.000 €
festgelegt wird. Im Jahr 2020 wurde das Grundstiick dann von ,Gewerbegebiet”
umgewidmetin , forderbaren Wohnbau*, was die erstmalige Festlegung dieser
neuen Widmungskategorie bedeutete, dabei wurde keine Befristung der Wid-
mung festgelegt. (vgl. ORF 2020)

Nach dem aktuellen Stand der Planung ist auf dem Grundstiick Wohnbau vorge-
sehen, bei dem alle 144 Wohneinheiten nach der Salzburger Wohnbauférderung
forderbar sind. Es werden dabei verschiedene Fordersparten, namlich der 2, 4
und 5 Unterabschnitt der Wohnbauférderung (Kaufférderung, Errichtung von
Mietwohnungen und Errichtung von Wohnheimen) angewandt. Dementspre-
chend werden 40 Eigentumswohnungen, 52 Mietwohnungen und 52 Wohnein-
heiten fiir Wohnheimplatze errichtet. Die Wohnheimplatze werden dabei von
der Caritas und dem dsterreichischen Zivilinvalidenverband betreut.

An dem Projekt bemerkenswert ist der fiir lokale Verhaltnisse auRerordentlich
glinstige Grundstiickspreis von 675 €/m?, der durchschnittliche Grundstiickspreis
lag 2020 in der Stadt Salzburg bei 1064 €/m? (vgl. Statistik Austria 2020). Bei
diesem Grundstiickspreis wird somit auch der maximale Grundkostenanteil von
700 €/m? forderbarer Wohnnutzflache erfiillt, und es kann somit geférderter
Mietwohnungsbau entstehen. Zudem weist das Crundstiick eine zentrale Lage
in der Stadt Salzburg auf, mit einer Distanz von ca.2 km zur Innenstadt. In unmit-
telbarer Nahe befindet sich das Einkaufszentrum ,ZIB - Zentrum im Berg“ und die
S-Bahn-Station ,Salzburg-Gnigl“ist ca. 700 m entfernt. Nachteilig zu bewerten ist
jedoch die Lage in einem Gewerbegebiet und die unmittelbare Nachbarschaft
zur Eisenbahnstrecke Salzburg-Villach. Zur Dampfung des Eisenbahnlarms,
wurde jedoch das Renaturierungsprojekt ,Weiherwiesbach* initiiert, entlang
dessen auch ein neuer Geh- und Radweg entsteht, und das insgesamt als Puffer
zwischen dem Wohngebiet und den Eisenbahnanlagen dient, jedoch verklei-
nerte sich dadurch die bebaubare Grundstucksflache von 7150 m? auf 6517 m2.
Der betroffene Teil der Liegenschaft wurde dabei in ,Griinland — Erholungsgebiet*
umgewidmet. (vgl. ORF2020)

AbschliefRend kann geurteilt werden, wenn das Projekt in der vorliegenden

Form auch umgesetzt wird, handelt es sich dabei um eine erfolgreiche erste
Anwendung des Instrumentes der Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau.
Der verhiltnismafiig geringe Grundstiickspreis zeugt von einer preisdimpfen-
den Wirkung durch den Zusammenhang auf der Verpflichtung, nur férderbaren
Wohnbau auf diesem Grundstiick umzusetzen, und der Festlegung von maxima-
len Grundstiickskosten in der Wohnbauférderung.
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5.3 Vorbehaltsflichen fiir forderbaren
Miet- und Eigentumswohnbau § 42 S.ROG

5.3.1 Rechtsgrundlagen

Vorbehaltsflachen fir forderbaren Wohnbau dienen der Sicherung der
Flachen und einer Verhinderung anderweitiger Nutzungen, jedoch bieten diese
auch die Moglichkeit starker auf die Umsetzung dieser Widmungsfestlegungen
abzuzielen. Beispielweise besteht in Tirol die Rechtswirkung dieses Instruments
darin, dass die betroffene Flache der 6ffentlichen Hand innerhalb von 10 Jahren
zum Kauf angeboten werden muss, andernfalls erfolgt die entschadigungslose
Riickwidmung in Griinland. Eine derartige Regelung kann die Abtretungsbereit-
schaft der Grundeigentiimer:innen erhéhen. (vgl. OROK 2014: 16)

Das Instrument der Vorbehaltsflache kann auch mit der Méglichkeit der
Enteignung der betroffenen Liegenschaften durch die Gemeinde verkniipft
werden (z.B. im Burgenland oder Niederdsterreich), wenn kein gelinderes Mittel
der Gemeinde fiir ihre Zwecke zur Verfiigung steht. Allerdings ist die Enteignung
von Liegenschaften durch die Raumplanung nur fiir 6ffentliche Zwecke wie
beispielsweise fiir Bildungs-, Kultur- oder Freizeiteinrichtungen moglich, nicht
jedoch fiir forderbaren Wohnbau. Die Beschaffung von Bauland fiir die Errich-
tung von Klein- und Mittelwohnungen fallt nimlich unter den Kompetenztatbe-
stand des Volkswohnungswesens und ist somit Bundeskompetenz. (vgl. OROK
2014: 42) Fiir diesen Zweck gébe es allerdings die Norm des Bodenbeschaffungs-
gesetzes, das Gemeinden unter bestimmten Voraussetzungen die Enteignung
von Grundeigentiimer:innen fiir forderbaren Wohnbau erméglichen wiirde. Auf-
grund von verfassungsrechtlichen Bedenken ist dieses Gesetz allerdings noch
nie zur Anwendung gekommen, und gilt als , totes Recht”. (vgl. OROK 2014: 59-61)

Im Land Salzburg kénnen Vorbehaltsflachen nach §42 ROG von Gemeinden
angewandt werden, um Flachen fiir die Errichtung von férderbaren Miet-,
Mietkauf- und Eigentumswohnungen zu sichern, zu mobilisieren und den
Grundpreis zu begrenzen. Im Gegensatz zur Baulandkategorie fiir forderbaren
Wohnbau sind hier férderbare Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser explizit
ausgenommen und diirfen nicht auf diesen Flachen errichtet werden. Voraus-
setzungen fiir die Ausweisung von Vorbehaltsflachen durch die Gemeinden
sind, dass ein entsprechender Bedarf fiir die nachsten 10 Jahre besteht und sich
keine geeigneten Flachen im Besitz der Gemeinden, der LandINVEST und von
gemeinniitzigen Bauvereinigungen befinden. Weiters muss sich das Grundstiick
im Siedlungsschwerpunkt befinden, fiir eine Wohnbebauung geeignet sein und
eine Bebauungsdichte von 0,6 bzw. von 0,7 in der Stadt Salzburg umsetzbar sein.
Es darfauch kein Raumordnungsvertrag nach §18 vorliegen, der die Errichtung
von férderbaren Wohnungen beinhaltet und der Baulandeigenbedarf des
Grundstlickseigentiimers hat vorbehaltsfrei zu bleiben. (§42, Abs.1 ROC)

Die Gemeinde muss in der Ausweisung der Vorbehaltsflache bereits eine
Mindestanzahl der forderbaren Wohnungen bzw. die zu errichtende férderbare
Nutzflache festlegen (§41, Abs. 2 ROG). Erfolgt keine Bebauung oder Einlésung
innerhalb von10Jahren bei unbefristeten Widmungen oder innerhalb von 5Jah-
ren bei befristeten Widmungen, ist der Vorbehalt zu I6schen (§42, Abs. 1 ROG).
Grundeigentliimer:innen haben nach drei Jahren das Recht, einen Einléseantrag
zu stellen. Wenn sich Grundeigentiimer:innen und die Gemeinde danach nicht
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innerhalb eines Jahres auf einen Kaufvertrag einigen konnen, ist ein Einlose-
verfahren durchzufiihren, bei dem der Grundstiickswert durch Sachverstandige
festgestellt wird. Dieses Verfahren setzt jedoch die grundsatzliche Verkaufsab-
sicht der Grundeigentiimer:innen voraus. (§41, Abs. 3 ROC)

Durch die gedeckelten Grund- und Aufschliefiungskosten der Wohnbauférde-
rung ist auch der mogliche Verkaufspreis bei Grundstiickspreis mit Vorbehalts-
flache begrenzt. Diese sachliche Benachteiligung von Grundeigentiimer:innen
setzt eine sehr ausfiihrliche Begriindung der Vorbehaltsflache voraus, um nicht
dem Sachlichkeitsgebot zu widersprechen.

Da es selbst bei befristeten Widmungen von 10 Jahren den Grundeigentii-
mer:innen moglich ist, das Grundstiick 5Jahre lang ohne besondere Einschran-
kungen zu bebauen, nachdem der Vorbehalt nach 5 Jahren spétestens geldscht
werden muss, erscheint die Mobilisierungswirkung begrenzt. Grundeigentii-
mer:innen konnten dazu tendieren, das Grundstiick zu horten, und erst nach 5
Jahren zu bebauen.

5.3.2 Anwendung in der Praxis

Das Instrument der Vorbehaltsflachen fiir forderbaren Miet- und Eigentums-
wohnungsbau existiert bereits seit den 1990 Jahren, wurde aber erstmals 2012
in der Gemeinde Flachau angewandt (siehe Kapitel 5.3.3 Praxisbeispiel ,Wohnen
am Hammerrain”). Im Jahr 2019 waren in 5 Salzburger Gemeinden jeweils 1 bis
2 Grundstilicke mit dem Vorbehalt ausgestattet. (SIR 2019:17-18) Im Janner
2022 waren in den Gemeinden Bischofshofen, Seekirchen und Flachau jeweils
ein Grundstiick mit dem Vorbehalt belegt. (vgl. Interview Klemens Plirmayer
18.2.2022) Es ist davon auszugehen, dass in zwei Gemeinden Grundeigentii-
mer:innen die Einlose ihres Grundstiickes beantragt haben, oder der Vorbehalt
automatisch erloschen ist.

Laut einer Studie des SIR im Jahr 2019 steht die Anwendung des Instruments
in 18 % der Gemeinden zur Diskussion. Auf ein besonderes Interesse stofdt die
Anwendung des Instruments in den Gemeinden des Flachgaus (22,9 %) und des
Pongaus (28,0 %). Bei den Gemeinden mit Interesse handelt es sich iiberwie-
gend um gréflere Gemeinden ab 5.000 Einwohner:innen, in kleineren Gemein-
den findet das Instrument kaum Anklang (SIR 2019:17—18).

Die Criinde fiir diese geringe Anwendung und das fehlende Interesse der Ge-
meinden an diesem Instrument sind vielfaltig. Gemeinden fithren vor allem die
mangelnde Verfiigbarkeit von geeigneten Flachen an, auf die die erforderlichen
Kriterien zutreffen. Dabei muss die Lage in einem Siedlungsschwerpunkt, er-
forderliche Mindest-Bebauungsdichte (0,6 bzw. 0,7 in der Stadt Salzburg), aber
auch die gedeckelten Grund- und AufschliefSungskosten in der Wohnbauférde-
rung berticksichtigt werden. Eine Querfinanzierung des forderbaren Mietwoh-
nungsbaus durch freifinanzierte teure Eigentumswohnungen ist zudem auch
nicht moglich. (SIR 2019:17-18)

In den Interviews wurden als Griinde fir die Nicht-Anwendung die geringe
Flexibilitit in der Umsetzung kritisiert, vor allem, dass dieses Instrument nicht
kombinierbar ist mit Raumordnungsvertragen nach §18 ROG (vgl. Interview
Bernroitner/ Schwarz). Es wird weiters kritisiert, dass der Vorbehalt auf1oJahre
bei unbefristeten Widmungen und auf 5 Jahre bei befristeten Widmungen be-
schrankt ist (§42, Abs. 4 ROG). Unbebautes Bauland wird jedoch nach § 29 ROG
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immer mit einer Befristung der Widmung auf10 Jahre versehen, dies fithrt dazu,
dass Grundeigentiimer die letzten 5Jahre das Grundstick frei verkaufen und be-
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Abb.26 Wohnanlage am Hammerrain
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bauen kénnen, ohne eine Bindung an die Kriterien des forderbaren Wohnbaus.
Dies ist der Grund fiir die Nicht-Umsetzung dieses Instrumentes in der Stadt
Salzburg und stattdessen die Bevorzugung der Baulandkategorie fiir forderba-
ren Wohnbau. (vgl. Interview Bernroitner) In kleinen Gemeinden spricht auch
die geringe Nachfrage nach Mietwohnungen gegen die Umsetzung der Vorbe-
haltsflache, bei der die Errichtung von forderbaren Einfamilien-/Doppel-/ und
Reihenhiuser explizitausgenommen ist. (SIR 2019:17-18)

5.3.3 Praxisbeispiel ,\Wohnanlage am Hammerrain“- Flachau

Wohnanlage am Hammerrain

Am Hammerrain 328, 5542 Flachau
Salzburg Wohnbau GmbH
Hochhdusl & Moosbrugger ZT
Osterreichische Bundesforste
Etappe 1: 2014 bis 2015

Etappe 2: 2016 —2017

Etappe 3: Sept. 2019 —Dez. 2020

5900m?

51

Abb. 27 Projektdaten der ,Wohnanlage am H rain“

W71

2014 wurde das als Bauland —Wohngebiet gewidmete Grundstiick von der Ge-
meinde Flachau als Vorbehaltsflache fiir forderbare Miet- und Eigentumswoh-
nungen belegt, und eine Mindestzahl von 40 Mietwohnungen definiert. Dabei
handelte es sich um den ersten Einsatz dieses Instrumentes. Das Grundstiick
befindet sich im Eigentum der 6sterreichischen Bundesforste, die das 5.900 m?

s ‘\,‘,,

grofde Grundstiick im Baurecht an die Salzburg Wohnbau GmbH entgeltlich zur

Verfligung gestellt haben. Die Bebauung erfolgte in mehreren Etappen, wobei
19 Wohneinheiten bereits 2015, weitere 16 Wohneinheiten 2017 und die restli-
chen16 Wohnungen im Jahr 2019 ibergeben wurden. Die Lage kann fiir einen
Standortim landlichen Raum als relativ gut beschrieben werden, so befinden
sich ein Kindergarten, die Volksschule, Geschifte, die Post und Banken sowie
eine Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe. (vgl. Salzburg Wohnbau 2020)

(
(
(
(
(
(
(
(

Abb. 28 Ausschnitt aus dem Flichenwidmungsplan
von Flachau, zu sehen ist die Kennzeichnung als
erweitertes Wohnbauland mit der Vorbehaltsflache
fiir mindestens 40 Mietwohnungen.
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5.4 Kennzeichnungvon Flachen fiir forderbare
Mietwohnbauten oder Wohnheime mit
Handelsnutzungen § 39a S.ROG

Ein sehr neues Instrument zur Umsetzung von leistbarem Wohnen, das
gleichzeitig auch keine neue Flachenversiegelung verursacht, ist die Kenn-
zeichnung von Flachen fir férderbare Mietwohnbauten oder Wohnheime mit
Handelsnutzungen. Das Instrument zielt insbesondere darauf hinab, Grundsti-
cke, die mit eingeschofigen Supermarkten bebaut sind, und somit eine geringe
Flacheneffizienz bei groféem Grundverbrauch haben, durch Aufstockung mit
forderbarem Wohnbau zu erganzen. Dadurch konnen mehrere Raumordnungs-
ziele erreicht werden, wie leistbares Wohnen, Nutzungsdurchmischung und
Reduktion des Bodenverbrauchs. (vgl. Abs 1§ 39a)

Fir die Kennzeichnung miissen eine Reihe an Anforderungen erfiillt sein, wie
die Lage in einem Siedlungsschwerpunkt. Weiters muss das Grundstiick, als
reines Wohngebiet, erweitertes Wohngebiet, Kerngebiet, landliches Kerngebiet,
landliches Kerngebiet, Dorfgebiet oder Betriebsgebiet gewidmet sein. Einen
besonderen Fall stellt es dar, wenn die Kennzeichnung auf Flachen fiir Betriebs-
gebiete angewendet wird. Diese ist jedenfalls nur dann zulassig, wenn ,unter
Beriicksichtigung der rechtlichen Interessen angrenzender Betriebe aufgrund der Lage
und Immissionsbelastung eine Eignung fiir eine Wohnnutzung geschaffen werden kann
(vgl. Abs1§39a). Diese Regelung erscheint insbesondere wichtig, da andern-
falls in einem bestehenden Betriebsgebiet, wo die Kennzeichnung angewandt
wird, es sonst zu wirtschaftlichen Einschrankungen der umliegenden Betriebe
kommen kénnte, wenn deren Emissionen nicht mit der neuen Wohnnutzung
vertraglich sind. (vgl. Interview Pithrmayer) Um Nutzungskonflikte zu vermei-
denistauch eine Kennzeichnung in Gewerbegebiet, Industriegebiet und Gebie-
ten fiir Handelsgrofibetriebe ganzlich verboten. (vgl. Abs 1 §39a) Auf Flachen
mit dieser Kennzeichnung kénnen dann unabhingig von der tatsachlichen
Widmung jedenfalls Mietwohnungen oder Wohnheime und Einzelhandelsnut-
zungen bis insgesamt 1.000 m? Verkaufsflache errichtet werden. Dabei muss die
forderbare Wohngeschof¥flache jedenfalls dem Doppelten der Einzelhandels-
verkaufsflache entsprechen. (vgl. Abs 2 § 39a)

Da diese Kennzeichnung erst durch eine Novelle des Raumordnungsgesetzes
im Herbst 2021 in Kraft trat, lasst sich zum Zeitpunkt dieser Arbeit noch keine
belastbare Evaluierung titigen. Erste Genehmigungsprozesse sind jedoch in
Bearbeitung und eine erste Kennzeichnung liegt schon vor. (vgl. Interview
Pithrmayer)

> wohnbauforderungsrelevenate Bestimmungen in der Raumordnung

5.5 Landesentwicklungsprogramm 2003
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In den MafRnahmen zur Siedlungsentwicklung wird definiert, ,geeignete Fli- Abb. 29 Verbindliche Festlegungen des Landesentwick-
chen fiir den forderbaren Wohnbau sollen bedarfsgerecht bereitgestellt werden. Diese ~ "“MEProgramms 2003
Mafinahme ist ausschliefilich an die Gemeinden adressiert, die die Instrumente
der Raumordnung nutzen sollen, um geeignete Baugrundstiicke preisgiinstig
fiir gemeinnitzige Wohnbautrager bereitzustellen. Eine Definition von ,geeigne-
ten Fldchen“ erfolgt allerdings nicht. Die Bereitstellung soll beispielsweise iiber
die Einrdumung des Baurechts an Baugrundstiicken (gegen Entrichtung eines
niedrigen Bauzinses) oder zu den AufschliefSungskosten/ Anliegerleistungen
finanziell beitragen. (vgl. LEP 2003:118)

Weiters soll die Wohnbauférderung dazu beitragen, den Grundverbrauch
zureduzieren, erhaltungswiirdigen Siedlungsbestand zu attraktiveren und die
Siedlungsentwicklung im Einzugsbereich von OV-Systemen zu férdern. (vgl. LEP
2003:179) In Bezug auf die zentralen Orte des Landesentwicklungsprogramms
(siehe Abb. 29, existieren keine Festlegungen zur Siedlungsentwicklung, dass
sich diese an den zentralen Orten zu orientieren hatten.
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Abb.30 Auszugaus dem Landesent-

wicklungsprogramms 2021

5.6 Landesentwicklungsprogramm 2021

Nachdem das Landesentwicklungsprogramm von 2003 den Gemeinden nur
eine unkonkrete Zielvorgabe fiir den forderbaren Wohnbau erteilt (,geeignete
Fldchen fiir den forderbaren Wohnbau sollen bedarfsgerecht bereitgestellt werden)
(vgl. LEP 2003:118) ohne dabei die Eignung und den Bedarf ndher zu erlautern,
wird der Entwurf des Landesentwicklungsprogramms von 2021 dagegen konkre-
ter.

So miissen nun Gemeinden in ihrem raumlichen Entwicklungskonzept und in
ihren Flachenwidmungsplanen jedenfalls Flachen fiir den férderbaren Wohn-
bau festlegen (LEP 2003: 65). Es wird dabei den Gemeinden eine Priifpflicht
erteilt, die vorsieht, dass alle Grundstiicke auf ihrer Eignung fiir den forderbaren
Wohnbau gepriift werden missen, wenn diese innerhalb des Siedlungsschwer-
punktes liegen, grofer als 2000 m? sind und fiir die Wohnnutzung geeignet
sind. (vgl. LEP 2003: 25) Die Feststellung einer mangelnden Eignung und
damit einer Verweigerung der Festlegung fiir forderbaren Wohnbau bedarf
einer besonderen Begriindung. Griinde einer Verweigerung diirfen dabei nur
nachweislich vorhandene Raumwiderstiande sein (z. B. eine nicht optimierbare
VerkehrserschliefSung, siedlungsstrukturelle Voraussetzungen, das Orts- und
Landschaftsbild) (vgl. LEP 2003: 69). Die Bereitstellung von Flachen fiir den
forderbaren Wohnbau soll dabei durch die Widmungskategorie ,Gebiete fiir den
forderbaren Wohnbau“ sowie die Ausweisung von ,Vorbehaltsflichen fiir den forder-
baren Miet- und Eigentumswohnbau“ erfolgen (vgl. LEP 2003: 23). Neben diesen
definierten Aufgaben der Gemeinden verpflichtet sich das Land Salzburg auch
selbst dazu, die Hauptsiedlungsbereiche und Siedlungsschwerpunkte durch die
Berticksichtigung ihrer Lagegunst in der Wohnbauférderung zu starken (vgl. LEP
2003: 29).

Das Strukturmodell des Landesentwicklungsprogramms sieht vor, dass ,das
zukiinftige Bevolkerungswachstum—insbesondere durch Wanderungsbewegungen—
vorwiegend in den Stadtregionen und in den Gemeinden mit iiberdrtlichen Funktionen
erfolgen sollte, die aufgrund ihrer infrastrukturellen Voraussetzungen dafiir am besten
geeignet sind“ (LEP 2003: 65). Deshalb wird festgelegt, dass in diesen Gemeinden
mindestens die Halfte der unbebauten Flache, die grofRer 2.000 m?ist, jeden-
falls fir forderbaren Wohnbau gesichert werden muss (vgl. LEP 2003: 29). Von
dieser Verpflichtung kann nur abgesehen werden, wenn andere benachbarte
Gemeinden diese Funktion itbernehmen und sich dazu in einem regionalen
Raumordnungsprogramm verpflichten (LEP 2003: 73).

Siedlungsentwicklung - Wohnen

Handlungstrager

Konzentration der Siedlungsentwicklung in den Hauptsiedlungs- Gemeinde
bereichen/Siedlungsschwerpunkten

Wohnbau

Sicherung von Flachen fiir den geforderten und/oder verdichteten | Gemeinde

- Im REK sind Flachen fir den forderbaren Wohnbau durch die
Gemeinde festzulegen.

- Im Rahmen der REK-Erstellung/Anderung sind in den Haupt-
siedlungsbereichen/Siedlungsschwerpunkten unbebaute Fla-
chen groBer 2.000 m2, welche fur die Wohnnutzung bestimmt
werden, im Hinblick auf ihre Eignung fur den forderbaren
und/oder verdichteten Wohnbau zu priifen. Die mangelnde
Eignung einer Flache fiir den geforderten und/oder verdichte-
ten Wohnbau bedarf einer besonderen Begrindung.
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5.7 Sachprogramm Standortentw
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Im Sachprogramm fiir die Standortentwicklung fiir Wohnen und Arbeiten im
Salzburger Zentralraum finden sich Vorgaben fiir die Standorte und die regiona-
le Verteilung von (geforderten) Wohnbauten. Dieses verfolgt dabei das Ziel: , Die
Wohnbautditigkeit zur Aufnahme von zuwandernder Bevolkerung soll schwerpunkt-
bezogen auf die Stadt Salzburg und die Regionalzentren konzentriert werden.“ (Land
Salzburg 2009: S.11)

Das Modell wird dabei als , Polyzentrisches Strukturmodell zur Stirkung ausge-
wahlter Entwicklungsstandorte und -achsen” beschrieben. Auf Basis der Festlegung
von zentralen Orten (siehe Abb. 31) werden dabei fiir die verschiedenen Gemein-
detypen Zielwerte des Wohnungszuwachses definiert, die sich am10-Jahres
Baulandbedarf der Gemeinde orientieren sollen. Dabei werden flir Regionalzen-
tren (Stadt Salzburg, Oberndorf, Neumarkt, StrafRwalchen, Seekirchen, Hallein)
eine konkrete Anzahl an Wohneinheiten als Zielwert definiert (z.B. 600 WE in
der Stadt Salzburg). In regionalen Nebenzentren und Erginzungsgemeinden
soll ein Wohnungszuwachs von 35 % zugrunde gelegt werden und in Stadtum-
landgemeinden und sonstigen Gemeinden soll ein maximaler Wohnungszu-
wachs von 15 % erzielt werden. Dieses Strukturmodell soll bei raumbezogenen
Mafinahmen und Investitionen beriicksichtigt werden, wie bei der , Erstellung der
Wohnbauprogramme, beim Sonderwohnbauforderungsgesetz und bei der Vergabe der
Wohnbauforderungsmittel“ (vgl. Land Salzburg 2009: S. 11)

Abgesehen von dem beschriebenen Strukturmodell finden sich Verweise
auf die Wohnbauférderung noch an anderen Stellen wieder. So sollen die
Qualitatskriterien fiir Siedlungsschwerpunkte durch die Wohnbauférderung
beriicksichtigt werden. (vgl. Land Salzburg 2009: S.12) Es wird erkannt, dass
die Raumordnung alleine nicht ausreichend die Siedlungsentwicklung steuern
kann, und dass deshalb eine enge Kooperation mit anderen Materien wie der
Wohnbauférderung erforderlich sind und, dass diese eng auch an die Ziele der
Raumordnung gekoppelt werden sollten (vgl. Land Salzburg 2009: S. 23).

> wohnbauforderungsrelevenate Bestimmungen in der Raumordnung

5.8 Zwischenfazit

Es stehen verschiedene raumordnerische Instrumente zur Unterstlitzung
des leistbaren Wohnens und der Wohnbauférderung zur Verfiigung, wie die
Vertragsraumordnung, die Baulandkategorie und die Vorbehaltsflachen fiir
forderbaren Wohnbau. Die Ausweisung setzt dabei meist eine Lage in einem
Siedlungsschwerpunkt voraus, eine gewisse Mindestdichte und einen Bedarf fiir
einen Planungszeitraum von 10 Jahren.

Im Landesentwicklungsprogramm von 2003 wird die Mafinahme definiert,
dass die Gemeinden geeignete Flachen flr forderbaren Wohnbau bereitstellen
sollen. Es werden dabei allerdings weder die Eignung noch das Ausmaf dieser
Flachen beschrieben, womit diese Regelung sehr abstrakt und unscharf bleibt.
Deutlich konkreter wirkt dagegen der Entwurf des neuen Landesentwicklungs-
programms von 2019, der eine konkrete Priifpflicht fir bestimmte Flachen
vorschreibt, und ein Mindestmaf? an Flachen fiir forderbaren Wohnbau defi-
niert, das im raumlichen Entwicklungskonzept und im Flachenwidmungsplan
umgesetzt werden muss.

Die grundsatzliche Standorteignung wird dabei definiert durch eine Lage in
einem Siedlungsschwerpunkt. Die genaue Verteilung von geférderten Wothn-
bauten innerhalb einer Region sollte die Gemeinden dabei in einem regionalen
Raumordnungsprogramm gemeinsam ausverhandeln. Im Sachprogramm flr
den Salzburger Zentralraum wird zusatzlich ein regionaler Verteilungsschliissel
fur (geforderten) Wohnbau definiert, an dem sich auch die Mittelvergabe der
Wohnbauférderung orientieren sollte.
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Abb.32 Fordersparten der Salzburger Wohn-

bauférderung

Fordersparte

2.Unterabschnitt: Kauffor-
derung

3.Unterabschnitt: Errich-
tungsforderung im Eigen-
tum

4. Unterabschnitt: Forde-
rung der Errichtung von
Mietwohnungen

5. Unterabschnitt: Forde-
rung der Errichtung von
Wohnheimen

5a. Unterabschnitt: Forde-
rung der Errichtung von

Baugruppen-Wohnhiusern

6. Unterabschnitt: Sanie-
rungsforderung

6a. Unterabschnitt: Gr6f3ere
Renovierung

7. Unterabschnitt
Wohnbeihilfe
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6.1 Fordersparten und Typologien

In der Wohnbaufoérderung werden verschiedene Fordersparten unterschie-
den, fiir die unterschiedliche Fordervoraussetzungen, aber auch unterschied-
liche finanzielle Zuschiisse und Férderhohen gewahrt werden. Bestimmte
Fordersparten unterstiitzen auch bestimmte stadtebauliche Typologien
unterschiedlich, was auch eine direkte Steuerungswirkung auf raumordnerische
Zielsetzungen wie Nutzungsdurchmischung und Bodenverbrauch haben kann.
So mag aus raumordnerischer Sicht die Férderung von mehrgeschofdigen Wohn-
bauten mit nutzungsdurchmischter Erdgeschofézone erstrebenswerter erschei-
nen als die Forderung von Einfamilienhdusern. Ebenso sollte die Forderung von
Sanierungen und Bestandsentwicklung deutlich hoher priorisiert werden als der
Neubau auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen.

> Raumordnungsrelevante Bestimmungen in der Wohnbauforderung

Die meisten Fordersparten fordern vor allem die Errichtung von mehrge-
schofsigem Wohnbau, aber zumindest die Fordersparte , Errichtungsforderung
im Eigentum“ unterstiitzt explizit auch die Subventionierung des freistehenden
Einfamilienhauses.

6.2 Standortqualititen

Eine direkte raumplanerische Steuerungswirkung, im Sinne einer besonderen
Férderung von Wohnbau in besonders geeigneten Lagen, erfiillt die Definition
von Standortqualitaten in der Wohnbauférderung. Diese gelten bei der Kauffor-
derung sowie bei der Errichtung von Mietwohnungen oder Wohnheimen. Die
Standortqualitaten sind dabei in Form eines Zuschlagspunktesystems integriert.

Geforderte Gebaudetypologien

Wohnung in einem Haus in der Gruppe oder in einem Bau
mit mindestens drei Wohnungen im Wohnungseigentum
(§22 Abs. 3Z.2 WBF-G)

Errichtung von Einzel-, Doppel- oder Bauernhdusern;Er-
richtung einer Wohnung in einem Haus in der Gruppe
oder in einem Bau mit mindestens drei Wohnungen im
Wohnungseigentum; Errichtung von Wohnungen oder zu-
satzlichen Wohnraumen durch Auf-, Zu- oder Einbauten
Austragswohnung in einem Austrags- oder Bauernhaus
(Abs. 18§24 WBF-G)

Mietwohnungen in mehrgeschofligen Wohnbauten (§26
Abs. 1 WBF-C)

Errichtung oder den Auf-, Zu- oder Umbau von Wohnhei-
men (§30 Abs. 1 WBF-C)

Errichtung oder den Auf-, Zu- oder Umbau von Baugrup-
pen-Wohnhiusern (§31a Abs. 1 WBF-C)

-

Sanierung von Wohnungen und Wohnhausern (§32 Abs.
WBEF-G)

Wohnungen und Wohnhduser, die nach dem Abschluss
der Sanierungsarbeiten zumindest drei Wohnungen
aufweisen. (§34a WBF-G)

fiir geforderte Mietwohnungen (Wohnbeihilfe);

fiir nicht oder nicht mehr geférderte Wohnungen sowie
Wohnungen nach Durchfithrung einer geférderten gro-
eren Renovierung (erweiterte Wohnbeihilfe). (§36 Abs. 1
WBF-C)

Typologien
Mehrgeschofsiger Wohn-

bau, Haus in der Gruppe

Einzelhaus,

Doppelhaus,

Haus in der Gruppe,
Mehrgeschofsiger Wohnbau

Mehrgeschofsiger Wohnbau

Mehrgeschofsiger Wohnbau

Mehrgeschofliger Wohnbau

Alle Typologien

Mehrgeschofsiger Wohnbau

Mehrgeschofsiger Wohnbau

Neben der Ausbezahlung eines riickzahlbaren Grundbetrages je Fordersparte
ist die Ausbezahlung eines nicht-riickzahlbare Zuschusses fiir die Erfillung
besonderer Zuschlagspunkten vorgesehen. Die Zuschlagspunkte kénnen dabei
Kriterien wie die Gesamtenergieeffizienz, Standortqualitit, besondere Wohn-
formen, besondere Baumaterialien und weitere Mafinahmen umfassen. Abb. 34
zeigteine Tabelle, die der Anlage B der Verordnung entnommen ist, und bietet
einen Uberblick iiber raumordnungsrelevante Zuschlagspunkte: Abs. 2-3 Anlage
B WBF-V.

Aus raumplanerischer Sicht besonders relevant erscheinen dabei die Kriterien
2¢, 2d und 2e. Insgesamt kdnnen dabei bis zu 9 Zuschlagspunkte fiir diese Krite-
rien vergeben werden. Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (2¢) ist dabei
definiert, dass in einem Umbkreis von 1000 Meter Luftlinie sich eine Haltestelle
befinden muss, an der zwischen 6 und 9 Uhr morgens mindestens eine einstiin-
dige Frequenztaktung vorliegt. Ein Lebensmittel-Nahversorger (2d) ist dabei
definiertals ein Vollversorger (z.B. Supermarkt), oder als mehrere Teilversorger

(z.B. Backer, Metzger), die in 1000 Luftlinie um das Bauvorhaben liegen. In Bezug

auf die soziale Infrastruktur (2e) muss entweder eine Schule, eine Kinderbetreu-
ungseinrichtung, eine Arztpraxis oder eine Apotheke in 1000 Meter Luftlinie um
das Bauvorhaben vorhanden sein. Abs. 4 Anlage B WBF-V

Zuschlagspunkte fir die Standortqualitdt werden dabei nurin den Forder-
sparten der Kaufférderung, der Errichtung von Mietwohnungen und der Errich-
tung von Wohnheimen gewahrt. Bei der Sanierungsférderung, der Errichtungs-
forderung im Eigentum und der Wohnbeihilfe werden diese nicht angewandt.
Fiir die Erfiillung der (raumplanerisch relevanten) Standortqualitaten kénnen
bis zu 9 Zuschlagspunkte verrechnet werden. Pro Zuschlagspunkt wird ein

bestimmter Betrag an nicht rliickzahlbaren Zuschiissen gewdhrt, welcher von der

jeweiligen Fordersparte abhingig ist. Folgende Tabelle gibt dabei einen Uber-
blick ilber die Hohe je Zuschlagspunkt fiir die Standortqualitit je Fordersparte.

Kaufforderung Mietwohnung
1 Person 480€ 687¢ (bei 55m?)
2 Personen 560€ 812¢ (bei 65m?)
3 Personen 650€ 1000€ (bei 8Som?)
4 Personen 730€ 1125€ (bei 90m?)

Abb.33 Uberblick iiber die Hohe der
maximalen standortbezogenen Zu-
schlagspunkten je Fordersparte:

Wohnheim (je Wohnheim-
platz)

100€
200€
300€

400€
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Ziffer

2a
2b
2¢
2d

2e

2f

28

3a
3b
3C

3d

3e

3f

38

3h

3i

3

Mafdnahme

erhohte Cesamtenergieeffizienz und 6kologische Baustoffwahl
Einbindung eines Beirats (Gestaltungsbeirat odgl) in das Bauverfahren
Uberschreitung GeschoRRflichenzahl gemaf §14 Abs1Z 1 um je ganze 0,1
Anbindung an den éffentlichen Verkehr

im Nahbereich eines Lebensmitteleinzelhdndlers

im Nahbereich einer Schule, einer Kinderbetreuungseinrichtung, einer Arztpraxis
oder einer Apotheke

Unterschreitung des Prozentsatzes der zuldssigen Nebenkosten gemaf §13 Abs1a
SWFC 2015 im Verhiltnis zu den forderbaren Baukosten je ganzem Prozentpunkt

Uberschreitung des Prozentsatzes der zuldssigen Nebenkosten gemif: § 13 Abs 1a
SWFG 2015 im Verhdltnis zu den forderbaren Baukosten je angefangenem Prozent-
punkt

Wettbewerbe ohne Kostengarantie

Denkmalschutz

barrierefreie Ausstattung und/oder Kleinwohnungen

Errichtung eines Mehrgenerationen-Wohnhauses oder eines Wohnhauses fiir betreutes Woh-
nen

Startwohnungen

Errichtung von Einzel- oder Tiefgaragen

Errichtung von Carports

Holzbauweise, Massivholz- oder Hybridbau, Bi3o-Wert <15

Holzbauweise, Massivholz- oder Hybridbau, Bi3o-Wert >=15

Holzbetonsteine

Einzelgewerksausschreibung

Unterschreitung der Anzahl der Garagenplitze oder Carports im Verhiltnis zur Anzahl der
Wohnungen in Verbindung mit einem entsprechenden Mobilitdtskonzept (zB in Form von

Carsharing, Carpooling odgl). Bei Gewdihrung von Zuschldgen gemdf3 der lit d muss die Anzahl
der Garagenplitze oder Carports 80 % der Anzahl der Wohnungen unterschreiten.

Abb.34 Zuschlagspunkte nach Abs. 2-3 Anlage B WBF-V
—Griin hervorgehoben sind dabei MafRnahmen die aus
raumordnerischer Sicht besonders relevant erscheinen
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> Raumordnungsrelevante Bestimmungen in der Wohnbauforderung

Die Standortqualititen machen neben den anderen Kriterien fiir Zuschlags-
punkte einen verschwindend geringen Anteil aus. Von insgesamt 127 moglichen
Zuschlagspunkten, beziehen sich gerade einmal 9 auf die Standortqualititen.
Am Beispiel einer Mietwohnung, die die maximale Férdersumme von 2837 € je
Quadratmeter Wohnnutzflachen bekommen kdnnte, kdnnte man bei idealen
Standortbedingungen maximal 112,5 € je Quadratmeter Wohnnutzflache fiir
Standortqualititen bekommen. Dies waren maximal 3 % der Fordersumme. Es
ist fraglich, ob dieses Kriterium einen signifikanten Einfluss auf die Standort-
wahl eines Wohnbauprojekts haben kénnte. Im Vergleich zu anderen Kriteri-
en empfiehlt Klima:aktivim Kriterienkatalog fir Wohnbauten, Neubau und
Sanierung eine Gewichtung der Standortkriterien, von mindestens 15 %. (siehe
Kapitel 8.1.4 - klima:aktiv Kriterienkatalog)

6.3 Maximale Grundstiicksgrofien,
Mindestdichten und Flacheneffizienz

Bei der Errichtungsférderung im Eigentum, bei der Férderwerber:innen, die
Objekte selbst bauen und dann beziehen, gelten beschrankte Grundstiicksgro-
Ren. Diese Forderung umfasst Typologien wie Bauernhduser, Einfamilienhduser
und Reihenhiuser, die fiir gewdhnlich einen grofieren Bodenverbrauch verur-
sachen als andere Typologien. Deshalb wird bis zu einer Grundstiicksgréfie von
maximal 550 m? noch der volle Férdersatz ausbezahlt (max. 30.000 €), der sich
aus dem Grundbetrag und den Zuschlagen nach dem Zuschlagspunktesystem
zusammensetzt (siehe Standortqualitdten). Von 550 m? bis zu 800 m? grofien
Grundstlicken reduziert sich der Férdersatz jeweils um 25 % Schritte und ab 800
m? Grundstlicksgrofie wird gar keine Forderung mehr gewahrt, was helfen soll
den Bodenverbrauch zu reduzieren. §12 WBF-V

Bei der Kaufforderung, die fiir den Kauf von Hauser in der Gruppe oder
Eigentumswohnungen ausbezahlt wird, gilt auch eine feste Grenze der Grund-
stlicksgrofRe. So darf der Grundstiicksbedarf im Durchschnitt der Gesamtanlage
maximal 400 m?je Wohnung betragen. (vgl. Abs 3. §22 WBF-C)

Fir die Errichtung von Mietwohnungen werden in der Wohnbaufdérderungs-
verordnung Mindestdichten in der Bebauung definiert, um den Grundverbrauch
zu reduzieren und die wirtschaftliche Effizienz zu erh6hen. So missen geforder-
te Bauvorhaben in der Stadt Salzburg mindestens eine Geschossflachenzahl von
o,7und in allen anderen Gemeinden mindestens 0,6 aufweisen (Vgl. Abs. 1§14
WBF-V). Wenn das Bauvorhaben diese Mindestdichten noch starker Giberschrei-
tet, wird je 0,1 zusatzlicher GFZ ein nicht riickzahlbarer Zuschuss in Héhe von 2
Zuschlagspunkten (entspricht 25 € je m? Wohnnutzfliche) ausbezahlt (Abs. 2
Anlage B WBF-V). Zusatzlich gibt es Vorgaben fiir die Flicheneffizienz, also das
Verhiltnis aus Nutzflache zur oberirdischen Brutto-Geschofflache. Diese liegt
bei einer Laubengangerschlieflung bei 70 % und bei anderen Bauformen bei 75
%. (vgl. Abs. 18§14 WBF-V)
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Raumtypen

Stadt Salzburg

Stadtgemeinden Bischofshofen,
Hallein, Neumarkt am Wallersee,
Saalfelden, Seekirchen am Waller-
see, St. Johann im Pongau und Zell
am See sowie Nachbargemeinden
der Stadt Salzburg

sonstigen Gemeinden des Flachgaus,
Tennengaus, Pongaus und Pinzgaus

Gemeinden des Lungaus

Abb.35 maximale Grundkostenateile
nach der Wohnbauforderung
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6.4 Maximale Grundkostenanteile

Grund- und Aufschlieflungskosten fiir die Errichtung von geférderten Miet-
wohnungen werden in der Wohnbauférderung begrenzt auf Anteilswerte je
Quadratmeter forderbarer Wohnnutzflache. Diese Kosten werden den Mie-
ter:innen in der Regel im Rahmen eines begrenzten Grundkostenanteils der
Miete zugeschlagen. Fiir verschiedene Raumtypen im Bundesland Salzburg
gelten dabei verschiedene Hochstsatze, die die regional unterschiedlichen
Immobilienpreise nachbilden sollen. Folgende Tabelle bietet dabei einen Uber-
blick: §15 SWBF-V.

Max. Grund- und Aufschlieflungs- Max. Entgelt aus der Finanzierung
kosten je Quadratmeter forderbarer  der Grund- und AufschliefSungskos-

Wohnnutzfliche ten je Quadratmeter forderbarer
Wohnnutzfliche

700¢€, 2€

630€ 1,80€

560 € 1,60 €

430€ 1,20€

Ein Uberschreiten dieser max. Grund- und AufschlieRungskosten nicht nur
moglich, wenn Bautrager die Finanzierung aus Eigenmitteln iibernehmen, der
Ankauf des Grundstiickes durch die Standortgemeinde oder die Land-Invest
erfolgt, und/oder durch Zuschlage nach § 17 Abs 4 Z 2 (siehe Kapitel 6.5 - Mobili-
sierung von Grundstiicken). Dabei darf der Grundkostenanteil an der Miete nicht
denin der obenstehenden Tabelle definierten Hochstsatzen liberschreiten. Abs.
4§15 SWBF-V.

6.5 Mobilisierung von Grundstiicken

Die Férderung des Ankaufs von Grundstiicken fiir verschiedene Fordersparten,
war allgemein bis Juli 2021 maéglich nach §3 des Wohnbauférderungsgesetzes
(bzw. §4 der Verordnung). Dieser Paragraph wurde im Juli 2021 aufler Kraft
gesetzt, seitdem wird nurmehr der Ankauf von Grundstiicken zum Bau von
Mietwohnungen geférdert und der Grundstiicksankauf fiir die Errichtung von
Eigenheimen im Rahmen von Baulandsicherungsmodellen geférdert.

Der Ankauf von Grundstiicken fiir den Mietwohnungsbau ist nach §17 der
Wohnbauférderungsverordnung moglich. Dieser sieht vor, dass bis zu 25 % der
Grundkosten durch einen riickzahlbaren Zuschuss geférdert werden, wenn die-

> Raumordnungsrelevante Bestimmungen in der Wohnbauforderung

ser der Errichtung von Mietwohnungen dient. Die Standortvoraussetzungen fiir
geeignete Grundstiicke werden dabei besonders eng definiert. Das forderbare
Grundstiick muss dabei bereits bebaut sein, um den Grundverbrauch zu reduzie-
ren und dessen kiinftige Nutzung muss der Stadt- und Ortskernstarkung dienen.
Der Liegenschaft kommt eine strategisch wichtige Lage im Ortsgeflige zu, muss
von (iberértlicher Bedeutung sein und weist eine nutzungsneutrale Erdgeschos-
szone auf, um die Nutzungsdurchmischung zu férdern. Analog zur Baulandka-
tegorie fiir forderbaren Wohnbau muss es auch innerhalb der Ortskernabgren-
zung gemafs ROG 2009 liegen. Die entsprechenden Voraussetzungen miissen
dabei durch ein Gutachten bzw. ein schliissiges Gesamtkonzept nachgewiesen
werden. (vgl. §17 SWBF-V)

Bei der Errichtungsférderung im Eigentum kann auch unter speziellen
Voraussetzungen der Grundankauf geférdert werden, wenn dieser im Rahmen
eines Baulandsicherungsmodells erfolgt. Bei einem Baulandsicherungsmodell
tritt die Land-Invest oder die Standortgemeinde als Akteurin am Bodenmarkt fiir
Privatpersonen auf (vgl.Z.7 Abs.1 §5 WBF-C). So werden bei einer maximalen
Grundstiicksgrofie von 400 m? 4000 € ausbezahlt, bei einem hdchstens halb so
grofden Grundstiick mit 250 m2 erhéht sich die Forderung auf 8000 € (vgl. §12
WBF-V).

Neben dem Instrument der Baulandmobilisierung nach §3 WBF-G, definiert
das Gesetz es auch als Aufgabe der Gemeinde, dass diese im Rahmen ihre
Moglichkeiten die Errichtung forderbarer Wohnbauten unterstitzt, indem
sie preisgiinstig geeigneter Grundstiicke bereitstellt. Zu diesem Zweck sollen
die Gemeinden die Instrumente des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009
anwenden, wie z.B. Vorbehaltsflache oder Raumordnungsvertrage. Die Anwen-
dung dieser Aufgaben liegen im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde und
es handelt sich somit nur um eine Empfehlung der Wohnbauforderung. (vgl. §4
WBF-G)

6.6 Zwischenfazit

In dem Wohnbauférderungsgesetz 2015 wurden verschiedene raumord-
nungsrelevante Bestimmungen aufgenommen, die helfen sollen, den Grund-
verbrauch zu reduzieren, Grundstiicke zu mobilisieren, Grundpreise zu deckeln
und die Wohnbautatigkeit auf gut geeignete Standorte zu lenken. Dazu stehen
verschiedene Instrumente zur Verfligung, wie die Definition von verschiedenen
Fordersparten, die in einem bestimmten Ausmaf3 gewisse Bebauungsformen
wie mehrgeschofligen Wohnbau starker férdern als Einfamilienhauser.

Um den Verbrauch von Grund und Boden zu reduzieren, werden maximale
Grundstiicksgrofien pro Wohneinheit bzw. Mindestdichten fiir bestimmte
Bauformen definiert. Um den zukinftigen Bewohner:innen einen guten Zugang
zu sozialer Infrastruktur, 6ffentlichem Nahverkehr und Nahversorgung zu
ermoglichen, werden an bestimmten Standorten Zuschlage in der Férderung
ausbezahlt, um eine sanfte raumliche Lenkungswirkung zu entfalten. Um die
Grundpreise zu deckeln und damit vor allem leistbares Wohnen zu ermdglichen,
werden regional unterschiedliche Hochstsatze an Grundkostenanteilen defi-
niert, die nicht iberschritten werden diirfen.

Es gibt es auch die Méglichkeit, dass Gemeinden, um fiir die Ortsentwick-
lung wichtige Crundstiicke zu mobilisieren, eine Férderung fir den Ankauf von

Grundstticken erhalten kénnen.
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Abb.36 Vergleichderjahrlich
fertiggestellten Wohneinheiten
und Férderzusagen, das Verhiltnis
aus beiden Werten wird als der
Forderungsdurchsatz in Prozent
dargestellt
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7.1 Forderungsleistung

7.1.1 Forderungsdurchsatz

@ bewilligte Forderungen fiir Wohneinheiten Forderungsdurchsatz

80%
69% 70%

60%
54%
50%
43% 4b%

38% 40%

Forderquote

Berichtsjahre

Ein wichtiger Indikator fiir die Bewertung der Wohnbauférderung stellt der
Forderungsdurchsatz dar, dieser errechnet sich aus dem Verhaltnis der fertig-
gestellten Wohneinheiten und der zugesagten Férderungen. Er stellt somit
auch das Potenzial der Wohnprojekte dar, deren Standort sich mit Kriterien der
Wohnbauférderung beeinflussen lassen wiirden.

Die Forderquote lag, wie in Kapitel 2.1.2 (historische Entwicklung der Wohn-
bauférderung) beschrieben, in Osterreich zwischen 1950 und 1990 meist bei
um die 80 %. Im Land Salzburg zeigt sich, wie in Grafik 36 ersichtlich, seit dem
Jahr 2006 eine duflerst volatile Entwicklung dieses Indikators, die sich vor allem
durch die Schwankungen der Forderzusagen ergeben. Die Werte schwankten bis
zum Jahr 2015 zwischen 66 % und 33 %. ImJahr 2016 wurde mit 69 % ein Hoch-
punkt erreicht und seitdem sinkt die Férderquote stark ab auf18 %.

Diese Gegeniiberstellung der Zahlen zeigt wie viele Wohneinheiten auch
ohne die Wohnbauférderung gebaut werden wiirden, und dass eine kurzfristige
Anhebung der Férderzusagen nicht unbedingt eine hthere Wohnbautatigkeit
zur Folge hat. Man spricht in diesem Zusammenhang auch von sogenannten
,Mitnahmeeffekten. Dabei nehmen Haushalte Forderung in Anspruch, obwohl
sie auch ohne diese Wohnungseigentum angeschafft hatten. (vgl. Amann 2017:
5

7.1.2 Rechtsverhiltnis und Wohnbauférderung

4000
freifinanziert
3500
3000
2500

2000

1500

Anzahl Wonheinheiten

1000

500

178

> Evaluierung der Wirkung des Wohnbauforderungsgesetzes

® gefordert unbekannt

332 ?

privat gemeinnutzig gemischt unbekannt

36 % aller mehrgeschofligen Wohnbauprojekte im Land Salzburg wurden
von gemeinn(itzigen Bauvereinigungen errichtet, diese stellen jedoch sogar 51
% der gebauten Wohneinheiten dar, wodurch das Verhiltnis als ausgeglichen
beschrieben werden kann. Ein gemeinn(tziges Bauprojekt hat dabei im Durch-
schnitt 31 Wohneinheiten, ein freifinanziertes nur15 WE. Die Bautatigkeit von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen und die Wohnbauférderung hingen eng
zusammen, so wurden 81 % (61 Projekte) der geférderten Projekte (75 Projekte)
auch von gemeinniitzigen Bautragern errichtet.

Nur11 % der geférderten Projekte werden von gewerblichen, gewinnorien-
tierten Bautragern errichtet. Dass gewerbliche Bautrager ilberhaupt bei der
Wohnbaufdrderung einbezogen werden, stellt in Osterreich die Ausnahme dar.
Abgesehen von den Lindern Wien und Salzburg ist die Wohnbauférderung auf
gemeinniitzige Bautrdger und private Eigenheimbauer beschrankt. In Salzburg
konnen auch gewerbliche Bautrdger um die Wohnbauférderung ansuchen,
und kénnen nach 25 Jahren, die Wohnungen marktkonform verwerten, was
zu empfindlichen Mietsteigerungen fithren kann. Im Gegensatz dazu kénnen
gemeinniitzige Bauvereinigungen ihre Mieten nicht anheben und sind nach
Refinanzierung des Bauvorhabens verpflichtet, die Miete auf die WGG-Grund-
miete zu reduzieren. Bei solch einem geringen Anteil an geférderten Wohnpro-
jekten von gewerblichen Bautriagern stellt sich dabei die ZweckmaRigkeit einer
solchen Regelung. (vgl. Amann 2017: 6)

Im Gegensatz dazu haben gemeinniitzige Bautrager jedoch mind. 16 %

(591 WE) ihrer Wohneinheiten ohne die Beantragung der Wohnbauférderung
errichtet, weil die WBF maximale Grundkostenobergrenzen vorsieht, was den
Erwerb von gewissen Grundstiicken einschrankt. Die GBV bauen deshalb teil-
weise ohne WBF, damit sie an andere Grundstiicke herankommen, die (iber der
Kostenobergrenze liegen oder weil der Fordertopf leer ist. (Zitat Riessland)

Abb.37 Anzahl der Wohneinheiten
nach Rechtsverhiltnis und Férderung
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Eigentum Miete

7.1.3 Eigentumsverhdltnisse

freifinanziert e gefordert eunbekannt

_T
unbekannt

Wie Abb. 38 ersichtlich ist, wurden in den letzten Jahren mehr Eigentums-
wohnungen (Anteil von 45 %) als Mietwohnungen (Anteil von 35 %) geschaffen.
Dabei werden Eigentumswohnungen zu 85 % liberwiegend freifinanziert errich-
tet und Mietwohnungen zu 61 % Uberwiegend gefordert. 69 % der geférderten
Wohneinheiten waren Mietwohnungen, und nur 27 % Eigentumswohnungen.

Die Wohnbauférderung verpflichtet Forderungsnehmer:innen dazu, an der
Immobilie einen Hauptwohnsitz zu begriinden, wodurch vermieden wird, dass
geférderte Wohnungen nur als Zweitwohnsitz oder Wertanlage verwendet
werden. Zudem wird der Besitz von anderem Wohneigentum untersagt. (vgl.
Amann 2017:5)

7.2 Fordersparten und Typologien

Ein entscheidendes Kriterium der Wirkung der Wohnbauférderung ist die
Anzahl der tatsdchlich bewilligten Férderzusagen von Wohnobjekten, bei deren
Errichtung und Vermietung dann die Auflagen der Leistbarkeit und des Stand-
ortes greifen. Zudem haben verschiedene Fordersparten eine unterschiedliche
Wirkung auf die Raumplanung. So férdert die Eigenheimforderung explizit, die
Neuerrichtung von Einfamilienhdusern und dhnlichen Typologien, die als sehr
flachenverbrauchend angesehen werden. Bei der Férderung von Mietkaufwoh-
nungen oder Mietwohnungen kann davon ausgegangen werden, dass es sich um
Wohneinheiten in mehrgeschofigen neugebauten Wohneinheiten handelt und
somit hohere Bebauungsdichten und ein geringerer anteiliger Grundverbrauch
besteht. Die Sanierungsférderung erscheint aus raumplanerischer Sicht am bes-
ten geeignet, da durch sie Leerstand aktiviert und Nachverdichtung geférdert
werden kann, und das meistens ohne zusatzlichen Grundverbrauch. Deshalb
wird im Folgenden die Entwicklung der Férderzusagen in den verschiedenen
Fordersparten genauer analysiert.

> Evaluierung der Wirkung des Wohnbauforderungsgesetzes

e Kauf Eigentumswohnung/Reihenhaus @ Errichtung EFH/Reihenhaus/Bauernhaus

Errichtung von Mietkaufwohnungen

@ Errichtung von Wohnheimen
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1500...-.
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1000 -.
[ ]
500 .. |
R NIRRT
0 11N
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Berichtsjahr

Die Entwicklung der Férderzusagen kann im Allgemeinen als zyklisch
beschrieben werden, aufgrund von verschiedenen Budgetperioden und deren
Finanzierung, aber auch politische Zustandigkeiten und Regierungsiiberein-
kommen kénnen einen erheblichen Einfluss auf diese Entwicklung nehmen.
Die Phase von 2006 bis 2014 war gepragt von insgesamt absinkenden Férde-
rungszahlen von anfangs 2066 bis auf1339. Dabei sank vor allem die Anzahl der
Kaufférderungen und die der Eigenheime. (vgl. Interview Rinner)

Die Umsetzung des neuen Wohnbauférderungsgesetzes im Jahr 2015 wirkte
sich stark auf die Forderzusagen aus. So fiihrte dies zu einem starken Anstieg
der Forderungszusicherungen im Jahr 2016, die sich in Summe mit 2700 fast
verdoppelten im Vergleich zu 2014. Dieser Anstieg fand vor allem in den Forder-
sparten der Neuerrichtung von Eigenheimen (Einfamilienhduser, Reihenhduser
und Bauernhiduser) und im Kauf von Eigentumswohnungen und Reihenhdusern
statt. Die mehr als 1000 Forderungszusicherungen in diesem Segment bewirkte,
dass wieder mehr als die Halfte er baubewilligten Eigenheime geférdert wur-
den. Die Novelle der Wohnbauférderung im Jahr 2015 bewirkte aber auch eine
starke Verschiebung von der Mietwohnungsférderung hin zur Eigentumsférde-
rung. Der Erwerb oder der Bau von Eigentum pro Forderfall betrug durchschnitt-
lich 41.700 € bei dem Bau einer Mietwohnung waren es 53.500 €. Alle andere
Bundeslander zeigen eine starkere Ausrichtung der Wohnbauférderung auf den
Mietwohnungsbau und Mietwohnungen werden sonst mit einem deutlicheren
Abstand besser gefordert als Eigentum. (Amann 2017:S.7)

Abb.39 Entwicklung der Forder-
zusagen der Wohnbauférderung
nach Férdersparten 2006 bis 2020
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Sanierung
1% Errichtung Einzel-/Doppel-/Bauernhaus/
Errichtung von Einzel-/Doppel-/Bauernhaus/ _ _ verdichteter Flachbau/Auf-, Zu- oder Einbauten
Gerdichteter Flachbau/Auf-, Zu- oder Einbauten Kauf einer Miet-Kauf 2%
5% Wohnung ——

1%

Sanierung
17%

Kauf Wohnung/
Haus in der
Gruppe

18%

Kauf einer Miet-Kauf

Wohnung
3% S

Errichtung Mietwohnung Errichtung

38%

Mietwohnung
Errichtung 54%
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24%
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23%

Abb. 42 zugesagte Férdermittel nach Sparte/
Gebaudetypologie 2019 der Wohnbauférderung

Errichtung Wohnheim
Abb.40 Anzahl Wohneinheiten nach Fordersparte/ 14%
Typologie 2019 der Wohnbauforderung

Die Phase von 2017 bis 2020 war gepragt von einer insgesamt stark absin-
kenden Anzahl an Forderfillen. Dabei sind die Forderungszusicherungen stark

Eigentumsforderung - Errichtung @ Objektforderung - Mietwohnung @ Sanierungsforderung riickldufig in allen Frdersparten bis auf die Wohnheime und die Kaufférderung.

® Eigentumsforderung - Kauf ® Objektfdrderung - Wohnheim
Im Jahr 2019 erhielten insgesamt 1685 Wohneinheiten eine Forderzusage
450 durch die Wohnbauférderung. Der Grofdteil davon 964 Wohneinheiten (57 %)
Ll wurden dabei neu gebaut. Bei den neugebauten Wohneinheiten handelt es sich
400 = liberwiegend um flachensparende mehrgeschofige Wohnbauten in Form von

Mietwohnungen oder Wohnheimen. Damit werden fokussiert nur flichenspa-
rende Gebdudetypologien im Neubau geférdert, andere Gebdudetypologien
350 361 wie Einzel/Doppel/Bauernhaus oder verdichteter Flachbau spielen mit ca. 5%
kaum eine Rolle.

c

% 20 Im Jahr 2019 wurden 66 Mio. € an Férdermittel zugesagt fiir die Objektfor-

= derung der Wohnbauférderung. 78 % der Fordermittel flieRen dabei in den

E 250 Neubau von mehrgeschofRigen Wohnbauten in Form von Mietwohnungen oder

s Wohnheimen. Damit werden fokussiert nur flichensparende Gebaudetypologi-

% 200 209 enim Neubau gefordert, andere Gebdudetypologien wie Einzel/Doppel/Bauern-

£ Lo haus oder verdichteter Flachbau spielen mit ca. 2 % kaum eine Rolle.

T 150 Es zeigt sich jedoch aber auch, dass der Neubau von Wohnraum deutlich star-
ker gefordert wird, als die flichensparende Bestandsentwicklung. Die Sanierung
oder der Neubau von Wohnungsraum durch Auf- Zu- oder Einbauten, die keinen

100 neuen Flichenverbrauch verursachen, betragen gerade einmal in Summe 3 %.
50 In der Stadt Salzburg werden die Mittel der Wohnbauférderung mit 92 %
46 Uberwiegend in den Bau von Mietwohnungen und Wohnheimen investiert. Im
. Bezirk Lungau, in dem Bevolkerungsentwicklung riicklaufig ist, fliefst das For-
0 Stadt Salzburg Flachgau Tennengau Pongau Pinzgau Lungau dervolumen stark in den Kauf von Eigentum. Auch die Sanierung von Eigentum

und der Neubau von Eigenheimen (Einzel/Doppel/Bauernhaus oder verdichteter
Abb.41 Zugesagte Wohnbauférderung nach Flachbau) spielen eine iiberproportionale Rolle. Es wurden dafiir fast gar keine
Bezirken 2019 Forderzusagen fiir Mietwohnungen oder Wohnheime erteilt.
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O

Land  Bezirks- Siedlungs- Besiedelba-
Salzburg grenzen  gebiet  rerRaum

@ ___10km___, MaRstab:1:400.000
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Steinernen Meer &
Bischofshofen

Radstadt
0

Sanktllghann
_m|Pongal

Mittersil
0

Abb. 43 max. Grundkostenanteil
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durchschnittliche
Grundstiickspreise Bauland 2020
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bei Salzburc 6
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150€/m? 300€/m? 500€/m? 700€/m? 900€/m* amWallersee
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® 10km Mafstab: 1:400.000 "

Hallein
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Steinernen Meer. r
[Schafshofen

Radstadt

Sankt Johann
im Pongat

Zell am See

Mittersil

Abb. 44 Mittlere Grundstiickspreise
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Mit. Grundstiickskosten:
> mittlere Grundstiickspreise und AufschliefSungskosten (nach ImmoUnited)

max. Grund-Kostenanteil:
> max. Grund- und AufschliefSungskosten je m? forderbarer Wohnnutzfliche (SWBF-V)

min GFZ:
> In der Wohnbauforderung vorgeschriebenes MindestmafS an baulicher Dichte je
Gemeindetyp (SWBF-V)

notwendige GFZ:

> Maf der baulichen Dichte, das das Projekte erreichen miissten, um bei vorgeschriebe-
nen maximalen Grundkostenanteil die gegebenen durchschnittlichen Grundstiicks-
kosten decken zu konnen. (selbst errechnet)

Abb. 45 max. Grundkostenanteil
und Mittlere Grundstiickspreise

Typ Zutreffende Raumtypen min.GFZ  max. Grund- mit. Grund- notwendige
/Gemeinden kostenanteil stiickskosten GFz
2020
1 Stadt Salzburg 0,7 700€ /m? 1064€ /m? 1,98
2a  Umlandgemeinden von Salzburg Stadt 0,6 630€ /m? 599€ /m? 1,24

(Koppl, Grodig, Bergheim, Hallwang,
Wals-Siezenheim, Elsbethen, Anif)

Anif 0,6 630€ /m? 890€ /m? 1,84

2b  Sonstige Stadte 0,6 630€ /m? 380€ /m? 0,79
(Bischofshofen, Hallein, Neumarkt am Wal-
lersee, Saalfelden am Steinernen Meer, See-
kirchen am Wallersee, St. Johann im Pongau
und Zell am See)

3  Sonstigen Gemeinden 0,6 560€ [m? 280€ /m? 0,65
des Flachgaus, Tennengaus, Pongaus und
Pinzgaus

4  AlleGemeinden des Lungaus 0,6 430€ [m? 87€ /m? 0,27
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In der Stadt Salzburg und der Gemeinde Anif liegt der durchschnittliche
Crundstlckspreis klar iber dem maximal férderbare CGrundkostenanteil, was
dazu fiihrt, dass derartige Bauvorhaben nur bei sehr hohen Bebauungsdichten
(GFZ liber 2,0) iiberhaupt forderbar sind. Es ist fraglich, ob der Bebauungsplan
fiir derartige Grundstiicke iberhaupt tiberall diese Dichten zulésst. Hinzu
kommt, dass gerade in der Stadt Salzburg Wohnbauten mit gemischt genutzter
Sockelzone empfehlenswert sind, und dass dadurch die notwendige Bebauungs-
dichte noch hoher sein miisste. In der Kategorie 2, die die restlichen Stadtge-
meinden im ganzen Bundesland und die Umlandgemeinden der Stadt Salzburg
umfasst, liegt der durchschnittliche Grundstiickspreis bei 370 €/m2. Dies hitte
eine Bebauungsdichte von 1 zur Folge. Die Gemeinde Anif schert dabei mit 858
€/m? aus, was fiir geférderten Wohnbau eine in dieser Gemeinde unrealistische
Bebauungsdichte bedingen wiirde.

Gerade die Finanzierung der Grundstiickskosten durch Eigenmittel erscheint
bei gemeinniitzigen Bautrdgern, die den Grofiteil der Bauleistung im geforder-
ten Sektor iibernehmen, unrealistisch, da diese nach dem WGG zum Kostende-
ckungsprinzip verpflichtet sind und die Grundkosten den Mieter:innen verrech-
nen missen. Diese Regelung kann dazu fithren, dass aus raumplanerischer Sicht
sinnvolle Grundstiicke nicht angekauft werden kénnen fiir die Errichtung von
geforderten Mietwohnungen, da diese nach der Wohnbauférderung zu teuer
sind. Nach der Ansicht von Herrn Riessland und Herrn Groger stellt die Verflig-
barkeit von leistbaren Grundstiicken das Hauptproblem in der Realisierung des
forderbaren Mietwohnungsbau dar. Dies bedingt, dass eine Voraussetzung fiir
die Errichtung von geférderten Mietwohnungsbau ist, dass entweder Grund-
stiicke durch die Standortgemeinden/das Land angekauft werden miissen, die
Crundkosten durch Instrumente der Raumordnung unter den Marktpreisen
gedriickt werden miissen, oder die Wohnbauférderung spezielle Forderungen
fiir den Ankauf von Grundstiicken bereitstellt.

7.4 Mobilisierung von Grundstiicken

Das Instrument ,Mobilisierung von Grundstiicken“ nach §3 der Wohnbauférde-
rung, siehtvor, dass bis zu 7 % der Wohnbauférderungsmittel fiir die Subven-
tionierung des Grundankaufs fiir die Errichtung von geférderten Mietwohnbau
aufgewendet werden dirfen (vgl. §4 WBF-G). Der erste Einreichtermin fiir
derartige Forderansuchen hat im Herbst 2017 stattgefunden. 2019 lagen fiir zwei
Gemeinden Vertragsentwiirfe vor, 50 % der Gemeinden zeigten sich interessiert
an diesem Instrument und 25 % der Salzburger Gemeinden taten kund, dieses
Instrument in den nachsten Jahren nutzen zu wollen. Interessierte Gemeinden
lagen dabei vor allem im Flachgau, Tennengau und Pongau und zahlen zur Ge-
meindeklasse von 1500 bis zu 5000 Einwohner:innen. (vgl. SIR 2019:18-19) In In-
terviews mit der zustandigen Abteilung des Landes, zeigte sich trotz des grofien
Interesses der Gemeinden ein ginzlich anderes Bild, so wurde das Instrument
aktuell (Februar 2022) noch nie angewandt. (vgl. Interview Groger + Rinner)

Als Griinde, fur die Nicht-Umsetzung wurde vor allem das Fehlen geeigneter
Grundstiicke genannt, die eine Reihe an Anforderungen erfiillen miissen, wie
Ortskernabgrenzung, iberortliche Bedeutung und eine strategische Lage im Ort.
Dariiber hinaus, muss auch eine Verkaufsabsicht der Eigentiimer bestehen, und
eine Einigung Gber den Grundstiickspreis erfolgen. Gerade bei beschranktem
Spielraum im Gemeindebudget, erscheint es fiir viele Gemeinden doch schwie-
rig, 75 % der Grundstiickskosten zu tragen. Es wird deshalb auch angeregt,
dass auch gemeinniitzige Bauvereinigungen direkt férderberechtigt sind, und
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(2) Standortqualitit:

nicht nur die Gemeinden und die Land-Invest. Es wurde auch kritisiert, dass auf
derartig geférderten Grundstiicken nur geférderter Mietwohnbau in Kombina-
tion mit einer nutzungsneutralen ErdgeschofRzone entstehen darf. Gemeinden
wiirden sich eine Kombination mit anderen Wohnformen (Eigentumswohnun-
gen/ freifinanzierte Wohnungen) wiinschen, da oft nur ein geringer Bedarf an
Mietwohnungen in kleineren Gemeinden besteht. Manche Gemeinden wiirden
sich auch eine Bebauung dieser Crundstiicke ausschlieRlich durch Geschifte
und Dienstleistungen wiinschen, was aber dem priméaren Ziel der Wohnbaufor-
derung, diametral gegeniiber steht, leistbares Wohnen zu ermoglichen. (vgl.
SIR 2019:18-19)

7.5 Bewertung der Wohnbaustandorte

7.5.1 Kriterien

Die Standortqualitdt von Wohnbauten im Land Salzburg wird nun anhand der
Kriterien der Anlage B, (Siehe Abb. 46) der Salzburger Wohnbauférderungsver-
ordnung bewertet und evaluiert. Diese definiert insgesamt drei Kategorien, fiir
die jeweils 3 Zuschlagspunkte bei der Forderhohe vergeben werden, wenn eine
Einrichtung dieser Kategorien sich innerhalb 1000 m Luftlinie um das Bauvor-
haben befindet. Die Kategorie soziale Infrastruktur umfasst Kinderbetreuungs-
einrichtungen, Schulen, Arzte oder Apotheken. Von diesen Einrichtungen muss
jedoch eben nur eine vorhanden sein, damit dieses Kriterium bereits als erfiillt
gilt. Die Kategorie Nahversorgung gilt als erfiillt, wenn entweder ein Vollversor-
ger (z.B. ein Supermarkt), oder mindestens zwei Teilversorger (z.B. Fleischerei,
Backerei, Feinkostladen) vorhanden sind. (vgl. Anlage B SWBV)

Insgesamt 7 % der Landesflache erfiillen alle drei Standortkriterien und 23 %

MaBnahme: Punkte

a) Einbindung eines Beirats (Gestaltungsbeirat odgl) in das Bauverfahren 1

b) Uberschreitung GeschoBflichenzahl gemiB § 14 Abs 1 Z 1 um je ganze 0,1 je2

¢) Anbindung an den éffentlichen Verkehr 3

d) 1m Nahbereich eines Lebensmitteleinzelhéndlers 3

¢ im Nahbereich einer Schule, einer Kinderbetreuungseinrichtung, einer 3
Arztpraxis oder einer Apotheke

(4) Fiir MaBBnahmen gemiB Abs 2 gelten folgenden Anforderungen:

Mafnahmen gemil Anforderung
lit a Bestehen eines Beirats und dessen Einbindung im Bauvorhaben.
litc bise Die angefiihrten Einrichtungen miissen sich im Umkreis von 1000 m (Luftlinie

vom Bauvorhaben) befinden. Weiters gilt

Frequenztaktung vorliegen;

Teilversorger handeln;

Sl

1. hinsichtlich der lit ¢: es muss eine Haltestelle vorhanden sein und zwischen
6:00 Uhr und 9:00 Uhr morgens eine mindestens einstiindige

2. hinsichtlich der lit d: es muss sich um einen Vollversorger oder gemeinsam
mit weiteren Lebensmitteleinzelhindlern um einen mehr als nur

3.  hinsichtlich der lit e: es muss eine der angefiihrten Einrichtungen vorhanden

Abb. 46 Zuschlagspunkte der Standortqualitat nach Anlage B der Salzburger Wohnbauférderungsverordnung
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der Flachen erfiillen zumindest ein Kriterium (siehe Abb. 47). Dies ist insofern
interessant, als wie in Kapitel 3.3 (Dauersiedlungsraum und Bauland) festge-
stellt wurde, dass 4 % der Landesflache dem Siedlungsraum zuzuordnen sind,
und weitere 14 % als besiedelbarer Raum gelten. Dadurch kann geschlussfol-
gert werden, dass auf einem GrofSteil des Dauersiedlungsraumes auch alle
Standortkriterien zutreffen. Wie auf der Karte (Abb. 49) erkennbar, konzentrie-
ren sich besonders gut geeignete Flachen entweder im Salzburger Zentralraum
im Norden des Bundeslandes oder entlang der Téler. Wie in Abb. 48 erkennbar,
erfiillen gegenwartig mehrals 90 % es unbebauten Wohnbaulandes zumin-
dest eines der Kriterien zur Standortqualitat und 60 % erfiillen alle drei Kriteri-
en (vgl. Prinz, Casrellazzi et.all 2017:12-14).

> Evaluierung der Wirkung des Wohnbauforderungsgesetzes

Abb. 47 Bewertung der Gesamtfliche des Landes

Salzburg anhand der Anzahl der zutreffenden Stand-
ortkriterien nach der Wohnbauférderung

Abb. 48 Bewertung der Baulandreserven des Landes
Salzburg anhand der Anzahl der zutreffenden Stand-
ortkriterien nach der Wohnbauférderung
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Abb.50 Standorte von geforderten mehrgeschofligen Wohnbauten
im Land Salzburg in den Jahren 2019 bis 202
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im Land Salzburg in den Jahren 2019 bis 2021
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Wohnbauten im Land Salzburg in den Jahren 2019 bis 2021
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Wie auf der Karte (siehe Abb. 50) ersichtlich, zeigt sich ein bestimmtes Bild bei
der raumlichen Verteilung von neugebautem mehrgeschofdigem Wohnbau in
denJahren 2019 bis 2021. Der Fokus der Bautatigkeit liegt generell mit 66 % der
fertiggestellten Wohneinheiten auf dem Salzburger Zentralraum und damit auf
den Bezirken Salzburg Stadt und Umgebung. Beide Bezirke weisen eine &hnlich
umfangreiche Neubauproduktion von Wohneinheiten auf (siehe Abb. 53), von
um die 1400 fertiggestellten Wohneinheiten. Jedoch variiert der Anteil des ge-
forderten Wohnbaus stark, so werden in der Stadt Salzburg 50 % der gebauten
Wohneinheiten geférdert, wohingegen im Flachgau, nur zu “gefordert” gebaut
wird. Der Fokus des geforderten Wohnbaus im Land Salzburg liegt auf der Stadt
Salzburg mit 45 % aller geforderten Wohnobjekte im Land. In den unmittel-
baren Umlandgemeinden der Landeshauptstadt macht geférderter Wohnbau
hingegen nur 8 % der Neubautitigkeit in diesem Raumtyp aus.

Die Bezirke Pinzgau und Pongau weisen mit 39 % und 35 % geférdertem
Wohnbau an den Neubauten verhaltnismafsig hohere Anteil aus, als der
Flachgau oder der Tennengau mit15 und 21 % (siehe Abb. 53). Im Lungau wurde
in dem Beobachtungszeitraum keine einzige geforderte Wohneinheit fertigge-
stellt, wobei die Wohnbautatigkeit dort auch ausgesprochen gering ist. Regi-
onale Schwerpunkte liegen dabei in zentralen Orten wie Saalfelden, Bischofs-
hofen, Biirmoos oder Strafdwalchen. Auffillig ist dabei, dass in Gemeinden auf
derselben Stufe der zentralen Orte, trotz dhnlicher Neubautétigkeit in einem
sehr unterschiedlichen Umfang geférderter Wohnbau entsteht. Beispielsweise
bilden Bischofshofen und St. Johann im Pongau sowie Zell am See und Saalfel-
den jeweils zentrale Orte der Kategorie A* in Funktionsteilung, jedoch konzent-
riert sich der geférderte Wohnbau auf die Stadte Bischofshofen und Saalfelden,
wohingegen fast nur freifinanzierter Wohnbau in den Gemeinden Zell am
See und St. Johann im Pongau entsteht. Diese grofRen regionalen Disparitaten
konnten erklart werden durch lokal unterschiedliche Grundpreise und durch ein
unterschiedliches Ausmaf der Unterstiitzung durch die 6rtliche Politik.

Bei der Analyse der Makrolage von Wohnbauten erscheinen auch Festle-
gungen und Zielvorgaben in iiberértlichen Programmen, wie dem Landesent-
wicklungsprogramm, und den darin festgelegten Zentrale Orte-Prinzip und
Grofdraumstrukturen als wichtige Ansétze zur raumlichen Steuerungswirkung
von Wohnbau (siehe Kapitel 5.5 - Landesentwicklungsprogramm 2003). Wie
in Abb. 54. ersichtlich, wurden 64 % der geférderten Wohneinheiten im Land
Salzburg zwar konzentriert in der Stadt Salzburg und den anderen Gemeinden
der Kategorie A errichtet. Die Zentralen Orte der Kategorie B, Cund D fanden
jedoch nur eine sehr geringe Beriicksichtigung in der Siedlungsentwicklung
mit zusammen 15 %. Dem gegenliber stehen allerdings 21 % der Wohnbauten,
die in Gemeinden gebaut wurden, die keinem zentralen Ort zuordenbar sind.
Dadurch ist eine abgestufte Entwicklung der Wohnbautatigkeit entlang der
Hierarchie der zentralen Orte fraglich. Bei den GrofSraumstrukturen (siehe Abb.
55) zeigt sich ein ausgeglicheneres Bild zwischen verschiedenen Raumtypen
hingegen. Auffillig ist, dass in Gemeinden, die dem landlichen Raum zuzuord-
nen sind, anteilig mehr geforderter Wohnbau entsteht als beispielsweise in den
Umlandgemeinden der Landeshauptstadt Salzburg.

> Evaluierung der Wirkung des Wohnbauforderungsgesetzes
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Wie in Abb. 58 ersichtlich ist, erfiillen 83 % aller mehrgeschoRigen Wohnein-
heiten im Land Salzburg in den Jahren 2019 bis 2021 alle drei Standortkriterien
der Wohnbauférderung. Knapp 13 % erfiillen zwei Kriterien und 4 % erfiillen
zumindest ein Kriterium, nur ein verschwindend geringer Anteil von 0,12 % aller
Wohneinheiten erfiillt gar kein Kriterium. Abb. 57 zeigt die Unterschiede in der
Lagequalitdt zwischen geférderten und freifinanzierten Wohnbauten. Dabei
sind kaum Unterschiede erkennbar und alle drei Kategorien erfillenin den
meisten Fillen alle Standortkriterien.

7.5.2 Diskussion und Kritik der Standortqualitdten

In der vorliegend riumlichen Analyse der neugebauten mehrgeschofRigen
Wohnbauten zeigte sich zwar, dass 83 % der Wohnbauten (iber eine sehr gute
Lage im Sinne der Wohnbauférderungsverordnung verfiigen, es istjedoch
fraglich, ob diese Entwicklung tatsdchlich auf die Steuerungswirkung zuriickzu-
fithren ist. Beim Vergleich mit der Bewertung der Wohnbaulandpotenziale zeigt
sich, dass ohnehin 93 % des Wohnbaulandes zumindest eines der Kriterien zur
Standortqualitdt und 60 % alle neun Zuschlagspunkte erreichen. Zudem zeigte
sich beim Vergleich der Lagequalitidt zwischen geférderten und freifinanzierten
Wohnbau, der als Kontrollgruppe angesehen werden kann, kein Unterschied in
der Lagequalitat.

In den Kriterien fallen in der Kategorie zur sozialen Infrastruktur sowohl
gesundheitsbezogene Einrichtungen wie Apotheken, Arzte, aber auch Bildungs-
einrichtungen wie Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen. Insgesamt
muss dabei aber nur eine Einrichtung vorhanden sein, damit dieses Kriterium
zutrifft, was als kritisch zu sehen ist, da sowohl ein guter Zugang zu Gesund-
heits- als auch Bildungseinrichtungen dringend erforderlich ist. In den Kriterien
werden weiters weder Vorgaben fiir Griinraumqualitidten noch fiir Freizeitein-
richtungen definiert.

> Evaluierung der Wirkung des Wohnbauforderungsgesetzes

Abb.58 Anteile alle mehrgeschofligen
Wohneinheiten nach zutreffenden
Standortkriterien
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In einer Studie des Geoinformationsbiiros RSA-ISpace wird festgestellt, dass
eine Einschrankung der Kriterien der Standortqualitat notwendig ist, um deren
Steuerungswirkung hinsichtlich einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
zu starken. Es wird dabei vorgeschlagen, statt der Berechnung der Luftlinie
zwischen Wohnstandorten und Infrastruktureinrichtungen die tatsichliche
Gehwegedistanz heranzuziehen, da das Bundesland Salzburg durch eine an-
spruchsvolle Topographie gepragt ist. Weiters kdnnten die Distanzradien weiter
eingeschrankt werden, von 1000 m auf beispielsweise 500 m. Abb. 56 zeigt, dass
eine Einschrankung dieser Kriterien eine differenziertere Bewertung des Baulan-
des wiedergeben konnte. (vgl. Prinz, Casrellazzi et.all 2017:13)

7.6 Zwischenfazit

Seit 2016 kam es zu einer starken Abnahme des Férderungsdurchsatzes von
69 % auf18 % im Jahr 2020, bei einem gleichzeitig grofden Anstieg im freifi-
nanzierten Sektor. Durch diese Entwicklung geht die Einhaltung von gewissen
Qualitatsstandards, die Deckelung von Wohnkosten, aber auch das mégliche
Potenzial der raumlichen Steuerungswirkung der Wohnbauférderung be-
trachtlich zurlick. Seit 2019 findet fast keine Férderung von Einfamilienhdusern
mehr statt, die als besonders problematisch hinsichtlich Flachenverbrauch und
Energieeffizienz gelten. Jedoch nahm auch die Zahl der geférderten Miet- oder
Eigentumswohnungen stark ab.

Flr gemeinniitzige Bautrager stellt die Akquise von glinstigem und geeigne-
tem Bauland fiir geférderten Wohnbau eine grofée Herausforderung dar. Bau-
land kann dabei oftmals nicht mobilisiert werden, ist zu teuer fiir geférderten
Wohnbau aufgrund von maximalen Grundkostenanteilen in der Wohnbaufor-
derung, oder ist schlecht gelegen. Gemeinden kénnten dabei steuernd ein-
greifen und entsprechende Flachen sichern und giinstig zur Verfligung stellen,
beispielsweise durch die Férderung des Grundankaufs durch die Gemeinde nach
§3 des WBF. Allerdings kam dieses Instrument bislang noch nicht zum Einsatz,
obwobhl es seit einigen Jahren bereits existiert.

Der neugebaute geférderte Wohnbau konzentrierte sich in den letzten Jahren
vor allem auf die Stadt Salzburg und andere zentrale Orte der Kategorie A,
mit einem Anteil von 64 % von allen geférderten Objekten. Es zeigte sich bei
Gemeinden mit dhnlicher Bevolkerungsentwicklung eine recht unterschiedliche
Umsetzung von geférderten Wohnbauten. Dabei lasst sich nur eine geringe
Orientierung entlang iberdrtlicher Vorgaben erkennen, wie dem Zentrale-Or-
te-Prinzip des Landesentwicklungsprogramms. Sowohl freifinanzierter als auch
geforderter mehrgeschofRiger Wohnbau fand in den letzten Jahren zu 83 % nur
an guten“Standorten im Sinne der Wohnbauférderung statt, an denen alle drei
Standortkriterien zutrafen. Nur ein verschwindend geringer Anteil von 0,12 %
der Wohnbauten erfiillten gar kein Standortkriterium.

Es kann dabei kritisiert werden, dass die Standortkriterien fiir diese Bewer-
tung nur sehr allgemein gehalten sind und nicht unbedingt eine raumliche
Qualitit widerspiegeln miissen. So wird beispielsweise das Kriterium der OV-Er-
schlieRung definiert, mit einer OV-Haltestelle, die gerade einmal drei Abfahrten
am Tag erfiillen muss. Bei der Berechnung der Distanz kommt die Luftlinie zum
Einsatz, obwohl gerade im Land Salzburg mit seiner besonders herausfordern-
den Topografie die tatsidchliche Cehwegeldnge oftmals aussagekraftiger ware.
Weiters erfolgt nur eine diskrete Abgrenzung der Lagequalitat anhand eines
1000 m Radius und es erfolgt keine kontinuierliche Abnahme der Eignungin
Abhiangigkeit von der Distanz.

Da bereits 90 % der Baulandreserven zumindest eines der Kriterien der
Standortqualitat erflllt, ist von keiner grofieren Steuerungswirkung der Wohn-
bauférderung im Sinne einer ,Nachjustierung“ der Raumplanung zu erwarten.
Dies zeigt sich auch anhand der Standortqualitaten der mehrgeschofiigen
Bauvorhaben, bei denen sich keine Unterschiede der Lagequalitaten zwischen
geforderten und freifinanzierten Wohnbauten zeigt. Die freifinanzierten Wohn-
bauten konnen dabei als , Kontrollgruppe betrachtet werden und zeigen, dass
auch ohne Wohnbauférderung keine ,besseren* oder ,schlechteren Standorte (im
Sinne der Wohnbaufoérderung) gewahlt werden.

Es kann geschlussfolgert werden, dass die Wohnbauférderung bisher nur eine
sehr geringe raumliche Steuerungswirkung in Sinne einer nachhaltigen Raum-
planung entfaltete, obwohl grundsatzlich ein grofies Potenzial dazu bestiinde.
Damit die Wohnbauférderung eine riumliche Steuerungswirkung entfalten
kann, und somit die Belange der Raumplanung unterstiitzt, ware eine starkere
Differenzierung der Eignung von Grundstiicken fiir den geférderten Wohnbau
erforderlich. Daflir missten die Kriterien der Standortqualitit enger definiert
werden und deren Bedeutung in der Férdersumme deutlich erhéht werden.

> Evaluierung der Wirkung des Wohnbauforderungsgesetzes
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Im vorherigen Kapitel wurde gezeigt, dass das System der Salzburger
Wohnbauférderung und die darin definierten Kriterien zu Standortqualititen
unzureichend sind, um tatsdchlich einen raumlichen steuernden Einfluss auf
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu haben. Deshalb wird im folgenden
Kapitel in einem mehrstufigen iterativen Prozess gezeigt, wie neue Kriterien
fur forderbaren Wohnbau abgeleitet werden kénnen.

Dabei wird zunachst ein Vergleich von dsterreichischen Rechtsvorschriften
durchgefiihrt, die Hinweise oder Kriterien fiir forderbaren oder geforderten
Wohnbau bieten, wobei vor allem die Wohnbauférderungsrichtlinien und
Raumordnungsgesetze der sterreichischen Bundeslander verglichen werden.
Weiters wird eine Literaturrecherche durchgefithrt und verschiedene existie-
rende Vorschlage fiir raumliche Kriterien fir forderbaren Wohnbau aufgezeigt,
insbesondere sind dabei die OROK Vorschlige zur Stadt- und Ortskernabgren-
zung relevant.

Danach erfolgen die Auswahl und Begriindung von raumordnungsfachlichen
Kriterien zur Steuerung des geférderten Wohnbaus, die anhand ihrer Bedeu-
tung und ihrer Distanz zu Wohnbauten unterschiedlich gewichtet werden.
Darauffolgend werden die Kriterien und deren Gewichtung zur Bewertung der
Wohnbauten im Land Salzburg angewandt. Abschliefiend erfolgt die Zusam-
menfassung der Ergebnisse und deren kritische Einordnung.

8.1 Analyse von Kriterienkatalogen

In einer Reihe an Gesetzen, Konzepten und Empfehlungen von staatlichen
Institutionen werden bereits konkrete Standortkriterien fiir qualititsvollen
(geforderten) Wohnbau definiert. In vielen Wohnbauférderungsgesetzen
werden Zuschldge definiert, die an spezifischen Standorten (Ortszentrum,
Siedlungsschwerpunkt, strukturschwacher lindlicher Raum, OV-Anbindung,
soziale Infrastruktur) ausbezahlt werden, und somit eine Bebauung an diesen
Standorten besonders fordern. In den Raumordnungsgesetzen existieren in der
Definition von Instrumenten fiir leistbares Wohnen (wie z.B. Vorbehaltsflachen
oder Baulandwidmungen fiir férderbaren Wohnbau) Hinweise auf spezifische
Lagequalitidten. Dabei werden meist Siedlungsschwerpunkte oder Haupt-
siedlungsbereiche als Standortvoraussetzungen herangezogen, die allerdings
in den landerspezifischen Raumordnungsgesetzen meist unterschiedlich abge-
grenzt werden.

8.1.1 Kriterien flir die Abgrenzung von Siedlungsschwerpunkten/
Hauptsiedlungsbereichen im Land Salzburg

Die Definition und Festlegung von Siedlungsschwerpunkten in den Gemein-
den spielt fiir die Anwendung von Instrumenten fiir leistbares Wohnen eine
grofde Rolle, weil diese oft nur hier angewandt werden dirfen. Dies betrifft
im Land Salzburg etwa die Kennzeichnung von Flachen fiir forderbare Miet-
wohnbauten oder Wohnheime mit Handelsnutzungen nach § 39a, Vorbehalts-
flachen fir den forderbaren Miet- und Eigentumswohnbau nach § 42 und die
Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau nach §30. (siehe Kapitel 5 - Wohn-
bauférderungsrelevante Bestimmungen in der Raumplanung)

Siedlungsschwerpunkte werden dabei im ROG definiert als , Schwerpunkt-
bereiche der Siedlungsentwicklung mit Potenzial zur Verdichtung und Erweiterung

> Entwicklung von neuen Standortkriterien fiir (geforderten /forderbaren) Wohnbau

sowie bestehender oder geplanter Versorgung mit Einrichtungen des offentlichen
Personennahverkehrs und sozialer und technischer Infrastruktur (Abs. 14 §5 S.ROG).
Entscheidend ist somit, dass eine weitere Bebauung und Verdichtung moglich
sind und, dass eine Erreichbarkeit gewisser sozialer und technischer Infrastruk-
turen sowie die Anbindung an den OV gewihrleistet sein muss. Diese Definition
lasst dartiber hinaus die Méglichkeit zu, auch zuklnftig geplante Infrastruk-
turen zu berticksichtigen. Gemeinden sind seit 2017 dazu verpflichtet, in ihren
raumlichen Entwicklungskonzepten neben Flachen, die fiir Baulandausweisung
griinlandgebundene Einrichtungen und Freiraumentwicklung in Betracht kom-
men, auch Siedlungsschwerpunkte auszuweisen. (Vgl. Abs. 3 §25S. ROG) Wenn
noch kein Siedlungsschwerpunkt definiert ist, kann mit einem Gutachten die
Lage eines Crundstticks innerhalb des Siedlungsschwerpunktes festgestellt und
dann die entsprechende Widmung oder Vorbehaltsflache festgelegt werden
(vgl. Interview Bernoithner)

Im Gegensatz dazu beschreibt der Hauptsiedlungsbereich die maximale
Ausdehnung, zu der sich der durch die Cemeinde festgelegte Siedlungsschwer-
punkt erstrecken kénnte. Dabei muss der Hauptsiedlungsbereich immer eine
groflere Ausdehnung als der Siedlungsschwerpunkt aufweisen. Der Entwurf
des neuen Landesentwicklungsprogrammes von 2021 definiert Kriterien, die von
den Gemeinden zur Abgrenzung herangezogen werden sollten. Dabei werden
fiir gewisse Infrastrukturen in Abhdngigkeit von der Distanz Wertungspunkte
vergeben, die eine kontinuierliche Feststellung der Eignung eines Grundstiickes
als Hauptsiedlungsbereich ermoglichen. (vgl. LEP 2021: 39) Fiir die Summe der
Wertungspunkte eines Grundstiickes wird dabei allerdings kein fester Schwel-
lenwert definiert, ab dem ein Grundstiick im Hauptsiedlungsbereich liegt oder
nicht. Dieser liefert lediglich einen Hinweis auf die grundsatzliche Eignung
eines Grundstiicks und ermoglicht den Vergleich von Grundstiicken und die
Abwagung von verschiedenen Interessen. Den Gemeinden verbleibt somit ein
gewisser Spielraum, der aus kompetenzrechtlichen Griinden laut Art. 118 B-VG
auch notwendig ist.

Abb.59 Bewertungskriterien zur Abgrenzung
des Hauptsiedlungsbereichs

Wﬁmﬂ‘ Distanz (FuBwegenetz, m)
s 250 =500 =750 <1000 =1000
Kinderbetreuung {Typ = Offentlicher Kindergarten, Privater [] T 5 1 0
Kindergarten oder Alterierweiterte
Gruppe)
Volksschule (Schultyp = 1) 9 7 5 1 0
Gemeindeamt 9 7 5 1 0
Vollversorger {Branche = 1, Status = 1, Natvers = 1) 9 7 5 1 0
TE"VEMF‘EQT (Branche = 1, Status = 1, Nahvers = 2) 7 5 3 1 0
Apotheke 7 5 B 1 0
Praktischer Arzt (Kategorie = Allgemeinmedizin) 7 5 3 1 0
Weitare Schulen (Schultyp = 2,3,4,6,7,8,9 oder Musilum -3 7 5 3 1 0
H5, NM5, Sonderschule, AHS, BHS, Poly-
techn., Musikschule)
Seniorenpflegeheim, Tageszentrum 7 5 3 1 0
OV Giiteklasse
A B C D E F G
Offentlicher Ver- (OV Guteklasse, Werktag, kein Schul ] T 5 3 2 1 0
kehr tag)
Sonnenstunden (h)
A B C D
Sonnenscheindauer im Dezember = | 7 | 5 k]
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8.1.2 Wohnbauférderungsrichtlinie Karnten

In den Wohnbauforderungsrichtlinien des Landes Karnten finden sich
verschiedene raumliche Standortvoraussetzungen fiir geférderten Wohnbau.
So muss das Bauvorhaben vorrangig im Siedlungsschwerpunkt liegen, der von
der Gemeinde im 6rtlichen Entwicklungskonzept festgelegt wird. Ausnahmen
davon sind nur in besonders beriicksichtigungswiirdigen Fillen erlaubt, wenn
ein einschlagiges Gutachten vorliegt. (vgl. Land Karnten 2020: 6)

Fur die Erfiillung von bestimmten Standortqualitdten wie Nahversorgung,
sozialer Infrastruktur, Freizeiteinrichtungen und die Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr wird ein Bonus von 5.000 € ausbezahlt.

Die Voraussetzungen dafiir gelten als erfiillt, wenn eine OV-Haltestelle sowie
zwei der gelisteten Infrastruktureinrichtungen (siehe Abb. 60) sich innerhalb
von 1.000 m Luftlinie um das Bauvorhaben befinden. Weiters wird ein Bonus
von 7.000 € pro Wohneinheit ausbezahlt, wenn ein Bauvorhaben in einer Ge-
meinde des strukturschwachen ldndlichen Raumes liegt. Das betrifft Gemein-
den, die keine Ober- und Mittelzentren sind, und auch nicht zu den Kernzonen
einer Stadtregion gehoren. Weiters darf die Erreichbarkeit, der beiden grofiten
Kérntner Stiadte Klagenfurt und Villach nicht innerhalb von 40 Fahrminuten
gegeben sein. (vgl. Land Karnten 2020: 23-25)

> OPNV-Haltestelle (Muss Kriterium)

- Gastronomie (zB Wirtshaus, Restaurant, Kantine)

> Nahversorger (zB Supermarkte, Drogerien, Wochenmarkte, Lebensmittelfach-
geschifte)

> Freizeit und Erholung (zB Tennisplatz, Sporteinrichtungen, Spielplatz, Parkan-
lage, Naherholungsgebiet)

> Kultur (zB Kino, Theater, Museum)

> Kindergarten, Kinderbetreuung, Volksschule

- Hauptschule, Mittelschule, héhere Schule, weiterbildende héhere Schulen
(HAK, HTL, etc.), Universitat, Fachhochschule etc.

> Medizinische Versorgung (zB Arzte, Apotheken, Krankenhiuser, Physiothera-
peuten, Heilpraktiker, Labore)

> Dienstleistungsbetriebe (zB Frisore, Post, Banken, Schneiderei, Schuhmacher
etc.)

> Offentliche Verwaltung (Rathauser, Amter, Biirgerservicezentren etc.)

> Erschliefiung des Grundstiicks mit 6ffentlichen Radwegen

> Entwicklung von neuen Standortkriterien fiir (geforderten /forderbaren) Wohnbau

8.1.3 Wohnbauférderungsrichtlinie Niederdsterreich

Ortskernbelebung - Gebdude wird im Ortskern, Zentrumszone, Bauland

Regionsbezogener Ausgleichsbonus - Abwanderung von 2,5% - 4,9% (10 P)

O Eerngebiet in Abwanderungs_gemeinden {ab 2.5%) errichtet (20 P)
Ortskernbelebung - Gebaude wird im Ortskern, Zentrumszone oder
Tabelle 2 | N Bauland kerngebiet errichtet (10P) 40|
Legequalitat =
O
O

Regionsbezogener Ausgleichsbonus - Abwanderung von 25,00 (20P)

Abb. 61 Zuschlagspunkte Lagequalitit
in der Niederdsterreichischen Wohn-

Im Land Niederésterreich werden zusatzlich zur Basisférderung, die abhdngig bauforderungsrichtlinie

ist von energieoptimierter Gebaudehille oder optimierter Haustechnik, auch
Zuschlége fiir bestimmte Lagen vergeben (siehe Abb. 61). Eine Lage, die fiir die
Ausbezahlung von Zuschlagen qualifiziert, ist die Ortskernbelebung. Darunter
fallen Gebdude in Ortskernen (historisch gewachsene Siedlungsentwicklung bis
€a.1960), Zentrumszonen und die Widmung Bauland Kerngebiet. Weiters wird
ein Bonus fiir Gemeinden ausbezahlt, bei denen mindestens 2,5 % Abwan-
derung besteht. Ein noch héherer Férderungssatz wird ab 5 % Abwanderung
ausbezahlt. (vgl. Land Niederésterreich 2019: 20)

8.1.4 klima:aktiv Kriterienkatalog fiir Wohnbauten Neubau und
Sanierung

Im Rahmen des Bundes-Forderprogrammes ,klima:aktiv‘ wurde ein Kriteri-
enkatalog fiir qualitatsvollen und nachhaltigen Wohnbau definiert. Dabei fand
2017 auch eine Neuverteilung und Harmonisierung der Gewichtung im Hinblick
auf Standortqualitdten statt. So machen Standortkriterien im Verhaltnis zu an-
deren Kriterien wie beispielsweise Energie, Baustoffe, Komfort oder Gesundheit
immerhin 15 % der maximalen Punkteanzahl aus. Dieser Kriterienkatalog wurde
dabei auch explizit entwickelt, um auch in den Wohnbauférderungsrichtlinien
der Lander Beriicksichtigung zu finden., Durch Ankniipfung der Wohnbauforde-
rungsrichtlinien an den klimaaktiv-Standard kann dieses Kriterium auch im Wohn-
bauforderungsrecht wirksam werden.“ (OROK 2019: 66)

Es werden dabei mit Infrastruktur, umweltfreundliche Mobilitat und Mikro-
klima sowie Griinraum drei Kategorien definiert, die mitje 75 Punkten bzw. 50
Punkten in der letzten Kategorie gewichtet sind. Die Kategorie Infrastruktur
umfasst dabei Einrichtungen der Grundversorgung (z.B. Supermarkte), soziale
Infrastrukturen (z.B. Bildungseinrichtungen), Freizeiteinrichtungen (z.B. Parks)
und Dienstleistungen (z.B. Post). Die Kategorie umweltfreundliche Mobilitat
umfasst als Mindestanforderung zunichst die Lage einer OV-Haltestelle im Um-
kreis von 1.000 m, an der zwischen 6 und 20 Uhr eine Mindestfrequenztaktung
von 60 Minuten besteht. Wenn dieses Kriterium nicht erfiillt ist, muss durch die
Entwicklung eines Gesamtkonzeptes fiir umweltfreundliche Mobilitat nach-
gewiesen werden, dass mit entsprechenden Mafinahmen zur Reduktion des
motorisierten Individualverkehrs beigetragen werden kann. Dabei sind Maf3-
nahmen zur Radverkehrsinfrastruktur, E-Ladeinfrastruktur fiir Rad/PKW, sowie
Rad- und PKW-Sharing Systeme moglich. Somit setzt sich die Kategorie der
umweltfreundlichen Mobilitat einerseits aus bereits bestehenden Standortvor-
aussetzungen und andererseits aus objektbezogenen geplanten Infrastrukturen
zusammen. Die Kategorie Mikroklima und Griinraum umfasst Mafsnahmen, die
die Flachenversiegelung reduzieren und natiirliche Versickerung fordern sowie
Begriinungs- und Bepflanzungsmafinahmen. (vgl. klima:aktiv 2020: 11-15)
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Kategorie

A Infrastruktur

A.2a Einzelmafdnahmen umwelt-
freundliche Mobilitat

A.2b. Gesamtkonzept umweltfreund-
liche Mobilitat

A.3 Mikroklima und Griinraum

Abb. 62 Standortkriterien von klima:aktiv fir nachhaltige
Wohnbauten und deren Gewichtung
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Kriterien

Tagliche Grundversorgung wie Supermarkt,
Bdickerei, Gastronomie

Soziale Infrastruktur wie Kinderbetreuung,
Bildungseinrichtung, medizinische Versor-

gung

Freizeitinfrastruktur wie Park, Sporteinrich-
tung, Kulturzentren

Dienstleistungen wie Post, Verwaltung,
Dienstleistungsbetriebe

Distanz zur niichsten OV-Haltestelle
Qualitiit der néchsten OV-Haltestelle
Carsharing

Anzahl Radabstellanlagen

Qualitdt der Radabstellanlagen
Ladeinfrastruktur Fahrrad
Ladeinfrastruktur KFZ

Vorbereitung E-Ladeinfrastruktur
Schnellladestationen

als Alternative zu den einzelmaf3nhamen
nach A.za

Griin-und Freifldchenfaktor

Analyse des Mikroklimas

Mikroklimaanalyse beriicksichtigt Klimasze-
narien

Punkte

2-75

0-20

o/s

o/10

0/75

5-40

o/10

o/10

> Entwicklung von neuen Standortkriterien fiir (geforderten /forderbaren) Wohnbau

8.1.5 OROK Kriterien fiir die Abgrenzung von
Stadt- und Ortskernen

Die OROK Partnerschaft zur Starkung der Orts- und Stadtkerne in Osterreich
schlagtin ihren Empfehlungen Kriterien fir die Abgrenzung von Stadt- und
Ortskernzonen vor. Bei dieser Abgrenzung soll es sich um eine Bestandsfestle-
gung von dicht bebauten und gemischt genutzten Arealen handeln, die unter
der Zuhilfenahme von Expert:innen, Biirger:innen und Gewerbetreibenden
festgelegt werden. Die Abgrenzung soll verbindlich und parzellenscharf erfol-
gen und eventuell in eine Kernzone und einen erweiterten Stadt- und Ortskern
aufgeteilt werden. Die erweiterte Zone des Stadt- und Ortskerns soll dazu
dienen, die zukiinftige Wohnentwicklung zu steuern und eine Verdichtung in
diesem Bereich zu erreichen, beispielsweise mit einer erh6hten Wohnbaufor-
derung. Die Kriterien zur Ausweisung von Stadt- und Ortskernen (siehe Abb. 63)
miissen dabei nicht alle gleichzeitig zutreffen und die Gemeinden haben auch
die Méglichkeit, diesen durch lokale Besonderheiten zu erginzen. (vgl. OROK

2019:32-34)

Stadtebauliche bzw.
gestalterische Kriterien

> Vorhandensein von ortsbildpragen-
den Gebduden

> Vorhandensein von Einzeldenkma-
len und /oder Gruppen von unbe-
weglichen Objekten, die wegen
ihres geschichtlichen, kiinstleri-
schen oder sonstigen kulturellen
Zusammenhangs einschlieflich
ihrer Lage ein Ganzes bilden

> Vorhandensein verschiedener Nut-
zungen bzw. Durchmischung

> Vertikale Funktionsdurchmischung
(Nutzungsmischung: Erdgeschof’
geschiftliche Nutzung/ obere Ge-
schofRe Wohnen)

> Aufenthaltsqualitatim 6ffentlichen
Raum, Ausbildung der Erdgeschof3-
zone

> Offnung der Gebiude zum 6ffentli-
chen Raum und Interaktion mitdem
6ffentlichen Raum

> kleinteilige Parzellierung

> soziale Durchmischung

Abb.63 Empfehlungen der OROK fiir Kriterien zur
Abgrenzung von Stadt- und Ortskernen

Kriterien der baulichen
Nutzungsstruktur

> Dichte/Haufigkeit der Einzelhan-
delsbetriebe

> Wohnnutzung

> Dichte/Haufigkeit der Dienstleis-
tungsbetriebe

> Vorhandensein von zentrumsre-
levanten Gewerbebetrieben mit
Verkaufsflachen, insbesondere
emissionsarme

- Vorhandensein 6ffentlicher Einrich-
tungen, soziale Einrichtungen

> Vorhandensein von Versammlungs-
und Vergniigungsstatten

- Vorhandensein von Gastronomie,
Fremdenverkehrseinrichtungen,
Tourismusbetrieben

Kriterien Verkehr

> Offentlicher Zugang zu den Ein-
gangsportalen der Geschifte

> Erreichbarkeit von auRen —zent-
ralortliche Funktion

> Beriicksichtigung von Bereichen des
ruhenden Verkehrs

> Fufdlaufiger Einzugsbereich der
Haltestellen

> Einbeziehung von FuRgangerzonen,
Wohnstrafien, Begegnungszonen,
verkehrsberuhigten Bereichen

> Fufdgingerfrequenz

> OV-Giiteklassen A, B, Coder D
(jedoch ist die OV-Giiteklasse alleine
nicht mafigeblich fir die Legitimie-
rung eines Orts- und Stadtkernes)
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Kategorie

Gesundheit

Bildung

Nahversorgung

Kriterium
Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen

Apotheken

Arzte

Kinderbetreu-
ungsein-richtun-
gen

Pflichtschulen

héhere Schulen

Vollversorger z.B.

Supermarkte

Teilversorger z.B.
Creislerein

Backereien,
Fleischhackereien

Abb. 64 verwendete Kriterien im Bereich
der sozialen Infrastruktur und deren
distanzabhingige Cewichtung
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8.2 Diskussion und Auswahl der Kriterien

8.2.1 Soziale Infrastrukturen:

bis 250m bis s00m bis 750m bis1000m
7,5 5 3 1
7.5 5 3 1
7,5 5 3 1
10 7 5 1
10 7 5 1
7,5 5 3 1
10 8 5 1
7 6 3 1
5 4 2 1

Bei den sozialen Infrastrukturen wurden in den Kategorien Gesundheit,
Bildung und Nahversorgung verschiedene raumliche Kriterien gewahlt, die
o6ffentliche und private Infrastrukturen und Dienstleistungen umfassen. Die Ge-
wichtung der Kriterien orientiert sich dabei an den Kriterien fiir Hauptsiedlungs-
bereiche des Landesentwicklungsprogramms 2021 fiir das Land Salzburg (vgl.
Land Salzburg 2021: 39). Zusétzlich wurden das Kriterium fiir Sport- und Freizei-
teinrichtungen erginzt sowie Lebensmittelteilversorger wie Biackereien oder
Fleischhackerein miteinbezogen . Die Punkte in der Kategorie Nahversorgung
wurden dabei nicht summiert, sondern der gewichtete Mittelwert gebildet, da
diese Einrichtungen einander teilweise substituieren kdnnen.

> Entwicklung von neuen Standortkriterien fiir (geforderten /forderbaren) Wohnbau

8.2.2 Arbeitsstatten

40119 24757 16237 5275 3450 2709 1959 1373 974 499 36

20 18 16 14 12 10 8 6 4 2 o]

Abb. 65 verwendetes Kriterium des

Arbeitsplatzpotenziales und dessen
mengenmafiige Gewichtung

Da es als raumplanerisches Ziel gilt, eine enge Verkniipfung von Arbeits- und
Wohnorten zu erreichen und die Nutzungsdurchmischung zu erhéhen, wurde
auch die Arbeitsplatzkonzentration in diesen Kriterienkatalog aufgenommen.
Das Kriterium der verfiigbaren Arbeitsplatze in der Nihe um den Wohnort wur-
de durch den Indikator des Arbeitsplatzpotenziales abgebildet. Bei diesem wur-
den alle Arbeitsplatze innerhalb eines Radius von 7 km beriicksichtigt, jedoch
nimmt deren Relevanz errechnet durch eine logarithmische Funktion iiber die
Distanz hinweg stark ab. Bei der Berechnung wurde eine Halbwertsdistanz von
1000 m angenommen, das bedeutet, dass ein Arbeitsplatz in dieser Entfernung
nur mehrals halb so relevant angesehen wird. Durch die Wahl dieser engen
Halbwertsdistanz wurden vor allem die Arbeitsplatze reprasentiert, die in guter
Erreichbarkeit zu FuR oder mit dem Fahrrad rund um den Wohnort liegen.

8.2.3 Offentlicher Verkehr und OV-Giiteklassen

keine Giiteklasse zutreffend

20 16 12 8

Abb. 66 verwendetes Kriterium der
OV-Giiteklasse und deren Gewichtung

Im Sinne einer nachhaltigen Mobilitat wird es als duferst wichtig angesehen,
dass Wohnstandorte in einer zumutbaren Distanz iber eine Haltestelle des
offentlichen Verkehrs verfligen, die auch regelmafiig bedient wird, um so eine
konkurrenzfahige Alternative zum privaten PKW anbieten zu konnen. Képpl und
Steiniger (2004:114) haben bei einer generellen Reform umweltschiadigender
Subventionen bereits vorgeschlagen, dass die ,Wohnbauforderung in Abhingig-
keit zur Entfernung zur ndchsten, in regelméRigen Intervallen bedienten OV-Haltestelle
(Bedienung mindestens 5-mal pro Tag) gebracht werden soll.“ (Képpl, Steiniger 2004:
114)

In der aktuellen Wohnbauverordnung ist dieses Kriterium bereits implemen-
tiert als eine Haltestelle des OV in1.000 m Luftlinie, die zwischen 6 und 9 Uhr
morgens mindestens einmal stiindlich bedient wird (SWBV Anhang B). Wie
bereits in Kapitel 7.5.4 (Diskussion und Kritik der Standortqualititen) gezeigt,
erscheint dieses Kriterium als dufderst unprazise formuliert, so trifft dieses Krite-
rium auf ca. 85 % aller Wohnbaustandorte zu. Da eine Bedienungsqualitat nur
fir die Hauptverkehrszeit zwischen 6 und 9 Uhr am Vormittag definiertist, ist
eine ganztigige Bedienung der Haltestelle nicht vorausgesetzt. Eine Haltestel-
le, an der dreimal am Tag ein Bus abfahrt, zwischen 6 und 9 Uhr, wiirde bereits
dieses Kriterium erfiillen.
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9%

keine zutreffend

15%

10%

19%

12%

9%

7%

freifinanziert

A 9%

oA eB

4%
7%

1%

gefordert

eC oD

Abb. 67 BewertungvonWohnbaustandorten (gefordert

+freifinanziert) anhand der zutreffenden OV-Giite-

klasse

Abb.68 Bewertung von Wohnbaustandorten diffe-
renziert in geférdert und freifinanziert anhand der
zutreffenden OV-Giiteklasse

E

F

G  keine zutreffend

3%
10%

1%

unbekannt

> Entwicklung von neuen Standortkriterien fiir (geforderten /forderbaren) Wohnbau

Im Rahmen der OROK-Partnerschaft , Plattform Raumordnung und Verkehr
wurde imJahr 2015 ein Gsterreichweit einheitliches System zur Bewertung von
der OV-ErschlieRungsqualitit entwickelt, die OV-Giiteklassen. Diese wurden
entwickelt, um die OV-Versorgung und Raumplanung stirker aufeinander
abstimmen zu kénnen. Sie dienen somit einer Beurteilung der Eignung von
Gebieten fiir bestimmte Nutzungsarten, Bebauungsdichten und Bauweisen,
aber auch der Entwicklung von Steuerungsinstrumenten der Raumplanung fir
eine bessere Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Angeboten und der
Erreichbarkeit des 6ffentlichen Verkehrs. (vgl. OROK 2017:9-10)

Bei den OV-Giiteklassen handelt es sich um einen mehrschichtigen Indikator,
der aus der Verkehrsmittelhierarchie (z.B. Fernverkehrsziige, Nahverkehrsziige,
Bus), der Intervalldichte (z.B. 10 min oder 60 min Takt) und der Fufwegdis-
tanzen zur nachsten Haltestelle besteht. Es handelt sich somit nicht nur um
eine standardisierte Bewertung von OV-Haltestellen, sondern es kann fiir jede
Parzelle flichendeckend in ganz Osterreich genau deren OV-Qualitit ermittelt
und verglichen werden. (vgl. OROK 2017:13)

In der Literatur finden sich verschiedene Angabe dariiber, welche OV-Giite-
klasse als Mindestmaf fiir Wohnbau gelten sollte. In der Definition von Orts-
und Stadtkernen werden die OV-Giiteklassen A, B, C und D als Mindestkriterium
definiert (vgl. OROK 2019: 34). Klima:aktiv definiert dagegen die Mindestanfor-
derung an den OV, als eine Haltestelle, die in1.000 m Luftlinie eine mindestens
einstiindige Taktung zwischen 6 und 20 anbietet, was der OV-Giiteklasse G ent-
spricht (vgl. klimaaktiv 2020: 12). Die gewihlte Gewichtung der OV-Giiteklassen
orientiert sich an den Kriterien des Landesentwicklungsprogrammes 2021 fiir das
Land Salzburg, das eine absteigende Gewichtung von der Gliteklasse A bis zur
Giiteklasse Fvorsieht, und darunter gar keine Eignung mehr feststellt. vgl. Land
Salzburg 2021:39

Anwendung der OV-Giiteklassen am Beispiel der Wohnbauten des Landes
Salzburg

Im Folgenden werden, die betrachteten OV-Giiteklassen angewandt auf die
Bewertung der mehrgeschofdigen Wohnbauten im Land Salzburg und somit das
Bewertungsmodell aus Kapitel 7.5. - Bewertung der Wohnbaustandorte veran-
dert. 48 % der betrachteten Wohnbauten im Land Salzburg verfiigen tiber eine
OV-Qualitat der Stufe C. In der Definition der OV-Giiteklassen bedeutet dies,
dass in einem 300 m-Einzugsradius zumindest eine Bushaltestelle existiert, wo
mindestens eine Abfahrt pro Stunde besteht.

Geforderte Wohnbauten weisen zu 59 % einen Standort mit OV-Giiteklas-
se zwischen A und C auf, und sind somit besser an den OV angebunden als
freifinanzierter Wohnbau, der nur zu 36 % in dieser Klasse liegt. Im Vergleich
zur vorherigen Analyse lasst sich erkennen, dass zwar fast alle geférderten
Wohnbauten in1.000 m Luftlinie zu einer OV-Haltestelle liegen, aber nur 59 %
tatsachlich iiber eine gute OV-Qualitit verfiigen. Beim Vergleich von gewerbli-
chen und gemeinniitzigen Bautragern ergibt sich ein dhnliches Bild.
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Abb. 69 Bewertung der Standortqualitat nach Férderzusage in Absolutzahlen
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Abb.70 Bewertung der Standortqualitat nach Forderzusage Prozentwerten
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8.3 Bewertung der Wohnbaustandorte anhand
des neuen Kriterienkatalogs

Nachdem im Kapitel 7.5. (Bewertung der Wohnbaustandorte), die mehr-
geschofRigen Wohnbauten im Land Salzburg im Zeitraum von 2019 bis 2021
anhand des Kriterienkataloges der Salzburger Wohnbauférderung bewertet
wurden, folgt nun deren Bewertung anhand des neu entwickelten Kriterienka-
taloges aus Kapitel 8.2 (Diskussion und Auswahl der Kriterien). Wahrend in der
ersten Analyse noch 83 % der Wohnbauten tber eine ausgezeichnete Lagequa-
litat verfligten, zeigt sich nun ein deutlich differenziertes Bild der Lagequalitat.
Die meisten Wohnbauten weisen dabei zwischen 20 und 60 Punkten von 100
moglichen Punkten in der Lagequalitiat auf und der gewichtete Durchschnitt
liegt mit 48 Punkten in der Lagequalitit ziemlich in der Mitte der Skala (siehe
Abb. 69).Dabei zeigte sich ein deutlicher Unterschied in der Standortqualitat
zwischen geforderten und freifinanzierten Bauvorhaben. So verfiigen gefor-
derte Bauvorhaben mit einem Durchschnitt von 53 Punkten iiber deutlich
bessere Standorte als freifinanzierte Bauvorhaben mit einem Durchschnitt
von 43 Punkten. Auffallend ist auch, dass in zentralen Orte wie Seekirchen, St.
Johann, Oberndorf oder Zell am See kein geférderter Wohnbau im betrachteten
Beobachtungszeitraum errichtet wurde. Auffallend ist, dass jedoch stattdessen
in diesen Cemeinden eine erhebliche Neubauleistung im freifinanzierten Sektor
stattfand, und dass dieser iber dufderst gute Standortqualitaten verfiigt.

8.4 Kritische Diskussion des Kriterienkataloges

Die Bewertung von Wohnbau-Standorten im vorangegangenen Kapitel stellt
einen ersten Ansatz eines moglichen Kriterienkataloges fiir Standortentschei-
dungen von sozialem Wohnbau dar. Der Fokus bei der Auswahl der Kriterien lag
dabei auf Lagekriterien und Erreichbarkeiten, nicht auf die grundsatzliche Bau-
landeignung, die bewusst ausgeklammert wurde, um den Umfang dieser Arbeit
nicht zu sprengen. Aus diesem Grund wurde bei der Berechnung der Einzugsbe-
reiche von Infrastrukturen auch darauf verzichtet, tatsichliche Gehwegedistan-
zen heranzuziehen und es wurden lediglich Luftlinien berechnet.

Cerade im Bereich der sozialen Infrastrukturen, besteht diese nicht nur aus of-
fiziellen o6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Jugendzentren und Pensionis-
tenclubs, sondern auch oft aus einer Vielzahl an informellen Einrichtungen wie
Vereinslokalen, die durch die verwendeten Datensitze nicht abgebildet werden
konnen. Ahnlich verhilt es sich in Bezug auf Nahversorgung, die nicht nur durch
Supermarkte erbracht wird, sondern auch Dorfladen, oder temporire Markte
spielen eine wichtige Rolle, die in der vorliegenden Analyse jedoch aufgrund
mangelnder Daten nicht beriicksichtigt werden konnten.

Die OV-Giiteklassen stellen mittlerweile die anerkannte Klassifikation von
Bewertungen von Standorten durch den 6ffentlichen Verkehr dar. Jedoch ist an-
zumerken, dass Mikro-OV-Systeme wie beispielsweise Biirger:innenbusse oder
Sammeltaxis, die eine gute Erginzung zum klassischen OV darstellen kénnen,
aber leider nicht in den OV-Giiteklassen beriicksichtigt werden. Zudem wird der
Einzugsbereich von Haltestellen ausschliefilich (iber tibliche Gehwegdistanzen
errechnet, und nicht eine Erreichbarkeit mit dem Fahrrad, das den Einzugsbe-
reich einer Haltestelle ausdehnen kénnte, einberechnet. Es besteht Diskussi-
onsbedarf, ob auch objektgebundene Verkehrsdienstleistungen wie PKW oder
Rad-Sharing einen fehlenden OV zumindest teilweise in 6kologischer Hinsicht
kompensieren kénnen.
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9.1 Erkenntnisse aus der !Evaluierung der
raumlichen Steuerungswirkung der Salzburger
Wohnbauférderung

Das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz war das erste derartige Gesetz, das
in seinen Zielsetzungen unmittelbar Bezug nimmt auf die Ziele der Raumord-
nung, und dabei die Einhaltung der Grundsatze und Ziele des Salzburger Rau-
mordnungsgesetzes und des raumlichen Entwicklungskonzeptes derjeweiligen
Cemeinde als Férdervoraussetzung sieht. Das Cesetz fithrt dabei im besonderen
raumplanerische Zielsetzungen, wie die Reduktion des Bodenverbrauchs, die
Ortskernentwicklung und eine vielfiltig gestaltete Wohnumwelt als Zielsetzung
auf. Diese Zielsetzungen sollen dabei durch eine Reihe von Mafdnahmen und
Fordervoraussetzungen wie bauliche Mindestdichten, Sanierungsférderung
oder Standortqualitdten erreicht werden, die eine riumliche Steuerungswir-
kung bewirken kdnnten. (siehe Kapitel 4.2.1 und Kapitel 6)

Die erste Forschungsfrage, ,Welchen Einfluss hat die Novelle S-WBF 2015 auf die
ridumliche Steuerung des geforderten Wohnungsbaus im Bundesland Salzburg?”, die
im Folgenden beantwortet wird, muss dabei auch betrachtet werden vor dem
Hintergrund, dass der Anteil der geférderten Wohneinheiten an der gesamten
Wohnbauleistung insgesamt zurlickging und dadurch auch das Potenzial des
raumlichen Lenkungseffektes verloren geht.

Die Definition von Standortqualititen, die in Form von der Ausbezahlung von
Zuschlagen an gewissen Standorten implementiert ist, konnte einen grofRen
raumlichen Lenkungseffekt haben, da diese konkrete raumliche Kriterien wie
OV-Erschlieflung, Nahversorgung oder soziale Infrastruktur definiert. Tatsich-
lich zeigte sich in den Analysen, dass 90 % der geférderten Wohnbauten alle
raumlichen Kriterien der Wohnbauférderung erfiillen. Dennoch wurde festge-
stellt, dass der Einfluss dieser Kriterien bei der Standortwahl von Wohnbauten
nur sehr unbedeutend ist.

Das Ausmafs der zusétzlichen Férderung bei der Erfiillung der Standortkriteri-
en istim Verhdltnis zur Gesamtférdersumme mit max. 3 % dufierst bescheiden,
und es ist fraglich, ob dieser geringe Bonus, die héheren Grundstickspreise in
besseren Lagen auch nur teilweise kompensieren konnte. Weiters erscheint
die Definition der Kriterien als duflerst allgemein gehalten und diese gelten
damitin den meisten Lagen als erfiillt. Das Kriterium der OV-Erschliefung trifft
beispielsweise bereits zu, wenn in 1000 m Luftlinie um das Bauvorhaben eine
Bushaltestelle mit mindestens drei Abfahrten taglich vorhanden ist. Dabei er-
scheinen drei Abfahrten als duferst unzureichend fiir eine gute OV-ErschlieRung
und 1000 m Luftlinie als sehr unprazise, da das Land Salzburg eine besonders
herausfordernde Topografie besitzt. Dementsprechend erfiillen bereits 60
% aller Baulandreserven, alle Kriterien und auch 83 % der freifinanzierten
Bauvorhaben, die als Kontrollgruppe gesehen werden kénnen. (siehe Kapitel 7.5
- Bewertung der Wohnbaustandorte)

> Erkenntnisse und empfehlungen

Einen deutlich grofieren Effekt auf die raumliche Steuerungswirkung von
geforderten Wohnbauten konnte das Instrument der Forderung des Ankaufs
von Grundstiicken nach §3 des Wohnbauférderungsgesetzes haben. Diese
Regelung definiert dabei deutlich engere raumliche Kriterien, wie die Lage
in einem Ortskern und eine (iberortliche Bedeutung, gleichzeitig aber auch
deutlich hohere Forderungssatze von bis zu 25 % der Grundkosten. Allerdings
wurde dieses Instrument seit 5 Jahren noch nie angewandt. (siehe Kapitel 7.4 -
Mobilisierung von Grundstiicken)

In der Wohnbauférderung werden verschiedene Férdersparten definiert,
die unterschiedliche Gebaudetypologien unterstiitzen. Dabei zeigte sich ein
Riickgang in der Eigenheimférderung (vor allem Einfamilienhduser), die als
politisch nicht mehr gewollt gilt, wegen des hohen Grund- und Ressourcenver-
brauchs. Obwohl diese Typologie kaum mehr geférdert wird, stieg die Zahl der
Baubewilligungen von Einfamilienhdusern in den letzten 5Jahren trotzdem
(siehe Kapitel 3.5. Neubauproduktion). Es zeigte sich dadurch, dass auch ohne
Wohnbauférderung diese Typologie errichtet wird. Im Gegensatz dazu kam es
aberauch zu einer Abnahme in der Sanierungsforderung, die aufgrund ihres
Fokus auf die Bestandsentwicklung als raumplanerisch besonders sinnvoll gilt.

In der Wohnbauférderung werden maximale Grundkostenanteile je Region
definiert, um die Grundstickpreise und somit auch die Wohnkosten begrenzen
zu kénnen. Jedoch erschwert dieser auch den Ankauf von Grundstiicken, da die
durchschnittlichen Bodenpreise oftmals hoher liegen und Eigentiimer:innen
selten bereit sind unter dem Marktwert zu verkaufen. Als Konsequenz bauen
gemeinnitzige Bautrdger immer 6fters Mietwohnungen ohne Wohnbaufor-
derung, oder Eigentumswohnungen, bei denen diese Beschrankungen nicht
gelten. In beiden Fillen fiihrt das zu steigenden Wohnkosten und einem gerin-
geren Angebot an leistbaren Wohneinheiten in guter Lage.

Die intendierte riumliche Verteilung von geférderten Wohnbauten im
Land Salzburg (Berlicksichtigung des Zentrale-Orte-Prinzips, Orientierung an
OV-Achsen) lisst sich nur partiell ablesen. Der Beitrag der Wohnbauforderung
erscheint dabei trotz der Ubernahme von raumplanerischen Zielsetzungen
und der Anwendung neuer Ansétze gering. Entsprechende Regelungen wie die
Standortqualititen weisen dabei inhaltlich zu unscharf gefasste Kriterien und
einen zu geringen finanziellen Anreiz auf.
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Abb.74 Zusammenhang der Empfehlungen und
Entwicklung der Férderhohe in Zusammenhang mit
drer Standortqualitat
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9.2 Empfehlungen

Im folgenden Kapitel werden bei beiden Forschungsfragen ,Welche Standort-
kriterien sollten forderbare/geforderte Wohnbauprojekte aufweisen?” und ,Wie kinnte
ein Kriterienkatalog zur Lagequalitdt von forderbaren Wohnbau in Raumordnungs- und
Wohnbauforderungsgesetzen implementiert werden und dadurch die Koordination
zwischen beiden Gesetzen gestdrkt werden?” beantwortet. Dazu wurden insgesamt
acht Empfehlungen formuliert, die sich auf die Entwicklung eines Kriterienka-
taloges flr forderbaren Wohnbau und dessen Implementation in der Wohn-
bauférderung und Raumordnung beziehen. folgende Grafik gibt einen Uber-
blick ilber das Zusammenwirken der Empfehlungen.

Mé: Pflicht der Gemeinden zur Sicherung von
Flachen fiir forderbaren Wohnbau

M8: Empfehlung fiir M7: Pflicht zur Umsetzung
die Umsetzung der  der Widmung forderbaren
Vorbehaltsflache Wohnbau

fiir forderbaren
Wohnbau

Ma: Sanierungsforderung
M3: Neubauférderung

Ms: Grundankaufférderung

40 50 60 70 80 90 100

M1: Punkte der Standortqualitat

a... Objekt und Subjekt abhdngige Komponente der Wohnbauférderung
b... Standortabhingige Komponete der Wohnbauférderung
c... Ausnahmeregelung fiir Neubauten zur Baullickenfillung/Abrundung

des Siedlungsgebietes
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Empfehlungen fiir Mafnahmen:

> Ma1: Etablierung eines standardisierten Kriterienkataloges zur Bewertung der
Lagequalitat von forderbaren Wohnbau

> M2: Wohnbauférderung: Erhdhung des finanziellen Anreizes der Standortkri-
terien

> M3: Wohnbauférderung: Neubauférderung in Abhdngigkeit von der Lagequa-
litdit ausbezahlen

> M4: Erhohung der Sanierungsforderung

> Ms: Forderungen fiir den Ankauf von Grundstiicken zur Baulandmobilisierung
einfiihren

- Meé: Pflicht der Gemeinden zur Sicherung von Flachen fiir forderbaren Wohn-
bau

> M7: Pflicht zur Festlegung der Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau

> M8: Empfehlung fiir die Vorbehaltsflache fiir forderbaren Wohnbau in , mittel-
mdfSigen Lagen”

9.2.1 Empfehlungen an den Kriterienkatalog

Eines der Hauptanliegen der vorliegenden Arbeit ist, eine Antwort auf die Fra-
ge zu finden, an welchen Standorten férderbare oder geférderte Wohnprojekte
entstehen sollten und welche Kriterien dabei als Eingrenzung zur Anwendung
kommen sollten. Ein Kriterienkatalog kénnte dem zielgerichteteren Einsatz
von Wohnbauférderungsmitteln dienen und dadurch Zersiedelung, Flachen-
verbrauch und die Induzierung von neuem MIV vermieden werden. Er wiirde
besondere Lagen definieren, wie z.B. Stadt- oder Ortskerne, in denen besonders
hohe Férderungen fiir Sanierung, Nachverdichtung und Baullickenfiillung
ausbezahlt werden kénnten und somit zur Stadtkernstarkung beitragen. Neben
der Wohnbauférderung kénnte der Kriterienkatalog auch in der Raumplanung
Einklang finden, wo er Lagen zur Anwendung von Instrumenten, wie der Vorbe-
haltsflache oder der Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau definiert. In
verschiedenen Cesetzen, Verordnungen, Konzepten und Empfehlungen finden
sich bereits zahlreiche Hinweise auf eine Vielzahl an raumlichen Kriterien (siehe
Kapitel 8.1 - Analyse von Kriterienkatalogen). Besonders berlicksichtigungswiir-
dig erscheinen dabei Definitionen von Siedlungsschwerpunkten, Hauptsied-
lungsbereichen oder Stadt- und Ortskernen, die das raumplanerische Ziel der
Innenentwicklung besonders fordern kdnnten.

Mz: Etablierung eines standardisierten Kriterienkataloges zur Bewertung der
Lagequalitit von forderbaren Wohnbau

Wie in Kapitel 8.2 (Diskussion und Auswahl der Kriterien) beschrieben, sollte
der Kriterienkatalog zur Standortqualitit Kriterien aus den Kategorien, Bildung,
Cesundheit, Nahversorgung, Arbeitsplatze und 6ffentlicher Verkehr beinhalten.
Besonders wichtig erscheint dabei die Einbindung der OV-Giiteklassen als stan-
dardisierter und vergleichbarer Indikator der OV-ErschliefRung einer Parzelle.
Dazu sollten die bestehenden Kriterien zur Standortqualitat in der Salzburger
Wohnbauférderung weiterentwickelt werden, in Anlehnung an die Kriterien
zur Abgrenzung von Hauptsiedlungsschwerpunkten nach Landesentwicklungs-
programm 2021 des Landes Salzburg. Die Gewichtung der einzelnen Infrastruk-
turen und Dienstleistungen sollte dabei in Abhdngigkeit zur Distanz von dem
geplanten Bauvorhaben erfolgen. Dadurch wiirde sich die Eignung von Grund-
stiicken fur forderbaren Wohnbau kontinuierlich abgrenzen lassen, anstatt nur
eine bindre Unterscheidung zwischen Eignung und Nicht-Eignung zu erhalten.
Es sollen auch geplante Infrastrukturen oder Dienstleistungen in die Bewertung
aufgenommen werden, wenn ein Umsetzungskonzept und eine Verankerung in
einem Raumplanungskonzept oder Programm vorliegen.

9.2.2 Empfehlungen fiir die Wohnbauférderung

Wie in Kapitel 7 (Evaluierung der raumlichen Wirkung des Wohnbauférderun-

gesetzes) gezeigt, reichen die bestehenden Regelungen der Wohnbauférderung
nicht aus, um positiv auf die raumliche Entwicklung des Siedlungswesens zu
wirken. Die Definition und Forderung von bestimmten Standortqualititen in
der Wohnbauférderung erscheint als eines der Hauptinstrumente, mit dem
Zersiedelung und eine weitere Induzierung von motorisiertem Individualver-
kehrvermieden werden kann. Im Vergleich zur bisherigen Implementation der
Standortqualititen erscheint eine Ergdnzung der Kriterien, eine kontinuierliche
Abgrenzung des raumlichen Einzugsbereiches und eine Starkung des finanziel-

> Erkenntnisse und empfehlungen
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len Anreizes als notwendig. Weiters waren Anpassungen in den verschiedenen
Fordersparten notwendig, wie in der Sanierungs-, Neubau- und Baugrundfor-
derung. Dazu wurden im Folgenden vier Empfehlungen zur Anpassung der
Wohnbauférderung und Implementation eines Kriterienkataloges fiir forderba-
ren Wohnbau formuliert.

M2: Wohnbauférderung: Erh6hung des finanziellen Anreizes
der Standortkriterien

Die Wohnbauférderung sollte sich aus objektbezogenen (z.B. Warmeffie-
zenz), subjektbezogenen (z.B. Einkommensgrenzen der Bewohner:innen) und
lagebezogenen (z.B. Standortqualititen und Bodenverbrauch) Komponenten
zusammensetzen, die die Hohe der Férderung beeinflussen. Damit Kriterien zur
Standortqualitat auch den gewlinschten raumlichen Effekte haben, bendtigen
sie einen hoheren finanziellen Anreiz fiir Bautrager. Bisher umfassten Stand-
ortqualititen in der Salzburger Wohnbauférderung maximal 3 % der gesamten
Fordersumme, was auch im Hinblick auf hohere Crundstiickskosten an besseren
Standorten einen zu geringen Anreiz darstellte. Es wird angeregt, diesen Anteil
auf mindestens 30 % der gesamten Fordersumme zu erhéhen in Anlehnung an
den klima:aktiv Kriterienkatalog. (siehe Kapitel 8.1 - Analyse von Kriterienkatalo-
ge). Anstatt wie bisher in einem bindren Modell nur zwischen der Eignung oder
Nicht-Eignung von Lagen zu unterscheiden, sollte eine kontinuierliche Abgren-
zung der Lagequalitit anhand mit der Distanz abnehmenden Wertungspunkten
erfolgen. Mit der Anzahl der zutreffenden Punkte in der Lagequalitit sollte auch
die Hohe des Férderungssatzes in der Wohnbauférderung bis zu einem definier-
ten Maximalwert ansteigen.

M3: Wohnbauférderung: Neubauforderung in Abhangigkeit
von der Lagequalitiat ausbezahlen

Fur die Forderung von Neubauten sollte eine Untergrenze (z.B. mindestens 30
von 100 Punkten) in der Lagequalitit definiert werden, die als Mindestanforde-
rung gilt, um Giberhaupt Mittel fiir Neubauten zu erhalten. Ausnahmen davon
sollte es nur fiir begriindete Fille geben, wenn diese dem Fiillen von Liicken
oder der Abrundung von Siedlungsbereichen dienen. In diesen Fallen sollte die
Ausbezahlung von Fordermittel jedoch an Auflagen gekniipft werden. Mogliche
Auflagen wiren dabei, wenn beispielsweise die OV-Qualitit unzureichend ist,
dass der Bautrager ein Mobilitatskonzept stattdessen vorlegen muss, das ein
PKW- und Fahrradverleihsystem beinhaltet.

Ma4: Erh6hung der Sanierungsforderung:

Damitinjedem Fall die Bestandsentwicklung dem , Neubau auf der Griinen
Wiese” bevorzugt wird, sollte die Sanierungsforderung in ihrer Hohe angepasst
werden und immer ber der Neubauférderung liegen. Im Gegensatz zur Neu-
bauférderung, die nur an Standorten ausbezahlt wird, an denen eine gewisse
Standortqualitit vorhanden ist, sollte die Sanierungsforderung tiberall ausbe-
zahlt werden. Jedoch sollte deren Hohe in Abhangigkeit von der Standortquali-
tatansteigen.
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Ms: Férderungen fiir den Ankauf von Grundstiicken
zur Baulandmobilisierung einfiihren

Neben der Ausbezahlung von Férdermittel fiir die Sanierung oder den
Neubau von Wohnobjekten, sollte auch der Ankauf von Grundstiicken durch
Gemeinden oder gemeinniitzigen Bauvereinigungen zum Zwecke der Errich-
tung von gefordertem Wohnbau geférdert werden. Diese Férderung sollte dabei
nur auf besonders geeigneten Flichen ausbezahlt werden. Die Kriterien fiir die
Beurteilung der raumlichen Eignung sollten dieselben sein, wie in Kapitel 9.2
definiert, jedoch sollte die Untergrenze der Punkte der Standortqualitit noch
enger gezogen werden (z.B. 50 von 100 Punkten).

9.2.3 Empfehlungen fiir die Raumordnung

Auf Basis der Evaluierung der Instrumente des Salzburger Raumordnungsge-
setzes zur Unterstiitzung von forderbarem Wohnbau (siehe Kapitel 5 - Wohn-
bauférderungsrelevante Bestimmungen in der Raumordnung), wurden drei
Empfehlungen formuliert. Diese zeigen, wie ein Kriterienkatalog fiir forderbaren
Wohnbau in der Raumordnung implementiert werden kann. Wodurch die
Raumordnung auch besser das Ziel der Wohnbauférderung zur Schaffung von
leistbarem Wohnen verfolgen kann.

Mé: Pflicht der Gemeinden zur Sicherung von Flachen
fiir forderbaren Wohnbau

Um genug Wohnbauland zu leistbaren Preisen fiir die Umsetzung von for-
derbaren Wohnbau mobilisieren zu kénnen, besteht die Pflicht der Gemeinden
zur Sicherung von geeigneten Flachen. Es miissen dabei im értlichen Entwick-
lungskonzept Flachen fiir forderbaren Wohnbau festgelegt werden, deren
Umfang dem 10-jahrigen Baulandbedarf entsprechen. Diese Flachen missen
dabei einen Mindestwert der Standortqualitat erfiillen (z.B. 50 von 100 Punk-
ten). Von dieser Pflicht kann nur abgesehen werden, wenn in einem regionalen
Raumordnungsprogramm ein anderer regionaler Aufteilungsschliissel unter
den Gemeinden des Regionalverbandes festgelegt wird. Bei einem regionalen
Aufteilungsschlissel ist das Zentrale-Orte-Prinzip des Landesentwicklungspro-
gramms in jedem Fall zu berticksichtigen.

M7: Pflicht zur Festlegung der Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau

Wie in Kapitel 5.2 (Widmung férderbarer Wohnbau nach § 30 S.ROC) be-
schrieben, ware die Baulandkategorie fiir forderbaren Wohnbau ein wir-
kungsvolles Instrument, um Flachen fiir forderbaren Wohnbau zu sichern und
gleichzeitig die Grundstiickskosten auf die Hohe des maximalen Grundkos-
tenanteils in der Wohnbauférderung zu beschranken. In den Analysen zeigte
sichjedoch, dass dieses Instrument bislang kaum zur Anwendung kam, und
dass bei Gemeinden Unsicherheiten beziiglich der Argumentation und Recht-
fertigung dieser Flachenwidmung bestehen, die méglicherweise eine Benach-
teiligung von bestimmten Grundeigentiimer:innen darstellen konnte. Es wird
daher vorgeschlagen, dass im Flachenwidmungsverfahren Grundstiicke, die
liber eine gewisse Standorteignung verfligen, z.B. min. 70 von 100 Punkten und
als Wohnbauland gewidmet werden sollen, jedenfalls mit der Widmung fiir
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forderbaren Wohnbau versehen werden sollten. Es soll dabei ein Mindestanteil
von z.B. 50 % der Bruttogeschof¥flache definiert werden, der nach den Kriterien
der Wohnbauférderung férderbar wire. Der Baulandeigenbedarf der Grund-
eigentimer:innen muss dabei allerdings vorbehaltsfrei bleiben. Gemeinden
miissen dafiirim Flichenwidmungsverfahren genau die Mindestanzahl an
forderbaren Wohnungen oder an forderbarer Bruttogeschofdflache festlegen.
Es sollte dabei auch definiert werden, ob es sich dabei um Eigentums-, Miet-
Kauf- oder Mietwohnungen handelt. Diese Wohneinheiten missen nach den
Wohnbauférderungsrichtlinen férderbar sein, was aus raumplanerischer Sicht,
einen beschrankten Grundstiickspreis, Mindestbebauungsdichten, bestimmte
Grundrisse und gedeckelte Mieten bedeutet. Die restlichen, nicht férderbaren
Wohneinheiten unterliegen dabei keinen Beschrankungen und konnen frei
vermarktet werden. Statt diesen kdnnen aber auch andere Nutzungen in diesen
Cebaduden vorgesehen werden, die auch nicht forderbar sind, wie z.B. Biiro- oder
Geschaftsraume.

M8: Empfehlung fiir die Vorbehaltsflache fiir
forderbaren Wohnbau in ,,mittelmafigen Lagen”

Auf Crundstiicken, deren Lagequalitit als , mittelmdfSig” eingestuft werden
kann, z.B. 30-50 von 100 Punkten in der Lagequalitat, wird das Instrument der
Vorbehaltsflache zur Anwendung empfohlen. Die Vorbehaltsfliche wiirde dabei
grundsitzlich wie die Baulandkategorie fiir forderbares Wohnen wirken.

Jedoch misste diese im Vergleich zur bisherigen Anwendungim Land
Salzburg (siehe Kapitel 5.3 - Vorbehaltsflache nach § 42 S.ROC) mit starkeren
Durchsetzungsmechanismen ausgestattet werden, um tatsachlich eine bau-
landmobilisierende und preisdampfende Wirkung entfalten zu kénnen. So soll-
te nach dem Vorbild des Tiroler Raumordnungsgesetzes, die Vorbehaltsflache
an eine befristete Baulandwidmung gekniipft werden, die nicht langer gelten
darf, als die Widmung selbst. Dadurch wiren Grundeigentiimer:innen gezwun-
gen, innerhalb dieser Frist ihr Bauland mit forderbarem Wohnbau zu bebauen,
oder sie miissten mit einer entschadigungslosen Riickwidmung rechnen. Diese
Regelung sollte zudem auch im Bestand anwendbar sein, was die Mobilisieri-
ungswirkung von bestehenden Baulandreserven massiv erhéhen kénnte. Da als
Konsequenz bei einer Nicht-Bebauung mit férderbarem Wohnbau die Riickwid-
mung in Griinland droht, sollte die Vorbehaltsflache nur in , mittelmdfigen Lagen’
zum Einsatz kommen. In besonders guten Lagen sollte keine Riickwidmung in
Grinland geschehen, sondern mit anderen Instrumenten zur Baulandmobilise-

»

rung auf eine Umsetzung hingewirkt werden.
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