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Kurzfassung

Stadtregionen bilden den wichtigsten Lebens- und Wirtschaftsraum in Osterreich. Der
hohe Bestand an sozialem Wohnbau und der Zugang fir eine breite Bevodlkerungsgruppe
haben in der Vergangenheit maBgeblich zur Leistbarkeit von Wohnraum in Stadtregionen
beigetragen, auch wenn die Wohnkosten in den letzten Jahren stark angestiegen sind.

Wohnungspolitische Uberlegungen sind nur sehr selten vorhanden. In der vorliegenden
Arbeit werden daher erstmalig Eckpunkte fUr eine stadtregionale Wohnbaustrategie defi-
niert. Diese umsetzungsorientierte Strategie umfasst die Bedarfsplanung, die Verfigbar-
machung von Bestandswohnungen sowie unterschiedliche MaBnahmen fir den Woh-
nungsneubau. Aufbauend auf der Literaturrecherche, der Datenanalyse des stadtregiona-
len Wohnbaubestandes, den Expertinneninterviews und zwei Fallbeispielen (Mittelstadt-
region Leoben und Kleinstadtregion Weiz) werden unterschiedliche Handlungsempfeh-
lungen und ein Prozessablauf zur Verbesserung der Zuganglichkeit zu leistbarem Wohn-
raum in Stadtregionen dargelegt.

In der Wohnbauanalyse zeigte sich, dass der soziale Wohnbau fir Stadtregionen eine
besondere Bedeutung hat. 85% des Gesamtbestandes an sozialem Wohnbau konzentrie-
ren sich auf die 34 6sterreichischen Stadtregionen. Den Kernstadten kommt im sozialen
Wohnbau in fast allen Stadtregionen eine Uberproportionale Bedeutung zu.

Um den Zugang und die Verfugbarkeit von sozialem Wohnbau zu verbessern, braucht es
Kooperationen zwischen Gemeinden. Daflr bendtigte Kooperationsmodelle sind vorhan-
den und koénnen von den Gemeinden bzw. Stadtregionen angewendet werden. Das
Spektrum reicht dabei von informellen bis hin zu institutionalisierten Kooperationen. Um
Wohnbau allerdings zu einem stadtregionalen Thema zu machen, muss dieses zundchst
auf die Agenden der regionalen Gremien kommen.

Die Rahmenbedingungen und die daraus entstehenden Herausforderungen sind in Stadt-
regionen unterschiedlich. Eine stadtregionale Wohnbaustrategie muss daher je nach Her-
ausforderungen unterschiedlich ausgerichtet sein. Dies wird anhand der Mittelstadtregion
Leoben und der Kleinstadtregion Weiz deutlich. Die Mittelstadtregion Leoben verfligt
Uber einen groBen Bestand an sozialem Wohnbau und muss sich vermehrt auf eine besse-
re Kooperation bei Bestandswohnungen fokussieren. Die Kleinstadtregion Weiz hat hin-
gegen einen sehr schwach ausgepragten Bestand an sozialem Wohnbau, weist aber ins-
besondere in der Achse Weiz-Gleisdorf ein hohes Bevolkerungswachstum auf. Daher
muss der Fokus auf der Sicherung von Flachen fur den sozialen Wohnbau, sowie dem
Wohnungsneubau gelegt werden.

MaBgeblich fur die Entwicklung einer Gemeinde im Sinne der Wohnbevélkerung ist auf
die ausreichende Verfligbarkeit von leistbarem Wohnraum zu achten. Aufgrund der un-
terschiedlichen funktionalen Verflechtungen in Stadtregionen bedarf es stadtregionalen
Kooperationen zur strategischen Abstimmung der Wohnbautatigkeit und Siedlungsent-
wicklung.



Abstract

Urban regions are the most important areas for housing and economic activities in Aus-
tria. The big stock of social housing coupled with the openness to a broad section of the
population are responsible for a wide selection of affordable homes in urban regions.
However, housing costs went up in recent years.

Since strategic approaches to housing are rare, a change is needed. Therefore, key points
of a housing strategy in urban regions have been defined in this thesis. This strategy in-
cludes housing demand forecasts, improvement of accessibility to social housing and con-
struction of new tenements. Building on a literature research, an analysis of housing data
in urban regions, several interviews with planning and housing experts and two case
studies (Leoben and Weiz), different suggestions of action have been released. Further-
more, a process to improve access to social housing has been established.

The analysis of housing data shows that social housing is of high importance within ur-
ban regions. 85% of all social housing is located in urban regions and therefore part of
one of the 34 Austrian urban regions. Core cities fulfil an important function as they pro-
vide disproportionate numbers of social housing.

To improve access to social housing, cooperation between municipalities is needed. Co-
operation is possible trough different models. This ranges from informal to institutional-
ized cooperation within urban regions. In order to make housing a regional topic, stake-
holders need to put it on the agenda of regionals councils.

The framework conditions and the resulting challenges are diverse in numerous urban
regions. Therefore, a regional urban housing strategy must be oriented differently ac-
cording to the challenges. This was illustrated by the medium-sized urban region of Le-
oben and the small-sized urban region of Weiz. Leoben has a large social housing stock
and must focus on better cooperation with existing housing estates. Weiz, on the other
hand, has a very small social housing stock. Particularly the area between Weiz and
Gleisdorf is growing rapidly. Therefore, the focus within the urban regional must be on
securing land for further social housing development, as wells as increased construction
of social housing.

A sufficient availability of affordable housing is essential for the development of a munic-
ipality in the sense of the residential population. Due to different functional merges with-
in urban regions, cooperation on social housing and settlement development on a strate-
gic level is necessary.
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Einleitung

1. Einleitung

1.1. Problemstellung

Die Wohnungslandschaft in Osterreich ist im Umbruch. Uber Jahrzehnte war Wohnen in
Osterreich vergleichsweise giinstig, in den vergangenen Jahren kam es allerdings zu star-
ken Preisanstiegen. Diese Preisanstiege sind besonders im Wohnungsneubau sowie im
Wohnungsbestand bei Eigentumswohnungen und freifinanzierten Wohnungen spurbar.
Stadtregionen sind in Osterreich besonders stark vom Anstieg der Wohnkosten
betroffen.

Dieser Anstieg hat mehrere Grinde, allerdings kénnen als Hauptkostentreiber das teilwei-
se starke Bevolkerungswachstum in Stadtregionen und die damit einhergehende ho-
here Nachfrage nach Wohnraum, der Anstieg der Bodenpreise und die zunehmen-
de Problematik der Nicht-Verfiigbarkeit von Grundstiicken fur den sozialen Wohn-
bau gesehen werden. Auch die hohen Baukosten im (sozialen) Wohnbau erschweren es,
leistbaren Wohnraum zu schaffen. Gerade im freifinanzierten Wohnungssegment ist eine
Zunahme an Wohnungen als Anlage- oder Spekulationsgut zu verzeichnen. Ferner ist der
Bau von kommunalen Wohnungen seit einigen Jahren fast vollkommen zum Erliegen ge-
kommen. Fir den Neubau von sozialem Wohnbau sind fast ausschlieBlich gemein-
nitzige Bauvereinigungen verantwortlich. Dies hat die Verfligbarkeit von leistbarem
Wohnraum, vor allem in Stadtregionen, eingeschrankt.

Um ein weiteres starkes Ansteigen der Wohnkosten zu verhindern und die Verfiigbar-
keit von leistbarem Wohnraum zu verbessern, sind unterschiedliche MaBnahmen zu
treffen. Diese reichen von einer Wohnbauoffensive tber die Mobilisierung und At-
traktivierung von Bestandswohnungen bis hin zur Kostenreduktion in Bau und
Verwaltung. Dafiir bedarf es grundlegender Uberlegungen, wie diese unterschiedlichen
MaBnahmen umgesetzt werden kénnen. Wohnungspolitische Strategien sind in Oster-
reich allerdings bisher Mangelware.

In dieser Arbeit wird einerseits Wohnbau stadtregional analysiert, anderseits eine
Strategie entwickelt, wie der Zugang und die Verflgbarkeit von sozialem Wohnraum in
Stadtregionen verbessert werden kann. In den kommenden Jahren sind Stadtregionen mit
einem sehr starken Bevdlkerungswachstum konfrontiert und es missen MalBBnahmen ge-
troffen werden, um die langfristige Wohnversorgung zu leistbaren und qualitativ
hochwertigen Konditionen aufrecht zu erhalten. Der Fokus der Anstrengungen im
sozialen Wohnbau muss daher in den nachsten Jahren vor allem auf Stadtregionen gelegt
werden.



Einleitung

1.2. Zielsetzungen und Forschungsfragen

Diese Arbeit richtet sich an politische Entscheidungstragerinnen, regional agierende
Akteurlnnen in Stadtregionen sowie Akteurlnnen aus dem Wohnungswesen. Ziel
ist es, ein Verstandnis fiir die Bedeutung von sozialem Wohnbau fiir Stadtregion
zu schaffen. AuBerdem wird auf die Relevanz von strategischen Uberlegungen und
wohnungspolitischen Konzepten hingewiesen, um langfristig den Zugang der Bevoélke-
rung auf leistbaren Wohnraum sicherzustellen.

Die Analyse der Eigentumsverhaltnisse bildet eine erste stadtregionale Beschaftigung mit
der Thematik Wohnbau. Folgend werden Eckpunkte einer Strategie flr stadtregionalen
sozialen Wohnbau skizziert, die als Diskussionsgrundlage fur stadtregionale Kooperatio-
nen in diesem Bereich fungieren sollen.

Aufbauend auf den geschilderten Problemstellungen, den Zielsetzungen der Arbeit und
der Grundannahme, dass Wohnen in Stadtregionen durch verstarkte Kooperation und
damit einhergehender Effizienzsteigerung leistbarer gemacht werden kann, wurden zwei
Hauptforschungsfragen mit insgesamt fiinf Unterforschungsfragen formuliert:

— Welche Bedeutung hat sozialer Wohnbau fir den 6sterreichischen Wohnungs-
markt und im Speziellen fir den Wohnungsmarkt dsterreichischer Stadtregionen?
o Wie ist sozialer Wohnbau in 6sterreichischen Stadtregionen reprasentiert?
0 Gibt es einen raumlichen Fokus des sozialen Wohnbaus auf Stadtregionen?

— Welchen Beitrag kénnen Stadtregionen leisten, um leistbaren Wohnraum sicher-
zustellen?
o Was kann unter stadtregionalem sozialem Wohnbau verstanden werden?
o Wie kann eine stadtregionale Strategie zur Realisierung von sozialem Wohn-
bau aussehen und wie kann diese umgesetzt werden?
o Welche Arten interkommunaler und stadtregionaler Kooperation gibt es und
wie kénnen diese zur Realisierung von sozialem Wohnbau beitragen?



Einleitung

1.3. Aufbau der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich insgesamt in acht Kapitel, in denen die Komplexitat der Thematik
. Sozialer Wohnbau und Stadtregionen” aufgezeigt und Losungsansatze zu einem verbes-
serten Zugang zu leistbarem Wohnraum in Stadtregionen dargelegt werden.

Zunachst werden in Kapitel 1 aktuelle Problemstellungen im Bereich sozialer Wohnbau
formuliert und aufbauend die Zielsetzungen der Arbeit formuliert. Abschluss findet
dieses Kapitel in der Offenlegung der angewendeten Methoden.

Wichtige Grundlagen zu den Themen ,Soziales und leistbares Wohnen”, ,Inter-
kommunaler Kooperation” sowie zu ,Stadtregionen” werden in Kapitel 2 erortert
und in Bezug zu Wohnen gesetzt.

Wohnbau auf stadtregionaler Ebene wird in Kapitel 3 analysiert. Dabei wird stark auf so-
zialen Wohnbau eingegangen. Ziel ist es, eine erste stadtregionale Analyse des Woh-
nungswesens durchzufthren. Dabei wurde groBteils auf Daten zur Eigentumsstruktur
zurlckgegriffen und die raumliche Konzentration von sozialem Wohnraum auf Stadtregi-
onen und Kernstadte nachgewiesen.

Die Definition von stadtregionalem sozialem Wohnbau erfolgt in Kapitel 4. Aufbau-
end werden Eckpunkte einer stadtregionalen Wohnbaustrategie erldutert. Diese
umfassen die Themen Bedarfserhebung, Wohnungsbestand und Wohnungsneubau.

Ansatze zur Umsetzung von stadtregionalem sozialem Wohnbau werden in Kapitel 5 dar-
gelegt. Dabei wird auf einen moéglichen Prozessablauf eingegangen, wie stadtregionale
Kooperationen eingerichtet werden kénnen. Auch auf unterschiedliche Kooperationsar-
ten wie Wohnbaukonferenzen, die Erstellung einer stadtregionalen Wohnbaustrategie,
die Umsetzung eines Pilotprojekts und auf unterschiedliche Formen der institutionalisier-
ten Kooperation wird eingegangen. AuBerdem wird in einem Exkurs auf die aktuellen
Entwicklungen im Bereich Wohnbaukooperation in der Metropolregion Minchen einge-
gangen. Abgeschlossen wird das Kapitel mit einer Analyse der wichtigsten Akteurin-
nen in Stadtregionen, potentiellen Finanzierungsmoglichkeiten und den positiven
und negativen Auswirkungen von stadtregionalen Wohnbaukooperationen.

In Kapitel 6 werden die beiden steirischen Stadtregionen Leoben und Weiz einer de-
taillierteren Analyse unterzogen und der Stellenwert von Wohnbau in der Region analy-
siert. Auch wird auf wichtige Wohnbauakteurinnen in der Region eingegangen und ein
Ausblick gegeben, wie der Zugang zu qualitativ hochwertigem und leistbarem
Wohnraum verbessert werden kann.

AbschlieBend werden in Kapitel 7 Handlungsempfehlungen formuliert und ein Prozess
dargestellt, wie der Zugang zu leistbarem Wohnraum in Stadtregionen vereinfacht wer-
den kann.



Einleitung

1.4. Methodik

In der Arbeit finden unterschiedliche Methoden Anwendung und die Palette reicht von
Literaturrecherche Gber Auswertung von Wohnbaudaten bis hin zu Interviews.

Die Abgrenzung der Osterreichischen Stadtregionen und deren Aufteilung in Kern-
und AuBenzonen wird vom Projekt ,Stadtregionen.at” des 6sterreichischen Stadte-
bunds und des KDZ — Zentrum fur Verwaltungsforschung dbernommen.

Im Zuge der Literaturrecherche wird auf unterschiedliche Medien zurlickgegriffen. Die
Literatur ist bis auf wenige Standardwerke weit jinger als zehn Jahre. Auch zahlreiche
Internetseiten und Planungsdokumente werden herangezogen.

Insgesamt wurden fir die Diplomarbeit vier Interviews mit Expertinnen aus der Woh-
nungswirtschaft, den Fallbeispielregionen und der Landeshauptstadt Minchen gefihrt.
Diese wurden entweder in Form von personlichen Interviews, Telefoninterviews oder der
Beantwortung von Fragen per Email durchgefihrt. Dabei wurden wichtige Erkenntnisse
gewonnen, die in die Arbeit eingeflossen sind. Fir die Fallbeispiele waren besonders die
Interviews mit den Regionalmanagern von groBem Erkenntnisgewinn, um die Funktions-
weise der Regionen besser begreifen zu kénnen.

Fur die stadtregionale Wohnbauanalyse wird auf Daten der Statistik Austria aus der
Registerzdahlung 2011 zurlckgegriffen. Diese Daten sind auf Gemeindeebene verfiigbar,
mussten allerdings wegen Gemeindezusammenlegungen auf den aktuellen Gebietsstand
gebracht werden. Durch die Verfigbarkeit der Daten kénnen Aussagen liber die Eigen-
timerinnenstruktur Osterreichischer Stadtregionen getroffen werden. Ferner kann
so eine raumliche Konzentration des sozialen Wohnbaus auf Stadtregionen und insbe-
sondere auf Kernstadte nachgewiesen werden. Die Wohnbaudaten werden vor allem in
Form von eigens erstellten Diagrammen, Karten oder Tabellen abgebildet.

Aus der Literaturrecherche, den Interviews und der Wohnbauanalyse werden Erkenntnisse
abgeleitet, die wiederum in Handlungsempfehlungen an unterschiedliche Akteurlnnen
zusammengefthrt werden. Aufbauend darauf wurde ein Prozess skizziert, wie die Hand-
lungsempfehlungen optimal ineinandergreifen.

In den unterschiedlichen Kapiteln kommen verschiedene Kombinationen der Methoden
zur Anwendung:

— Das Kapitel ,Analytische und theoretische Grundlagen” ist vor allem unter der
Verwendung von Literatur- und Internetquellen sowie statistischen Wohn-
baudaten verfasst. Auch die Erkenntnisse aus dem Interview mit dem &sterreichi-
schen Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen finden Eingang in dieses Kapi-
tel.

— Das Herzstuck des Kapitels ,2Wohnbau in Stadtregionen” bildet die statistische
Auswertung der Wohnbaudaten aus der Registerzahlung 2011. Dabei werden
erstmals Wohnbauanalysen auf stadtregionaler Ebene durchgefihrt.



Einleitung

Aufbauend auf der statistischen Analyse wird im Kapitel ,Stadtregionaler sozia-
ler Wohnbau” die Grundidee einer stadtregionalen Kooperation im Wohn-
bau vertieft. Dabei werden Eckpunkte einer stadtregionalen Wohnbaustra-
tegie skizziert.

Diese Grundidee wird im Folgekapitel ,Ansatze zur Umsetzung von stadtregi-
onalem sozialem Wohnbau” noch weiter vertieft und Uberlegungen zu Ak-
teurlnnen, Finanzierung und Auswirkungen einer stadtregionalen Wohnbaus-
trategie getatigt.

Die im Kapitel ,Fallbeispiele” erzielten Erkenntnisse zu den analysierten Regio-
nen basieren einerseits auf den Interviews mit den Regionalmanagern und an-
derseits auf Auswertungen von Wohnungsdaten. Auch regionale Planungs-
dokumente werden fir die Analyse herangezogen.

Die im Kapitel ,Empfehlungen und Schlussfolgerungen” formulierten Hand-
lungserkenntnisse basieren auf den Ergebnissen der Literaturrecherche, der Inter-
views, der Wohnbauanalyse und auf den Analyseergebnissen der Fallbeispiele.
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2. Analytische und theoretische Grundlagen

2.1. Leistbares Wohnen und sozialer Wohnbau

Wohnen ist ein Grundbedirfnis jedes Menschen und zeichnet sich durch einige Beson-
derheiten aus. Hier ist zundchst die Standortgebundenheit von Wohnraum zu nennen:
Wohnraum ist immobil und einzigartig. Das Gut Wohnen kann nicht, wie andere GU-
ter, subsituiert werden, d.h. jeder Mensch muss in irgendeiner Form auf das Gut Wohnen
zugreifen. Ferner ist die Planung und Errichtung von Wohnbau mit groBen Investitionen
verbunden.'

Aufgrund dieses Grundbediirfnisses nach Wohnen und die dadurch entstehende Prob-
lematik der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (sog. Allokations-
problem), ermdachtigt sich der Gesetzgeber in den Markt einzugreifen. Wohnpolitik ist
daher eine der zentralen wirtschafts- und gesellschaftspolitischen Fragestellungen.?

Der staatliche Eingriff in den Wohnungsmarkt, als sozialer oder gemeinnitziger Wohn-
bau bezeichnet, hat in Osterreich eine sehr lange Tradition und geht auf Strategien
zur Bekdmpfung der Wohnungsknappheit fir einkommensschwache Teile der Bevolke-
rung (vor allem der Arbeiterlnnenklasse) zu Beginn des 20. Jahrhunderts zurick. Gerade
Stadte waren von starkem Zuzug gepragt und entwickelten kommunale Strategien, um
der Wohnungsnot entgegenzuwirken. Diese Tradition wird bis heute fortgesetzt, wenn-
gleich nicht mehr alleine die Armutsbekdmpfung im Vordergrund steht.®> Aufgabe des
sozialen Wohnbaus bzw. einer sozialstaatlichen Wohnungspolitik ist heute vielmehr,
leistbaren Wohnraum fir einen maoglichst groBen Teil der Bevolkerung bereitzustellen.
Ferner ist das Wohnungswesen im internationalen Vergleich stark reguliert. Dies zeigt
sich neben dem ausgepragten Forderwesen in einer starken rechtlichen Regulierung in
auf unterschiedlichen Ebenen. Beispielsweise ist der Mieterlnnenschutz in Osterreich ver-
gleichsweise stark ausgepragt.* Die Finanzierung im &sterreichischen Wohnungsmarkt ist
auBerdem in groBem Umfang von den Finanzmarkten unabhangig und wird von 6ffentli-
cher Hand stark geférdert.®

Eine allgemeine Definition von sozialem Wohnbau ist in Osterreich schwierig durchzufiih-
ren. Sozialer Wohnbau wird, anders als in vielen anderen europdischen Staaten, vielfalti-
ger verstanden. Neben der ,klassischen” Ausrichtung auf sozial benachteiligte Gruppen,
hat ein groBer Anteil der 6sterreichischen Bevolkerung Zugriff auf FordermaB-
nahmen des Wohnungswesens oder auf sozialen Wohnraum. Dies ist vor allem durch
hohe Einkommensgrenzen bedingt. So haben sowohl im kommunalen Wohnbau, als auch

' KUNNERT, A., & BAUMGARTNER, J. (2012): S. 105.

2 ibid.: S. 1.

3 AMANN, W., & MUNDT, A. (2009): S. 538.

4 REINPRECHT, C. (2017): S. 214. UND KANONIER, A. (2014): S. 27.

> OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN. (2016): S. 81.
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im gemeinndtzigen Wohnbau Menschen Uber die Mittelschicht hinaus, theoretisch Zu-
gang zu sozialem Wohnbau (etwa 80% der Bevolkerung). Somit ist sozialer Wohnbau in
Osterreich keine reine sozialpolitische MaBnahme fiir die untersten Einkommensschich-
ten. Gerade Bevolkerungsgruppen in prekaren sozialen Situationen (z.B. ungewisse Ein-
kommenssituation, ungeklarter Aufenthaltstitel,...) haben allerdings oftmals einen er-
schwerten Zugang zu sozialem Wohnbau.®

Die Literatur spricht neben dem sozialen Wohnbau auch von , marktferner” Wohnraum-
versorgung. Das marktferne Modell herrschte in Europa vor allem in der Nachkriegszeit
des 20. Jahrhunderts vor. Das primare Ziel dieses Politikmodells ist die bedarfsorientierte
Wohnungsproduktion, ,,um die quantitative und qualitative Wohnraumversorgung der
(urbanen) Bevolkerung auf hohem Niveau abzusichern”. Dabei stand die Objektférderung
klar im Vordergrund (siehe 2.1.2.3 Geférderter Wohnbau (Wohnbauférderung)).’

Im urbanen Raum ist das Segment sozialer Mietwohnungen mit seiner sozialen Flrsorge-
funktion fir ein breites Publikum, das Uber 6konomisch schwache Gruppen hinausgeht,
bestimmt. Dies druckt sich vor allem in den Einkommensgrenzen fir sozialen Wohnbau
aus. Diese sind sehr groBziigig und erlauben auch Haushalten mit Gberdurchschnittlichem
Einkommen in Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus zu ziehen.® Die dadurch entste-
hende soziale Durchmischung der Bewohnerlnnen in einem Haus oder einem Quartier ist
nicht ein Fehler im System durch zu hoch angesetzten Hochsteinkommen, sondern viel-
mehr gewolltes politisches Kalkul. Durch die Durchmischung der unterschiedlichen Bevol-
kerungs- und Einkommensgruppen sollen Segregationstendenzen vermieden werden.
Ferner sorgt ein breites Segment an sozialem Wohnbau mit gewissen Qualitatsstandards
daftr, dass ein niedriges Haushaltseinkommen nicht automatisch schlechte Wohnbedin-
gungen bedeutet.® Die vorlegende Arbeit legt gerade aus diesem Grund ihren Fokus auf
marktferne Mietwohnungen im Eigentum der Gemeinde oder gemeinnUtzigen Bauverei-
nigungen.

Bei der letzten Registerzahlung 2011 wurden etwa 4,44 Millionen Wohnungen in
2,19 Millionen Gebauden gezahlt. In 3,64 Millionen Wohnungen war mindestens eine
Person hauptgemeldet. Somit fanden sich in 82,06% des Gesamtwohnungsbestandes
Hauptwohnsitzwohnungen. Die restlichen 17,93% weisen unterschiedlichste Nutzun-
gen auf. Diese reichen von Zweit- und Nebenwohnsitzen, Uber saisonale Nutzung bis hin
zu Leerstand.'® Leerstand wird in der Statistik leider nicht explizit erfasst.

Analysiert man die Eigentumsverhaltnisse der Osterreichischen Hauptwohnsitze (hier lie-
gen bereits aktuellere Daten vor, siehe Abbildung 1: Rechtsverhaltnisse der Hauptwohn-
sitzwohnungen 2015), so zeigt sich, dass 2015 knapp die Halfte der Wohneinheiten im
Eigentum bewohnt wurde. Das Mietsegment ist mit 42% vergleichsweise stark re-

6 REINPRECHT, C. (2017): S. 215.

7 STOGER, H. (2008): S. 27.

8ibid.: S. 28.

% ibid.

10 STATISTIK AUSTRIA (2013): S. 21.
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prasentiert. Gemeindewohnungen und Genossenschaftswohnungen machen etwa ein
Viertel der ¢sterreichischen Hauptwohnsitzwohnungen aus. Gerade im stadtischen Um-
feld haben diese Eigentumskategorien noch einen starkeren Stellenwert.

Abbildung 1: Rechtsverhaltnisse der Hauptwohnsitzwohnungen 2015

W

= Hauseigentum = \Wohnungseigentum = andere Hauptmiete

sonstige = Gemeindewohnung = Genossenschaftswohnung

Quelle: STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81, eigene Darstellung.

2.1.1. Leistbares Wohnen

Wohnen ist ein Grundbedurfnis jedes Menschen und war in den vergangenen Jahren von
einem starken Preisanstieg betroffen (Anstieg der Mietkosten 2005-2015: 33%)"". Da
Wohnen Ublicherweise den groBten Anteil der Haushaltsausgaben ausmacht, ist eine
Steigerung der Wohnkosten sozialpolitisch problematisch. Dementsprechend ist leistbarer
Wohnraum eine zentrale politische Forderung so.

Wohnen ist allerdings nicht nur ein Grundbeddirfnis, sondern in internationalen Abkom-
men auch als Grundrecht definiert. So erklart beispielsweise die Allgemeine Erklarung
der Menschenrechte in Artikel 25 Wohnen als eines der zentralen Rechte fir einen an-
gemessenen Lebensstandard. In der Europaischen Sozialcharta wird im Artikel 31 vom
.Recht auf Wohnung" gesprochen und die Staaten dazu verpflichtet, Wohnraum in aus-
reichendem Standard und zu leistbaren Preisen bereitzustellen. Das &sterreichische Woh-
nungswesen ist stark reglementiert und es gibt unterschiedliche Angebote des sozialen
Wohnbaus, ein durchsetzbares ,Recht auf Wohnen” gibt es allerdings nicht.

" AK WIEN (2016): S. 29.
12 REINPRECHT, C. (2017): S. 214,
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2.1.1.1. Leistbares Wohnen in Osterreich

Der Terminus , leistbares Wohnen” ist aus dem angelsachsischen Raum entnommen (,, af-
fordable housing”) und bezeichnet ein bestimmtes Marktsegment unter den liblichen
Marktpreisen. Dabei handelt es sich allerdings um einen relativen Begriff, da der zahl-
bare Preis fir Wohnraum (=Leistbarkeit) vom jeweiligen Haushaltseinkommen abhangt.™

2015 waren etwa 1,55 Millionen Menschen armutsgefahrdet (18,3% der Gesamtbe-
volkerung).' Als armutsgefahrdet gilt ein Haushalt, wenn dieser Uber weniger als 60%
des Medians des &quivalisierten Jahresnettoeinkommens (in Osterreich 1.163 Euro pro
Monat flr einen Einpersonenhaushalt, Stand 2015) verflgt.” Armutsgefahrdete Haushal-
te missen prozentuell mehr von ihrem Einkommen fir Wohnraum ausgeben. Etwa ein
Drittel der armutsgefahrdeten Haushalte sind mit ihren Wohnkosten Uberfordert. Ver-
gleichsweise sind es durchschnittlich nur 15% bei allen &sterreichischen Haushalten.'®
Alleinlebende Frauen, Alleinerziehende und Personen in kinderreichen Familien sind be-
sonders armutsgefahrdet. !

Zusatzlich zum steigenden Bedarf von sozialen Wohnungen aus unteren Einkommens-
schichten ist erkennbar, dass auch Haushalte der Mittelschicht verstarkt auf Ange-
bote des sozialen Wohnbaus zuriickgreifen. Gerade in gemeinnutzigen Wohnbauver-
einigungen ist die verstarkte Nachfrage wahrnehmbar. Durch die Finanzkrise, die daraus
resultierende hoher Arbeitslosigkeit und die stark steigenden Immobilienpreise erschlie-
Ben die gemeinnltzigen Bauvereinigungen neue Zielgruppen, da diese nicht wie bisher
ihr Wohnbedurfnis im privaten Segment befriedigen kénnen. Dies fuhrt wiederum zu ei-
nem Verdrangungseffekt sozial Bedurftiger.'® Diese zusatzliche Nachfrage gepaart mit der
groBen Anzahl an armutsgefahrdeten Personen in Osterreich sind weitere Argumente fir
die Notwendigkeit einer verstarkten Bautatigkeit im sozialen Wohnungssegment.

Seit dem Jahr 2000 steigen die Wohnkosten starker als das Inflationsniveau, wobei
die Steigerung vor allem in Ballungszentren sehr stark ist und dort besonders im privaten
Wohnungssegment (siehe 2.1.4.2 Wohnkosten). Betrachtet man nur das Mietsegment, so
zeigt sich, dass es einen starken Kostenunterschied zwischen Alt- und Neuvertragen gibt.
Haushalte mit einem bestehenden Mietvertrag zahlen in dhnlichen Lagen weitaus weniger
als welche mit Neuvertragen. Dadurch ergeben sich vor allem fir junge Menschen erheb-
liche Leistbarkeitsprobleme.™

Der groBe Sektor an 6ffentlichem/geférdertem Wohnbau nimmt starken Einfluss
auf die Leistbarkeit von Wohnen, beeinflusst die Preisbildung im privaten Wohnungs-

13 STOGER, H. (2008): S. 28. KUNNERT, A. (2014): S. 25f.

4 WEBSITE STATISTIK AUSTRIA, Armuts- oder Ausgrenzungsgefahrdung, abgerufen am 13.04.2017.
1> ibid.

6 MUNDT, A., & AMANN, W. (2015): S. 6.

7 WEBSITE STATISTIK AUSTRIA, Armuts- oder Ausgrenzungsgefahrdung, abgerufen am 13.04.2017.
18 SCHUSTER, H., & LANDAU, M. (2008): S. 353ff.

9 MUNDT, A., & AMANN, W. (2015): S. 6.
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segment und kann den Preisanstieg im freifinanzierten Wohnungssegment bremsen. Ge-
meinnUltzige und kommunale Wohnungen bringen den Mieterlnnen eine durchschnittli-
che monatliche Ersparnis von 74 Euro gegeniber freifinanzierten Wohnformen. Ohne
sozialen Wohnbau mussten 6sterreichische Mieterlnnen monatlich etwa 65 Millionen Eu-
ro mehr an Miete zahlen.?

2.1.1.2. Leistbares Wohnen und die Rolle der Raumplanung

Instrumente der Raumplanung kénnen dazu beitragen, dass Wohnen wieder leistbarer
wird. , Leistbares Wohnen” ist dabei allerdings eher ein politischer Begriff, in der Planung
spricht man von férderbarem oder férderfdhigem Wohnbau. Die OROK-Publikation 191
.Beitrdge der Raumordnung zur Unterstlitzung leistbaren Wohnens” beschaftigt sich
damit und dient als Grundlage fur dieses Kapitel. Allgemein kommt der Raumplanung in
ihrer hoheitlichen Funktion der Freihaltung und Ausweisung geeigneter Flachen eine
wichtige Rolle im Themenfeld Wohnen zu. Durch die Bereitstellung von geeigneten Fla-
chen fur den Wohnbau kann jedenfalls das Wohnungsangebot aktiv gesteuert werden.

Raumplanung fallt mit wenigen Ausnahmen in die Gesetzgebungskompetenz der Lander.
Durch das Fehlen einer Bundesraumordnung gibt es in den Bundeslandern unterschiedli-
che Instrumente bzw. unterschiedliche Ausgestaltungen dieser. Die Vollziehung fallt in
die Kompetenz von Landern und Gemeinden. Ortliche Raumplanung fallt in den eigenen
Wirkungsbereich der Gemeinde und ist somit in deren Zustandigkeit. Im Wohnungswesen
spielt der Bund noch eine zusatzliche zentrale Rolle, da dieser fur das Mietrechtsgesetz,
das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz sowie fur das Wohnungseigentumsgesetz ver-
antwortlich zeichnet. Die Lander sind fir die Ausgestaltung und Vergabe der Wohnbau-
forderung zustandig.

Die OREK-Partnerschaft , Leistbares Wohnen” hat in der OROK Publikation 191 Empfeh-
lungen in insgesamt neun Bereichen getroffen, wie die Raumordnung zu leistbarem
Wohnraum beitragen kann. Diese Bereiche sind?': ,,

— Raumordnungsziele

—  Uberértliche Raumordnung

—  Widmungen fir den férderbaren Wohnbau
— Dichtebestimmungen

— Vertragsraumordnung

— MaBnahmen der Baulandmobilisierung

— Kompetenzrechtliche Rahmenbedingungen

20 AK WIEN (2017a): S. 31.
21 OROK (2014): S. 15ff.
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—  Wohnbauférderung
— Steuerliche Anreizsysteme”

Die Raumordnungsziele der einzelnen Bundeslander definieren den planerischen Rah-
men, in denen sich die Raumplanung bewegt. Leistbares Wohnen ist hingegen bisher
kaum Thema in den Planungszielen oder Planungsgrundsdtzen der Bundesldnder. Dabei
ist eine Verankerung von leistbarem oder férderbarem Wohnbau in Zielsetzungen
und Rechtsvorschriften sinnvoll, um sich im konkreten Planungsfall darauf berufen zu
kénnen. In den Zielen oder Grundsatzen kénnte ein gewisser Anteil an Flachen fur den
forderfahigen Wohnbau je Gemeinde vorgeschrieben werden. Dies muss allerdings in
Abstimmung mit qualitativen Zielen der Raumplanung und des Wohnbaus, wie Standort-
eignung oder Wohnqualitat, erfolgen.?

In der tiberdértlichen Planung spielt die Thematik Wohnen noch eine untergeordnete
Rolle, doch wird in immer mehr Gberértlichen Plandokumenten darauf Ricksicht ge-
nommen. Dies gilt es weiter zu intensivieren und die Uberértliche Bedeutung von Woh-
nen und im Speziellen die Bedeutung von sozialem Wohnbau aufzuzeigen. Gerade in
wachsenden Regionen bieten gut erschlossene Flachen auBerhalb der Kernstadte eine
geeignete Alternative und werden zunehmend in den Fokus der Planung, aber vor allem
in den Fokus von Investorinnen, ricken. Des Weiteren sollte Gber eine regionale Abstim-
mung der Entwicklung mit Flachenkontingenten nachgedacht werden. Gerade auf regio-
naler Ebene kann im Wohnbau viel erreicht werden und bedarf es zukinftig einer weite-
ren Vertiefung.?

Die Flachenwidmung ist das bedeutsamste Instrument der Raumplanung und spielt
far sozialen bzw. leistbaren Wohnraum eine zentrale Rolle. Flachen miissen fiir forder-
baren Wohnraum reserviert werden, um langfristig die Entwicklung des sozialen
Wohnbausektors sicherzustellen. Dies kann durch Vorbehaltsflachen oder durch Sonder-
widmungen erfolgen. Sonderwidmungen reservieren eine Flache fir férderfahigen
Wohnbau, beinhalten allerdings keine Bebauungspflicht. Hier missen MaBnahmen ge-
troffen werden. Dies kann einerseits mit Mitteln der Vertragsraumordnung, oder ander-
seits durch Ankauf der Liegenschaft durch 6ffentliche Gebietskorperschaften erfolgen.
Vorbehaltsflachen sichern die Flache nicht nur, sondern es kénnen bereits im Wid-
mungsprozess auch Regelungen beziglich der Umsetzung getroffen werden. Auch hier
obliegt die endgultige Realisierung dem/der Grundstickseigentimerin. In beiden Fallen
wadre es also durchaus ratsam, dass offentliche Kérperschaften Eigentum an den Flachen
erwerben, um eine Realisierung unabhangig von vertraglichen Abmachungen oder Rege-
lungen der Umsetzung zu garantieren. Sonderwidmungen bzw. Vorbehaltsflachen fur

22 OROK (2014): S. 15 UND KANONIER, A. (2014): S. 32ff.
2 ibid.: S. 34f.
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den forderbaren Wohnbau mussen in allen Bundeslandern rechtlich ermdglicht und von
den Gemeinden aktiv verwendet werden.?*

Neben der Neuausweisung von Flachen fur den férderbaren Wohnraum kann durch
Nachverdichtung im Bestand ebenfalls neues Angebot geschaffen werden. Naturlich
muss auf die ortlichen Rahmenbedingungen Rucksicht genommen werden, aber gerade
kommunaler und gemeinnitziger Wohnbau des letzten Jahrhunderts hat groBes Nach-
verdichtungspotential. Bei Nachverdichtung ist es jedoch sinnvoll, Maximaldichten zu de-
finieren. Auch im Neubau miissen verstarkt héhere Dichten als das immer noch vor-
herrschende Ideal des Einfamilienhauses Anwendung finden. Zentrales Instrument hier-
far ist der Bebauungsplan, aber auch das ortliche Entwicklungskonzept oder der Fla-
chenwidmungsplan einer Gemeinde kénnen Dichtebestimmungen enthalten.?> Aus regio-
naler Perspektive waren regionale Dichtevereinbarungen in einer Region anzudenken.

In den vergangenen Jahren wurden in allen Bundeslandern gesetzliche Rahmenbedingun-
gen fur Vertragsraumordnung geschaffen. Darunter versteht man privatrechtliche
Vereinbarungen zwischen Gemeinden und Grundstiickseigentiimerinnen als Er-
ganzung zum hoheitlichen Planungsakt der Gemeinde. Diese Vereinbarungen werden vor
der Umwidmung getroffen und reichen von Vereinbarungen Uber die Bebauung in einer
bestimmten Frist, Gber die Uberlassung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen an die
Gemeinde oder Dritte, bis hin zur Beteiligung des/der Eigentimerin an Kosten fur die
AufschlieBung oder Infrastruktur. Mit privaten Eigentimerlnnen kann weiters vereinbart
werden, dass sie einen gewissen Anteil ihres Grundsticks fur den sozialen Wohnbau zur
Verfligung stellen, oder Wohnungen zu bestimmten Konditionen anbieten missen. Die
Vertragsraumordnung bietet fur Gemeinden viele Moéglichkeiten, zu leistbarem Wohn-
raum zu gelangen und garantiert eine fristgerechte Bebauung oder einen Teil der Wid-
mungsgewinne.?

In 6sterreichischen Gemeinden wurde in den letzten Jahrzehnten Bauland sehr groBzlgig
gewidmet und oftmals lange Zeit nicht bebaut. 2016 war 6sterreichweit 26,5% des ge-
widmeten Baulandes nicht bebaut (808,9 km2)?’. In den Bundeslandern reicht der An-
teil an unbebautem gewidmetem Bauland von 4,3% in Wien bis zu 37,9% im Burgen-
land?®. Trotz dieses hohen Anteils an gewidmeten unbebauten Flachen sind diese Bau-
landreserven vielerorts nicht verfigbar, da diese bewusst gehortet werden. Man spricht
hier vom sogenannten , Baulandparadoxon”, welches trotz genligend gewidmeter Fla-
chen eine weitere Ausweisung von Bauland zur Folge hat. Um der zukiinftigen Hortung
von Grundstiicken entgegenzuwirken ist eine zeitliche Befristung von Bauland
konsequent durchzufiihren, bzw. in einem ersten Schritt die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen daftr zu schaffen. Eine Nicht-Bebauung von Grundstiicken in einer gewissen Zeit

24 OROK (2014): S. 16 UND KANONIER, A. (2014): S. 37ff.
25 OROK (2014): S. 16f UND KANONIER, A. (2014): S. 42ff.
26 OROK (2014): S. 17 UND KANONIER, A. (2014): S. 45ff.
27 BANKO, G., & WEIB, M. (2016): S. 23.

28 ibid.
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muss Sanktionen mit sich bringen. Diese kédnnen von Abgaben bei Nicht-Nutzung bis hin
zur Rickwidmung reichen.?

Die Mobilisierung von bestehendem Bauland ist vergleichsweise komplexer. Daftr wurden
zahlreiche MaBnahmen der Baulandmobilisierung entwickelt. Diese sind vielschichtig
und knlpfen unterschiedlich an die Problemstellung an. Eine der MaBnahmen ist die Ein-
hebung von Infrastruktur-, ErschlieBungs- und Erhaltungsabgaben fur unbebautes,
aber erschlossenes Bauland. Abhdngig von der Hohe einer solchen Abgabe kann die fi-
nanzielle Belastung eine baulandmobilisierende Wirkung haben. Fir die Gemeinde
hat eine solche Abgabe einerseits den Vorteil, dass die Infrastruktur- oder ErschlieBungs-
abgabe nicht wie derzeit Ublich erst bei Baubewilligung, sondern vorgezogen entrichtet
werden und anderseits flr laufende Erhaltungskosten Abgaben anfallen. Fur den sozialen
Wohnbau ist dies nur insofern von Bedeutung, da die Verfligbarkeit von bereits gewid-
metem Bauland erhoéht werden kann. Diese MaBnahme der Baulandmobilisierung richtet
sich in erster Linie an Liegenschaften im Eigentum von Privatpersonen.

Eine weitere MaBnahme ist die sogenannte Baulandumlegung. Dabei werden die
Grundstiicksgrenzen in einem Gebiet neu strukturiert, um eine Bebau- und Er-
schlieBbarkeit zu ermdglichen. Ein solches Verfahren kann freiwillig von den Eigentime-
rinnen oder in manchen Bundeslandern von Amts wegen eingeleitet werden. Fir den
sozialen Wohnbau erleichtert die Baulandumlegung die Bebaubarkeit, da durch eine Neu-
strukturierung groBere zusammenhangende Flachen entstehen. In Tirol wird dieses In-
strument bereits erfolgreich, auch fur den geférderten Wohnbau, angewendet.?' Dies
sollte in allen Bundeslandern von Amts wegen maglich sein.

Da Eigentum gegeniber vertraglichen Lésungen gréBere Rechtssicherheit und mehr Ver-
flgungsspielraum gestattet, ist es fur Projekte des sozialen Wohnbaus sinnvoll, dass Ge-
meinden oder Lander Grundstiicke erwerben und diese an gemeinnttzige Bauverei-
nigungen verwerten, oder selbst einer Bebauung zufiihren. Dadurch ist eine weitere be-
stimmungsgemdBe Verwendung des Grundstlckes nahezu gesichert. Aktuell verfligen
Osterreichische Gemeinden nicht mehr Uber ausreichend eigene Grundstiicke, um eine
Weitergabe an gemeinnUtzige Bauvereinigungen zu ginstigen Konditionen zu ermdgli-
chen. Die noch vorhandenen Grundstlcksreserven werden an den/die BestbieterIn ver-
kauft, wodurch es vor allem in wachsenden urbanen Raumen vermehrt zu Engpassen an
leistbaren Grundstlcken far férderbaren Wohnbau kommt.?? Daher bedarf es wieder ei-
ner aktiven Bodenpolitik und einer aktiven Bodenbevorratung durch die Gemeinden.
Dies ermdglicht es Planungen, flexibler und an den Bedarf ausgerichtet, umsetzen zu
kénnen und ausreichend Grundstlcke fur sozialen Wohnbau bereitstellen zu kénnen. Um

29 OROK (2014): S. 17f UND KANONIER, A. (2014): S. 52ff.
30 OROK (2014): S. 18 UND KANONIER, A. (2014): S. 55f.
31 OROK (2014): S. 18 UND KANONIER, A. (2014): S. 54f,

32 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des Osterreichischen Verbands ge-
meinnitziger Bauvereinigungen, Email vom 22.08.2017 und WEBSITE OSTERREICHISCHER VERBAND
GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN, Enquete: Geforderter Wohnbau braucht leistbare Grundstiicke,
abgerufen am 22.08.2017.
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Gemeinden beim Ankauf von Liegenschaften zu unterstiitzen, haben einige Bun-
deslander externe Rechtstrager errichtet, sogenannte Bodenfonds. Gerade in Zeiten von
knappen Gemeindebudgets ist die teilweise oder ganzliche Finanzierung solcher Ankaufe
durch das Land notwendig. Gemeinden und Lander kénnen anschlieBend durch die
Uberlassung von Grundstiicken zu giinstigen Konditionen aktiv in den Bodenmarkt
eingreifen. Diese Uberlassung kann durch einen klassischen Verkauf oder durch die Ein-
raumung eines Baurechts erfolgen.?* Gerade die Vergabe von Baurechten hat in den letz-
ten Jahren zugenommen. Bei den Baurechtsgeberinnen kann es sich beispielsweise um
Privatpersonen, Unternehmen, Versicherungen, kirchliche Institutionen oder die &ffentli-
che Hand handeln.3*

Kompetenzrechtliche Rahmenbedingungen vor allem im Volkswohnungswesen und
im Zivilrecht gehoéren gemaB der OROK-Partnerschaft ,Leistbares Wohnen” ebenfalls
Uberarbeitet. Dabei soll die Zustéandigkeit des Volkswohnungswesens von Bundes- auf
Landeskompetenz verschoben werden. Auch die Uberarbeitung des Bodenbeschaf-
fungsgesetzes wird thematisiert. Dieses ermdglicht es Gemeinden, in Kaufvertrage ein-
zusteigen oder im Bedarfsfall Enteignungen von Grundsticken fir Wohnbau durchzufih-
ren, wurde allerdings noch nie angewendet und daher nicht auf etwaige Verfassungswid-
rigkeit geprift. Gerade Passagen betreffend die Enteignung kdnnen verfassungsrechtlich
bedenklich sein.*

Die Wohnbauférderung zahlt nicht zu den klassischen Instrumenten der Raumplanung,
spielt fur den Neubau und die Sanierung von Wohnraum allerdings eine zentrale Rolle.
Die Koppelung der Wohnbauférderung an Raumplanungsziele hat verstarkt zu erfolgen.
Naheres zur Wohnbauférderung ist in Kapitel 2.1.2.3 Geforderter Wohnbau (Wohnbau-
forderung) ersichtlich.2®

Zusammenfassend ist zu sagen, dass der hohe Bestand an unbebautem gewidmetem
Bauland in den nachsten Jahren abgebaut werden muss. Durch einen Mix aus Anreizen
und ZwangsmaBnahmen sowie einem Widmungsstopp flr Bauland in Gemeinden mit
hohem Baulandbestand kann dieser Bestand reduziert werden. Auch Uber Rickwidmun-
gen muss nachgedacht werden. Fur den sozialen Wohnbau ist es wichtig, dass geeignete
Grundstiicke verfugbar sind. Im Besonderen sind darunter erschlossene und baureife
Grundstlicke mit o6ffentlicher Infrastrukturanbindung in zentralen Lagen gemeint.
Dadurch kénnen gemeinnltzige Bauvereinigungen oder kommunale Wohnbauunterneh-
men rasch sozialen Wohnraum erreichten. Die Raumplanung kann leistbares Wohnen
zwar selbst nicht unmittelbar, allerdings Rahmenbedingungen fir den Bau von sozialem
Wohnraum schaffen.

33 OROK (2014): S. 18 UND KANONIER, A. (2014): S. 56f.

34 BAUER EVA UND GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des
Osterreichischen Verbands gemeinnttziger Bauvereinigungen, Interview, Wien am 01.09.2017

35 OROK (2014): S. 18f UND KANONIER, A. (2014): S. 59ff.
36 OROK (2014): S. 19.
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2.1.2. Formen des sozialen Wohnbaus

Wie einleitend erwahnt, sind kommunaler Wohnbau, Wohnungsgemeinnutzigkeit und
geforderter Wohnungsbau Formen des sozialen Wohnbaus. Das Segment des sozialen
Wohnbaus ist in Osterreich im internationalen Vergleich stark ausgeprégt und erfullt in
Untersegmenten unterschiedliche Aufgaben. Wahrend der kommunale Wohnbau vor al-
lem zur Gewahrleistung der Wohnversorgung der Bevolkerung dient und stark von nied-
rigen Einkommen nachgefragt wird, ist der gemeinnitzige Wohnbau als Wohnbau fur
alle gesellschaftlichen Schichten zu verstehen.?’ In diesem Kapitel werden diese hinsicht-
lich ihrer Bedeutung fur den Wohnungsmarkt und die Leistbarkeit von Wohnraum analy-
siert.

2.1.2.1. Kommunaler Wohnbau

Unter kommunalem Wohnbau oder Gemeindebau versteht man den direkten Eingriff von
Gemeinden auf den Wohnungsmarkt durch die Errichtung von Wohnungen und somit
klassische marktferne Wohnungspolitik. Insgesamt machen kommunale Wohnungen etwa
8% des Gesamtbestandes an Wohnungen in Osterreich aus. Betrachtet man nur die
Mietwohnungen, zeigt sich ein anderes Bild, da 18,7% aller Mietwohnungen im Eigen-
tum von Gemeinden steht (Stand 2015)%®. Wien hat hier eine einzigartige Stellung, da
sich sogar ein Drittel aller Mietwohnungen im Eigentum der Stadt befinden. In den ande-
ren Bundesldandern reicht der Anteil an Gemeindewohnungen an den Mietwohnungen
von 4% in Salzburg bis 12% in Karnten, Niederdsterreich, Tirol und der Steiermark.*

Neben Wien haben mit Stand 2011 noch die Landeshauptstadte Graz, Innsbruck, Kla-
genfurt am Worthersee, Linz, Salzburg und St. Pélten groBe kommunale Wohnungsbe-
stande. Auch die Stadte Wiener Neustadt, Leoben, Villach, Schwechat und Kapfenberg
haben Bestdande von mehr als 1.000 Wohneinheiten. Alle aufgezahlten Stadte sind Teil
einer Stadtregion.“°

Im Neubau spielt der kommunale Wohnbau nur noch eine marginale Rolle. Dieser
wurde weitestgehend von gemeinndtzigen Wohnbauvereinigungen abgeldst. Allerdings
vereinbaren manche Gemeinden mit gemeinndtzigen Bauvereinigungen Zuweisungsrech-
te fir einen bestimmten Anteil der Wohnungen, um weiterhin in den Wohnungsmarkt
einzugreifen. Sie sind allerdings nicht mehr Eigentimerln.

Abgesehen vom fehlenden Neubau bleibt der Absolutbestand an Wohnungen im Ge-
meindeeigentum relativ konstant, da es in Osterreich keine groBen Privatisierungswel-

37 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN. (2016): S. 80f.
38 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 39.
39 ZUCHA, V. (2016): S. 11f.

40 STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene
Berechnung.
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len gegeben hat. Kommunen in Deutschland haben jedoch zu Beginn des 21. Jahrhun-
derts im groBen Stil Wohnungen privatisiert. Berlin, Dresden, Hamburg und Jena waren
hier federfihrend.*' In Osteuropa kam es nach dem Fall des Eisernen Vorhangs zu groBen
Immobilienverkdaufen ehemals staatlicher Wohnungen an Private. Dies fihrte dazu, dass
der Eigentumssektor in den Staaten des ehemaligen Ostblocks sehr grofB ist.

Durch fehlende Neubauleistung nimmt der relative kommunale Wohnungsbestand lang-
sam, aber konstant ab. Standen 2009 noch 19,7% aller Mietwohnungen im Eigentum
von Gemeinden, waren es 2015 nur noch 18,7%.% Durch diese Tendenz sind immer
mehr Bewohnerlnnen gezwungen, auf dem privaten Wohnungsmarkt Alternativen zu
finden. Allerdings ist dieser Trend auch immer starker in gréBeren Stadten, allen voran
Wien, erkennbar.

2.1.2.2. Gemeinniitzige Bauvereinigungen (Wohnungsgemeinniitzigkeit)

Die Wohnungsgemeinnitzigkeit ist eine besondere Form des sozialen Wohnbaus in
Osterreich und kann als Zwischenform marktferner und marktgesteuerter Wohnungsver-
sorgung gesehen werden. In der Literatur wird die Wohnungsgemeinnitzigkeit als
,marktorientiert, aber sozial verpflichtet”* bezeichnet. Osterreichweit gibt es einen Kon-
sens Uber die hohe Bedeutung der Wohnungsgemeinnitzigkeit fir den Wohnungs-
markt. 4

Die 6sterreichische Wohnungsgemeinnitzigkeit basiert auf mehreren Grundsatzen. Zum
einen kommt das Kostendeckungsprinzip zur Anwendung, welches Mieten unter dem
Marktniveau garantiert. Zum anderen findet die Vermoégensbindung Anwendung. Dies
bedeutet, dass das erwirtschaftete Kapital wieder in den Wohnungsneubau investiert
werden muss. Durch die Rickflisse entsteht ein System, dass sich auf Dauer selbst erhal-
ten kann.* Dadurch kénnen gemeinnltzige Bauvereinigungen als nicht-profitorientierte
Bautrdger angesehen werden.*

GemeinnUtzige Bauvereinigungen und die Wohnungsgemeinnitzigkeit sind im Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG 1979) geregelt. Wie anfangs erwahnt, stellt die
ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum eine Aufgabe der Daseinsvor-
sorge dar. Unter diesem Blickpunkt und unter der Annahme, dass der Markt alleine nicht
ausreichend sozialen und leistbaren Wohnraum fir die Bevolkerung zur Verfigung stellt,
greift der Gesetzgeber in den freien Wohnungsmarkt ein. Das WGG ermdglicht privat-

4T HELD, T. (2011): S. 675.

42 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 39.

43 AMANN, W. (2008): S. 8.

4 REINPRECHT, C. (2017): S. 215.

45 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN. (2016): S. 81.
46 AMANN, W. (2008): S. 8.
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rechtlich organisierten Unternehmen (gemeinnltzigen Bauvereinigungen), diese Aufgabe
zu erfallen.®

Das WGG 1979 regelt einerseits die Anerkennung und Organisation von GBV, anderseits
die Rechte und Pflichten zwischen GBV und Mieterlnnen. Anwendung findet das WGG,
sobald sich eine Wohneinheit in einem Gebdude befindet, das von einer GBV errichtet
wurde, oder in deren Eigentum steht oder stand. Dabei verweist das WGG sehr oft auf
das Mietrechtsgesetz, welches in groBen Teilen Anwendung fur Mieterinnen in gemein-
nltzigen Wohnungen findet.*

Gemeinnltzige Bauvereinigungen muissen mittels Bescheid der Landesregierung aner-
kannt werden, erst dadurch erhalten sie die rechtliche und steuerliche Sonderstel-
lung. Derzeit gibt es 187 gemeinniitzige Bauvereinigungen, die entweder als Kapital-
gesellschaft (GmbH/AG) oder als Genossenschaft organisiert sind*. Die Zahl an gemein-
nltzigen Bauvereinigungen ist seit Jahren rlcklaufig, da es verstarkt zu Fusionen kommt.
Gerade kleine auf bestimmte Regionen spezialisierte Bauvereinigungen werden mit gro-
Beren zusammengelegt.®°

Sobald der rechtliche Sonderstatus einer gemeinnitzigen Bauvereinigung hergestellt ist,
unterliegt die GBV dem WGG. Erhalt eine GBV zusatzlich noch &ffentliche Fordermittel,
wie etwa Wohnbauférderung, unterliegt diese noch zusatzlich den jeweiligen Forderricht-
linien der Bundeslander.®'

Einer der groBten Vorteile von gemeinndtzigen Bauvereinigungen aus Sicht der MieterIn-
nen ist, dass die Mietkosten dauerhaft beschrankt sind. Selbst nach Auslaufen von
Wohnbauférderungen sind diese an Hochstgrenzen weit unter dem Marktpreis gebun-
den.*? Durchschnittlich ist eine Wohnung einer gemeinnutzigen Bauvereinigung um 20%
glnstiger als eine freifinanzierte Wohnung.*

Betrachtet man den Marktanteil von GBV, so zeigt sich, dass diese Uber 16% der
Hauptwohnsitzwohnungen verfliigen>*. Dies entspricht &sterreichweit etwa 600.000
Wohnungen, Tendenz steigend. Ferner verwalten GBV noch etwa 260.000 Eigentums-
wohnungen, davon sind etwa 38.000 von den GBV verwaltete Mietwohnungen im Eigen-
tum von Gemeinden. Die Eigentumswohnungen standen zu einem groBen Teil im Eigen-
tum von gemeinnitzigen Bauvereinigungen, wurden allerdings vor allem durch Miet-
Kauf-Optionen oder dem Bau als Eigentumswohnungen an Privatpersonen verdauBert.*

47 KORINEK, K., & HOLOUBEK, M. (2008): S. 53f.
48 AK WIEN (2017a): S. 9.
4 ibid.: S. 12.

50 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des dsterreichischen Verbands
gemeinnitziger Bauvereinigungen, Interview, Wien am 01.09.2017.

T AK WIEN (2017a): S. 12f.

52 WEBSITE OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN, Revision: Gemeinniitzige
Wohnungswirtschaft genau kontrolliert, abgerufen am 12.04.2017.

53 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN. (2016): S. 85.
>4 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 22.
55 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN. (2015): S. 4.
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Durch die gesetzliche Méglichkeit des Erwerbs von gemeinnitzigen Wohnungen unter
bestimmten Voraussetzungen ist der Wohnungsbestand gemeinnitziger Bauvereinigun-
gen auch mit Abgangen konfrontiert.

Insgesamt verwalten gemeinnltzige Bauvereinigungen somit Wohnraum fir etwa zwei
Millionen Menschen.*® In den vergangenen Jahren wurden jéhrlich zwischen 15.000-
20.000 neue gemeinnitzige Wohnungseinheiten errichtet (2015: 19.500 Wohnungsein-
heiten)®’. Seit 1945 zeichnen sich gemeinnltzige Bauvereinigungen fir knapp die Halfte
des Neubaus von GeschoBwohnbau verantwortlich.®® Im Mietwohnungssegment stehen
39,6% aller Mietwohnungen im Eigentum von gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen. Seit 2009 ist dieser Anteil von 39,2% auf 39,6% gestiegen.>

Durch diesen groBen Wohnungsbestand und die hohe Neubauleistung ist dieses Woh-
nungssegment fir den gesamten Wohnungsmarkt von essenzieller Bedeutung. AMANN
und LUGGER berechnen, dass, bei einer 4%igen jahrlichen Wohnungswechselrate,
24.000 Wohnungen pro Jahr im Bestand verfligbar sind. Gemeinsam mit der Neubauleis-
tung kdnnen somit etwa 40.000 Wohnungen pro Jahr neu bezogen werden.

Betrachtet man die raumliche Verteilung des gemeinnitzigen Wohnbaus so sieht man,
dass es in Osterreich groBe Unterschiede je Gemeinde gibt (siehe Abbildung 2: Anteil
gemeinndtzige Bauvereinigungen am Wohnungsbestand nach Gemeinde). Insgesamt gibt
es in 402 Gemeinen keine Wohnbauten im Eigentum von gemeinnutzigen Bauver-
einigungen. Diese sind, mit Ausnahme von Wien, auf alle Bundeslander verteilt. In 37
Gemeinden Ubersteigt der Anteil 30% des Gesamtwohnungsbestandes. In Linz ist der
Anteil mit 54,61% am hdchsten.®°

56 WEBSITE OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN, Revision: Gemeinniitzige
Wohnungswirtschaft genau kontrolliert, abgerufen am 12.04.2017.

7 AMANN, W., & LUGGER, K. (2016): S. 12.
58 OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN. (2016): S. 45.
39 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 39.

60 STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene
Berechnung.
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Abbildung 2: Anteil gemeinniitzige Bauvereinigungen am Wohnungsbestand nach
Gemeinde

|: <= 10% Anteil GemeinnUtzige Bauvereinigungen
|:| <= 20% Anteil GemeinnUtzige Bauvereinigungen
|:| <= 30% Anteil GemeinnUtzige Bauvereinigungen
- <= 40% Anteil GemeinnUtzige Bauvereinigungen
- > 40% Anteil Gemeinniitzige Bauvereinigungen
\_I kein gemeinntitziger Wohnbau

- keine Daten vorhanden

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen.
Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017, abgeru-
fen Juli 2017, eigene Darstellung.

LUGGER stellt klar, dass gemeinnitzige Bauvereinigungen und deren Wohnungsbestand
fir Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen von essenzieller Bedeutung sind.®
Die Wohnungsvergabe erfolgt entweder direkt Gber die gemeinnidtzige Bauvereinigung
oder Uber die Gemeinde, sofern diese Uber Belegungsrechte verfiigt.®? Vereinzelt sind
auch die Lander far die Wohnungsvergabe von gemeinnltzigen Bauvereinigungen ver-
antwortlich. Dies hat einerseits damit zu tun, dass zahlreiche GBV von Gemeinden
und/oder den Landern gegriindet wurden und teilweise bis heute in deren Eigentum ste-
hen.

Aktuell sind gemeinnitzige Bauvereinigungen mit einem Mangel an verfligbaren
Grundstiicken, vor allem in Ballungszentren, konfrontiert. Uber 80% der gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen klagen aktuell, gemaB einer Umfrage des Verbandes gemeinnitzi-
ger Bauvereinigungen, tber diesen Mangel und geben an, dass dies das groBte Hindernis
zur Errichtung von leistbarem Wohnraum ist. Auch die hohen Baukosten verursacht durch
eine Vielzahl an Anforderungen (Barrierefreiheit, Stellplatzverpflichtung, energetische
Standards,...) erschweren den Bau von ginstigen Wohneinheiten.®

6" AMANN, W., & LUGGER, K. (2016): S. 12.

62 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des dsterreichischen Verbands
gemeinnitziger Bauvereinigungen, Interview, Wien am 01.09.2017.

63 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des ésterrejchischen Verbands
gemeinnutziger Bauvereinigungen, Interview, Wien am 01.09.2017 UND WEBSITE OSTERREICHISCHER

VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN, Enquete: Geférderter Wohnbau braucht leistbare
Grundsticke, abgerufen am 22.08.2017.
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Der Mangel an glnstigen Grundstliicken und die hohen Baukosten fihren vor allem in
Ballungszentren dazu, dass die Finanzierungsbeitrage fir Mieterlnnen immer weiter an-
steigen. Dies ist besonders in Wien spilrbar. Grundsatzlich ist ein hoher Finanzierungan-
teil nichts Negatives, da dieser die Miete stark senkt, allerdings muss dieser erstmals fi-
nanziert werden. Gerade fir junge Menschen und Personen mit niedrigem Einkommen ist
eine solche Finanzierung, selbst mit Eigenmittelersatzdarlehen, schwierig.

Aufgrund der steigenden Marktposition von GBV und der im Vergleich zu privat errichte-
ten Wohneinheiten niedrigen Wohnkosten, gilt es, den Bau von GBV weiterhin stark
zu fordern und auszubauen.

2.1.2.3. Geforderter Wohnbau (Wohnbauférderung)

Die Wohnbauférderung ist eines der wichtigsten Instrumente des Wohnungsneubaus und
der Bestandssicherung durch Sanierungsférderung. Die Lander sind gemaB Art 11 (1) Z
3 B-VG fiir die Wohnbauforderung zustandig. Somit gibt es neun unterschiedliche
Wohnbauférderungsgesetze. Aus raumplanerischer Sicht ist die Wohnbauférderung in
Zustandigkeit der Lander im derzeitigen System sinnvoll, da diese somit unmittelbar an
die Ziele der Raumordnung der Bundeslander gekoppelt werden kann.

In der Wohnbauférderung lassen sich grundsatzlich zwei unterschiedliche Zugéange er-
kennen: Objekt- und Subjektforderung. Unter Objektférderung versteht man die ,For-
derung der Errichtung von Eigenheimen und des Baus von Miet- bzw. Eigentumswoh-
nungen”®, geférdert wird also das Bauobjekt an sich. Je nach Bundesland und Bauvor-
haben werden unterschiedlich hohe Férderungen bewilligt. Ziel ist es die Wohnkostenbe-
lastung (Miete oder Kreditrickzahlung) niedrig zu halten und so leistbaren Wohnraum zu
schaffen.®® Diese Kredite kdnnen einerseits von Bautragern (Uberwiegend GBV) und an-
derseits von Privatpersonen, unter gewissen Bedingungen wie Einkommen oder garantier-
ten Hochstmieten, in Anspruch genommen werden.®’

Die Subjektférderung hingegen ist von den Antragstellenden abhdngig. Dabei wird die
Forderung direkt an den/die Antragstellerin ausbezahlt. Dies kann entweder in Form von
glunstigen Darlehen, beispielsweise fur Eigenmittelanteile oder in Form von regelmaBig
ausbezahlter Wohnbeihilfe erfolgen. Die Bewilligung solcher Unterstitzungen hangt von
unterschiedlichen Indikatoren, wie Einkommen und WohnungsgréBe ab.®® Die Subjekt-
forderung kann zu einer gezielten und wirksamen Senkung der Wohnkosten fir einen
Haushalt fihren. Allerdings kdnnen diese gerade im privaten Wohnungssegment zu Preis-

64 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des Osterreichischen Verbands
gemeinnitziger Bauvereinigungen, Interview, Wien am 01.09.2017.

65 WEBSITE HELP.GV.AT, Wohnbauférderung und Beihilfen, abgerufen am 13.04.2017.
% ibid.

67 AK WIEN (2016): S. 30.

68 WEBSITE HELP.GV.AT, Wohnbauférderung und Beihilfen, abgerufen am 13.04.2017.
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steigerungen fuhren, da sich Haushalte aufgrund des Zuschusses hohere Mieten , leisten”
konnen und die Vermieterlnnen wiederum die Preise hoher ansetzen.®® Die ZuschuUsse
haben in den letzten Jahren stark zugenommen.

Theoretisch hat eine sehr breite Gruppe der Gesellschaft Zugang zur Wohnbauférde-
rung, dennoch werden vor allem Vollerwerbstatige und Einheimische begunstigt. Bevol-
kerungsgruppen mit Migrationshintergrund oder in manifestierter Armut werden vom
System benachteiligt.”® Nichtsdestotrotz sorgt die Wohnbauférderung in Osterreich fir
konstanten Neubau bzw. fir die Sicherung des Bestandes durch Sanierungsférderungen.
Sie tragt also stark zur Verbesserung der Leistbarkeit von Wohnen bei.

Je nach Bundesland sind die Kriterien zur Vergabe der Wohnbauférderung unter-
schiedlich. Dadurch spielen raumplanerische Kriterien, wie Lage, Erreichbarkeit mit dem
offentlichen Verkehr, soziale Infrastruktur, auch eine unterschiedlich starke Rolle bei der
Forderungsvergabe. Generell muss die Vergabe der Wohnbauférderung starker an die
Zielvorstellungen der Raumplanung gekoppelt werden. GeschoBwohnungsbau in raum-
planerische sinnvollen Lagen muss in den nachsten Jahren starker gefordert werden.

Die 2008 abgeschaffte Zweckwidmung der Wohnbauférderung ermdglicht es den Bun-
deslandern, frei Gber den Einsatz der Wohnbauférderung und der Rickflisse zu verfiigen.
Somit ist eine Zweckverfremdung der Gelder der Wohnbauférderung fir andere Politik-
felder zuléssig. Seit dieser Anderung wird Uber die Wiedereinfiihrung der Zweckwidmung
diskutiert, um samtliche bereitstehende Gelder der Wohnbauférderung fir ihren eigent-
lich vorgesehenen Zweck — Wohnbau — zu verwenden.”" Eine Zweckwidmung ohne Be-
darfsorientierung ist allerdings nicht zielfihrend.

Im Jahr 2015 standen 2,53 Milliarden Euro an Wohnbauférderung zur Verfiigung.
Diese wurden etwa zu 50% aus Ruckflissen von Darlehen finanziert. Den Ruckflissen aus
vergebenen Mitteln kommt eine immer hohere Bedeutung zu: Waren es Anfang der
2000er-Jahre noch etwa 10% der Gesamtsumme der Wohnbauforderung, waren es 2015
51%. Nur in Niederdsterreich und Oberosterreich ist dieser Trend nicht erkennbar, da
diese in der Vergangenheit groBe Teile ihrer Darlehensforderungen verauBert haben, um
kurzfristig an Finanzmittel zu kommen.”? Generell sichern die Ruckfllsse eine langfristige
Finanzierung der Wohnbauférderung und sollten als wichtiges Kapital nicht verduBert
werden. Die zugesicherten Finanzmittel der Wohnbauférderung flossen in den vergange-
nen Jahren vor allem in den geférderten GeschoBwohnungsbau (1,35 Milliarden Euro,
53%)”3. Auch die Bestandsabsicherung durch Férderung von Sanierungen (640 Millionen
Euro, 25%)’* spielt eine bedeutende Rolle fur den &sterreichischen Wohnungsmarkt.

69 INSTITUT FUR IMMOBILIEN, BAUEN UND WOHNEN GMBH (2016): S. 23.
70 REINPRECHT, C. (2017): S. 216.

7T INSTITUT FUR IMMOBILIEN, BAUEN UND WOHNEN GMBH (2016): S. 19.
72 ibid.

73 ibid.: S. 21.

74 ibid.

31



Analytische und theoretische Grundlagen

Zwar sind die Mittel der Wohnbauférderung in den vergangenen Jahren, mit Ausnahme
von 2011/12, konstant auf einem Niveau von 2,5 bis 3,0 Milliarden Euro pro Jahr, den-
noch ist die Wohnbauférderung, gemessen am Anteil des Bruttoinlandsprodukts,
riicklaufig.” Daher fordern viele Expertinnen diesen Trend wieder umzukehren, um lang-
fristig die Entwicklung des sozialen Wohnbaus sicher zu stellen. Dies beinhaltet auch die
Wiedereinfiihrung der Zweckwidmung der Wohnbauférderung.

2.1.3. Motive fiir sozialen Wohnbau

Die Motive fur die Errichtung von sozialem Wohnbau sind vielschichtig und dringen in
unterschiedliche Politikfelder vor. Zundchst kénnen flnf politische Zielsetzungen identifi-
ziert werden: Daseinsvorsorge, sozialer Ausgleich, Stabilisierung des Wohnungs- und Ar-
beitsmarktes, raumliche Entwicklung und Verbesserung der Lebensqualitat.”®

Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichend qualitativem Wohnraum und dadurch
die Etablierung von stabilen Wohnverhaltnissen gehéren zur Daseinsvorsorge des Staa-
tes. Das Prinzip der Daseinsvorsorge kann in zwei Kategorien unterteilt werden: Erfil-
lungsverantwortung und Gewahrleistungsverantwortung. Unter ersterer wird die Leis-
tungserbringung durch den Staat direkt verstanden. Dies liegt im Wohnbau bei kommu-
nalen Wohnungen vor. Hier greift der Staat direkt in den Markt ein und errichtet Wohn-
raum. Bei der Gewahrleistungsverantwortung verantwortet der Staat, dass gewisse Leis-
tungen von privaten Unternehmen erbracht werden. Im Wohnungswesen trifft dies auf
gemeinnitzige Wohnbauvereinigungen zu.”’

Unter dem politischen Ziel des sozialen Ausgleichs verbergen sich mehrere Ziele: So soll
einerseits leistbarer Wohnraum fir sozial-schwachere Gruppen, wie z.B. Familien, Allein-
erziehende und Migrantlnnen, geschaffen werden. Anderseits soll die Integration und
Partizipation unterschiedlicher Gesellschaftsgruppen am gesellschaftlichen Leben sicher-
gestellt werden. Ferner soll der gesellschaftliche Zusammenhalt durch stabile, qualitative
und vor allem leistbare Wohnverhaltnisse gestarkt werden, da die Qualitat von Wohnen
am Markt letztendlich eine Frage des Einkommens der Haushalte ist.”®

Die Starkung bzw. Stabilisierung des Wohnungs- und Arbeitsmarktes ist eines der
zentralen politischen Themen und zeigt die Vielschichtigkeit der Wohnbaupolitik. Durch
die gezielte Férderung von sozialen Wohnbauvorhaben entstehen Arbeitsplatze, die Uber
die Baubranche hinausgehen. Die eingesetzten Geldmittel sind nicht verloren, sondern in
Form der errichteten Wohnungen vorhanden und refinanzieren sich Gber die Nutzungs-
dauer. Der Wohnungsmarkt wird durch sozialen Wohnbau dahingehend stabilisiert, dass

75 INSTITUT FUR IMMOBILIEN, BAUEN UND WOHNEN GMBH (2016): S. 20.

76 BIWALD, P. ET AL (2011): S. 8.

77 KORINEK, K., & HOLOUBEK, M. (2008): S. 54f UND BIWALD, P. ET AL (2011): S. 24.
78 BIWALD, P. ET AL (2011): S. 24 und KRUMMACHER, M. (2011): S. 201.
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auch private Mieten den ginstigen Mieten des sozialen Wohnbaus folgen und unter dem
potentiellen Marktwert liegen.”®

Osterreich mit seinen stark beschrankten Dauersiedlungsraum muss auf nachhaltige
Raumentwicklung setzen. In den letzten Jahrzehnten wurde viel zu sorglos mit den ver-
figbaren Bodenreserven umgegangen und die Bodenversiegelung immer weiter in bis-
lang unbebaute Bereiche fortgesetzt.® Die kompakte Bauweise des sozialen Wohnbaus
kann hier, aufgrund seiner starken Fokussierung auf GeschoBwohnbau, einen Beitrag zur
nachhaltigen raumlichen Entwicklung liefern. Dabei ware es wichtig, im Neubau auf zent-
rumsnahe Lagen mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und soziale Infrastruk-
tur zu achten und diese beispielsweise starker zu férdern, als Wohnbau auf der , griinen
Wiese”.

Nicht zuletzt ist die Verbesserung der Lebensqualitat ein zentrales Motiv flr sozialen
Wohnbau. Einerseits verfugt sozialer Wohnbau durch hohe Auflagen Uber ausgezeichnete
Wohn- und Bauqualitat, anderseits kann durch eine dichtere Bauweise mehr Infrastruktur
in raumlicher Nahe zum Wohnort gerechtfertigt werden. Dabei spielt vor allem die Ver-
besserung von Erreichbarkeiten, Nahversorgung, Funktionsvielfalt und Freiraumgestaltung
eine zentrale Rolle.®

Diese Politikfelder haben Auswirkungen auf unterschiedlichste Bereiche. Allerdings lassen
sich vor allem soziale, 6ékonomische, ¢kologische, rdumliche und gesellschaftliche Wir-
kungen feststellen. BIWALD et al. haben exemplarisch die Auswirkungen dieser funf Wir-
kungsbereiche naher definiert:

- Soziale Wirkung
Bedarfsorientiertes Wohnungsangebot, Verbesserung der Wohnqualitdt, Starkung
der Gemeinschaft durch Integration und Vernetzung®

- Okonomische Wirkung
Sparsamer Mitteleinsatz, Reinvestition von GBV-Gewinnen in den Wohnbau, posi-
tive Auswirkungen auf Beschéaftigung und regionale Wertschépfung®

- Okologische Wirkung
Erhéhte Energieeffizienz, sparsamer Einsatz von Ressourcen, geringer Fldchenver-
brauch durch bauliche Verdichtung®*

- Rdumliche Wirkung
Hohe Gestaltungsqualitdt und ein integriertes Stadt- und Ortsbild, attraktives
Wohnumfeld durch Funktionsvielfalt, Férderung neuer Wohnungstypen und -
formen?%

72 BIWALD, P. ET AL (2011): S. 24.

80 WEBSITE UMWELTBERATUNG, Bodenversiegelung und Flachenverbrauch, abgerufen am 12.04.2017.
81 BIWALD, P. ET AL (2011): S. 24.

82 ibid.: S. 9.
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8 ibid.: S. 10.
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- Gesellschaftliche Wirkung
Soziale, demographische und ethnische Durchmischung, gesundes Wohnumfeld,
Hebung des Wohnstandards®

Die Zielsetzungen und Wirkungen sind allesamt sinnvoll und aus staatlicher und gesell-
schaftlicher Sicht zu unterstltzen, stehen allerdings auch oftmals im Widerspruch zuei-
nander. So steht beispielsweise ein bedarfsorientiertes Wohnungsangebot, aufgrund der
derzeit hohen Nachfrage, im Konflikt mit raumlichen und 6kologischen Zielvorstellungen.

Durch diese breite Palette an positiven Auswirkungen tragt der soziale Wohnbau maB-
geblich zur Generierung gesellschaftlichen Mehrwerts bei, der der gesamten Bevolkerung
zugutekommt. Dies sollte weiter ausgebaut werden, um leistbaren Wohnraum fir eine
moglichst groBe Bevdlkerungsgruppe zu schaffen.

2.1.4. Sozialer Wohnbau in Osterreich

2.1.4.1. Eigentumsverhaéltnisse

In Osterreich gibt es etwa 3,8 Millionen Hauptwohnsitzwohnungen, fast die Halfte
(49,1%) wurde 2015 im Eigentum bewohnt. Das Haupt- oder Untermietsegment ist
mit 42% im europaischen Vergleich sehr stark vertreten. Die restlichen Prozentpunk-
te entfallen auf mietfreie Wohnverhaltnisse oder Dienstwohnungen. Auf den ersten Blick
ist Osterreich also, trotz einer im internationalen Vergleich niedrigen Eigentumsquote, ein
Land der , Hauslbauer” und Eigentumswohnungen.®” Der soziale Wohnbau (gemeinntzi-
ge Wohnbauvereinigungen nach WGG und kommunaler Wohnbau) spielt mit 24% des
Wohnungsbestandes keine allzu groBe Rolle.®®

Betrachtet man allerdings nur das Mietsegment®, so zeigt sich, dass sozialer Wohnbau
58,3% der bewohnten Hauptwohnsitzmietwohnungen ausmacht. Hier wird die Be-
deutung des sozialen Wohnbaus sichtbar. Dabei entfallen 41,7% auf Mietverhaltnisse mit
privaten Wohnungseigentimerlnnen, 39,6% auf Mietvertrage mit gemeinnitzigen Bau-
vereinigungen und 18,7% auf Mietverhaltnisse mit kommunalen Wohnbautragern.®® Al-
lerdings sei an dieser Stelle angemerkt, dass der hohe Anteil der kommunalen Wohnun-
gen vor allem auf die hohe Anzahl an kommunalen Mietwohnungen in Wien zuriickzu-
fihren ist (mehr als 70% des Gesamtbestandes in Osterreich).®’

8 BIWALD, P. ET AL (2011): S.10.

8 ibid.: S. 11.

87 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 11.

88 ibid.: S. 81, eigene Berechnung.

8 Mietsegment: Kommunaler Wohnbau, Gemeinnitzige Wohnbauvereinigungen und privater Wohnbau
%0 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 39.

o1 ibid.: S. 81.
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Betrachtet man das Mietsegment ohne Wien, so zeigt sich, dass gemeinnitzige Wohn-
bauvereinigungen etwa 50% des Mietsegments ausmachen, wahrend kommunaler
Wohnbau nur noch 9% bereitstellt. Die restlichen 41% werden durch private Vermieter
zur Verfigung gestellt. Das Mietsegment auBBerhalb Wien macht nur noch etwa 30% des
Gesamtbestandes aus.®

Auch die Betrachtung unterschiedlicher GemeindegréBenklassen ist an dieser Stelle sinn-
voll, um die unterschiedlichen Marksituationen zu veranschaulichen. Hier zeigt sich (siehe
Abbildung 3: Rechtsverhaltnis von Hauptwohnsitzen nach Gemeindeklassen 2015), dass
gerade in bevolkerungsschwachen Gemeinden Hauseigentum dominiert, wahrend
in bevolkerungsstarken Gemeinden das Mietsegment starker ausgepragt ist.*

Abbildung 3: Rechtsverhéltnis von Hauptwohnsitzen nach Gemeindeklassen 2015 [in%]
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81, eigene Darstellung.

Sozialer Wohnbau spielt vor allem in Ballungszenten eine bedeutsame Rolle, wahrend in
bevolkerungsschwachen Gemeinden noch immer das Einfamilienhaus im eigenen Eigen-
tum dominiert. Die Ballungszenten, in rdumlicher Form von Stadtregionen, werden in
dieser Arbeit naher beleuchtet.

Neben der raumlichen Konzentration auf Ballungszentren lassen sich ferner noch Unter-
schiede in der Eigentumsstruktur nach Alter feststellen. So leben beispielsweise kaum
Alleinlebende unter 30 in Einfamilienhdusern, wahrend knapp 60% der Familien mit Kin-
dern im Einfamilienhaus wohnen.*

92 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S.81, eigene Hochrechnung. Prozentuelle Schwankungen durch
Rundungsfehler moglich.

93 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81.
% ibid.: S. 24.
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2.1.4.2. Wohnkosten

Die Wohnkosten machen einen erheblichen Anteil an den Haushaltsausgaben aus. Die
Aufwendungen fir Wohnen belaufen sich gemaB3 Konsumerhebung 2014/2015 (Wohn-
kosten, Betriebskosten®, Energie, etc.) auf 26,1% der Haushaltsausgaben. Seit der
Konsumerhebung 2009/2010 sind die Ausgaben fir Wohnen um 13,1% gestiegen.®®

Dadurch ist Wohnen der gréoBte Ausgabenposten fir Haushalte.®” Die Wohnkosten unter-
scheiden sich je nach Rechtsverhaltnis und nach Lage erheblich. Wohnen im Eigentum
ist durchschnittlich gilinstiger als Mietwohnungen. Die Preise fur den Erwerb von
Eigentum sind allerdings insbesondere in Ballungsraumen bereits sehr hoch. Raumliche
Unterschiede in den Wohnkosten sind ebenfalls vorhanden, so gibt man in Gemeinden
mit weniger als 10.000 Einwohnerinnen durchschnittlich 4,5 Euro je Quadratmeter far
Wohnraum aus, in Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnerlnnen gemaB dieser Er-
hebung 8,0 Euro und in Wien sind es 8,5 Euro.*®

Im Mietsegment gaben Haushalte 2015 durchschnittlich 7,1 Euro pro Quadratme-
ter Nutzflache aus. Betrachtet man die unterschiedlichen Mietsegmente so zeigt sich,
dass private Mietwohnungen mit durchschnittlich 8,3 Euro pro Quadratmeter zu Buche
schlagen, wahrend Genossenschaftswohnungen durchschnittlich 6,4 Euro pro Quadrat-
meter kosten. Das gunstigste Wohnungssegment 2015 war der Gemeindebau mit durch-
schnittlichen Kosten von 6,3 Euro pro Quadratmeter.®

Analysiert man die Mietpreisentwicklung zwischen 2005 und 2015, so zeigt sich, dass die
Mietpreise fiir privat vermietete Wohnungen um 33% gestiegen sind, die Mietstei-
gerungen bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen und Gemeindewohnungen belief
sich auf 17,5%. Die Inflation in diesem Zeitraum betrug insgesamt 17,5%. In privat ver-
mieteten Wohnungen stiegen die Mietkosten stark Uber dem Inflationsniveau an. Im sozi-
alen Wohnbau hingegen auf Inflationsniveau.'®

Zwischen den Bundeslandern gibt es groBe Unterschiede in den Mietkosten (siehe Abbil-
dung 4: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen 2015).

% Defintion Betriebkosten nach WGG/MRG: , Wasserkosten, Wassergebihren, Abwasserkosten, Kosten der
Kanalrdumung, Rauchfangkehrung, Kosten der Millabfuhr und Entriimpelungen, Schadlingsbekdmpfung,
Stiegenhaus- und Hofbeleuchtung, Feuerversicherung, Haftpflichtversicherung,
Leitungswasserschadenversicherung, Versicherung gegen andere Schaden, Hausbesorgerkosten bzw. Kosten
der Hausbetreuung, Kosten fir die Auslagen fir die Verwaltung des Hauses, etc.” nach AK WIEN (2017b): S.
90f.

% STATISTIK AUSTRIA (2017): S. 29.

97 ibid.

%8 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 47f.

% ibid.: S. 41, Betrage verstehen sich als Nettomieten inklusive Betriebskosten (=Bruttomieten)
100 AK WIEN (2016): S. 29.
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Abbildung 4: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen 2015

€9,00

€8.00 €8,70

€8,10 €7.90
€7,00 €7,50

€7,10
€6,70 €6,70
€6,00 €6,30

€5,00 &0 a0
€4,00
€3,00
€2,00
€1,00
€& .
Shg Vgb T wW 0O 06 Stmk N6 Ktn Bgld

Quelle: STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 41, eigene Darstellung.

In den westosterreichischen Bundeslandern Vorarlberg, Tirol und Salzburg zeigt sich ein
hoher durchschnittlicher Quadratmeterpreis fur Mietwohnungen, wahrend dieser in Ost-
Osterreich, mit Ausnahme von Wien, unter dem 6sterreichweiten Durchschnitt liegt.

Diese Spannbreite an unterschiedlichen durchschnittlichen Mietpreisen kann auf mehrere
Grinde zurickgeftuhrt werden. Einerseits sorgen unterschiedliche Anteile von sozialem
Wohnbau fur diese Preisdifferenzen. Anderseits fuhrt aber auch die unterschiedlich starke
Nachfrage nach Wohnraum zu Preisunterschieden. Auch wohnpolitische Regelungen der
Bundeslander haben Einfluss auf den Mietpreis.'® Ferner sind 6rtliche oder regionale Ge-
gebenheiten ausschlaggebend fur die Mietpreise. So kann ein hoher Anteil an Zweit-
wohnsitzwohnungen oder eine starke touristische Wirtschaftsausrichtung sich negativ auf
die Hohe von Mietpreise auswirken.

Ein groBer Unterschied in den Wohnkosten besteht zwischen Alt- und Neuvertra-
gen. Neu vermietete Wohnungen hatten 2015 einen durchschnittlichen Quadratmeter-
preis inkl. Betriebskosten von 8,9 Euro (6,7 Euro Nettomiete, 2,10 Euro Betriebskosten)
und lagen somit 1,80 Euro Uber dem Osterreich-Schnitt. Altvertrdge mit mindestens 30
Jahren Mietvertragsdauer hatten eine durchschnittliche Nettomiete von 3,0 Euro pro
Quadratmeter und waren damit wesentlich billiger.'

Aus dem Jahr 2012 liegen Daten von Bruttomieten'® differenziert nach Neu- und Altver-
tragen (Bestandsvertragen) und Mietsegment vor. Diese zeigen deutlich, dass Gemeinde-
wohnungen und gemeinnitzige Wohnungen weitaus glnstiger sind als privatvermietete
Wohnungen (siehe Tabelle 1: Bruttomiete bei Bestandsvertrdgen und Neuvertragen

19T AMANN, W., & LUGGER, K. (2016): S. 33.
102 STATISTIK AUSTRIA (2017): S. 33.

103 Defintion Bruttomiete: , Bruttomiete = Nettomiete + Betriebskosten (exkl. USt.)” nach WEBSITE
HELP.GV.AT, Mietwohnungen — Bruttomiete, abgerufen am 09.07.2017.
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2012). Neumieten sind im sozialen Wohnbau um etwa ein Viertel giinstiger (Ge-
meindewohnungen 27%, Gemeinnltzige Wohnungen 25%) als freifinanzierte private
Wohnungen'®.

Tabelle 1: Bruttomiete bei Bestandsvertragen und Neuvertragen 2012

Bestandsmiete Neumieten
[in Euro] [in Euro]
Gemeindewohnung 5,6 6,1
GemeinnUtzige Bauvereinigungen 5,8 6,3
Freifinanzierte Wohnungen 7,0 8,4
Freifinanzierte Wohnungen (Baujahr vor 1945) 6,2 7,9

Quelle: STREISSLER-FUHRER, A.ET AL (2015): S. 29, eigene Darstellung.

Insgesamt sind die Mietkosten in den letzten Jahren stark gestiegen, doch der Anstieg
fand vor allem im privat-vermieteten Wohnungssegment statt. Die Kosten fir sozialen
Wohnbau sind nur leicht Gber der Inflation gestiegen. Auch in den Neuvermietungen sind
Formen sozialen Wohnbaus gilnstiger und mussen daher forciert werden.

2.1.4.3. Sozialer vs. privater Wohnbau

In diesem Unterkapitel werden der soziale Wohnbau (kommunaler und gemeinnutziger
Wohnbau) und der private Wohnbau einem Vergleich anhand von ausgewahlten Indi-
katoren unterzogen.

2015 lebten durchschnittlich 2,22 Personen in einem Haushalt. Die HaushaltsgréBe hat
in den letzten Jahren immer starker abgenommen und dieser Trend wird sich wohl auch
in Zukunft fortsetzen. Betrachtet man das Mietsegment, so liegen alle Segmente unter
der 6sterreichweiten durchschnittlichen HaushaltsgréBe von 2,22 Personen (siehe Tabelle
2: Durchschnittliche HaushaltsgroBe und Anteil Einpersonenhaushalte). Diese wird sehr
stark vom Hauseigentum gepragt (2,71 Personen pro Haushalt).'®

Die Reduktion der durchschnittlichen HaushaltsgroBe in Osterreich viele Griinde. Einer-
seits nehmen GroBfamilien immer mehr ab und Generationenwohnen ist nicht mehr so
haufig, anderseits nehmen Einpersonenhaushalte immer mehr zu. 2015 war mehr als
jeder dritte Haushalt ein Einpersonenhaushalt (37,2%). Auch hier zeigt sich, dass es im
Mietsegment selbst kaum Unterschied gibt, der Wert sich aber sehr stark vom 6sterreichi-
schen Durchschnitt unterscheidet (Tabelle 2: Durchschnittliche HaushaltsgroBe und Anteil

104 STREISSLER-FUHRER, A.ET AL (2015): S. 29, eigene Berechnung.
105 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 25.
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Einpersonenhaushalte). Grund fur einen niedrigeren 6sterreichweiten Durchschnitt ist
wieder das Segment des Hauseigentums (19,2% Einfamilienhaushalte).%

Tabelle 2: Durchschnittliche HaushaltsgréBe und Anteil Einpersonenhaushalte

Durchschnittliche Anteil der Einper-
HaushaltsgroBe sonenhaushalte
[Anzahl Personen] [in %]
Gemeindewohnung 2,01 48,1
GemeinnUtzige Bauvereinigungen 1,96 47,4
Privater Wohnbau 1,97 46,9
Insgesamt (inkl. Eigentum) 2,22 37,2

Quelle: STATISITIK AUSTRIA (2016): S. 25, eigene Darstellung.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe und der Anteil an Einpersonenhaushalten unter-
scheiden sich zwischen privatem und sozialem Wohnbau somit nur marginal.

Betrachtet man die durchschnittliche Nutzflache, so zeigt sich ein dhnliches Bild: die Fla-
che liegt bei sozialem und privatem Wohnbau zwischen 61m2 und 70m2. Auch hier gibt
es wieder eine groBe Diskrepanz zum Hauseigentum (J 139 m?2).'%

Bei der Ausstattungskategorie zeigen sich hingegen Unterschiede zwischen privatem
und sozialem Wohnbau. Die meisten Hauptwohnsitzwohnungen (93,1%) weisen bereits
Ausstattungskategorie A'™® auf. Auf Kategorie B'® entfallen 5,7% und Kategorie C'
(0,2%) und Kategorie D' (1,0%) sind faktisch nicht mehr existent. Im kommunalen
und gemeinniitzigen Wohnbau existieren fast ausschlieBlich Wohnungen der Ka-
tegorie A, vereinzelt der Kategorie B. Im privaten Wohnbau hingegen gibt es auch noch
Wohnungen der Kategorie D. Mehr als drei Viertel aller Kategorie D-Wohnungen (= rund
30.000 Wohnungen) sind im privaten Segment zu finden. Die Ausstattungskategorie ist
im sozialen Wohnbau somit durchschnittlich besser.'"?

Die Wohnungsproduktion ist in Osterreich recht stabil und bewegt sich in den letzten
Jahren zwischen etwa 44.000 und 50.000 fertiggestellten Wohneinheiten. Der Fo-
kus der Wohnungsproduktion liegt dabei auf Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten.'

196 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 25.
197 ipid.: S. 26.

1% Definition Austattungskategorie A: ,Wohnung mit Bad/Dusche, WC und Zentralheizung (oder
gleichwertige, fest installierte Heizung)” nach STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 28.

19 Definition Austattungskategorie B: , mit Bad/Dusche, WC und Einzelofenheizung

(oder keine Heizung)” nach STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 28.

110 Definition Austattungskategorie C: , Wohnung mit WC und Wasserentnahme, keine Bade-/
Duschgelegenheit, Heizungsart nicht relevant” nach STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 28.

" Definition Austattungskategorie D: ,kein WC, Heizungsart nicht relevant” nach STATISTIK AUSTRIA
(2016a): S. 28.

M2 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 28 und S. 81.

113 STATISTIK AUSTRIA, 2005 bis 2015 fertiggestellte Wohnungen und neue Gebdude nach
Gebaudeeigenschaften und Art der Bautatigkeit, abgerufen am 19.04.2017.
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Diese hohe Wohnungsproduktion zeichnet sich auch in der Statistik nieder. 15,5% der
Hauptwohnsitze wurden nach dem Jahr 2000 errichtet. Dabei gibt es groB3e Unter-
schiede zwischen den Bundeslandern. Wahrend in Wien nur 10,8% des Wohnungsbe-
standes nach der Jahrtausendwende errichtet wurde, sind es in Tirol und dem Burgenland
jeweils Uber 20%.""

Die fertiggestellten Wohneinheiten wurden von unterschiedlichen Bauherrelnnen errich-
tet. Leider liegen keine Daten nach der klassischen Statistik Austria-Klassifikation mit pri-
vater Wohnbau, Genossenschaften und Gemeindebau vor. Aus der Statistik der Bauher-
rinnen (siehe Abbildung 5: Fertiggestellte Wohnungen nach Bauherrinnen und Bundes-
landern 2015) ist allerdings ersichtlich, dass der 6ffentliche Sektor™> 2015 faktisch keinen
Wohnraum fertiggestellt hat. Gemeinnitzige Wohnbauvereinigungen spielen hingegen
eine groBe Rolle in der Bauleistung. Im Segment der Gebdude mit mehr als zwei
Wohneinheiten.

Abbildung 5: Fertiggestellte Wohnungen nach Bauherrinnen und Bundeslandern 2015
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA, 2015 fertiggestellte Wohnungen nach Bauherrn bzw. Bauherrinnen und
Bundeslandern, eigene Darstellung. Wien ohne An-, Auf-, Umbautétigkeiten.

Weiters sei noch angemerkt, dass neben dem Neubau starkere Bemihungen unternom-
men werden leerstehenden Wohnraum zu aktivieren. Es gibt keine offiziellen Zahlen zu
Leerstand in Osterreich, doch bei der Registerzahlung 2011 wiesen 17,93% der Woh-
nungen keine Hauptwohnsitzmeldung (Zweitwohnsitze, Urlaubswohnungen, etc.) auf.

114 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 19.

115 Definition , Offentlicher Sektor”: Gebietskérperschaften und Sozialversicherungen sowie 6ffentlich
kontrollierte Unternehmen.
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Man kann daraus nicht unmittelbar auf Leerstand schlieBen, dennoch muss versucht wer-
den, diese knapp 800.000 Wohnungen einer dauerhaften Wohnnutzung zuzufihren.'®

Trotz der hohen Bauleistung kommt es zum Uberbelag von Wohnungen. Der Woh-
nungsiiberbelag'’ gilt als einer der Indikatoren fur prekdre Wohnbedingungen. Durch
einen Uberbelag kann indirekt auf die Nicht-Leistbarkeit von Wohnraum bzw. auf ¢ko-
nomische Probleme von Haushalten geschlossen werden.

Der Uberbelag ist, wie in Tabelle 3: Uberbelag nach Rechtsverhaltnis ersichtlich, im Miet-
segment weitaus starker vertreten, als im 6sterreichischen Durchschnitt. Vor allem im
kommunalen Wohnbau sind besonders viele Haushalte (13,4%) und mehr als jedeR vierte
Mieterin (28,9%) davon betroffen.!"® Besonders von Uberbelag sind Mehrpersonenhaus-
halte mit mehr als drei Kindern sowie Personen mit niedrigen Einkommen betroffen.'”

Hier ist also anzunehmen, dass es im kommunalen Wohnbau aber auch in bestimmten
Segmenten des privaten Wohnbaus (immerhin 16,3% der Mieterinnen von Uberbelag
betroffen) zu einer Aggregation von Haushalten mit niedrigen Einkommen kommt.

Tabelle 3: Uberbelag nach Rechtsverhiltnis

Uberbelag nach Uberbelag nach
Haushalten Personen
[in %] [in %]
Gemeindewohnung 13,4 28,9
GemeinnUtzige Bauvereinigungen 4,6 10,6
Privater Wohnbau 8,5 16,3
Insgesamt (alle Rechtsverhaltnisse) 3,9 7.3

Quelle: STATISITIK AUSTRIA (2016): S. 31, eigene Darstellung.

Das Haushaltseinkommen in unterschiedlichen Rechtsverhaltnissen im Wohnbau wird in
der EU-SILC-Erhebung ersichtlich. In dieser Erhebung wird das Haushaltseinkommen
anhand des Aquivalenzeinkommens' in drei Kategorien unterteilt (siehe Abbildung 6:
Rechtsform nach Median-Einkommensgruppen). Dabei wird das Aquivalenzeinkommen in

116 STATISTIK AUSTRIA (2013): S. 21.

17 Definition Uberbelag: , Dieser Indikator fiir unzureichende WohnungsgréBe basiert auf der Kombination
von Wohnflache und HaushaltsgréBe. Als Gberbelegt gilt eine Wohnung dann, wenn die Nutzflache unter
35 Quadratmeter liegt und mehr als eine Person in der Wohnung lebt. Ebenso liegt bei einer Nutzfldche von
35 bis unter 60 Quadratmeter und mehr als zwei Personen, bei einer Nutzflache von 60 bis unter 70
Quadratmeter und mehr als drei Personen, bei einer Nutzfliche von 70 bis unter 90 Quadratmeter und mehr
q/s vier Personen sowie einer Nutzfldche von 90 bis unter 110 Quadratmeter und mehr 53/5 finf Personen
Uberbelag vor. Handelt es sich um eine Wohnfldche ab 110 Quadratmetern, wird kein Uberbelag
angenommen.” nach STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 30.

118 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S.31.

9 ibid.

120 Definition Aquivalenzeinkommen: , Das Aquivalenzeinkommen, auch dquivalisiertes Haushaltseinkommen
genannt, wird berechnet, indem man das verfliigbare Nettojahreshaushaltseinkommen durch die Summe der
Gewichte des Haushalts dividiert. Es fallt daher in Einpersonenhaushalten gleich hoch, ansonsten immer

niedriger aus als das Haushaltseinkommen. Mit Hilfe dieser GréBe sollen unterschiedlich groBe und
verschieden strukturierte Haushalte vergleichbar gemacht werden.” nach STATISTIK AUSTRIA (2016¢): S. 23.
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unterschiedliche Medianeinkommensgruppen differenziert. Niedrige Einkommen (weniger
als 60% des aquivalisierten Medianeinkommens) gelten gemaB EU-SILC als die armutsge-
fahrdete Gruppe mit weniger als 13.956 Euro Jahreseinkommen. Die mittlere Einkom-
mensgruppe (60% bis 180% des dquivalisierten Medianeinkommens) hat ein jahrliches
Einkommen zwischen 13.956 und 41.868 Euro. Die Gruppe der hohen Einkommen (mehr
als 180% des dquivalisierten Medianeinkommens) hat ein jahrliches Einkommen von
41.868 Euro und mehr. ™!

Differenziert man die Einkommensgruppen nach Rechtsverhéltnissen der Wohneinheiten
so zeigt sich, dass im Gemeindebau und im privaten Wohnungssegment die nied-
rigste Einkommensgruppe besonders stark und liberdurchschnittlich auftritt. Diese
Gruppe gqilt auch als armutsgefdahrdet. Somit sind die Mieterinnen im kommunalen
Wohnbau fast zu einem Drittel (30,5%) von Armutsgefahrdung betroffen. Dieses Wohn-
bausegment erflllt die Kernaufgabe des Bereitstellens von Wohnraum fir ékonomisch-
schwache Gruppen am besten.'??

Im gemeinniitzigen Wohnbau wohnen lberdurchschnittlich viele Menschen der
mittleren Einkommensgruppe, wodurch der Auftrag der Wohnversorgung mit mittel-
stands-orientierung erfullt zu sein scheint.?

Das private Wohnungssegment weist neben einem groBen Anteil an niedrigen Einkom-
mensgruppen auch einen, fir das Mietsegment hohen, Anteil an hohen Einkommen
auf.12

Abbildung 6: Rechtsform nach Median-Einkommensgruppen
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA (2016b): S. 56, eigene Darstellung.

121 STATISTIK AUSTRIA (2016b): S. 17.
122 ipid.: S. 56.

123 ibid.

124 ibid.
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Unterschiede gibt es ebenfalls beim héchsten Bildungsabschluss (Abbildung 7: Rechts-
form nach Bildungsabschluss). In Gemeindewohnungen ist der Anteil an Personen mit
maximal einem Pflichtschulabschluss stark ausgepragt sind, sind diese im privaten Wohn-
bau sehr schwach vertreten. Personen mit Matura oder Universitatsabschluss sind hinge-
gen im privaten Wohnbau Uberproportionale vertreten. Die Wohnungsgemeinnitzigkeit
liegt vom Bildungsniveau der Bewohnerinnen sehr stark am 6sterreichischen Durchschnitt.

Abbildung 7: Rechtsform nach Bildungsabschluss
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Quelle: STATISTIK AUSTRIA (2016b): S. 56, eigene Darstellung.

In den Wohnkosten gibt es gravierende Unterschiede zwischen den Mietwohnungsseg-
menten. Der kommunale Wohnbau weist hier die niedrigsten durchschnittlichen Quad-
ratmeterkosten auf, das private Wohnungssegment die héchsten (siehe Kapitel 2.1.4.2
Wohnkosten). Auch von den starken Steigerungen der Mietpreise war vor allem der pri-
vate Wohnungsmarkt betroffen. Im sozialen Wohnbau kam es ebenfalls zu Preissteige-
rungen, allerdings nahezu im Ausmaf der Inflation.'®

Ein wesentlicher Unterschied zwischen den beiden Mietsegmenten ist die Befristung von
Mietvertragen. Insgesamt stehen rund 1,26 Millionen unbefristete Mietvertrage rund
298.000 befristeten Mietvertragen gegeniber.’® Im kommunalen und gemeinniitzi-
gen Wohnungssegment sind Befristungen nur die Ausnahme und kommen in selte-
nen Fallen zur Anwendung. Im privaten Mietsektor stehen Befristungen von Mietvertra-
gen allerdings an der Tagesordnung. Knapp 90% aller befristeten Mietvertrage finden

125 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 41 und AK WIEN (2016): S. 29.
126 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81.
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sich im privaten Mietsegment. Besonders beliebt sind hierbei Laufzeiten von drei bis zu
fanf Jahren.'?’

Factbox: Sozialer Wohnbau in Osterreich

4.441.408 Wohnungen in 2.191.280 Gebduden, davon 3.644.958 Hauptwohnsitz-
wohnungen '

42% Mietquote | 58% Eigentumsquote '

58,3% der Mietwohnungen sind sozialer Wohnbau'*°

Kommunaler Wohnbau verliert an Bedeutung (2009: 19,7% | 2015: 18,7 %)™

In bevolkerungsschwachen Gemeinden dominiert das Hauseigentum, in bevolke-
rungsreichen Gemeinden dominieren Mietwohnungen'?

26,1% der Haushaltsausgaben entfallen auf Wohnkosten'?

Anstieg der Mietkosten um 33% zwischen 2005 und 2013 — GroBer Kostenunter-
schied zwischen Neu- und Bestandsvertragen'*

Unterschied zwischen privatem und sozialem Wohnbau vor allem in den Mietkosten,
in den Bewohnerlnnen, in der Ausstattungskategorie und in der Befristung von
Mietvertragen'#

127 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81.
128 STATISTIK AUSTRIA (2013): S. 21.
129 STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81.
130 ibid.

131 ibid.: S. 39.

132 ipid.: S. 81.

133 STATISTIK AUSTRIA (2017): S. 29.
133 AK WIEN (2016): S. 29.

135 STATISTIK AUSTRIA (20164a): S. 41 UND STATISTIK AUSTRIA (2016b): S. 56 UND STATISTIK AUSTRIA
(2016a): S. 28 und S. 81 UND STATISTIK AUSTRIA (2016a): S. 81.
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2.1.4.4. Aktuelle Entwicklungen am Wohnungsmarkt

Der 6sterreichische Wohnungsmarkt kann nicht als homogener Markt mit identen Rah-
menbedingungen gesehen werden, da dieser aus vielen (regionalen) Teilmarkten besteht.
Die Anforderungen sind Uberall anders, dennoch lassen sich einige Trends ablesen.

Die Bodenpreise sind in den letzten Jahren stark gestiegen (2008-2012 um 22%)"%,
wodurch immer weniger Flachen in zentralen Lagen zu niedrigen Preisen verfiigbar sind.
Gemeinden verfiigen lGber immer weniger Grundstiicksreserven, wodurch es zu-
nehmend schwieriger wird, leistbaren Wohnraum bereitstellen zu kénnen. Die restlichen
vorhandenen Reserven werden oft mittels Bestbieterprinzip zu Konditionen verauBert, die
von gemeinndtzigen Bauvereinigungen nicht finanziert werden kénnen.'’ Dies fihrt da-
zu, dass es vor allem in Ballungsraumen einen Mangel an leistbarem Wohnraum gibt.

Auch die Baukosten spielen fur die Leistbarkeit von Wohnraum eine zentrale Bedeutung.
Diese sind seit dem Jahr 2000 um 57,4% gestiegen. Dies liegt einerseits an héheren
Ausgaben fur Baumaterialien und Arbeitskradfte, anderseits an steigenden Anforderungen
an die Qualitat der Wohngebaude. 8

Neben den Steigerungen der Bodenpreise und der Baukosten tragen Angebot und
Nachfrage stark zu héheren Wohnkosten bei, vor allem im privaten Wohnungssegment.
Die Nachfrage nach Wohnraum steigt. Dies liegt an mehreren Faktoren:

Die 6sterreichische Bevolkerung wachst um etwa 1% pro Jahr. Dies wird einerseits
durch eine positive Wanderungsbilanz, v.a. durch Migration, anderseits durch eine stei-
gende Lebenserwartung bewirkt. Der Bedarf an Wohnraum nimmt dadurch stetig zu,
da altere Personengruppen den Wohnbaubestand langer und neue Menschen ebenfalls
Wohnraum bendétigen. '

Die steigende Anzahl an Einpersonenhaushalten tragt ebenso zu einer erhéhten Nach-
frage nach Wohnraum bei wie die sinkende HaushaltsgréBe und die steigende Durch-
schnittsflache pro Kopf. Es leben immer mehr Menschen auf gréBeren Flachen, aber
immer weniger Menschen in einer Wohnung, somit bendtigt man zusatzliche Wohnungs-
einheiten. ™0

Das Angebot an Wohnraum steigt kontinuierlich und die Anzahl der Genehmigungen
und die Fertigstellungsrate von Wohnraum sowie die Wohnbauinvestitionen auf
einem sehr hohen Niveau, kénnen allerdings die Nachfrage derzeit anscheinend nicht
decken. Der Verband der gemeinnitzigen Bauvereinigungen schatzt die jahrliche Woh-
nungsliicke (Differenz zwischen Neubauleistung und Wohnungsbedarf) &sterreichweit

136 | AMMER, B. (2013).

137 WEBSITE OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN, Enquete: Gefor-derter
Wohnbau braucht leistbare Grundstiicke — Prioritdt Nummer 1: Grundstlcke, abgerufen am 22.08.2017.

138 WEBSITE STATISTIK AUSTRIA, Baukostenindex fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau, Bau-meisterarbeiten
ab Basisjahr 1990, abgerufen am 19.04.2017.

133 AMANN, W., & LUGGER, K. (2016): S. 12.
140 ibid.
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auf etwa 9.000 Wohneinheiten. AuBerdem ist die Neubauleistung der gemeinnitzigen
Bauvereinigungen im Vergleich zur ersten Halfte der 2000er-Jahre zurlickgegangen.''
Zusatzlich wird seit der Finanzkrise vermehrt in Wohnraum als Anlagegut investiert. Die-
ser Trend wurde durch die angewendete Niedrigzinspolitik der Europaischen Zentralbank
und der Nationalbank nochmals verstarkt. Auch private Investitionen in Immobilien als
Wertanlage wurden seither stark forciert, da klassische AnlagegUter kaum oder keine
Zinsertrage mehr versprechen. Die Bauleistung an sich sagt also noch nichts uber
eine tatsachliche Wohnraumversorgung der Bevélkerung aus.

Verteuerungen im sozialen Wohnbau sind primar mit der Erhéhung der Bodenpreise und
der Baukosten zu erkldaren. Da dieses Wohnungssegment an das MRG bzw. das WGG
gebunden ist herrschen strikte Mietpreisobergrenzen vor. Gemeinden, Lander und der
Bund missen gemeinsam mit gemeinnUtzigen Bauvereinigungen starker in Wohnraum
investieren und zusatzliche Wohneinheiten schaffen.

2.1.5. Conclusio zu ,Sozialer Wohnbau und leistbares Wohnen”

Wohnen als Grundbedirfnis jedes Menschen wird in Osterreich stark durch staatliche
Eingriffe gelenkt, ein durchsetzbares , Recht auf Wohnen” gibt es allerdings nicht. Etwa
80% der Bevdlkerung haben Zugriff auf Férderungen in Zusammenhang mit Wohn-
raum, oder direkt auf sozialen Wohnbau. Begriindet wird der staatliche Eingriff in den
Wohnungsmarkt durch die wichtige Funktion von Wohnen als Daseinsvorsorge und als
sozialer Ausgleich, um Menschen, die sich am privaten Wohnungsmarkt keinen Wohn-
raum leisten kénnen, mit Wohnraum zu versorgen. Im europadischen Vergleich ist Woh-
nen in Osterreich jedoch glnstig und stark von Mietwohnungen (42% Mietquote) ge-
pragt. Die Eigentumsquote von 58% ist vergleichsweise niedrig.

Der soziale Wohnbau, bestehend aus kommunalem und gemeinnitzigem Wohnbau, hat
eine konstant wichtige Bedeutung fur den Osterreichischen Wohnungsmarkt. Aufgrund
fehlender Bautatigkeiten von Gemeinden ist der kommunale Wohnbau allerdings rticklau-
fig und der gemeinnttzige Wohnbau von immer gréBerer Bedeutung. Dies wird auch
dadurch beglnstigt, dass gemeinnitzige Bauvereinigungen ihre Gewinne groBteils wieder
in Wohnbau investieren missen. Kommunaler Wohnbau ist besonders fiir Menschen
mit niedrigem Einkommen und an der Armutsgrenze von Bedeutung, gemeinniit-
ziger Wohnbau hat einen starken Mittelstandsfokus.

Der private Wohnungsbau unterscheidet sich vom sozialen Wohnungsbau in einigen
Punkten. Die Ausstattungskategorie der privaten Wohnungen ist geringer als im
sozialen Wohnbau. So ist beispielsweise die Ausstattungskategorie D im privaten Woh-
nungsbau noch vorhanden — im sozialen Wohnungsbau nicht. Im sozialen Wohnbau gibt
es die Befristung von Mietvertrdgen nur im Ausnahmefall, im privaten Wohnbau ist dies

41 WURM, K. (2016): S. 15.
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Ubliche Praxis. Den gréBten Unterschied gibt es allerdings in der Preisentwicklung, die
seit Jahren stetig steigt. Dabei ist vor allem im Mietsegment und in Ballungszentren dieser
Anstieg besonders spurbar. Zwischen 2005 und 2013 sind die Mietkosten durchschnitt-
lich um 33% angestiegen. Im sozialen Wohnbau fallt diese Steigerung bisher weit niedri-
ger aus als im privaten Mietsegment. Auch zwischen Neu- und Altmieten gibt es sehr
groBe Unterschiede. Durch steigende Boden- und Mietpreise nehmen auch immer mehr
Personen der Mittelschicht das Angebot des sozialen Wohnbaus war. Im privaten Woh-
nungsbau ist die Konzentration von Haushalten mit hohen Einkommen starker als
im sozialen Wohnbau. Bei anderen Indikatoren wie HaushaltsgroBe, Nutzflache, Uberbe-
lag oder Anteil Einpersonenhaushalte gibt es zwischen privatem und sozialem Wohnbau
wenig Unterschiede. Hier sind vielmehr Unterschiede zwischen Eigentums- und Mietseg-
ment erkennbar.

Die Raumplanung verfiigt Gber Instrumente, die die Leistbarkeit von Wohnraum ver-
bessern kénnen. Diese reichen von der Widmung Uber Dichtebestimmungen bis hin zur
Vertragsraumordnung. Die meisten 6sterreichischen Gemeinden verfigen Gber hohe Bau-
landreserven, die Uber die letzten Jahrzehnte kontinuierlich aufgebaut wurden. Bevor
neue Flachen fir Wohnbau ausgewiesen werden, missen MaBnahmen der Baulandmobi-
lisierung Anwendung finden, um bereits gewidmeten Flachen eine Bebauung zuzufuhren.

Die Wohnbauférderung spielt fir den Neubau eine besonders wichtige Rolle und ga-
rantiert eine weitere hohe Bauleistung in Osterreich. Wichtig ware es, kiinftig star-
ker auf GeschoBwohnungsbau zu setzen, um das Bevolkerungswachstum in Ballungs-
raumen bewerkstelligen zu kédnnen. Aber auch fir die Bestandssicherung ist die Wohn-
bauférderung in Form von Sanierungsférderungen wichtig. Fir den sozialen Wohnbau
mussen diese Mittel zukinftig besser verwendet werden. AuBerdem ist eine Koppelung
der Férderung an Ziele der Raumplanung wichtig, um weitere groB3flachige Versiegelung
und Zersiedelung zu verhindern.
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2.2. Interkommunale Kooperation

Unter interkommunale Kooperation (IKK) oder Zusammenarbeit versteht man grundsatz-
lich , die gemeinsame Erfillung von Aufgaben durch zwei oder mehrere Gemeinden"'#.
Das Handworterbuch der Raumordnung definiert interkommunale Kooperation zusatzlich
als Zusammenarbeit von rdaumlich gebundenen Gemeinden.' Diese interkommunalen
Kooperationen kénnen in unterschiedlichen Bereichen (Regionalentwicklung, Infra-
struktur, Dienstleistungen, Systemleistungen) in unterschiedlichen Formen stattfinden und
dienen der Erganzung bestehender Steuerungsinstrumente. Die Kooperationen kénnen
entweder top-down oder bottom-up organisiert sein. Seit Jahren gibt es unterschiedli-
che Akteurlnnen auf der interkommunalen oder regionalen Ebene, Tendenz steigend. '

Der 6sterreichische Gesetzgeber hat daher unterschiedliche Organisationsformen der
Kooperationen zwischen Gemeinden geschaffen. Die Spannweite der Kooperationsfor-
men reicht von freiwillig-informellen Uber freiwillig-institutionalisierte bis hin zu
rechtlich vorgeschriebenen formell-institutionalisierten Kooperationen in Form von
Verwaltungsgemeinschaften und Gemeindeverbanden. Die Zustandigkeit far IKK ist im
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG Art. 116a) geregelt und sieht vor, dass die Bundeslander
gesetzliche Rahmenbedingungen schaffen missen. Somit gibt es in jedem Bundesland
unterschiedliche Ausgestaltungen der IKK.'#

Dennoch lassen sich im Allgemeinen drei Modelle der Aufgabenerfillung erkennen. So ist
es moglich, dass ,eine Gemeinde alleine eine oder mehrere Aufgaben fir zwei oder mehr
Gemeinden erfallt"'* (Sitzgemeindemodell). Weiters ist es moglich, dass ,mehrere Ge-
meinden zusammen eine oder mehrere Aufgaben fir zwei oder mehr Gemeinden erfiil-
len” '’ Die verwendete Literatur spricht hier von ,Zusammenarbeit im engeren Sinne".
Die dritte Mdglichkeit ist der Zusammenschluss zu einer privatrechtlichen oder 6ffentlich-
rechtlichen juristischen Person, beispielsweise einem Verband oder einer Kapitalgesell-
schaft. Dieser juristischen Person wird/werden dann eine oder mehrere Aufgabe/n zweier
oder mehrerer Gemeinden Ubertragen, die fir die Erfullung dieser zustandig sind.™®
Samtliche hier genannten Modelle der Aufgabenerfillung finden in dsterreichischen Ge-
meinden Anwendung.

Interkommunale Zusammenarbeit ist vor allem dadurch notwendig geworden, da Ge-
meinden immer komplexere 6ffentliche Aufgaben, wie schwer durchschaubare Rechtsvor-
schriften oder Finanzierungsformen, zu erftllen haben. Durch diese Zunahme an hoch
spezialisierten Leistungen und eine damit einhergehende zunehmende Uberforderung
mancher Gemeinden sind viele Gemeinen Kooperationen mit ihren Nachbargemeinden

142 BIWALD, P., SZCZEPANSKA, K., & HOCHHOLDINGER, N. (2004): S. 7.

143 AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG (2005): S. 531.

144 7ZECH S. ET AL. (2016): S. 63f und TODTLING-SCHONHOFER, H., & HAMZA, C. (2015a): S. 17.
145 BIWALD, P., SZCZEPANSKA, K., & HOCHHOLDINGER, N. (2004): S. 18f.

46 ibid.: S. 13.
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48 ibid.: S. 13 und S. 15.
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eingegangen, um so durch die Biindelung der Krafte bessere Entwicklungschancen
zu haben.' Interkommunale Kooperation ist allerdings kein reines top-down Phanomen
mehr, sondern ist oftmals so konzipiert, dass Bevolkerung und NGOs sich daran beteili-
gen oder die Impulse fur eine Kooperation setzen kénnen.

Im europaischen Vergleich ist die dsterreichische Gemeindestruktur sehr kleinteilig orga-
nisiert. So liegen sowohl Durchschnittsbevélkerung je Gemeinde (O: 3.550, EU: 5.580)'°
sowie die durchschnittliche Flache (O: 36 km2, EU: 49 km2)'®" unter dem EU-Durchschnitt.
Diese Kleinteiligkeit hatte groBen Einfluss auf die Etablierung von IKK. Daher sind Koope-
rationen zwischen Gemeinden in Osterreich in allen Raumtypen verbreitet und unter-
scheiden sich nur durch den Anlass und die Art der Kooperation. Die Rahmenbedingun-
gen vor Ort, und vor allem die beteiligten Akteurlnnen, pragen die Kooperation maf3geb-
lich. Ferner lasst sich eine verstarkte Kooperationsbereitschaft erkennen, sobald akuter
Handlungsdruck vorherrscht, wenngleich damit die Aufgabe von Souveranitat in gewissen
Teilen einhergeht.

2.2.1. Bereiche interkommunaler Kooperation

Anhand bisheriger Kooperationen lassen sich unterschiedliche Bereiche von interkommu-
nalen Kooperationen zwischen &sterreichischen Gemeinden erkennen. WIRTH und BI-
WALD differenzieren hier zwischen vier Bereichen '

a) Regionalentwicklung

Regionale Entwicklungszusammenarbeit, Tourismus, Uberregionale Betriebsan-
siedlung (Gewerbeparks)

b) Infrastruktureinrichtungen

Einrichtung und Betrieb von Freizeiteinrichtungen (Bdder, Sporthallen, Veran-
staltungszentren), Erholungseinrichtungen, Abfallentsorgung, Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung

¢) Dienstleistungsbereich

Feuerwehren, Rettungsdienst, Sozialhilfeverbdnde, Pflichtschulerhaltung, Kin-
dergdrten, Schilerinnenheime, Bauhofleistungen mit Personal und Maschinen
Standesamt / Staatsblrgerschaftswesen, Abgabeneinhebung, Sachverstandi-
gendienst

149 TODTLING-SCHONHOFER, H., & HAMZA, C. (2015a): S. 17.

150 BIWALD, P., SZCZEPANSKA, K., & HOCHHOLDINGER, N. (2004): S. 13 und 15.
51 ibid.

152 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 21.
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d) Systemleistungen

Einkauf / Beschaffung, Lehrlingsausbildung, Aus- und Weiterbildung, Buchhal-
tung, Lohnverrechnung, Facility-Management

Die Bereiche interkommunaler Kooperation nehmen immer weiter zu, so gibt es nicht
mehr nur Kooperationen im Tourismusbereich oder im Beschaffungswesen, sondern ver-
starkt auch in Fragen der Siedlungsentwicklung, Mobilitat, Energie-, oder Stadtort-
entwicklung. Die Ubergemeindliche Standortentwicklung in Form von Wirtschaftsagen-
turen hat in den letzten Jahren stark zugenommen und ist ein erster Schritt hin zu einem
interkommunalen bzw. regionalen Flachenmanagement.'® Auch Kooperationen im Ver-
kehr Uber Gemeindegrenzen hinweg nehmen zu, wie beispielsweise im 6ffentlichen Ver-
kehr oder bei Radwegenetzen. Fir den Wohnbau gibt es bisher noch wenige Tendenzen
in diese Richtung abgesehen von interkommunalen bzw. regionalen Siedlungsgrenzen
wird bisher wenig kooperiert.

2.2.2. Motive fiir interkommunale Kooperation

Fir Gemeinden gibt es unterschiedliche Intentionen, um Kooperationen mit Nachbarge-
meinden einzugehen. In einzelnen Bereichen gibt es eine vom Gesetzgeber geschaffene
gesetzliche Verpflichtung zur Zusammenarbeit (beispielsweise in Schulgemeindeverban-
den). Der GroBteil der Kooperationen basiert allerdings auf Freiwilligkeit. Solche freiwilli-
gen Kooperationen entstehen nicht systematisch, sondern vielmehr meist zufallig und auf
Initiative einzelner Personen vor Ort.'™*

Die Motive fir eine freiwillige IKK sind unterschiedlich. Allerdings ist bei akutem Hand-
lungsdruck eine starkere Bereitschaft der zustdandigen Akteurlnnen zur Kooperation er-
kennbar.'>

Das Hauptmotiv fur die meisten Gemeinden ist die Kosteneinsparung durch eine Effi-
zienzsteigerung in der Leistungserbringung, also eine 6konomische Begriindung.™®

Eine Moglichkeit fur eine Effizienzsteigerung ist die bessere Nutzung von bereits vor-
handenen Ressourcen. Dies kann beispielsweise durch die starkere Auslastung vorhan-
dener Infrastruktureinrichtungen geschehen.'™ Hier kénnen sind unter anderem Gemein-
dekindergdrten zu nennen. Ein Beispiel: Gemeinde A verflgt Uber einen Gemeindekin-
dergarten mit freien Kapazitaten, wahrend Gemeinde B zusatzlichen Bedarf an Kindergar-

153 TODTLING-SCHONHOFER, H., & HAMZA, C. (2015b): S. 116f.
1% WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 23.

155 ibid.

156 KDZ - ZENTRUM FUR VERWALTUNGSFORSCHUNG (2005): S. 10.
57 ibid.
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tenpldtzen hat. Gemeinde B trifft daher eine Vereinbarung mit Gemeinde A zur Nutzung
der vorhandenen Ressourcen, anstatt zusatzliche Kapazitaten in Gemeinde B zu schaffen.

Auch die Vereinfachung von Verwaltungsabldaufen und die Verminderung von Dop-
pelgleisigkeiten durch Bindelung der Krafte sprechen fir eine IKK. Dies kann durch die
gemeinsame Wahrnehmung von Verwaltungsaufgaben der Gemeinden bzw. durch die
Ubernahme von Verwaltungsaufgaben durch einzelne Gemeinden erfolgen. Durch diese
Spezialisierung kann es zu Kosteneinsparungen und einer Beschleunigung von Verwal-
tungsablaufen kommen.™® Solche Spezialisierungen sind auch vor der Tatsache immer
komplexer werdender kommunaler Aufgaben sinnvoll.'*

Hohe Investitionen, beispielsweise im Bereich der sozialen Infrastruktur, Uberfordern
Gemeinden zunehmend, werden allerdings von der Bevoélkerung verlangt. Gemeinden
kénnen durch Kooperationen diese hohen Investitionen gemeinsam tragen oder kommen
bei Kooperation eher fir etwaige Férderungen der EU, dem Bund oder der Lander in Fra-
ge.160

Neben den vor allem stark 6konomisch gepragten Motiven kann der Erfahrungsaus-
tausch durch IKK ein Grund zur Kooperation sein. So kénnen Gemeinden voneinander
lernen und es zu Verbesserungen kommen. '®’

Fir Kleingemeinden stellen IKK eine Art ,Bestandsschutz” dar. Durch die Verlagerung
kommunaler Aufgaben auf eine interkommunale Ebene kénnen Leistungen fir die Bevol-
kerung weiterhin aufrechterhalten werden und somit eine Gemeindezusammenlegung
vermieden werden.'®? Aus raumplanerischer Sicht ist dieses Motiv, gerade im Hinblick auf
die ohnehin kleinrdumige Struktur 6sterreichischer Gemeinden, kritisch zu hinterfragen.

Des Weiteren kann es durch Kooperationen zu einem stdrkeren regionalen Bewusstsein
kommen und sich dadurch beispielsweise bessere Verhandlungspositionen gegeniber
anderen Gebietskorperschaften ergeben.'®® AuBerdem konnen erfolgreiche Kooperatio-
nen weitere Kooperationen anstofen und somit zu einer starkeren Regionalisierung fih-
ren.'®

158 KDZ - ZENTRUM FUR VERWALTUNGSFORSCHUNG (2005): S. 10.
159 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 24f.

160 ibid.: S. 24.

161 KDZ - ZENTRUM FUR VERWALTUNGSFORSCHUNG (2005): S. 10.
162 | UMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 75.

163 KDZ - ZENTRUM FUR VERWALTUNGSFORSCHUNG (2005): S. 10.
164 | UMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 74f.
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2.2.3. Organisationsformen interkommunaler Kooperation

Gemeinden stehen unterschiedliche Organisationsformen der interkommunalen Koopera-
tion zur Verfugung (siehe Abbildung 8: Formen interkommunaler Kooperation). Die Wahl
der Kooperationsform ist ein zentraler Erfolgsfaktor'®, allerdings gibt es kein universales
Rezept flir eine erfolgreiche Kooperation. Je nach Rahmenbedingungen, erbringbarer
Leistung und den Akteurlnnen vor Ort ist der Grad der Institutionalisierung zu wahlen. Je
komplexer die Kooperation ist, umso intensiver und formeller ist die Kooperation anzule-
gen, um das gewdinschte Resultat zu erreichen. Allerdings gilt es aus Effizienzgriinden die
Organisationsform mit den niedrigsten Kosten zu wahlen, die eine Leistungserbringung in
der gewilinschten Qualitat ermdéglicht.'®®

Interkommunale Kooperation kann sehr formell durch den Gesetzgeber vorgeschrieben
oder sehr informell und unkompliziert von Akteurlnnen vor Ort initiiert werden. Anhand
der Verbindlichkeit lassen sich drei Kooperationsformen ableiten: Informelle Kooperatio-
nen, formelle Kooperationen auf vertraglicher Basis und formelle Kooperationen mit insti-
tutionalisierter Bindung.

Abbildung 8: Formen interkommunaler Kooperation
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2.2.3.1. Informelle Kooperationen

Informelle Kooperationen haben keine vertragliche Grundlage oder rechtliche Bindung,
sind deshalb sehr flexibel und kostengiinstig, verfliigen Gber keinen starken Organisa-
tionsgrad und kénnen auf Initiative der lokalen Akteurlnnen gebildet werden. Zu diesen
informellen Kooperationen zahlen unter anderem der Erfahrungsaustausch zwischen
Gemeinden, Expertlnnenrunden, Interessensgemeinschaften, Amtsleiterinnenkonferenzen
oder Blrgermeisterlnnenkonferenzen.'®’

Weiters verfligen solche informellen Formen der Kooperation Uber keine eigene Rechts-
form oder Finanzierung. Ferner fihren die hohe Flexibilitdt und der geringe Organisati-
onsgrad solcher Kooperationsformen dazu, dass die Verbindlichkeit getroffener Abspra-
chen nicht besonders hoch ist.'®®

Einer der groBten Vorteile informeller Kooperationsformen ist die Offenheit fir Akteurin-
nen und die Flexibilitat. Auch ein bundeslanderibergreifendes Arbeiten ist ohne groBen
Aufwand moglich.'®

Informelle Kooperationen sind oft nicht von langer zeitlicher Dauer, nichts desto Trotz
sind sie oftmals der Einstieg in formelle Kooperationsformen. Ein solcher Gedankenaus-
tausch zwischen den Gemeinden kann zu weiteren gemeinsamen Projekten und Koopera-
tionen fuhren.'”°

2.2.3.2. Kooperation auf der Basis von vertraglichen Vereinbarungen

Kooperation auf der Basis von vertraglichen Vereinbarungen kénnen als Zwischenstufe
zwischen informeller und institutionalisierter formeller Kooperation angesehen werden.
Gemeinden sind befahigt, privatrechtliche und offentlich-rechtliche Vertrdge abzuschlie-
Ben, konnen daher auf diesem Wege Kooperationen eingehen und auf diese als Basis flr
die Zusammenarbeit zurtickgreifen. Solche Vertrage kénnen auch der Grundstein fir eine
Institutionalisierung sein, in dem sie die Grindung von Verwaltungsgemeinschaften oder
Gemeindeverbanden vorsehen.'”!

167 ZECH S. ET AL. (2016): S. 65 und LUMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 137f und WIRTH, K., & BIWALD, P.
(2006): S. 27f.
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169 OROK (2009): 5.199.

70 |l UMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 137f und WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 27f.
71 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 28.
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2.2.3.3. Institutionalisierte Kooperationen

Bei den institutionalisierten Kooperationen muss man zunachst zwischen privatrechtlichen
und o6ffentlich-rechtlichen Formen unterscheiden. Diese Formen der IKK sind auf lange
Zeitraume angelegt und weisen einen starken Grad der Organisation auf.’’? Die Literatur
nennt hier finf mogliche Organisationsformen:

Vereine

Die Bildung von Vereinen ist eine Form der privatrechtlichen Institutionalisierung von Zu-
sammenarbeit zwischen Gemeinden. Der Gesetzgeber erlaubt Gemeinden Vereine zu
grinden, verwehrt allerdings diesen die Ubernahme von hoheitlichen Aufgaben. Vereine
eignen sich besonders fir Kooperationen in kulturellen, wissenschaftlichen, gemeinnitzi-
gen und sozialen Belangen. Nach erfolgreicher Griindung stellt ein Verein eine juristi-
sche Person dar.'”?

Einer der groBten Vorteile von Vereinen ist die rasche und einfache Griindung, sowie
die unkomplizierte Aufnahme von neuen Mitgliedern, wodurch die interkommunale Ko-
operation auf andere Gemeinden ausgeweitet werden kann. Auch die duBerst flexible
Zweckgestaltung sei hier zu nennen: Vereine mussen in den Statuten festgeschriebene
Ziele und Aufgaben haben, welche allerdings verandert werden kénnen. AuBerdem kon-
nen auch andere zentrale Akteurlnnen als Mitglieder in diesem Verein aufgenommen
werden, und somit an der Kooperation formal teilnehmen.'*

Die groBBten Nachteile beim Einsatz von Vereinsstrukturen zur interkommunalen Koopera-
tion sind das Verbot der Ubernahme von hoheitlichen Aufgaben und das Verbot
einer Ausrichtung des Vereinszwecks auf Gewinn. Auch kénnen Gemeinen sehr ein-
fach aus Vereinen ausscheiden, wenn sie die Kooperation beispielsweise wegen Unstim-
migkeiten nicht mehr fortfihren wollen.'>

Zusammengefasst sind Vereine eine geeignete Moglichkeit, um nicht ausschlieBlich ge-
winnorientierte Kooperationen in unterschiedlichen Bereichen zu institutionalisieren. Ein
Verein bietet noch immer eine gewisse Flexibilitat, die in der Veranderbarkeit des Vereins-
zwecks zur Geltung kommt.

72 |l UMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 139.

73 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 28.

74 LUMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 149 und WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 28.
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Kapitalgesellschaften

Kapitalgesellschaften sind, wie Vereine, privatrechtliche Kooperationsformen und nicht
nur Gemeinden vorbehalten. Das wichtigste Merkmal von Kapitalgesellschaften ist die
Ausrichtung auf Gewinnerzielung. Diese Unternehmensform griindet sich durch ver-
tragliche Vereinbarungen, bildet eine eigenstandige juristische Person und ist fir lange
dauerhafte Kooperationen ausgelegt. "7

Man unterscheidet zwischen zwei Arten von Kapitalgesellschaften: Gesellschaften mit
beschriankter Haftung (GmbH) und Aktiengesellschaften (AG). Bei beiden Gesell-
schaftsformen steht die Begrenzung des Risikos auf die eingebrachten Einlagen im Vor-
dergrund. Ahnlich wie bei Vereinen durfen auch Kapitalgesellschaften keine hoheitli-
chen Aufgaben Gbernehmen.”’

Gesellschaften mit beschrankter Haftung mit Beteiligung von Gemeinden bedirfen zu-
satzlich zu dem regularen Vorgehen einer GmbH-Grindung einer aufsichtsbehordlichen
Genehmigung. Im Gesellschaftsvertrag werden samtliche Vereinbarungen der Gesell-
schaft getroffen, welche den Gemeinden Einfluss auf die GmbH sichert, wenngleich das
operative Geschaft von solchen Einflissen groBteils freigehalten werden kann. Dies kann
natdrlich zu einer gewissen Eigendynamik fihren, die nicht im Einklang mit den politi-
schen Zielen der Akteurlnnen stehen. Auch sind die Grindung und der laufende Betrieb
mit Kosten verbunden, die nicht fur alle Kooperationsmotive angemessen scheinen.'’®

Far versorgungswirtschaftliche Unternehmen (z.B. Wasserver- und -
entsorgungsunternehmen) wird die Gesellschaftsform der GmbH bevorzugt verwendet,
da die Gemeinde starker auf die Gesellschaft Einfluss nehmen kann, als es in einer Akti-
engesellschaft moglich ist.'”

Aktiengesellschaften werden vor allem bei sehr kapitalintensiven Unternehmungen oder
einer groBen Anzahl an Gesellschaftern gegriindet. Eine solche Gesellschaftsform eignet
sich fur Elektrizitats- und Gasversorgungsunternehmen, Verkehrsdienstleister und Erho-
lungseinrichtungen.

Zusammenfassend werden Kapitalgesellschaften fur wirtschaftliche Unternehmungen
eingesetzt, die auf Gewinn ausgerichtet sind und/oder ein hohes MaB an Investitionen
bendtigen.

176 LlUMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 149 und WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 28.
77 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 28f.

178 | UMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 150ff.

73 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 24.
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Verwaltungsgemeinschaften

Die Organisationsform der Verwaltungsgemeinschaft ist ein kommunales Kooperations-
modell, welches nur von Gemeinden eingegangen werden kann. Dabei libertragen Ge-
meinden einzelne Aufgaben (z.B. Buchhaltung, Lohnverrechnung oder Bauabwicklung)
oder die gesamte Gemeindeverwaltung an die Verwaltungsgemeinschaft, die dann fir die
Erfillung der Aufgaben verantwortlich zeichnet. Verwaltungsgemeinschaften weisen al-
lerdings keine Rechtspersonlichkeit auf und treten im Namen der Gemeinde nach au-
Ben auf. Durch diese Einschrankung kénnen Verwaltungsgemeinschaften kein eigenes
Eigentum erwerben, keine Vertrage abschlieBen oder Mitarbeiterinnen anstellen. Sie stel-
len ein sogenanntes ,Hilfsorgan” zur Erbringung gewisser Leistungen der Gemeinde
dar. '8

Verwaltungsgemeinschaften kénnen Aufgaben im eigenen Wirkungsbereich der Ge-
meinden eines Bundeslands erfillen. Dies schlieBt sowohl die Hoheits- als auch die
Privatwirtschaftsverwaltung ein. Im Unterschied zu privatrechtlichen Kooperations-
formen koénnen Verwaltungsgemeinschaften also auch hoheitliche Aufgaben Uberneh-
men. '®

Die freiwillige Ubertragung von Aufgaben an eine Verwaltungsgemeinschaft muss mit der
Zustimmung des Gemeinderates erfolgen. Verwaltungsgemeinschaften dirfen auBBerdem
keine eigenen Finanzierungsquellen aufweisen, sondern sind nach einem vorher zu defi-
nierten Finanzierungsschlissel von den Mitgliedsgemeinden zu tragen. '

Durch Verwaltungsgemeinschaften kann es zu einer Effizienzsteigerung in der Verwal-
tung von Gemeinden und damit verbundenen Kosteneinsparungen oder Leistungsverbes-
serungen kommen. Gemeinden behalten auBerdem weiterhin ihre Selbststandigkeit. Dies
ist fUr viele Gemeinden ein Argument, solche Kooperationen zu wahlen. Verwaltungsge-
meinschaften sind die am haufigen gewahlte Kooperationsform in der interkom-
munalen Zusammenarbeit. '*

Durch das Belassen der Entscheidungskompetenz auf Ebene der Gemeinden und dem
Fehlen der Selbststandigkeit von Verwaltungsgemeinschaften kann es allerdings zu Still-
stand oder sehr langen Verhandlungen zwischen den Gemeinden kommen. Auch die Ab-
hangigkeit in der Finanzierung von Gemeinden kann sich als Nachteil ausweisen. '®

Zusammenfassend eignen sich Verwaltungsgemeinschaften fur interkommunale Koopera-
tion, da diese erprobt sind und auch hoheitliche Aufgaben Ubertragen werden kénnen.

180 ZECH S. ET AL. (2016): S. 65 und LUMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 143ff und WIRTH, K., & BIWALD, P.
(2006): S. 29.
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Gemeindeverbiande (Mehrzweckverbande)

Gemeindeverbande sind verfassungsrechtlich verankerte Kérperschaften des 6ffentlichen
Rechts (Art 116a B-VG). Gemeinden kénnen sich gemaB3 B-VG zu Gemeindeverbdnden
zusammenschlieBen, um gemeinsam ihre Angelegenheiten zu erfiillen. Gemeinden
kénnen die vom Gesetzgeber vorgeschriebenen privatrechtlichen und hoheitlichen
Aufgaben im eigenen Wirkungsbereich an einen solchen Gemeindeverband Ubertra-
gen. '8

Anders als bei Verwaltungsgemeinschaften treten Gemeindeverbinde als Koérper-
schaft 6ffentlichen Rechts eigenstandig nach auBBen auf. Gemeindeverbdnde Uber-
nehmen also die Zustéandigkeiten fur Aufgaben von den Gemeinden, allerdings mit eige-
ner Rechtspersonlichkeit. Ferner durfen sich Gemeindeverbande selbst finanzieren.
Konkret dirfen diese Entgelte fur erbrachte Leistungen verlangen, sowie Abgaben, die
durch den Gesetzgeber genehmigt wurden, einheben. In kostenintensiven Bereichen wie
Infrastruktur finden Gemeindeverbdnde Anwendung. Diese Formalisierung tragt dazu bei,
dass ein solcher Verband groBe Verbindlichkeit mit sich tragt. '8

Man unterscheidet zwischen gesetzlich vorgeschriebenen Gemeindeverbanden, wie
Schulgemeindeverbdnde oder Sozialhilfeverbédnde, und freiwilligen Gemeindeverbande
(Zweckverbdnde). Diese kénnen fur alle Aufgaben der Gemeinde gebildet werden. So
kdnnen sich Gemeinden beispielsweise in den Aufgaben Kindergarten, Millbeseitigung,
Abgabeneinhebung, Umweltschutz, Wasserversorgung, etc. zusammenschlieBen.'®’

Seit der B-VG-Novelle im Jahr 2011 ist der Zusammenschluss zu Mehrzweckverban-
den moglich. Bis zu diesem Zeitpunkt war der Zusammenschluss nur zu funktionsspezifi-
schen Verbanden maoglich, nun kdnnen Gemeinden mehrere Aufgaben an einen Ge-
meindeverband abtreten.'® Durch die verfassungsrechtliche Absicherung dieser Orga-
nisationsform kann diese wohl als starkste Form der interkommunalen Kooperation ange-
sehen werden. Der Gesetzgeber rdumt Gemeindeverbdnden zusatzlich eine eigene
Rechtspersonlichkeit sowie eine eigenstandige Finanzierung ein. Bereits bestehende Ge-
meindeverbande koénnen in Mehrzweckverbande aufgenommen werden, und so die Effi-
zienz weiter gesteigert werden.'®

Der Gesetzgeber hat im B-VG auBBerdem die rechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen,
dass Lander mittels 15a-Vereinbarungen die Mdglichkeit zur landertbergreifenden Ein-
richtung von Gemeindeverbanden schaffen konnen.'®

185 ZECH S. ET AL. (2016): S. 65 und LUMMERSTORFER, A.-J. (2006): S. 140 und WIRTH, K., & BIWALD, P.
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Die Kompetenzverlagerung von Gemeinden in einen Gemeindeverband fihr zu Autono-
mieverlusten der Gemeinde, die allerdings durch die Nutzung von Synergien in der Region
aufgewogen werden. Alle Gemeinden sind gleichberechtigte Partnerinnen und diese
Form der Kooperation eignet sich vor allem fir langfristige Zusammenarbeit.

Zusammenfassend bieten Gemeindeverbande eine gute Mdglichkeit fir langfristige Ko-
operationen. Die Mdglichkeit von Kooperationen Uber Landesgrenzen hinweg, sowie die
Ubernahme von mehreren Aufgaben durch einen Gemeindeverband, dffnen neue Tiiren
far IKK, mussen sich allerdings erst bewahren.

Gemeindefusion

Gemeindefusionen sind wohl die starkste Auspragung der interkommunalen Kooperation,
da diese mit der Selbstaufgabe der Souveranitat und der Existenz als Gebietskdrperschaft
einhergeht. In der Literatur werden Gemeindefusionen deshalb oftmals auch nicht als
Kooperationsform angesehen.™!

Die Aufgaben der fusionierten Gemeinden werden von einer neuen Gebietskdrperschaft
wahrgenommen. Gemeindezusammenlegungen, vor allem auf freiwilliger Basis, kénnen
eine langfristige Entwicklungsoption fur kooperierende Gemeinden darstellen. %2

Die letzte groBere Gemeindereform bzw. Gemeindezusammenlegung gab es in Osterreich
in der Steiermark im Jahr 2015. Diese sorgte fur groBe Aufregung in den betroffenen
Gemeinden, da die Initiative vom Land Steiermark ausging und die betroffenen Gemein-
den nicht ausreichend eingebunden waren. '

9T WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 30.
192 7ECH S. ET AL. (2016): S. 65 und WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 30.

193 WEBSITE AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG, Die neue Steiermark, abgerufen am
04.04.2017.
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2.2.4. Ablauf der Etablierung einer interkommunalen Kooperation

Die Einrichtung von interkommunalen Kooperationen |3sst sich nicht durch einen stan-
dardisierten Prozess durchfiihren und kann ihren Ausgang durch bottom-up oder
top-down-Initiativen nehmen. Eine gut funktionierende Governancestruktur kann aller-
dings maBgeblich zur Einrichtung von interkommunalen Kooperationen beitragen. Unter
~Regional Governance” versteht man die bewusste Steuerung regionaler Entwicklung
unter Einbeziehung einer Vielzahl an Akteurlnnen. Diese Steuerungsfunktion wird bei-
spielsweise von einem regionalen Management Gbernommen.'%*

Die Rahmenbedingungen fir Kooperationen sind in jedem Fall unterschiedlich und die
Anlasse fur Kooperationen divergieren ebenfalls. Dennoch lassen sich gewisse Muster
erkennen. WIRT und HACK haben einen schematischen Musterablauf interkommuna-
ler Kooperation entwickelt. Dieses Modell weist vier Stufen auf und recht von ersten
Voriberlegungen bis zur finalen Realisierung des Vorhabens (siehe Abbildung 9: Ablauf
interkommunaler Kooperation).'%

Abbildung 9: Ablauf interkommunaler Kooperation

Konzept-
entwicklung

Sondierung

Realisierung

Quelle: WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 301, eigene Darstellung.

Zunachst ist es allerdings entscheidend, von wem die Kooperationsbestrebung ausgeht.
Hier spielen beispielsweise die Europdische Union, der Bund oder die Lander eine wichtige
Rolle als Initiatorinnen von Kooperationen, die meist mit finanziellen oder beratenden
Anreizen verbunden sind (top-down). Aber auch die Bevdlkerung oder wichtige Akteurln-
nen in der Region, wie Unternehmen, Vereine oder Regionalmanagements kénnen regio-
nale Kooperationen anstoBen (bottom-up). Hierbei wird meist ein gemeinsamer Hand-
lungsbedarf gesehen, der eine Kooperation bedingt. In vielen Regionen gibt es bereits
Regionalmanagements, deren Aufgabe die Anbahnung, Koordination und Steuerung von
Kooperationen ist.'%®

In der Sondierungsphase werden notwendige Vorlberlegungen hinsichtlich des Zwecks
der Kooperation getroffen. Hierflir eignet sich die Skizzierung einer Vision sowie erste
Uberlegungen tber die Art der Zusammenarbeit. Um Akteurinnen fiir die Kooperation zu
gewinnen, missen die Vorteile einer solchen Kooperation von Anfang an erkennbar sein.
Dies umfasst auch das offene Ansprechen von potentiellen Konflikten. Von konkreten

194 BAUER-WOLF, S., & FISCHER, M. (2015): S. 33.
195 WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 300ff.
196 ZECH S. ET AL. (2016): S. 64 und S. 97 UND BAUER-WOLF, S., & FISCHER, M. (2015): S. 35.
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inhaltlichen Festlegungen sollte gemaB WIRT und HACK zunachst abgesehen werden,
und vor allem das Verbindende in den Vordergrund gestellt werden.'’

Je nachdem von wem die Kooperation ausgeht, ist es wichtig, friihzeitig bestimmte Ak-
teurlnnen einzubinden. So es ratsam Kontakt zur Landesregierung und der Bezirkshaupt-
mannschaft in einem sehr frihen Stadium der Kooperation aufzunehmen, um einerseits
etwaige Forderungen von Anfang an in den Verhandlungen bericksichtigen zu kénnen,
anderseits kéonnen die fachlichen Abteilungen mit inhaltlichem und organisatorischen
Support unterstitzen. '

Aufbauend auf die informelle Sondierungsphase bildet die Initiierungsphase die Phase,
in welcher die Idee der Kooperation in Ziele gegossen wird. Zunachst werden die Akteu-
rinnen aus der ersten Phase und wichtige weitere Akteurlnnen, wie BlUrgermeisterinnen,
zu einer Besprechung geladen. Die Wahl des Orts kann hier durchaus einen Einfluss auf
das Ergebnis haben. So ist es eventuell fir den Anfang nicht férderlich, Sitzungen nur in
der groBten Gemeinde der zukinftigen Kooperation abzuhalten, sondern sich bewusst
far eine kleine Gemeinde, die beispielsweise von der Kooperation Uberzeugt ist, zu ent-
scheiden und somit auch andere von der Kooperationsidee grundliegend zu Uberzeugen.
In dieser Besprechung sollte, nach WIRT und HACK, nur ein Thema besprochen werden:
,Kldrung von Chancen, Nutzen und Bereitschaft zur Lésung ortsibergreifender Probleme
durch Kooperation”'®. Dabei geht es vor allem darum, die Kooperationsbereitschaft der
Keyplayerlnnen auszuloten, mégliche Kooperationsfelder zu definieren und einen groben
Ablaufplan zur Realisierung der Kooperation zu entwickeln. Vor allem das Bilden von Ver-
trauen gilt es in diesem frihen Stadium der Kooperation zu erreichen.?®

Aufbauend auf der Vision muss Uber erste Ziele gesprochen werden, allerdings soll hier
nicht ins Detail gegangen werden. Vor allem geht es in diesem Schritt um die Klarung
von Interessenslagen, Erwartungen und Anforderungen an die Kooperation. Die Initiie-
rungsphase endet mit der Vereinbarung einer Absichtserklarung zur Kooperation. 2’

In der Konzeptentwicklungsphase wird Augenmerk auf den Aufbau einer schlanken
Organisationsstruktur und deren Finanzierung gelegt. Die Entscheidungskompetenz muss
geregelt werden, um vor allem im Konfliktfall klare Zustandigkeiten zu schaffen. Der or-
ganisatorische Aufbau eines Kooperationsprojekts besteht aus einer Steuerungsgruppe?®,

197 WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 300ff.
1% ibid.: S. 303.

199 ibid.

200 WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 303ff.
201 ipid.: S. 306f.

202 Steuerungsgruppen: Fur strategische Fragen ist es generell Gblich, dass eine zentrale Steuerungsgruppe
eingesetzt wird. Diese bildet sich aus den Burgermeisterinnen und Amtsleiterinnen und trifft die Entschei-
dungen. WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 310.
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unterschiedlichen Arbeitsgruppen?®® und gegebenenfalls externen Beraterinnen, um den
Prozess zu versachlichen.?%

Aufbauend auf die Einigung einer geeigneten Organisationsform und der finalen Klarung
des Umfangs und der Art der Kooperation findet die Unterzeichnung einer Kooperations-
vereinbarung statt. Diese Vereinbarung umfasst die Kooperationspartnerinnen samt deren
Rechte und Pflichten, die Ziele der Kooperation, die Systematik der Entscheidungsfin-
dung, den Beginn und das Ende der Kooperation sowie die Finanzierung. Je nach Koope-
rationsform kann sich die Kooperationsvereinbarung in ihrem Umfang stark unterschei-
den.?%

Mit der Realisierungsphase beginnt die eigentliche Kooperation und die Umsetzung der
definierten Ziele. Je nach Vereinbarung sind die notwendigen Rechtstrager (Verein,
GmbH, AG,...) zu griunden, und/oder Beschliisse zur Ubertragung von Kompetenzen
durch die Gemeinderate zu treffen. Auch wahrend der eigentlichen Kooperation gilt es,
standig in Kontakt zu bleiben und etwaige Konflikte offen anzusprechen. Ein begleiten-
des Prozessmanagement mit eventuellen Adaptierungen bei Anderung der Rahmenbedin-
gungen im Prozessablauf ist fir die Realisierung wichtig.2%

203 Arbeitsgruppen: Fir operative Fragen werden Arbeitsgruppen eingesetzt, die die eigentliche Konzept-
entwicklung betreiben. Wichtig hierbei ist es, dass die Arbeitsgruppen klare Arbeitsanweisungen mit klaren
Zielen erhalten. WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 310.

204 WIRTH, K., & HACK, H. (2006): S. 309f.
205 ibid.
206 jbid.: S. 313f.
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2.2.5. Grenzen und Hindernisse interkommunaler Kooperation

Interkommunale Kooperation ist stark von den jeweiligen Akteurlnnen vor Ort ab-
hdngig. Zwar kénnen Kooperationen von der Europadischen Union, dem Bund oder den
Landern gefordert, oder in einigen Bereichen auch angeordnet werden (Pflichtverbande),
dennoch kommt es letztendlich allerdings immer auf die Gegebenheiten in den Gemein-
den und deren Bereitschaft zur Kooperation an.

In Kontext von Regional Governance werden hier unterschiedliche Hemmnisse genannt.
Das in der interkommunalen Kooperation (IKK) meist vorherrschende Dogma des Konsen-
ses fihrt dazu, dass man sich nur auf den kleinsten gemeinsamen Nenner einigen
kann, groBe Wurfe kdnnen somit oftmals ausbleiben. Auch fehlender politischer Wille ist
ein Grund dafir, dass IKK nicht zustande kommt oder nicht die gewinschten Ergebnisse
erzielt. Es benotigt also Akteurlnnen, die zur Kooperation bereit sind und Uber eine ge-
wisse Entscheidungskraft in der Region verfugen. Allerdings sind die politischen Entschei-
dungstragerinnen verstarkt gezwungen, auf IKK setzen, um die Wirtschaftlichkeit der
Leistungserbringung zu verbessern bzw. zu gewahren.

Die definierten Ziele und Wirkungen von Kooperationen sind oftmals schwierig darzule-
gen. Dadurch kann das Verstandnis fir manche MaBnahme in einer Kooperation fehlen.
Hier gilt es jedenfalls, transparent aufzukldaren, und nach bester Mdglichkeit Ziele und
Wirkungen einfach zu definieren. Auch kann es durch verbindliche Ziele zu einer Einen-
gung der Entscheidungsfreiheit kommen.2%’

Fehlende Erfahrung in IKK wird oftmals als eine der gréBten Schwierigkeiten in der Ein-
richtung von Kooperationen gesehen. Dies hat sicherlich seine Richtigkeit, wenngleich
alle osterreichischen Gemeinden bereits in der einen oder anderen Form auf interkom-
munaler Ebene mit anderen Gemeinden zusammenarbeiten. Die Vorteile von IKK sind
bekannt und die meisten Gemeinden sind auch zur Zusammenarbeit bereit, wenn es
ihnen Vorteile bringt. Nichtsdestotrotz muss mit Angsten in der Bevdlkerung und bei
den involvierten Akteurlnnen offen umgegangen werden, um einen offenen und
transparenten Prozess zu gestalten.

Die Moglichkeit interkommunaler Kooperation ist rechtlich ausreichend veran-
kert.?®® Zur Sicherstellung ausreichender Finanzierung ist das Férderwesen auszubauen.
FUr kleine Gemeinden ist die interkommunale Kooperation die Chance, ihre Leistungen
langfristig aufrechtzuerhalten, wahrend IKK fir groBe Gemeinden die Chance zu ei-
ner faireren Aufteilung der Kosten in der Region darstellt.

207 BAUER-WOLF, S., & FISCHER, M. (2015): S. 51.
208 WIRTH, K., & BIWALD, P. (2006): S. 31.

62



Analytische und theoretische Grundlagen

2.2.6. Interkommunale Kooperation und Wohnbau

Interkommunale Kooperation im Wohnbau ist bisher kaum vorhanden. Zwar gibt es
regionale oder interkommunale Absprachen in der Siedlungsentwicklung oder im Fla-
chenmanagement, allerdings umfassen diese bisher vor allem regionale Siedlungsgrenzen
und Betriebsgebiete. Im Bereich von Wohnbau oder sozialem Wohnbau sind Kooperatio-
nen kaum gebrauchlich. Auch in der Literatur sucht man interkommunale Wohnbauko-
operationen vergebens. Dies kdnnte natlrlich daran liegen, dass viele Gemeinden nicht
mehr selbst am Wohnungsmarkt aktiv sind, gemeinnitzige Bauvereinigungen den sozia-
len Wohnbau fast zur Ganze Gbernommen und diese ohnehin Uber Gemeindegrenzen
hinweg aktiv sind. Nichtsdestotrotz muss auch im Wohnbau interkommunal gedacht
werden, gerade vor dem Hinblick, dass immer weniger geeignete Flachen in den Kern-
stadten verflgbar sind und diese sowieso bereits einen GroBteil des sozialen Wohnbaus
fur die umliegenden Gemeinden mitbedienen. In diesem Kapitel werden daher die in Ka-
pitel 2.2.3 analysierten Formen interkommunaler Kooperation auf ihre Eignung fir Ko-
operationen im Wohnbau begutachtet (siehe Tabelle 4: Formen interkommunaler Koope-
ration und ihre Eignung fur Wohnbau).

Tabelle 4: Formen interkommunaler Kooperation und ihre Eignung fiir Wohnbau

Kooperationsform Eignung fiir Wohnbau Begriindung

Niedrig, da keine eigene Rechts-

2EAUIIETI N, 1712 s personlichkeit. Allerdings far In-

gemeinschaften,

. niedrig formationsaustausch zwischen
Amtsleiterinnenkonferenzen, . , ,
.. . Entscheidungstragerinnen geeig-
Bilirgermeisterinnenkonferenzen -

Mittel, da eigene Rechtspersén-
lichkeit und flexibel in der Aus-
richtung. Allerdings keine Uber-
nahme von hoheitlichen Aufga-
ben und keine Gewinnerzielung
maoglich. Eignung far Institutiona-
lisierung von Informationsaus-
tausch.

Vereine mittel

Hoch, da eigene Rechtsperson-
lichkeit und Gewinnerzielung
moglich. Geringes Risiko fur Ge-
meinden, da Haftung nur mit
eingebrachtem Vermogen. Aller-
dings keine Ubernahme von ho-
heitlichen Aufgaben maoglich.

Kapitalgesellschaften
(AG und GmbH) hoch

Mittel, da Ubertragung von ho-
heitlichen Aufgaben durch Ge-
meinden mdglich, aber keine
eigene Rechtspersonlichkeit.

Verwaltungsgemeinschaft mittel
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Hoch, da Gemeinden hoheitliche
Aufgaben Ubertragen kénnen
und eigene Rechtspersdnlichkeit
vorliegt. Auch die Finanzierung
Uber eigene Einnahmen ist mog-
lich.

Gemeindeverbande hoch

Quelle: Eigene Darstellung.

Gemeindeverbidnde eignen sich somit scheinbar am besten, da sie die Aufgaben
statt den einzelnen Gemeinden gemeinschaftlich erfillen. Hierunter kénnte auch die
Aufgabe des Wohnbaus gemeinsam mit Betriebsansiedlungen und Siedlungsentwicklung
in einem Gemeindeverband erledigt und so die raumliche Entwicklung interkommunal
bzw. regional gesteuert werden.

Aktiengesellschaften oder Gesellschaften mit beschrankter Haftung sind natdrlich auch
interessante Alternativen, wenngleich hier mit mittlerer Eignung eingestuft. Gemeinden
kéonnten gemeinsam eine Kapitalgesellschaft griinden und den Status einer gemeinntzi-
gen Wohnbauvereinigung erhalten und so gemeinsam fir sozialen Wohnbau sorgen.

Alles in allem sind Instrumente bzw. Kooperationsformen vorhanden, die sich mehr
oder weniger fir interkommunalen Wohnbau eignen. Gemeinden muissen nur kinftig die
vom Gesetzgeber bereitgestellten Mdglichkeiten anwenden und die Chancen einer ge-
meinsamen Entwicklung des Wohnungsmarktes wahrnehmen.
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2.2.7. Conclusio zu ,Interkommunale Kooperation”

Die Palette an Moglichkeiten interkommunale Kooperation umzusetzen, ist breit
und fdr unterschiedlichste Anforderungen ausgelegt. Dies ist auch notwendig, da inter-
kommunale Kooperation in den unterschiedlichsten Bereichen, von der Anschaffung von
BlUromaterial bis hin zur gemeinsamen Betriebsansiedlung oder einem Gemeindegrenzen
Uberschreitendem offentlichem Verkehrsnetz reicht. Die Motivation, interkommunal zu
kooperieren, ist ebenfalls vielseitig. Diese reicht von akutem Handlungsdruck zu Kosten-
einsparung und effizienteren Mitteleinsatz bis hin zur Vereinfachung von Verwaltungsab-
laufen. Fur kleine Gemeinden ist interkommunale Kooperation oftmals die einzige Alter-
native, um offentliche Leistungen fur die Bevolkerung aufrecht zu erhalten. Fir bevolke-
rungsreiche Gemeinden ist die Kooperation eine Chance, finanzielle Kompensation fir
bereitgestellte und von angrenzenden Gemeinden mitgenutzte Infrastruktur zu erhalten.

Die kleinteilige Struktur osterreichischer Gemeinden und die bedeutsame Rolle der
Gemeinden im eigenen Wirkungsbereich tragen ebenfalls zur Bedeutung von inter-
kommunaler Kooperation bei. Dabei verandern sich die Bereiche, in denen Kooperationen
realisiert werden, standig und es wird in immer mehr Handlungsfeldern kooperiert. Im
Wohnbau passiert dies bisher allerdings nicht. Die Instrumente, um Wohnbau interkom-
munal gemeinschaftlich zu realisieren sind vorhanden, und missen nur Anwendung fin-
den.

Jede Gemeinde in Osterreich kooperiert auf die eine oder andere Art mit anderen
Gemeinden, doch neue Kooperationen werden trotzdem oftmals von den zustandigen
Akteurinnen kritisch bedugt. Hier ist Uberzeugungsarbeit zu leisten, um Vorteile inter-
kommunaler Kooperation fur eine positive Entwicklung im Wohnbau aufzuzeigen.
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2.3. Stadtregionen

Stadtregionen sind raumliche Einheiten, die nach dem Osterreichischen Stadtebund fol-
gendermal3en definiert werden kénnen: ,Eine Stadtregion verfligt jeweils Gber eine Kern-
zone mit einer hohen Einwohnerdichte und Beschéftigtendichte sowie einer AulBenzone
mit einem hohen Auspendleranteil in die Kernzone”?®. In Osterreich spielen Stadtregio-
nen im politischen Diskurs bisher als eigene rdumliche Einheit eine untergeordnete Rolle,
obwohl! diese fiir die 6konomische und soziale Entwicklung des Landes von &u-
Berster Relevanz sind.

Stadtregionen sind die wichtigsten Wirtschaftsstandorte in Osterreich, da insgesamt
etwa 70% aller Beschaftigten im stadtregionalen Raum erwerbstatig sind. Neben der
6konomischen Bedeutung bieten Stadtregionen etwa 66% der Bevdlkerung Wohnraum.
Die 5,6 Millionen Einwohnerlnnen von Stadtregionen verteilen sich dabei zu 75%
(4,1 Millionen) auf Kernzonen und zu 25% (1,4 Millionen) auf AuBenzonen.?'°

Stadtregionen sind in Osterreich zwar kein junges Phanomen, da es im Umkreis der gro-
Ben osterreichischen Landeshauptstadte schon langer Kooperationen gibt. Allerdings gab
es keine explizite Stadtregionspolitik, sondern vielmehr eine Stadt-Umland-Politik, in wel-
cher die Kernstadt den ,Big Player” darstellte. Beispiele hierfir sind der Planungsverband
Innsbruck und Umgebung, das Regionalmanagement Graz und Graz Umgebung, die
Stadt-Umland Regionalkooperation Villach oder der Regionalverband Salzburg — Stadt
und Umlandgemeinden.

Mit dem osterreichischen Raumentwicklungskonzept aus dem Jahr 2011 wurde der
Grundstein fir eine gleichberechtigte 6sterreichische Stadtregionspolitik geschaffen. Die
OROK hat sich in ihrer Publikation ,Agenda Stadtregionen” auf Grundlage der Ergebnisse
aus der OREK-Partnerschaft , Kooperationsplattform Stadtregionen” mit der Realisierung
einer solchen Politik fir Stadtregionen beschaftigt.

Dennoch steckt die Stadtregionspolitik in Osterreich im Vergleich mit beispielsweise
Deutschland oder der Schweiz noch in den Kinderschuhen. Die Schweizer Agglomerati-
onspolitik weist einen vergleichsweise hohen Grad an Institutionalisierung auf. Die Zu-
sammenarbeit von Stadten und Gemeinden in Agglomerationsraumen wird durch den
Bund geférdert. Das Schweizer Modell kann als maBgebendes Beispiel fur Osterreich her-
angezogen werden, wenngleich vor allem die Finanzierung und das Zusammenspiel von
Bund und Landern in dieser Frage noch weiterer Klarung bedarf.?"

Im Alltag der Menschen haben individuelle und wirtschaftliche Aktionsrdaume schon
langst regionale Dimensionen erreicht und sind unabhdngig von Verwaltungsgrenzen.
Dies zeigt sich besonders gut anhand von Stadtregionen, in der die Kernstadt und das
Umland enge Verflechtungen aufweisen (sogenannte Funktionsrdume) und die Grenzen

209 \WEBSITE STADTREGIONEN.AT, Definition Stadtregionen, abgerufen am 03.04.2017.
210 7ZECH S. et al. (2016): S. 52ff, Stand der Daten 01.01.2013.
211 ibid.: S. 126.
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immer mehr verschwimmen. Diese dynamischen und flexiblen Rdume lassen sich nur
schwer in der aktuellen politischen Struktur berticksichtigen, da man auf politischer und
administrativer Ebene den Grenzen der Verwaltungseinheiten gegenibersteht.?'? Diese
Grenzen sind politisch und administrativ sinnvoll, missen aber fur Kooperationen offen
sein.

2.3.1. Typen von Stadtregionen

Die Abgrenzung 6sterreichischer Stadtregionen reicht von Kleinstadtregionen Uber Mittel-
stadtregionen und GroBstadtregionen bis hin zu Metropolregionen. Die TU Wien hat
2009 eine Studie verfasst, in welcher eine auf Rasterzellen von 500x500 Metern basie-
rende Abgrenzung und darauf aufbauend eine Typisierung von Stadtregionen vorge-
nommen wurde.

Die Studienautorinnen unterscheiden zwischen finf Raumkategorien. Das Kernsiedlungs-
gebiet?™ bildet gemeinsam mit dem Erganzungsgebiet?'* den Agglomerationsraum. Die-
ser kennzeichnet sich durch ein ausgeglichenes Mal3 an Verdichtung. Der Agglomerati-
onsraum bildet mit der AuBenzone die Stadtregion und somit einen eng verflochtenen
funktionellen Raum. Ergebnis der Rasterzellenanalyse waren 38 verschiedene Stadtregio-
nen. 2"

Die Stadtregionen wurden anhand unterschiedlicher Kennzahlen klassifiziert. Dabei
spielten Indikatoren wie Bevdlkerungszahl, Wirtschaftsstruktur und Siedlungssystem eine
zentrale Rolle. Diese Abgrenzung basiert vor allem auf harten Kriterien, da sich zum Bei-
spiel Zugehorigkeitsgefihle zu bestimmten raumlichen Entitdaten schwer abbilden lassen.

Aufbauend auf dieser Studie wurden laufend neue Abgrenzungen von Stadtregionen ge-
tatigt. Die aktuellste findet sich auf der Website www.stadtregionen.at, einem Projekt
des Osterreichischen Stadtebunds und des KDZ — Zentrum fir Verwaltungsforschung. Die-
ses Projekt identifiziert in Osterreich eine Metropolregion (Wien), sechs GroBstadtre-
gionen (Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck, Bregenz und Klagenfurt), neun Mittelstadtre-
gionen (Feldkirch, Wels, Leoben, Villach, Wiener Neustadt, Steyr, Knittelfeld, Sankt P&l-
ten und Vocklabruck) und 18 Kleinstadtregionen (Eisenstadt, Spittal an der Drau,
Wolfsberg, Amstetten, Krems an der Donau, Ternitz, Braunau am Inn, Gmunden, Ried im
Innkreis, St. Johann im Pongau, Leibnitz, Voitsberg, Weiz, Lienz, Kufstein, Schwaz, Wérgl|

212 AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG (2005): S. 1101 und OROK (2016): S. 19.

213 Definition Kernsiedlungsgebiet: ,Das Kernsiedlungsbegiet entsprocht dem rdumlich geschlossenen
Teilgebeit des stddtischen Agglomerationsraumes mit einer entsprechenden GréBe und relativer homogener
Dichte”. Zech S. et al. (2016): S. 53

214 Definition Erganzungsgebiet: , Weniger dichte und rdumliche geschlossene Gemeindegebiete mit einem
hohen Pendlerinnenanteil ins Kernsiedlungsgebiet werden als Ergdnzungsgebiet bezeichnet”. Zech S. et al.
(2016): S. 53

2157ECH S. et al. (2016): S. 53.
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und Bludenz). In Summe also 34 Stadtregionen mit unterschiedlichen rdumlichen und
sozialen Rahmenbedingungen und Herausforderungen konfrontiert sind.

Diese 34 Stadtregionen teilen sich in eine Kernzone, die sich durch eine hohe Einwoh-
nerinnendichte und eine hohe Beschaftigtendichte auszeichnet sowie eine AuBen-
zone, die einen hohen Anteil an Auspendlerinnen in die Kernzone aufweist. Ledig-
lich in den Stadtregionen St. Johann im Pongau und Ternitz sind keine AuBenzonen defi-
niert. Folgt man dieser Einteilung so sind insgesamt 763 Gemeinden Teil von Stadtregio-
nen. Das entspricht einem Anteil von 36,33% der 6sterreichischen Gemeinden. 213 da-
von sind Teil von Kernzonen und 500 sind Teil von AuB3enzonen.?'® Die untenstehende
Abbildung (siehe Abbildung 10: Stadtregionen in Osterreich) der dsterreichischen Stadt-
regionen verdeutlicht die raumliche Verteilung. In allen Bundeslandern lassen sich Stadt-
regionen ausmachen.

Abbildung 10: Stadtregionen in Osterreich

- Kernzone
I:l AuBenzone

Datengrundlage: WEBSITE STADTREGIONEN.at, Stadtregionseinteilung, abgerufen Juni 2017.
Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017, abgerufen
Juli 2017, eigene Darstellung.

Natdrlich ist die Abgrenzung von Stadtregionen immer mit Diskussionen Gber anzuwen-
dende Parameter oder Herangehensweisen verbunden. Die durch die TU Wien durchge-
fihrte und durch das Projekt Stadtregionen.at weiterentwickelte Abgrenzung ist ein, auf
statistischen Daten basierender, pragmatischer Versuch, Stadtregionen abzugrenzen. Die-
ses muss klnftig noch weiterentwickelt werden und tatsachliche Kooperationsraume ab-
gebildet werden. Allerdings bildet diese Abgrenzung erstmals einen Grundstein flr ein
solches Politikfeld und veranschaulicht funktionelle stadtregionale Raume. Diese Abgren-
zung wird auch im weiteren Verlauf der Arbeit fir stadtregionale Analysen verwendet.

216 WEBSITE STADTREGIONEN.at, Definition Stadtregionen, abgerufen am 03.04.2017.
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Jede Stadtregion muss dann, aufbauend auf den Analysen, die Abgrenzung der Stadtre-
gion laufend an neue Gegebenheiten anpassen.

2.3.2. Organisationsformen stadtregionaler Kooperation

Stadtregionale Kooperationsformen unterscheiden sich von klassischer interkommunaler
Kooperation dadurch, dass einerseits die Stadtregion als Anlass fiir die Kooperation
gesehen wird, und anderseits durch eine komplexere Akteurlnnenstruktur. Auch hier
kann zwischen funktional spezialisierten Zweckorganisationsformen und multifunktiona-
len Organisationsformen unterschieden werden. Beide haben allerdings den ausschliefli-
chen raumlichen Fokus auf Stadtregionen und die Stadtregion an sich als Griindungsmo-
tiv. Die Akteurlnnenstruktur ist im Vergleich zu klassischer IKK wesentlich komplexer. Dies
auBert sich vor allem in der gréBeren Anzahl an beteiligten Akteurlnnen aus den Ge-
meinden, der Wirtschaft und zeitweise aus der Zivilgesellschaft.?'’

Von einem rein organisatorischen Standpunkt sind die Organisationsformen von inter-
kommunaler Kooperation und stadtregionaler Kooperation sehr dhnlich. So es ist unter
anderem maglich, stark institutionalisierte Kooperationen, wie Gemeindefusion, Gemein-
deverbdnde, und Verwaltungsgemeinschaften, zu grinden (siehe Kapitel 2.2.3.3 Instituti-
onalisierte Kooperationen). Auch informelle Kooperationsformen, wie Expertinnenrunden,
Arbeitsgemeinschaften, Blrgermeisterinnenkonferenzen oder Regionalkonferenzen (siehe
Kapitel 2.2.3.1 Informelle Kooperationen) kénnen auf stadtregionaler Ebene eingegangen
werden.

In der Literatur lassen sich drei Uber die ,klassische interkommunalen Kooperationsfor-
men” hinausgehende Modelle der stadtregionalen Kooperation identifizieren.

Stadtregionales Management

Bei stadtregionalem Management handelt es sich im Sinne des ,Regional Government”-
Ansatzes um eine Kooperationsplattform fir Gemeinden zur Vernetzung innerhalb
einer Stadtregion. In diese Plattform koénnen allerdings auch private Akteurlnnen aus
Wirtschaft und der Zivilgesellschaft sowie andere 6ffentliche Gebietskorperschaften, wie
die Lander, miteinbezogen werden. Die Plattform dient der Vernetzung und Koordination
der involvierten Akteurlnnen auf einer strategischen Ebene. Beispiele dafir sind ein ge-
meinsames stadtregionales Marketing oder gemeinsame stadtregionale Planung, z.B. im

217 ZECH S. et al. (2016): S. 63.
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Zuge der Bereitstellung von Planungsgrundlagen sowie der Erarbeitung von stadtregiona-
len Entwicklungskonzepten.?'®

Stadtregionales Management kann organisatorisch auf unterschiedliche rechtliche For-
men zurtckgreifen, so ist eine Kooperation auf Basis von Vertragen, in einer Gesell-
schaft oder informell mdglich. Die juristische Organisationsform kann auch fur unter-
schiedliche Leistungsbereiche variieren. Auch bestehende Netzwerke oder Kooperationen
sollen in dieses auf Vernetzung aufgebaute Management eingebracht werden. Allerdings
kann es aufgrund der nicht so starken Institutionalisierung zu einer Fluktuation der Mit-
glieder kommen. 2%

Die Finanzierung eines stadtregionalen Managements kann beispielsweise mithilfe eines
Mitgliedsbeitrags abhangig von der Bevodlkerungsanzahl der jeweiligen Gemeinden ver-
einbart werden. FUr die Etablierung eines umfassenden Managements sind Férderungen
des Landes winschenswert.?%

Die Starke des stadtregionalen Managements liegt in der Offenheit fir unterschiedli-
che Akteurlnnen, allerdings kann dies zeitgleich auch als Schwache angesehen werden,
da es aufgrund der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Akteurinnen auf unter-
schiedlichsten (Verwaltungs)ebenen zu hohem Koordinations- und Abstimmungsauf-
wand kommen kann.?*!

Tendenzen fir stadtregionales Management lassen sich auch in Osterreich erkennen. Hier
ist beispielsweise das Stadtumland-Management (SUM) Nord und S4d zu nennen, ein
Verein der Lander Wien und Niederdsterreich zur Unterstitzung der Kooperation zwi-
schen der Stadt Wien und seinen Umlandgemeinden. Die Umlandgemeinden sind nicht
Mitglied, die Initiative ging von den beiden Bundeslandern aus. Auch in Oberdsterreich
findet sich mit der Technologie- und Marketinggesellschaft des Landes Oberdsterreich
(TMG) ein erster Ansatz fur stadtregionale Kooperation. Die TMG hat den Aufbau von
Kooperationen zur Realisierung gemeinsamer Betriebs- und Standortentwicklung zu for-
dern.??

Die Literatur sieht stadtregionales Management als vielversprechendste Organisations-
form an. So heiBt es in der OROK-Publikation ,Agenda Stadtregionen”: ,Insbesondere
interessant scheint das Modell des stadtregionalen Managements, da es als Vernetzungs-
plattform dient und mehrere Kooperationen vereint” 2.

218 PROROK, T. et al. (2013): S. 10 und S. 60.
219 bid.

220 ibid.: S. 67.

221 ibid.: S. 61.

222 ibid.

237ECH S. et al. (2016): S. 64.
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Regionale Planungs- und Entwicklungsgemeinschaften

Regionale Planungs- und Entwicklungsgemeinschaften haben die Koordination und Ab-
stimmung regionaler Entwicklungen als Hauptziel. Dabei soll die Daseinsvorsorge?**
der Bevdlkerung sichergestellt und die Raumnutzung optimiert werden. Gemeinden und
Lander sollen gemeinsam die raumliche Entwicklung einer Region koordinieren. Auch
Private kdnnen zu solchen Gemeinschaften zugezogen werden.??

Diese Organisationsform stadtregionaler Kooperation dient vor allem der Koordination
von Vorhaben mit Auswirkungen Uber die Gemeindegrenzen hinweg (sogenannte
Uberdrtliche Spillovers). Hier sind als potentielle Koordinationsfelder unter anderem
die Siedlungsentwicklung, Verkehrslésungen, Wirtschaftsentwicklung, soziale
Infrastruktur, Umwelt und Naturschutz zu nennen.?%

Die Etablierung einer Planungs- und Entwicklungsgemeinschaft sorgt noch nicht automa-
tisch zu einer Ubertragung von Kompetenzen. Die Gemeinden sind fir die Realisierung
der getroffenen Vereinbarungen selbst verantwortlich. Daher ist eine Ubertragung von
Kompetenzen ausschlaggebend, um die Funktionalitdt und Praktikabilitat zu gewahrleis-
ten.??’

Die Institutionalisierung von regionalen Planungs- und Entwicklungsgemeinschaften zur
gemeinschaftlichen Koordination kann in Form einer AG, einer GmbH, einer Genos-
senschaft oder eines Vereins erfolgen. Eine solche Organisationsform ist von groBer
Bedeutung, da die Kooperation langfristig angelegt ist und auch privatrechtliche Akteu-
rinnen einbezogen werden kénnen. Die Grindung einer regionalen Planungs- und Ent-
wicklungsgemeinschaft als Kapitalgesellschaft bedarf einer einmaligen Zuweisung, um die
finanziellen Rahmenbedingungen der Grindung zu erfullen. Die Gemeinden haben den
laufenden Betrieb selbst zu tragen, Landesférderungen waren allerdings zumindest am
Beginn dienlich.?®

Raumlich koénnen regionale Planungs- und Entwicklungsgemeinschaften die gesamte
Stadtregion abdecken oder fur bestimmte kleinregionale Teilbereiche von Stadtregionen
gebildet werden. Auch die Etablierung einer solchen Gemeinschaft Gber Landesgrenzen
hinweg ist moglich. 2%

Zusammenfassend eignet sich diese Kooperationsform fir langfristige Kooperationen zur
Erarbeitung von (stadt)regionalen Entwicklungskonzepten.

224 Definition Daseinsvorsorge: ,Daseinsvorsorge ist die durch den Staat und die Kommunen
sicherzustellende gemeinwohlorientierte Versorgung der Bevélkerung mit Gltern und Dienstleistungen
(einschlieBlich der Infrastruktur), die fir eine zeitgeméBe Lebensfiihrung unerldsslich sind und auf die die
Bevélkerung mangels eigener Erschaffungsmaéglichkeiten angewiesen ist” nach WEBSITE
AUBERUNIVERSITARES INSTITUT PUBLIC SOCIAL RESPONSIBILITY GEMEINNUTZIGE GESELLSCHAFT MBH,
Daseinsvorsorge, abgerufen am 12.04.2017.

225 PROROK, T. et al. (2013): S. 62 und ZECH S. et al. (2016): S. 65.
226 PROROK, T. et al. (2013): S. 62.

227 ibid.: S. 63.

228 PROROK, T. et al. (2013): S. 63 und S. 67.

229 ibid.: S. 10 und S. 63.
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Gebietsgemeinde

Die Kooperation in Form einer Gebietsgemeinde wirde eine neue Verwaltungseinheit
schaffen, unterscheidet sich von der Gemeindefusion aber dadurch, dass die derzeitig
bestehenden Gemeinden nicht aufgeldst werden wuirden, sondern in Form von Ortsge-
meinden bestehen bleiben wirden. Diese Kooperationsform zur Etablierung einer neuen
Gebietskorperschaft kam allerdings noch nie zur Anwendung und kann daher als to-
tes Recht bezeichnet werden. #°

Die Gebietsgemeinde und die Ortsgemeinde wuirden sich die kommunalen Aufgaben
aufteilen: Wahrend Aufgaben mit Gberortlichem Charakter wie Raumplanung, Baurecht,
Standesamt, Gemeindestral3en, etc. durch die Gebietsgemeinde wahrgenommen werden
wirden, waren Aufgaben mit 6rtlichen Charakter wie Platzgestaltung, Wohnungsverga-
be, Birgerinnenservice, etc. auf Ebene der Ortsgemeinde angesiedelt. %'

Rechtlich ware die Errichtung von Gebietsgemeinden durch Art. 120 B-VG 1920 zwar
moglich und die Grunduberlegung des Zusammenschlusses von Gemeinden in eine ,regi-
onale Gemeinde” durchaus sinnvoll, allerdings wurde dies noch nie durchgefthrt und es
sind zu viele rechtliche Fragen ungeklart. Somit eignet sich die Kooperationsform der Ge-
bietsgemeinden, ohne weitere Priifung, derzeit nicht fur stadtregionale Kooperation. 2%

2.3.3. Voraussetzung zur Etablierung einer Stadtregionspolitik

Die Grundvoraussetzung zur Etablierung von Stadtregionen bildet die Wahrnehmung
von Stadtregionen als existierende raumliche Einheit und der damit einhergehenden
Notwendigkeit, diese als neues und notwendiges Politikfeld anzusehen. Raumlich gese-
hen machen dsterreichische Stadtregionen nur etwa ein Drittel der Flache Osterreichs aus,
allerdings sind Stadtregionen, wie eingangs erwahnt, als Lebens- und Wirtschaftsraum
von groBer Bedeutung. Etwa zwei Drittel der 6sterreichischen Bevélkerung lebt in Stadt-
regionen und etwa 70% der Beschaftigten sind in dieser raumlichen Einheit erwerbsta-
tig. 23

Stadtregionen bilden funktionale Raume, die Leistungen erbringen, die weit Uber die Re-
gion hinaus oder sogar dem fir das ganze Land positive Impulse liefern. Diese Zentren
bilden den wirtschaftlichen Motor in Europa und sind maBgeblich fur die wirtschaftliche
und soziale Entwicklung verantwortlich.?** Seit den 1960er-Jahren kommt es in Osterreich
basierend auf wirtschaftlicher, technologischer und sozialer Entwicklung zu einer immer

230 PROROK, T. et al. (2013): S. 11 und S. 65.
231 ibid.: S. 55 und S. 65.

232 ibid.

233 7ZECH S. et al. (2016): S. 52ff.

234 ipid.: S. 51.
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starkeren Bildung von Stadtregionen, die sich Uber bestehende administrative Grenzen
hinwegsetzen. Allerdings gibt es bisher keine stadtregionale Politik in Osterreich.

Die im Kapitel 2.3.1 Typen von Stadtregionen erlduterte Abgrenzung von Stadtregionen
der TU Wien aus dem Jahre 2009 hat insgesamt 38 6sterreichische Stadtregionen identifi-
ziert.?*> Diese Entwicklung war Anlass um durch das OREK 2011 die OREK-Partnerschaft
. Kooperationsplattform Stadtregion” einzurichten. Ziel dieser Arbeitsgruppe war es, An-
liegen und Herausforderungen von Stadtregionen zu definieren sowie MaBnahmen zur
Problemlésung zu finden. In diesem Prozess entstand die Publikation ,Agenda Stadtregi-
onen”, die unter anderem folgende sechs Eckpunkte als Empfehlung zur Etablierung ei-
ner ¢sterreichischen Stadtregionspolitik skizziert: 2%

1. Stadtregionen sind auf der politischen Agenda — und betreiben Bewusstseinsbil-
dung und Lobbying fir ihre Verankerung und Zusténdigkeiten

2. Stadtregionen haben Governance-Strukturen — um die Kooperation zwischen Ak-

teurlnnen zu férdern

Stadtregionen haben Instrumente — um zu planen und zu entwickeln

Stadtregionen sind finanziert — und haben die Mittel, um Anreize zu schaffen

Stadtregionen lernen — und betreiben dazu systematisch Wissensmanagement

o U AW

Stadtregionen handeln — in eigenen Aktionsfeldern und setzen Schwerpunkte

Dies kann als ersten Schritt hin zu Etablierung von Stadtregionen als raumliche oder ad-
ministrative Einheit gewertet werden. Die Agenda Stadtregionen hat dazu beigetragen,
dass Stadtregionen in die Wahrnehmung der Entscheidungstragerinnen und Verantwortli-
chen vordringen, und hat somit den Grundstein fur eine Stadtregionspolitik gelegt. Aller-
dings sind noch sehr viele Punkte ungeklart bzw. von den politisch Verantwortlichen noch
nicht wahrgenommen worden. Ferner handelt es sich bei dem OROK-Empfehlungen um
ein auf Kompromissen basiertes Papier, welches durch Landerinteressen beeinflusst wur-
de.

Zunachst gehort die politische und administrative Zustandigkeit von Stadtregionen
eindeutig geklart, sowie ein Strategiepapier zur operativen Umsetzung erstellt. Derzeit
fehlt es noch an Erfahrungen mit stadtregionaler Kooperation und vor allem dem best-
moglichen Ablauf dieser. AuBerdem ware die Etablierung eines rechtlich-formellen Rah-
mens durch den Gesetzgeber sinnvoll. Eine solche Initiative zur Férderung von Stadtregi-
onen konnte beispielsweise im Regierungsprogramm verankert werden, um dem Politik-
feld auch zusatzliche Bedeutung zukommen zu lassen.?’” Allerdings findet sich auch im
Uberarbeiteten Arbeitsprogramm der Bundesregierung fur die Jahre 2017/2018 keine

235 OROK (2009): S. 18f.
236 OROK (2016): S. 21.
27 ibid.: S. 10.
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Ambitionen zur Etablierung oder Férderung einer Stadtregions- oder Agglomerationspoli-
tik. 28

Durch die Schaffung von Governance-Strukturen kénnen Problemstellungen in den
Stadtregionen gemeinsam geldst werden und ein langfristiges Bestehen der Kooperation
gesichert werden. Vielerorts sind bereits Strukturen vorhanden, die es zu nutzen gilt und
an die Anforderungen fir Stadtregionen anzupassen.?°

Instrumente zur interkommunalen bzw. regionalen Zusammenarbeit, wie regionale
Raumentwicklungskonzepte, regionale Leitplanungen, etc., sind vorhanden, allerdings
noch nicht auf die Bediirfnisse von Stadtregionen zugeschnitten. Bund und Lander
missen die notwendigen Rahmenbedingungen flr stadtregionale Kooperation schaffen.
Dies umfasst unter anderem rechtliche Rahmenbedingungen die eine Kooperation ermdg-
lichen sowie finanzielle und administrative Unterstiitzung. Bei einigen Themenbereichen,
wie etwa Betriebsansiedlungen, Baulandkontingente oder Verkehrserzeugung, sind In-
strumente mit Zwangscharakter zu schaffen, da sich hier ein Ende der freiwilligen Zu-
sammenarbeit gezeigt hat.?%°

Stadtregionen bendtigen generell keine zusatzliche Finanzierung, sondern kdnnen aus
derzeitigen Mitteln finanziert werden, sofern Adaptierungen im Finanzausgleich vorge-
nommen werden. Direkte Zuweisungen an eine neue rdumliche Ebene ,Stadtregionen”
waren eine Mdaglichkeit, um die Finanzierung zu garantieren. Auch eine weitere Verbesse-
rung der Forderbarkeit aus EU-Mitteln ist anstrebenswert. Neben diesen potentiellen Fi-
nanzierungsmaglichkeiten kénnen Stadtregionen durch die Stadte und Gemeinden selbst
getragen werden.?"

Die Rahmenbedingungen sind in keiner dsterreichischen Stadtregion ident, allerdings ah-
neln sich die Problemstellungen. Somit stehen Stadtregionen vor ahnlichen Herausforde-
rungen, die im Dialog und gegenseitigen Lernen gel6st werden kénnen.?#

Diese Herausforderungen lassen sich in unterschiedlichen Aktionsfeldern zusammen-
fassen. Die Agenda Stadtregionen formuliert hierftr vier Aktionsfelder: ,Mobilitdt und
Erreichbarkeit verbessern, Freiraum und natdrliche Ressourcen sorgsam nutzen, Siedlung
und Standort nachhaltig entwickeln sowie Vielfalt und Zusammenhalt unterstitzen” **.

Stadtregionspolitik steht in Osterreich noch sehr am Anfang, wenngleich es bereits viele
unterschiedliche Kooperationen Uber Stadtgrenzen hinweg gibt. Der Ansatz der Stadtre-
gionen ist allerdings ein umfassender und bedarf einer Adaptierung der Rechtslage und
des Verwaltungssystems.

238 WEBSITE BUNDESKANZLERAMT, Arbeitsprogramm der Bundesregierung 2017/2018, abgerufen am
03.04.2017.

239 OROK (2016): S. 10.
240 jpid.: S. 9.

241 OROK (2016): S. 10.
242 ibid.

243 ibid.: S. 9.
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2.3.4. Stadtregionspolitik in Osterreich

Stadtregionspolitik ist ein Politikfeld, das in Osterreich bisher wenig Aufmerksamkeit
genossen hat und daher verwundert es nicht, dass es keine &sterreichische Stadtregions-
politik gibt. Aufgrund des Fehlens einer raumlichen Einheit , Stadtregion” gibt es faktisch
keine Statistiken, wodurch diese raumliche Einheit noch schwieriger zu vermitteln ist.
Diesen Umstand gilt es zu andern, und in den letzten Jahren sind erste Tendenzen er-
kennbar. So wurde beispielsweise die Website stadtregionen.at, eine Kooperation des
Osterreichischen Stadtebunds und des KDZ — Zentrum fiir Verwaltungsforschung, erstellt.
Diese Website bildet Stadtregionen erstmals mit Daten und Fakten ab.?*

2013 hat sich mit dem ,Zukunftsraum Lienzer Talboden” die erste Stadtregion Oster-
reichs formiert. Diese umfasst 14 Gemeinden um die Tiroler Stadt Lienz. Insgesamt leben
etwa 28.000 Einwohnerinnen in der Stadtregion. Des Weiteren finden sich rund 18.000
Arbeitsplatze in dieser Region. Der Kooperationsansatz wird mittels Regionalkonferenz als
Entscheidungsgremium realisiert. Getragen wird die Kooperation durch den Planungsver-
band 36, welcher, als durch das TROG 2016 institutionalisierter Planungsverband, noch
mehr Gemeinden umfasst. Das Pionierprojekt ,Zukunftsraum Lienzer Talboden” zeigt,
dass stadtregionale Kooperation umsetzbar ist und durch gezielte Impulse realisiert wer-
den kann. Diese Kooperation arbeitet unter anderem in den Themenfeldern Standortmar-
keting, Wirtschaftsentwicklung, Mobilitat, Energiegewinnung und Bildung zusammen.2%

Trotz dieser positiven Entwicklung agieren solche Kooperationen auf Neuland und nur im
Rahmen von bereits existenten Kooperationsmoglichkeiten. Eine umfassende stadtregio-
nale Politik bendtigt bessere und klarere Rahmenbedingungen.

Fir die raumliche Entwicklung waren stadtregionale Kooperationen von groBer Be-
deutung. Dadurch kénnen Konflikte zwischen der Kernstadt und dem Umland besser
geldst werden und durch gemeinsames Vorgehen die Ziele der Raumordnung besser er-
reicht werden. Insbesondere sind hier die nachhaltige Siedlungsentwicklung und damit
einhergehend die Reduktion von Zersiedelung und Versiegelung, der Ausbau des 6ffentli-
chen Verkehrs und sozialer Infrastruktur sowie die gemeinsame Betriebsansiedlung zu
nennen.

Als ndchsten Schritt mussen Stadtregionen als raumliche Einheit anerkannt werden
und mehr Uber ihre Funktionsweise und Bedeutung erforscht werden. Aufbauend darauf
gilt es, in den nachsten Jahren mdéglichst in allen dsterreichischen Stadtregionen Koopera-
tionen zu schaffen und diese in Stadtregionen zu institutionalisieren.

244 \WEBSITE STADTREGIONEN.AT, Projektinfo, abgerufen am 09.04.2017.
245 \WEBSITE STADTREGIONEN, Zukunftsraum Lienzer Talboden, abgerufen am 09.04.2017
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2.3.5. Stadtregionen und Wohnbau

Wohnbau in Stadtregionen ist bisher ein Themenfeld das nicht erforscht wurde.
Die Agenda Stadtregionen definiert in ihren Eckpunkten zwar die Wichtigkeit der stadt-
regionalen Siedlungs- und Standortentwicklung sowie den Ausbau des Angebots an leist-
barem Wohnbau, allerdings findet sich die Thematik Wohnen nur selten in
(stadt)regionalen Konzepten. Vor allem Abmachungen zur Bereitstellung von Flachen fir
den forderbaren Wohnbau oder zu verbindlichen Flachenkontingenten finden sich
nicht.24

Folgend werden in diesem Kapitel die in Kapitel 2.3.2 analysierten Formen stadtregionaler
Kooperation auf ihre Eignung fir Kooperationen im Wohnbau eingeschatzt (siehe Tabelle
5: Formen stadtregionaler Kooperation und ihre Eignung fir Wohnbau). Dies geschieht
als Erganzung zu der in Kapitel 2.2.6 getroffenen Einschatzung zu interkommunalen Ko-
operationsformen.

Tabelle 5: Formen stadtregionaler Kooperation und ihre Eignung fiir Wohnbau

Kooperationsform Eignung fiir Wohnbau Begriindung

Mittel, da breites Akteurlnnen-
spektrum einbezogen werden
kann und Grad der Institutionali-
Stadtregionales Management mittel sierung frei gewahlt werden
kann. Allerdings Eignung eher fur
Koordination und weniger fur
groBe Infrastrukturprojekte.

Hoch, wenn Kompetenzen durch
Regionale Planungs- und hoch Gemeinden abgegeben werden.
Entwicklungsgemeinschaften Hohe Flexibilitdt und Eignung far
Standortentwicklung.

Mittel, da politisch unwahrschein-
lich und unerprobt. Hoheitliche
Gebietsgemeinde mittel Aufgaben kénnen tibernommen
werden und grundsatzlich ein
vielversprechender Zugang.

Eigene Darstellung.

Regionale Planungs- und Entwicklungsgemeinschaften scheinen sich fiir Wohn-
bau gut zu eignen, da sie unterschiedliche Rechtsformen annehmen kénnen und ver-
gleichsweise flexibel sind. AuBerdem sind sie fir langfristige Arbeit, besonders in Berei-
chen wie Wirtschafts- und Standortentwicklung, ausgelegt.

Stadtregionales Management eignet sich vor allem fiir die Koordination stadtre-
gionaler Kooperationen und die Erstellung von Strategien. Fir die Erstellung einer

246 ZECH S. et al. (2016): S. 120ff.
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stadtregionalen Wohnbaustrategie kann ein Stadtregionales Management die richtige
Kooperationsform darstellen.

Gebietsgemeinden sind ein spannendes Gedankenexperiment, da gréBere Gemeinden in
Osterreich durchaus sinnvoll waren, allerdings wurde dieses Instrument noch nie ange-
wendet und wird in der politischen Realitat schwierig umzusetzen sein.

Alles in allem sind gemeinsam mit den klassischen interkommunalen Kooperationsformen
genigend unterschiedliche Kooperationsformen vorhanden, um Wohnbau in seiner Viel-
seitigkeit abbilden zu kénnen und Kooperationen in diesem Bereich zu beginnen. In den
folgenden Kapiteln (siehe Kapitel 3 Wohnbau in Stadtregionen und Kapitel 4 Stadtregio-
naler sozialer Wohnbau) wird detaillierter auf stadtregionalen Wohnbau eingegangen.

2.3.6. Conclusio zu ,Stadtregionen”

Die 34 Stadtregionen in Osterreich bilden gemeinsam gemessen an der Wirtschaftsleis-
tung und am Bevdlkerungsanteil den bedeutendsten Raumtyp in Osterreich. Aller-
dings handelt es sich bei den unterschiedlichen Stadtregionen nicht um eine homogene
Masse, sondern vielmehr um Raume mit unterschiedlichen Herausforderungen. Viele
dieser Herausforderungen entstehen in der Stadtregion durch die funktionale Verflech-
tung. Kinftig mlssen Stadtregionen als eigene raumliche Einheit angesehen werden, um
diese Herausforderungen gemeinsam l6sen zu kénnen und Synergieeffekte in der Stadt-
region nutzen zu kénnen.

Die Palette an Kooperationsformen baut auf den Instrumenten der interkommunalen Ko-
operation auf und erweitert diese. Instrumente wie ein stadtregionales Management sind
bereits erprobt, wahrend Gebietsgemeinden noch keine Anwendung fanden. Am vielver-
sprechendsten fir Wohnbau scheinen allerdings (stadt)regionale Planungs- und Entwick-
lungsgemeinschaften zu sein.
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2.4. Conclusio zu ,2. Analytische und theoretische Grundla-
genll

Der Osterreichische Staat greift sehr stark in das Wohnungswesen ein. Sei es mit
Hilfe der aktiven Forderung von sozialem Wohnbau durch die Wohnbauférderung, durch
den Schutz von Mieterlnnen durch das Mietrechtsgesetz und das WohnungsgemeinnUt-
zigkeitsgesetz, oder die Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes. Ferner wird die
Entwicklung staatlich durch die Raumplanung gesteuert bzw. beeinflusst, da diese die
Nutzung von Flachen mittels Entwicklungskonzepten, Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplanen regelt. Von staatlicher Seite sind bereits viele Akteurlnnen in diesen Bereichen
tatig, ohne das bisher private Akteurlnnen wie Investorinnen, Grundstickseigentimerin-
nen, Anrainerinnen, NGOs etc. bericksichtigt wurden. Diese komplexe Struktur an Akteu-
rinnen mit unterschiedlichsten Interessen macht den Wohnbau zu einer duBerst viel-
schichtigen Materie.

Der soziale Wohnbau in Osterreich vergleichsweise sehr stark ausgepriagt und er-
maoglicht im Unterschied zu anderen Landern auch der Mittelschicht Zugang in den sozia-
len Wohnbau. Insbesondere seit der Finanzkrise ist die Nachfrage nach sozialem Wohn-
bau gestiegen. Gemeinden und gemeinnitzige Bauvereinigungen sind Zusehens damit
Uberfordert, Wohnbau in ausreichender Zahl zu errichten. Von privater Seite wird zwar
ebenfalls viel Wohnraum errichtet, dieser ist allerdings oft nicht leistbar, oder dient als
Anlageobjekt und wird keiner Wohnnutzung zugefihrt.

Zusatzlich zur verstarkten Nachfrage nach sozialem Wohnraum wachst die sterreichische
Bevolkerung ebenfalls stark. Das Bevolkerungswachstum konzentriert sich dabei vor
allem auf Stadtregionen. Um dieses Wachstum mit Wohnraum abdecken zu kénnen,
ist es in den nachsten Jahren von zentraler Bedeutung, dass die WohnbaumaBnahmen
auf Stadtregionen fokussiert werden. Um allerdings ausreichend Flachen zur Verfiigung
zu haben, kann diese Entwicklung nicht nur in den Kernstadten passieren. Demnach ms-
sen neue, stadtregionale, Wege beschritten werden. Daher ist sozialer Wohnbau in der
Stadtregion gemeinsam zu entwickeln.

Instrumente fiir eine stadtregionale Kooperation im Wohnbau sind vorhanden
und mussen nur angewendet werden. Besonders geeignet scheinen dabei regionale Pla-
nungs- und Entwicklungsgemeinschaften und Gemeindeverbande. Aber auch stadtregio-
nale Managements kénnen zu einer besseren Kooperation und vernetzten Arbeitsweise
im Wohnbau beitragen.

Grundsatzlich sind Stadtregionen bisher wenig erforscht. Diese Forschungslicke zeigt
sich vor allem im Wohnbau, da es keinerlei stadtregionale Untersuchungen zu dieser
Thematik gibt. In den folgenden Kapiteln wird auf Wohnbau, im speziellen auf sozialen
Wohnbau, in Stadtregionen ndher eingegangen, um einen ersten Beitrag zur SchlieBung
dieser Forschungslicke beizutragen.
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3. Wohnbau in Stadtregionen

Stadtregionen sind in Osterreich noch sehr wenig erforscht und es gibt kaum statistische
Analysen dieses Raumtyps. Zum Thema Wohnbau oder sozialer Wohnbau gibt es bisher
keinerlei stadtregionale Auswertung. Dieses Kapitel hat es sich zum Ziel gesetzt, erste
Wohnbauanalysen auf stadtregionaler Ebene durchzufihren. Hierfir werden Wohnbau-
und Gebdudedaten der Registerzahlung aus dem Jahr 2011 herangezogen. Diese
wurden einerseits an den aktuellen Gebietsstand der Gemeinden (Stand Juni 2017) ange-
passt und anhand der stadtregionalen Einteilung der Website Stadtregionen.at aggre-
giert.

Die Registerzahlung 2011 differenziert hierbei zwischen vier unterschiedlichen Eigenti-
merlnnen von Wohnungen: Gemeinnltzige Bauvereinigungen?#’, Kérperschaften ¢ffentli-
chen Rechts?®#, Privatpersonen und sonstige juristische Personen?*. Die im Folgenden
durchgefiihrte Datenanalyse basiert auf diesen vier Eigentumstypen.

Die Gemeindewohnbaudaten sind ebenfalls nach Anzahl Wohneinheiten je Gebaude zu-
ganglich, wodurch Aussagen Uber Gebaude mit unterschiedlichen Wohnungszahlen még-
lich sind. Hier kann es allerdings zu kleinen Unstimmigkeiten mit der Realitdat kommen, da
die Zuordnung nach der Mehrheit der Eigentumsanteile passiert.

Aufgrund der Gemeindestrukturreform in der Steiermark aus dem Jahr 2015 und der da-
mit einhergehenden Zusammenlegung bzw. teilweisen Aufteilung von Gemeinden kon-
nen die Daten aus der Registerzahlung von 2011 nicht uneingeschrankt verwendet wer-
den. FUr die stadtregionale Wohnbauanalyse hat dies allerdings nur in einem kleinen Fall
Auswirkungen. So wurde die Gemeinde Stocking auf die Gemeinden Wildon und Sankt
Georgen an der Stiefing aufgeteilt. Da die Gemeinde Wildon (Gemeindekennzahl: 61059)
Teil der GroBstadtregion Graz ist, wurde die gesamte ehemalige Gemeinde Stocking in
dieser Analyse in die Gemeinde Wildon fusioniert. Daraus ergeben sich kleine Abwei-
chungen zum tatsachlichen Wohnungsbestand der GroBstadtregion Graz.

247 Definition GemeinnUtzige Bauvereinigungen: ,Unternehmen (Genossenschaft oder Kapitalgesellschaft),
die nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) als gemeinnitzig anerkannt sind. Dazu gehdren
auch gemeinndtzige Bauvereinigungen, die in Form einer Kapitalgesellschaft zumindest teilweise im
Eigentum des Bundes, des Landes oder einer Gemeinde sind.” nach STATISTIK AUSTRIA (2011b):
Registerzdahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen.

248 Definition Korperschaften 6ffentlichen Rechts: ,Bund, Ldnder, Gemeinden, Kammern,

Sozialversicherungen oder gesetzlich anerkannte Kirchen bzw. Religionsgemeinschaften.” nach STATISTIK
AUSTRIA (2011b): Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen.

249 Definition Sonstige juristische Personen: ,Aktiengesellschaften, Ges.m.b.H Genossenschaften (sofern es
sich nicht um gemeinnttzige Wohnbaugenossenschaften handelt), Banken, ausldndische Bauvereinigungen,
Vereine oder Stiftungen” nach STATISTIK AUSTRIA (201 1b): Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit
Hauptwohnsitzmeldungen.
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3.1. Hauptwohnsitzwohnungen in Stadtregionen

Basierend auf der Einteilung der Stadtregionen nach der Website stadtregionen.at gibt es
in Osterreich 34 Stadtregionen. Diese bilden ein Spektrum von Kleinstadtregionen tber
Mittel- und GroBstadtregionen bis hin zur Metropolregion Wien ab. Insgesamt sind ge-
maB der Abgrenzung 763 Gemeinden zu Stadtregionen zugehorig, wobei 213 Ge-
meinden Teil von Kernzonen und 550 Gemeinden Teil von AuBBenzonen sind. Somit sind
1.337 Gemeinden (63,67 %) nicht Teil von Stadtregionen und werden im Folgenden als
,Ubrige Regionen” bezeichnet.

Wie in Tabelle 6: Bevolkerung und Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich ersichtlich ist,
gab es in Osterreich mit Stichtag 31.10.2011 3.644.958 Wohnungen mit Hauptwohn-
sitzmeldung bei einer Bevélkerung von 8.401.940. Somit ergibt sich eine durchschnittli-
che Belegzahl der Wohnungen von 2,31. Insgesamt lebten 2011 5.559.299 Menschen in
Stadtregionen und 2.842.641 Menschen im restlichen Osterreich.?*® Betrachtet man die
Verteilung der Wohnungen, so zeigt sich, dass 69,22% der Wohnungen mit Haupt-
wohnsitzmeldung in Stadtregionen zu finden sind, wahrend sich 30,78% der Woh-
nungen im restlichen Osterreich befinden?'. Damit ergibt sich eine durchschnittliche Be-
legzahl in Stadtregionen von 2,20, die somit unter dem 06sterreichweiten Schnitt liegt. In
Kernzonen von Stadtregionen ist diese mit 2,12 Einwohnerlnnen pro Hauptwohnsitzwoh-
nung noch niedriger. In Ubrigen Regionen ist die Belegungszahl hingegen hoéher als der
Osterreichische Durchschnitt.

Tabelle 6: Bevélkerung und Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich

Bevolkerung HWS-Wohnungen Belegungs-
abs. % abs. % zahl
Stadtregionen 5.559.299 66,17% 2.523.131 69,22% 2,20
Kernzonen 4.106.146 48,87% 1.937.096 53,14% 2,12
AuBenzonen 1.453.153 17,30% 586.035 16,08% 2,48
Ubrige Regionen 2.842.641 33,83% 1.121.827 30,78% 2,53
Summe 8.401.940 | 100,00% 3.644.958 100,00% 2,31

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 und STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ:
Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Die durchschnittliche Belegungszahl unterscheidet sich in den einzelnen Stadtregionen.
Die Metropolregion Wien senkt den Durchschnitt in Stadtregionen stark. Lasst man die
Metropolregion Wien aus dieser Analyse weg, so erhoht sich die Belegungszahl auf 2,27.

Analysiert man die Belegungszahl in Stadtregionen, so zeigt sich, dass es zwischen Kern-
und AuBenzonen teilweise groBe Unterscheide gibt (siehe Abbildung 11: Durchschnittli-

250 STATISTIK AUSTRIA (2011a): Registerzéahlung 2011 und STATISTIK AUSTRIA (2011b): Registerzahlung
2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene Berechnung.

51 STATISTIK AUSTRIA (2011b): Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen,
eigene Berechnung.
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che Belegungszahl nach Stadtregion). Vor allem die Kernzonen der Metropolregion und
der GroBstadtregionen liegen, mit Ausnahme der GSR Bregenz, unter dem Osterreichwei-
ten Schnitt der Belegungszahl. Samtliche AuBenzonen liegen Uber diesem.

Auch innerhalb der Stadtregionen zeigen sich groBBe Differenzen. In der Kleinstadtregion
Amstetten (+0,65) und der GroBstadtregion Linz (+0,57) sind diese besonders stark aus-
gepragt. In allen Stadtregionen ist die durchschnittliche Belegungszahl in AuBenzonen
hoher als in Kernzonen.

Abbildung 11: Durchschnittliche Belegungszahl nach Stadtregion

E <= 2,00 Einwohnerlnnen je Wohneinheit
|:| <= 2,25 Einwohnerlnnen je Wohneinheit
- <= 2,50 Einwohnerlnnen je Wohneinheit
- > 2,50 Einwohnerlnnen je Wohneinheit

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Aussagen Uber einen hoheren Bedarf an Wohnraum aufgrund einer niedrigeren Bele-
gungszahl in Stadtregionen kénnen allerdings nicht getroffen werden, da keine Aussagen
Uber die WohnungsgroéBe getroffen werden kénnen. Wohnungen im landlichen Raum
sind meist groBer als in stadtischen Raum und bieten somit mehr Platz fir mehr Bewoh-
nerinnen pro Wohneinheit. Diese Analyse war allerdings aufgrund fehlender Daten nicht
durchfihrbar und ist Gegenstand zukinftiger Analysen.
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3.2. Anzahl Wohnungen in Gebauden

Um Stadtregionen analysieren zu kénnen, ist es wichtig, sich die Struktur der Gebdude
anzusehen. In diesem Kapitel wird auf die Struktur von Wohngebauden naher eingegan-
gen. Konkret werden die Wohngebdude nach der Anzahl der darin befindlichen Woh-
nungen analysiert. So kann anhand der Registerzahlung und der darin getroffenen Diffe-
renzierung nach Anzahl Wohnungen je Gebdude ein grobes Bild der Wohnbaulandschaft
von Stadtregionen gezeichnet werden.

Betrachtet man die Aufteilung im Gesamten (siehe Abbildung 12: Anzahl Wohnungen
nach Anzahl Wohneinheiten je Gebdude), so ist ersichtlich, dass Gebdude mit nur einer
Wohnung die gréBte Gruppe in Stadtregionen darstellen (26,35%). Gebaude mit mehre-
ren Wohneinheiten sind in ihrer Anzahl geringer, in dieser Statistik dennoch stark, da
diese viele Wohneinheiten beherbergen. So spielen GeschoBwohnungsbau bzw. Gebaude
mit mehr als elf Wohneinheiten mit einem Anteil von tUber 40%, eine wichtige Rolle fir
die Befriedigung des Wohnbeddrfnisses in Stadtregionen.

Abbildung 12: Anzahl Wohnungen nach Anzahl Wohneinheiten je Gebaude

420.244

m 1 Wohnung m2 Wohnungen m3-5Wohnungen m6-10 Wohnungen m11-20 Wohnungen m21 und mehr Wohnungen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Differenziert man diese Analyse zwischen Kernzonen und AuBenzonen (siehe Abbildung
13: Anzahl Wohnungen nach Anzahl Wohneinheiten je Gebdude in Kern- und AuB3enzo-
nen), so zeigt sich, dass in AuBenzonen Gebauden mit einer Wohneinheit die grof3te
Bedeutung zukommt (56,25% des Gesamtbestandes). Andere Formen des Wohnbaus
sind in AuBenzonen zwar vorhanden, allerdings wenig ausgepragt. So machen Gebdude
mit mehr als 21 Wohnungen lediglich 2,34% des Wohnungsbestandes aus.
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In Kernzonen zeigt sich ein anderes Bild. Gebdude mit einer Wohnung sind zwar ebenfalls
vorhanden, allerdings kommt diesen verhaltnismaBig wenig Bedeutung zu. In den Kern-
zonen liegt der Fokus klar auf Gebauden mit mehr als 6 Wohneinheiten.

Abbildung 13: Anzahl Wohnungen nach Anzahl Wohneinheiten je Gebaude in Kern-
und AuBBenzonen

700.000
329.657
600.000
41.586

500.000

400.000 58.664

300.000
200.000 100404
42.019
0

I I3705

1 Wohnung 2 Wohnungen  3-5 Wohnungen 6-10 Wohnungen 11-20 Wohnungen 21 und mehr
Wohnungen

m Kernzone = AuBenzone

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Der GeschoBwohnungsbau ist somit eindeutig auf die Kernzonen der Stadtregionen
konzentriert. In AuBenzonen gilt es, den Anteil an Gebduden mit mehreren Wohnein-
heiten zu heben, um ein vielfaltiges Angebot zu schaffen.

3.3. Eigentiimerinnenstruktur in Stadtregionen

Die Analyse der Eigentimerinnenstruktur der dsterreichischen Hauptwohnsitzwohnungen
hat gezeigt (siehe Abbildung 14: Anzahl Wohnungen nach Eigentimerlnnen nach Raum-
typen), dass Privatpersonen unabhdngig von den analysierten Raumtypen die wichtigste
Eigentiimerlnnengruppe bilden. Osterreichweit befanden sich 71,36% der Hauptwohn-
sitzwohnungen im Eigentum von Privatpersonen. In Stadtregionen ist der Anteil mit
64,74% niedriger, in Gbrigen Regionen mit 86,24% hingegen weit Uber dem gesamtos-
terreichischen Wert. Dieser hohe Anteil lasst sich auch durch eine groBe Anzahl an Ein-
familienhdusern erklaren. Uber ein Viertel des Wohnungsbestandes in Stadtregionen
(26,35%) befindet sich in Gebduden mit nur einer Wohnung, die weitgehend im Eigen-
tum von Privatpersonen stehen. Des Weiteren gibt es zwischen Kern- und AuBenzonen
in Stadtregionen groBe Unterschiede in der Auspragung von privatem Eigentum an
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Wohnbau. Privates Eigentum an Wohnraum ist in AuBenzonen und Ubrigen Regionen
sehr stark ausgepragt. Gemeinndtzige Bauvereinigungen, Koérperschaften o6ffentlichen
Rechts und sonstige juristische Personen spielen hingegen in Stadtregionen eine groBere
Rolle als in Gbrigen Regionen.

Abbildung 14: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerlnnen nach Raumtypen

100% 179.217 152.823 26.394
90%

80%

70%

60% 2.600.932 1.633.413

50%

967.519

40%
30%
20%

o o nrm

0%
Osterreich Stadtregionen Ubrige Regionen

m Gemeinndtzige Bauvereinigungen m Korperschaften 6ffentlichen Rechts

Privatperson(en) Sonstige juristische Personen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Diese Verteilung wird in der nachstehenden Abbildung (siehe Abbildung 15: Anzahl
Wohnungen nach Eigentimerinnen nach Raumtyp) ersichtlich. Stadtregionen weisen
eine sehr starke Konzentration von gemeinniitzigen Wohnbau (82,22%), Korper-
schaften offentlichen Rechts (89,76%) sowie sonstige juristische Personen
(85,27%) auf, die Uberproportional zur Verteilung des Gesamtwohnungsbestandes ist.
Diese Wohnungssegmente sind somit fur Stadtregionen von groBer Bedeutung. Privatei-
gentum an Wohnungen ist Uberproportional in den Ubrigen Regionen angesiedelt.
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Abbildung 15: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen nach Raumtyp
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Differenziert man die Eigentimerlnnenstruktur in Stadtregionen nach Anzahl Wohnungen
je Gebaude (siehe Abbildung 16: Anzahl Wohnungen nach Gebdudekategorien in Stadt-
regionen), so sieht man, dass das Eigentum von Privatpersonen in samtlichen Ge-
baudetypen am starksten ausgepragt ist. In den Kategorien Gebdude mit einer
Wohneinheit und der Kategorie Gebdude mit zwei Wohneinheiten macht das Eigentum
von Privatpersonen Uber 90% des Gesamtbestandes aus. Andere Eigentimerinnen sind
verhaltnismaBig wenig vorhanden. Ab drei Wohneinheiten je Gebdude ist ersichtlich, dass
die anderen Kategorien zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Ab sechs Wohnungen je Gebaude nimmt das verhaltnismaBige Eigentum von gemeinnt-
zigen Bauvereinigungen und Kérperschaften 6ffentlichen Rechts stark zu und in den Ge-
baudekategorien 6-10 Wohnungen und 11-20 Wohnungen sind diese Segmente zusam-
mengenommen (= sozialer Wohnbau) starker ausgepragt als das Eigentum von Privatper-
sonen.
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Abbildung 16: Anzahl Wohnungen nach Gebaudekategorien in Stadtregionen
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

GemeinnUtzige Bauvereinigungen und Korperschaften offentlichen Rechts sind in Stadt-
regionen demnach fir Gebaude mit mehr als sechs Wohneinheiten von groB3er Relevanz.
Dies erklart sich in erster Linie damit, dass diese Eigentimerinnen vor allem GescholB3-
wohnungsbau betreiben.

Betrachtet man die Eigentumssituation in den einzelnen Stadtregionen fir sich, so zeigen
sich groBe Unterschiede (siehe Tabelle 7: Hauptwohnsitzwohnungen nach Stadtregionen
und EigentUmerinnentyp). So reicht die Spannweite des gemeinniitzigen Wohnbaus
von 7,18% in der Kleinstadtregion Voitsberg bis hin zu 34,63% in der GroBstadtregion
Linz. Auch bei Kérperschaften 6ffentlichen Rechts zeigt sich ein exorbitanter Unterschied.
So stehen nur 1,30% des Gesamtbestandes in der Mittelstadtregion Feldkirch im Eigen-
tum von o6ffentlichen Koérperschaften. Spitzenreiter hierbei ist die Metropolregion Wien,
was vor allem auf den Gber 200.000 Wohneinheiten umfassenden kommunalen Wohn-
bau der Stadt Wien zurlckzufihren ist. Die Metropolregion Wien hat hingegen mit
56,47% den niedrigsten Anteil von Privateigentum am Gesamtwohnungsbestand. Den
héchsten Anteil an Privatbesitz an Wohnraum hat mit 85,17% die Kleinstadtregion
Gmunden. Das Segment der sonstigen juristischen Personen macht insgesamt einen sehr
kleinen Teil des Wohnungsbestandes aus, weist aber ebenfalls groBe Unterschiede auf. So
sind in der Kleinstadtregion Amstetten lediglich 0,58% im Eigentum von sonstigen juristi-
schen Personen, wahrend in der Mittelstadtregion Steyr 13,45% des Wohnungsbestands
in deren Eigentum stehen.

Die Ausgangsbedingungen fir eine allgemeine Wohnbaustrategie sind aufgrund der un-
terschiedlichen Rahmenbedingungen der einzelnen Stadtregionen herausfordernd. Es
wird schwierig sein, ein Konzept auf samtliche Stadtregionen anzuwenden. Nichts-
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destotrotz ist durch diese Analyse klar geworden, dass es in allen Stadtregionen sozialen
Wohnbau in Form von gemeinnltzigen Bauvereinigungen oder 6ffentlichen Kérperschaf-
ten gibt und somit Beispiele fir sozialen Wohnbau existieren, die auf die Bedirfnisse der
jeweiligen Stadtregion ausgelegt sind.
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Tabelle 7: Hauptwohnsitzwohnungen nach Stadtregionen und Eigentiimerinnentyp

Wohnbau in Stadtregionen

Gemeinnutzige Bauvereini-

Korperschaften o6ffentlichen

Privatpersonen

Sonstige juristische Personen

Stadtregion gungen Rechts Summe
abs. % abs. % abs. % abs. %

KSR Amstetten 3.185 17,45% 795 4,36% 14.164 77,62% 105 0,58% 18.249
KSR Bludenz 2.271 16,53% 345 2,51% 10.429 75,92% 692 5,04% 13.737
KSR Braunau 2.260 20,83% 401 3,70% 8.001 73,75% 187 1,72% 10.849
KSR Eisenstadt 2.575 18,48% 328 2,35% 10.779 77,37% 250 1,79% 13.932
KSR Gmunden 1.870 9,21% 536 2,64% 17.293 85,17% 606 2,98% 20.305
KSR Krems 4.693 22,71% 754 3,65% 14.255 68,99% 960 4,65% 20.662
KSR Kufstein 2.665 26,77% 243 2,44% 6.252 62,79% 797 8,00% 9.957
KSR Leibnitz 1.021 9,70% 503 4,78% 8.410 79,88% 594 5,64% 10.528
KSR Lienz 1.561 13,37% 407 3,48% 9.261 79,30% 450 3,85% 11.679
KSR Ried 1.628 13,57% 249 2,08% 9.761 81,36% 359 2,99% 11.997
KSR Schwaz 1.001 11,35% 515 5,84% 6.685 75,83% 615 6,98% 8.816
KSR Spittal an der Drau 1.985 13,05% 1.127 7,41% 10.986 72,22% 1.114 7,32% 15.212
KSR St. Johann/Pongau 1.866 21,56% 246 2,84% 5.945 68,69% 598 6,91% 8.655
KSR Ternitz 1.739 20,42% 852 10,01% 5.750 67,53% 174 2,04% 8.515
KSR Voitsberg 1.049 7,18% 1.006 6,88% 10.931 74,77 % 1.634 11,18% 14.620
KSR Weiz 1.337 10,95% 370 3,03% 10.371 84,92% 134 1,10% 12.212
KSR Worg| 1.448 12,81% 467 4,13% 8.305 73,49% 1.081 9,57% 11.301
KSR Wolfsberg 1.951 12,17% 955 5,95% 12.427 77,49% 704 4,39% 16.037
MSR Feldkirch 4.702 10,39% 588 1,30% 35.603 78,68% 4.358 9,63% 45.251
MSR Knittelfeld 4.663 16,72% 2.570 9,21% 18.240 65,40% 2.417 8,67% 27.890
MSR Leoben 11.378 22,73% 6.571 13,13% 29.458 58,85% 2.649 5,29% 50.056
MSR Steyr 8.326 25,41% 969 2,96% 19.064 58,18% 4.406 13,45% 32.765
MSR St. Polten 6.596 17,25% 2.983 7,80% 27.590 72,14% 1.074 2,81% 38.243
MSR Villach 9.182 20,39% 2.305 5,12% 29.228 64,90% 4.321 9,59% 45.036
MSR Vécklabruck 4.110 15,69% 537 2,05% 20.836 79,53% 715 2,73% 26.198
MSR Wels 11.714 22,51% 1.471 2,83% 36.106 69,39% 2.745 5,28% 52.036
MSR Wiener Neustadt 7.893 22,58% 3.933 11,25% 22.118 63,29% 1.005 2,88% 34.949
GSR Bregenz 12.619 17,90% 1.056 1,50% 51.391 72,89% 5.436 7,71% 70.502
GSR Graz 21.284 10,05% 9.231 4,36% 168.201 79,45% 12.996 6,14% 211.712
GSR Innsbruck 15.119 12,76% 7.914 6,68% 85.787 72,41% 9.651 815% 118.471
GSR Klagenfurt 12.438 17,77% 4.376 6,25% 49.596 70,84% 3.600 5,14% 70.010
GSR Linz 70.790 34,63% 5.367 2,63% 120.347 58,87% 7.937 3,88% 204.441
GSR Salzburg 20.051 14,04% 4.828 3,38% 109.880 76,95% 8.039 5,63% 142.798
MPR Wien 171.799 15,40% 243.328 21,81% 629.963 56,47% 70.420 6,31% 1.115.510
Stadtregionen gesamt 428.769 16,99 % 308.126 12,21% 1.633.413 64,74% 152.823 6,06% 2.523.131

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011, GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene Berechnung und Darstellung.
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Wohnbau in Stadtregionen - Eigentimerinnenstruktur in Stadtregionen

Differenziert man die Stadtregionen in ihre Kern- und AuBenzonen, so zeigt sich, dass
es auch innerhalb von Stadtregionen groBe Unterschiede in der Eigentumsstruktur
gibt (siehe Tabelle 8: Anteil Hauptwohnsitzwohnungen nach Kern- und AuBenzonen so-
wie Eigentimerlnnentyp in Stadtregionen). Uber drei Viertel des Wohnraums in Stadtre-
gionen befindet sich in den Kernzonen. Diese sind starker von gemeinnltzigen Bauverei-
nigungen und offentlichen Korperschaften gepragt als AuBenzonen. In der GroBstadtre-
gion Linz ist knapp die Halfte (48,53%) des Wohnungsbestandes im Eigentum von ge-
meinndtzigen Bauvereinigungen. Dieser Wert wird in diesem Segment in keiner anderen
Stadtregion nur ansatzweise erreicht. Die Kleinstadtregion Voitsberg mit einem Anteil von
7,59% auch in Kernzonen ist Schlusslicht im Segment der gemeinnUtzigen Bauvereini-
gungen. Auch bei Kérperschaften 6ffentlichen Rechts ist in den Kernzonen dasselbe Bild
wie in der gesamten Stadtregion zu erkennen. Die Metropolregion Wien weist mit Ab-
stand den hochsten Anteil (25,84%) und die Kleinstadtregion Feldkirch mit 1,32% den
niedrigsten auf. Aufgrund des hohen Anteils an gemeinnltzigen Bauvereinigungen in der
Kernzone der GroBstadtregion Linz ist der Anteil des Privateigentums oOsterreichweit in
Kernzonen am niedrigsten (43,51%). Die Kleinstadtregion Gmunden weist auch hier wie-
der den hochsten Anteil (83,87%) auf. Der durchschnittliche Anteil an Wohnungen im
Privatbesitz ist in Kernzonen generell etwas niedriger in Stadtregionen, mit 58,37% aber
weiterhin dominierend. Bei der Kategorie sonstige juristische Personen zeigt sich in den
Kernzonen gleiches wie auf Stadtregionsebene. In der Kleinstadtregion Amstetten ist der
Anteil mit 0,81% am niedrigsten, wahrend dieser in der Mittelstadtregion Steyr mit
18,50% am hdchsten ist.

Betrachtet man die AuBenzonen der Stadtregionen, so sind die Unterschiede zur Kernzo-
ne sehr stark. Die AuBenzonen sind vom Segment des privaten Wohnungseigentums be-
herrscht. In 18 von 32 Stadtregionen®? ist mehr als 90% des Wohnungsbestandes im
Eigentum von Privatpersonen. In der AuBenzone der Kleinstadtregion Woérgl ist das Pri-
vateigentum mit einem Anteil von 98,43% am stdrksten verwurzelt. Die Mittelstadtregion
Leoben weist den niedrigsten Anteil an Eigentum von Privatpersonen an Wohnraum aus.
Dieser betragt in der AuBenzone 73,20% und ist somit auch der einzige Wert unter 80%.
In der AuBenzone der MSR Leoben findet sich ebenfalls der hdchste Anteil an gemeinn(t-
zigem Wohnbau (13,56%) und an Wohnbau im Eigentum von 6ffentlichen Kérperschaf-
ten (10,19%) in Osterreichischen Stadtregionen. In der AuBenzone der Kleinstadtregion
Schwaz gab es 2011 keinen gemeinnltzigen Wohnbau — nicht eine Wohnung. In der Au-
Benzone der Kleinstadtregion Wérgl ist der Anteil an Wohnungen im Eigentum von 6f-
fentlichen Kérperschaften (0,58%) am niedrigsten. Auch in der Kategorie der sonstigen
juristischen Personen reicht die Spannbreite von 0,25% in der Kleinstadtregion Amstetten
bis hin zu 5,07% in der Mittelstadtregion Villach.

252 |n den Stadtregionen St. Johann im Pongau und Ternitz sind keine AuBenzonen definiert.
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Tabelle 8: Anteil Hauptwohnsitzwohnungen nach Kern- und AuBBenzonen sowie Eigentiimerinnentyp in Stadtregionen

Wohnbau in Stadtregionen

Gemeinnutzige Korperschaften Privatpersonen Sonstige juristische Summe

Stadtregion Bauvereinigungen offentlichen Rechts P Personen

Kernzone | AuBenzone Kernzone AuBenzone Kernzone AuBenzone Kernzone | AuBenzone Kernzone | AuBenzone
KSR Amstetten 24,39% 7,81% 6,56% 1,30% 68,24% 90,65% 0,81% 0,25% 10.613 7.636
KSR Bludenz 18,31% 0,37% 2,25% 4,84% 74,05% 92,89% 5,38% 1,91% 12.373 1.364
KSR Braunau 30,07% 0,87% 4,88% 1,14% 62,78% 97,44% 2,27% 0,55% 7.416 3.433
KSR Eisenstadt 27,53% 8,66% 3,47% 1,14% 66,71% 88,95% 2,29% 1,26% 7.254 6.678
KSR Gmunden 9,97% 4,58% 2,87% 1,22% 83,87% 93,08% 3,29% 1,12% 17.442 2.863
KSR Krems 31,60% 4,61% 4,74% 1,43% 57,38% 92,64% 6,28% 1,32% 13.858 6.804
KSR Kufstein 33,09% 2,16% 2,71% 1,38% 54,99% 93,12% 9,20% 3,34% 7.921 2.036
KSR Leibnitz 10,75% 0,97% 5,16% 1,59% 77.87% 96,63% 6,22% 0,80% 9.399 1.129
KSR Lienz 15,38% 2,47% 3,72% 2,20% 76,45% 94,73% 4,45% 0,60% 9.858 1.821
KSR Ried 19,62% 3,62% 2,69% 1,06% 73,43% 94,42 % 4,26% 0,90% 7.462 4,535
KSR Schwaz 11,65% 0,00% 5,97% 0,88% 75,34% 94,27% 7,03% 4,85% 8.589 227
KSR Spittal an der Drau 17.21% 5.77% 10,05% 2,78% 62,48% 89,28% 10,27 % 2,17% 9.682 5.530
KSR St. Johann/Pongau 21,56% keine AZ 2,84% keine AZ 68,69% keine AZ 6,91% keine AZ 8.655 keine AZ
KSR Ternitz 20,42% keine AZ 10,01% keine AZ 67,53% keine AZ 2,04% keine AZ 8.515 keine AZ
KSR Voitsberg 7,59% 1,08% 7,16% 2,70% 73,35% 95,78% 11,90% 0,43% 13.695 925
KSR Weiz 17,00% 2,41% 3,99% 1,68% 77.51% 95,38% 1,50% 0,53% 7.146 5.066
KSR Woérgl 14,30% 0,49% 4,56% 0,58% 70,49% 98,43% 10,66% 0,49% 10.087 1.214
KSR Wolfsberg 13,39% 8,86% 5,62% 6,87 % 75,23% 83,60% 5,76% 0,67% 11.713 4.324
MSR Feldkirch 10,91% 1,87% 1,32% 1,03% 77.71% 94,46 % 10,06% 2,63% 42.632 2.619
MSR Knittelfeld 18,37% 8,89% 10,25% 4,32% 61,09% 85,82% 10,29% 0,97% 23.032 4.858
MSR Leoben 27,03% 13,56% 14,50% 10,19% 52,13% 73,20% 6,34% 3,05% 34.092 15.964
MSR Steyr 31,79% 9,22% 3,42% 1,78% 46,30% 88,38% 18,50% 0,62% 23.510 9.255
MSR St. Polten 20,80% 11,61% 10,30% 3,83% 64,92 % 83,60% 3,98% 0,95% 23.459 14.784
MSR Villach 27,51% 7.99% 5,90% 3,77% 54,40% 83,17% 12,19% 5,07% 28.600 16.436
MSR Vocklabruck 19,36% 2,40% 2,28% 1,20% 75,09% 95,63% 3,27% 0,78% 20.528 5.670
MSR Wels 28,84% 8,11% 3,25% 1,87% 61,18% 88,08% 6,74% 1,94% 36.155 15.881
MSR Wiener Neustadt 25,44% 12,00% 13,62% 2,50% 57,48% 84,79% 3,46% 0,70% 27.518 7.431
GSR Bregenz 19,16% 0,98% 1,47 % 1,82% 71,20% 95,70% 8,17% 1,50% 65.621 4.881
GSR Graz 11,76% 6,05% 5,07% 2,70% 75.21% 89,40% 7,96% 1,85% 148.502 63.210
GSR Innsbruck 15,04% 1,95% 7,55% 2,53% 68,09% 92,95% 9,32% 2,57% 97.883 20.588
GSR Klagenfurt 21,14% 7.52% 7,74% 1,73% 64,95% 88,76% 6,18% 1,99% 52.681 17.329
GSR Linz 48,53% 11,96% 3,48% 1,23% 43,51% 83,90% 4,48% 2,92% 126.721 77.720
GSR Salzburg 17.62% 5.37% 4,37% 0,98% 71,22% 90,81% 6,79% 2,83% 101.053 41.745
MPR Wien 16,47% 10,86% 25,84% 4,66% 50,40% 82,34% 7,29% 2,14% 903.431 212.079
Stadtregionen 19,46% 8,83% 14,94% 3,20% 58,37 % 85,80% 7,23% 2,17% 1.937.096 586.035

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011, GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene Berechnung und Darstellung.
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Wohnbau in Stadtregionen

Die getatigten Analysen zeigen, dass die Eigentumsverhaltnisse in Stadtregionen un-
terschiedlich sind. Vor allem in Stadtregionen die historisch stark von der Industrie ge-
pragt wurden ist sozialer Wohnbau stark vorhanden. Das Eigentum von Privatpersonen
dominiert allerdings auch in Stadtregionen, wenngleich es erhebliche Unterschiede zwi-
schen Kern- und AuBenzonen gibt.

Im Folgenden werden diese Unterschiede mittels drei Karten fir die Eigentumskategorien
gemeinnitzige Bauvereinigungen (siehe Abbildung 17: Anteil gemeinnitzige Bauvereini-
gungen am Wohnungsbestand nach Stadtregion), Koérperschaften 6ffentlichen Rechts
(siehe Abbildung 18: Anteil Koérperschaften offentlichen Rechts am Wohnungsbestand
nach Stadtregion) sowie Privatpersonen (siehe Abbildung 19: Anteil Eigentum von Privat-
personen am Wohnungsbestand nach Stadtregion) dargestellt. Diese zeigen den kategori-
sierten Anteil der Eigentumsverhaltnisse in der Kernzone und der AuBenzone der Stadtre-
gionen. Bei dieser Analyse zeigt sich, dass gerade im Segment des Eigentums von Pri-
vatpersonen und gemeinniitzigen Bauvereinigungen zwischen Kern- und AuBen-
zonen sehr groBBe Unterschiede bestehen.

Abbildung 17: Anteil gemeinniitzige Bauvereinigungen am Wohnungsbestand nach
Stadtregion

|: <= 10% Anteil Gemeinnutzige Bauvereinigungen
|:| <= 20% Anteil Gemeinnutzige Bauvereinigungen
l:l <= 30% Anteil Gemeinnitzige Bauvereinigungen
- <= 40% Anteil Gemeinnltzige Bauvereinigungen
- > 40% Anteil Gemeinn(tzige Bauvereinigungen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

In allen Kernzonen ist der gemeinniitzige Wohnbau starker vertreten als in den
AuBenzonen. Am starksten fallt diese Differenz in der GroBstadtregion Linz (36,57 Pro-
zentpunkte), in der Kleinstadtregion Kufstein (30,93 Prozentpunkte) und der Kleinstadt-
region Braunau (29,20 Prozentpunkte) aus. Diese haben in den Kernzonen sehr hohe
Werte und liegen Osterreichweit im Spitzenfeld der Stadtregionen mit einem hohen Anteil
an gemeinndtzigen Bauvereinigungen. Auffallig ist, dass der gemeinnUutzige Wohnbau im
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Wohnbau in Stadtregionen

Osten scheinbar einen hoheren Anteil am Gesamtbestand hat, als in West- und Stdoster-
reich (Ausnahme KSR Kufstein).

Abbildung 18: Anteil Koérperschaften 6ffentlichen Rechts am Wohnungsbestand nach
Stadtregion

[ ] <= 1% Anteil Kérperschaften offentlichen Rechts
|:| <= 5% Anteil Kérperschaften 6ffentlichen Rechts
|:| <= 10% Anteil Kérperschaften éffentlichen Rechts
- <= 15% Anteil Kérperschaften 6ffentlichen Rechts
- > 15% Anteil Korperschaften 6ffentlichen Rechts

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Bei den Korperschaften 6ffentlichen Rechts zeigt sich ein differenzierteres Bild. Der
Anteil ist in fast allen Kernzonen hoher als in den AuBenzonen, Ausnahmen bilden
hier allerdings die Stadtregionen Bludenz, Wolfsberg und Bregenz. In diesen drei Stadtre-
gionen ist der Anteil in den AuBenzonen leicht héher als in den Kernzonen.

In der Metropolregion Wien ist der Unterschied mit 21,18 Prozentpunkten besonders
hoch. Dies erklart sich mit dem Wohnungsbestand im Eigentum der Stadt Wien. Ohne
diesen ware der Unterschied weitaus geringer.
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Abbildung 19: Anteil Eigentum von Privatpersonen am Wohnungsbestand nach
Stadtregion

|:] <= 50% Anteil Privatpersonen
:I <= 60% Anteil Privatpersonen
[:| <= 70% Anteil Privatpersonen
- <= 80% Anteil Privatpersonen
- <=90% Anteil Privatpersonen
- > 90% Anteil Privatpersonen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Der Anteil des Eigentums von Privatpersonen ist in allen Kernzonen niedriger als
in den AuBenzonen. Den groBten Unterschied kann man in der Mittelstadtregion Steyr
ausmachen. Dort ist der Anteil von Wohnungen im Eigentum von Privatpersonen in Kern-
zonen um 42,09 Prozentpunkte niedriger als in der AuBenzone. Aber auch in der GrolB-
stadtregion Linz (-40,39 Prozentpunkte), der Kleinstadtregion Kufstein (-38,13 Prozent-
punkte) und der Kleinstadtregion Krems (-35,25 Prozentpunkte) sind gro3e Differenzen
erkennbar. Auch der Anteil des Eigentums von sonstigen juristischen Personen ist von
groBen Unterschieden gepragt. So ist in der industriell geprdagten Mittelstadtregion Steyr
ein Unterschied von 17,88 Prozentpunkten zwischen Kern- und AuBenzone erkennbar.
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In Tabelle 9: Unterschied Eigentimerinnenstruktur in Kern- und AuBenzonen sind die
Unterschiede zwischen Kern- und AuBenzonen nochmals tabellarisch in Prozentpunkten

ersichtlich.
Tabelle 9: Unterschied Eigentiimerinnenstruktur in Kern- und AuBBenzonen in Prozent-
punkten

B:f\::?;?r?i;txzr:ggzn Kg;?:r:i;:itﬁit: " Privatpersonen S;Zﬂ??;gg:::‘i'

Rechts

KSR Amstetten 16,59% 5,26% -22,41% 0,56%
KSR Bludenz 17,95% -2,58% -18,84% 3,48%
KSR Braunau 29,20% 3,75% -34,65% 1,71%
KSR Eisenstadt 18,87% 2,34% -22,24% 1,03%
KSR Gmunden 5,39% 1,65% -9,22% 2,17%
KSR Krems 26,98% 3,32% -35,25% 4,96%
KSR Kufstein 30,93% 1,34% -38,13% 5,86%
KSR Leibnitz 9,77% 3,57% -18,76% 5,43%
KSR Lienz 12,91% 1,53% -18,28% 3,85%
KSR Ried 16,00% 1,64% -21,00% 3,36%
KSR Schwaz 11,65% 5,09% -18,93% 2,19%
KSR Spittal an der Drau 11,44% 7,26% -26,80% 8,10%
KSR St. Pongau keine AuBenzone definiert
KSR Ternitz keine AuBenzone Definiert
KSR Voitsberg 6,51% 4,46% -22,44% 11,47%
KSR Weiz 14,59% 2,31% -17,87% 0,96%
KSR Worgl 13,80% 3,98% -27,95% 10,16%
KSR Wolfsberg 4,53% -1,25% -8,37% 5,09%
MSR Feldkirch 9,04% 0,28% -16,75% 7,43%
MSR Knittelfeld 9,48% 5,92% -24,72% 9,32%
MSR Leoben 13,47% 4,31% -21,07% 3,29%
MSR Steyr 22,57% 1,64% -42,09% 17,88%
MSR St. Pélten 9,18% 6,47 % -18,68% 3,02%
MSR Villach 19,52% 2,13% -28,76% 7.12%
MSR Vécklabruck 16,96% 1,09% -20,54% 2,49%
MSR Wels 20,73% 1,38% -26,90% 4,80%
MSR Wiener Neustadt 13,44% 11,11% -27,31% 2,76%
GSR Bregenz 18,17% -0,35% -24,50% 6,68%
GSR Graz 571% 2,36% -14,19% 6,12%
GSR Innsbruck 13,09% 5,02% -24,85% 6,74%
GSR Klagenfurt 13,62% 6,01% -23,82% 4,19%
GSR Linz 36,57% 2,26% -40,39% 1,56%
GSR Salzburg 12,25% 3,39% -19,59% 3,95%
MPR Wien 5,60% 21,18% -31,93% 5,15%
Stadtregionen gesamt 10,63% 11,74% -27,43% 5,06 %

Datengrundlage: Statistik Austria, Registerzdhlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen,
eigene Berechnung und eigene Darstellung.
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Zusammengefasst gibt es also in allen Stadtregionen unterschiedliche Rahmenbedin-
gungen betreffend der EigentUmerinnenstruktur, jedoch ist diese Analyse aufgrund der
Verflgbarkeit von lediglich vier Eigentumstypen sehr oberflachlich. Dennoch zeigt sie,
dass es bereits in zahlreichen Stadtregionen starken staatlichen Eingriff in den Woh-
nungsmarkt gibt, und gibt erstmals Einblick in die Eigentimerlnnenstruktur des Wohn-
baus in Osterreichischen Stadtregionen. Die Dominanz des Eigentums von Privatpersonen
wurde auch in Stadtregionen deutlich, wenngleich dies zwischen Kern- und AuB3enzone
unterschiedlich ausgepragt ist.

3.3.1. Eigentimerinnenstruktur ab zwei Wohneinheiten je Gebdude

Um die eingangs im Kapitel erwédhnte starke Stellung des Einfamilienhauses in Osterreich
ausblenden zu koénnen, wurden in einem weiteren Schritt alle Gebdude mit einer
Wohneinheit aus der Analyse herausgenommen. Dieses Kapitel beschaftigt sich somit mit
allen Wohnungen in Gebduden in Stadtregionen mit zwei oder mehr Wohnein-
heiten. In der Registerzahlung 2011 waren dies 1.858.211 Wohnungen (73,65% des
Wohnungsbestandes).

Die Analyse der Eigentimerlnnenstruktur der dsterreichischen Hauptwohnsitzwohnungen
ab zwei Wohneinheiten je Gebdude hat gezeigt (siehe Abbildung 20: Anzahl Wohnungen
nach Eigentimerinnen und nach Raumtypen ab zwei Wohneinheiten je Gebadude), dass
Privatpersonen zwar noch immer die wichtigste Eigentiimerinnengruppe bilden, ihre
Dominanz aber vor allem in Stadtregionen stark abgenommen hat.

Abbildung 20: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen und nach Raumtypen ab
zwei Wohneinheiten je Gebaude

100%
° 164.154 142.170 21.984

90%
80%

70%
1.411.975 1.004.921
00% 407.054
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40%
30%
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m Gemeinnitzige Bauvereinigungen m Korperschaften 6ffentlichen Rechts

Privatperson(en) Sonstige juristische Personen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.
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Das zeigt der Vergleich zwischen der Eigentimerinnenstruktur in Wohngebduden mit
mindestens zwei Wohneinheiten je Gebdude mit dem Gesamtwohnungsbestand. Letzte-
rer wird zum Vergleich in Klammern dargestellt.

Osterreichweit befinden sich 58,67% (Gesamtbestand: 71,36%) der Hauptwohnsitzwoh-
nungen in Gebauden mit mindestens zwei Wohneinheiten im Eigentum von Privatperso-
nen. In Stadtregionen ist der Anteil mit 54,08% (Gesamtbestand: 64,74%) niedriger. In
den Ubrigen Regionen mit 74,22% (Gesamtbestand: 86,24%) hingegen weit Uber dem
gesamtosterreichischen Wert. Der Vergleich zeigt, dass die Dominanz des Privatbesit-
zes abnimmt, wenn man Gebdude mit mindestens zwei Wohneinheiten zur Analyse her-
anzieht.

Die Verteilung zwischen Stadtregion und Gbrigen Regionen nach Eigentimerlnnenkatego-
rie wird in Abbildung 21: Anzahl Wohnungen nach Eigentimerlnnen und nach Raumtyp
ab zwei Wohneinheiten je Gebadude ersichtlich. Die Verteilung zwischen Stadtregion und
Ubrigen Regionen ist in den Kategorien gemeinnltzige Bauvereinigungen, Kérperschaften
offentlichen Rechts sowie sonstige juristische Personen fast identisch zur vorherigen Be-
trachtung der Gebdude mit einer Wohneinheit. Lediglich bei der Eigentumskategorie Pri-
vatpersonen gibt es einen groBen Unterschied. So sind bei der Analyse des Gesamtbe-
standes (inkl. Gebdude mit einer Wohneinheit) 62,80% der Wohnungen in Stadtregionen
und 37,20% in den Ubrigen Regionen verortet. In der Analyse der Gebdude mit mindes-
tens zwei Wohneinheiten befindet sich 71,17% des Wohnungsbestandes im Eigentum
von Privatpersonen in Stadtregionen und 28,83% in den Ubrigen Regionen. Dies erklart
sich vor allem damit, dass sich durch die Nichtbertcksichtigung der Einfamilienhauser der
zu analysierende Wohnungsbestand in den Ubrigen Regionen stark reduziert hat.

Abbildung 21: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen und nach Raumtyp ab zwei
Wohneinheiten je Gebaude
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.
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Ohne die Berlcksichtigung der Wohnungen in Gebdauden mit einer Wohnungseinheit
verandert sich die Eigentumsstruktur in einigen Stadtregionen sehr stark. In Tabelle 10:
Hauptwohnsitzwohnungen nach Stadtregionen und Eigentimerinnentyp ab zwei
Wohneinheiten je Gebdude ist diese verdnderte Eigentumsstruktur ersichtlich. Besonders
starke Veranderungen gibt es vor allem in den Eigentumskategorien gemeinniitzi-
ge Bauvereinigungen und Privatpersonen.

Im Eigentumssegment der gemeinnitzigen Bauvereinigungen dndert sich die Struktur in
einigen Stadtregionen drastisch, besonders in der Kleinstadtregion Eisenstadt (+23,45
Prozentpunkte), in der Kleinstadtregion Ternitz (+17,57 Prozentpunkte) und in der Mittel-
stadtregion Wiener Neustadt (+16,58 Prozentpunkte). Den hochsten Anteil findet man
zwar noch immer in der GroBstadtregion Linz (45,35%), allerdings stieg der Anteil in der
Kleinstadtregion Eisenstadt auf 41,93%. Die Kleinstadtregion Voitsberg ist auch ohne
Gebaude mit einer Wohneinheit weiterhin Schlusslicht im Anteil der gemeinnltzigen
Bauvereinigungen (11,52%), wenngleich eine Steigerung um 4,35 Prozentpunkte zu ver-
zeichnen ist.

Auch die Eigentumsanteile der Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts sind ohne Gebau-
de mit einer Wohneinheit in allen Stadtregionen hoher, wenngleich die Steigerung nicht
so stark ausfallt. In der Kleinstadtregion Ternitz ist diese mit 8,83 Prozentpunkten am
hdchsten in der Kleinstadtregion St. Johann im Pongau mit einem Anstieg um 0,09 Pro-
zentpunkten am niedrigsten. In der Metropolregion Wien ist der Anteil mit 26,56% am
hochsten.

Das Eigentum von Privatpersonen ist in allen Stadtregionen niedriger als bei der Betrach-
tung des Gesamtbestandes. Die Spannbreite reicht von einem Minus von 5,07 Prozent-
punkten in der Kleinstadtregion St. Johann im Pongau bis zu einem Minus von 28,06 Pro-
zentpunkten in der Kleinstadtregion Eisenstadt. Den hdchsten Anteil an Privateigentum
findet man auch bei dieser Analyse in der Kleinstadtregion Gmunden, den niedrigsten in
der Mittelstadtregion Wiener Neustadt (37,24%). In 8 der 34 Stadtregionen ist der Anteil
des Eigentums von Privatpersonen unter 50%.

Diese Analyse hat gezeigt, dass der soziale Wohnbau ohne die Beriicksichtigung von
Wohnungen in Gebdauden mit einer Wohneinheit an Bedeutung gewinnt. In Stadt-
regionen mit vielen Einfamilienhdusern oder Gebduden mit nur einer Wohnung verschie-
ben sich Zusehens Anteile zu Gunsten des sozialen Wohnungsbaus.
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Tabelle 10: Hauptwohnsitzwohnungen nach Stadtregionen und Eigentiimerinnentyp ab zwei Wohneinheiten je Gebdude

Gemeinnutzige Bauvereini-

Korperschaften 6ffentlichen

Privatpersonen

Sonstige juristische Personen

Stadtregion gungen Rechts Summe
abs. % abs. % abs. % abs. %

KSR Amstetten 3.074 27,59% 732 6,57% 7.263 65,19% 73 0,66% 11.142
KSR Bludenz 2.223 23,71% 295 3,15% 6.190 66,01% 669 7.13% 9.377
KSR Braunau 2.237 36,17% 363 5,87% 3.435 55,55% 149 2,41% 6.184
KSR Eisenstadt 2.325 41,93% 274 4,94% 2.734 49,31% 212 3,82% 5.545
KSR Gmunden 1.843 14,02% 479 3,64% 10.324 78,52% 503 3,83% 13.149
KSR Krems 4.327 34,46% 665 5,30% 6.714 53,47% 851 6,78% 12.557
KSR Kufstein 2.632 31,91% 215 2,61% 4.661 56,52 % 739 8,96% 8.247
KSR Leibnitz 1.019 19,01% 463 8,64% 3.352 62,54% 526 9,81% 5.360
KSR Lienz 1.532 19,77% 355 4,58% 5.456 70,41% 406 5,24% 7.749
KSR Ried 1.569 23,86% 204 3,10% 4.517 68,70% 285 4,33% 6.575
KSR Schwaz 996 14,79% 479 7,11% 4.691 69,67 % 567 8,42% 6.733
KSR Spittal an der Drau 1.985 21,00% 1.064 11,25% 5.346 56,55% 1.059 11,20% 9.454
KSR St. Johann/Pongau 1.860 25,84% 211 2,93% 4.566 63,43% 561 7,79% 7.198
KSR Ternitz 1.668 38,00% 827 18,84% 1.767 40,25% 128 2,92% 4.390
KSR Voitsberg 920 11,52% 970 12,15% 4.643 58,14% 1.453 18,19% 7.986
KSR Weiz 1.266 20,82% 338 5,56% 4.374 71,92% 104 1,71% 6.082
KSR Woérgl 1.425 17,51% 442 5,43% 5.245 64,46% 1.025 12,60% 8.137
KSR Wolfsberg 1.951 22,82% 902 10,55% 5.055 59,12% 642 7.51% 8.550
MSR Feldkirch 4.487 16,94% 431 1,63% 17.588 66,41% 3.979 15,02% 26.485
MSR Knittelfeld 4.480 24,95% 2.429 13,53% 8.923 49,70% 2.121 11,81% 17.953
MSR Leoben 11.073 30,85% 6.259 17,44% 16.091 44,83% 2.470 6,88% 35.893
MSR Steyr 8.272 36,61% 864 3,82% 9.271 41,04% 4,185 18,52% 22.592
MSR St. Polten 6.301 27,04% 2.750 11,80% 13.320 57,16% 934 4,01% 23.305
MSR Villach 8.916 28,45% 2.198 7,01% 16.040 51,18% 4.186 13,36% 31.340
MSR Vocklabruck 3.868 24,45% 448 2,83% 10.860 68,65% 643 4,06% 15.819
MSR Wels 11.528 34,10% 1.378 4,08% 18.531 54,82% 2.367 7,00% 33.804
MSR Wiener Neustadt 7.474 39,17% 3.743 19,62% 7.106 37.24% 759 3,98% 19.082
GSR Bregenz 12.503 26,51% 844 1,79% 28.804 61,07% 5.013 10,63% 47.164
GSR Graz 21.012 14,89% 8.825 6,25% 99.372 70,41% 11.929 8,45% 141.138
GSR Innsbruck 15.077 15,41% 7.642 7,81% 65.893 67,34% 9.239 9,44% 97.851
GSR Klagenfurt 12.294 26,27% 4.167 8,90% 27.010 57,71% 3.334 7.12% 46.805
GSR Linz 69.836 45,35% 4.970 3,23% 71.850 46,66% 7.337 4,76% 153.993
GSR Salzburg 19.925 18,63% 4.452 4,176% 75.652 70,74% 6.914 6,47 % 106.943
MPR Wien 161.228 18,04% 237.316 26,56% 428.277 47,93% 66.808 7,48% 893.629
Stadtregionen gesamt 413.126 22,23% 297.994 16,04% 1.004.921 54,08% 142.170 7,65% 1.858.211

Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011, GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldungen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.
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3.3.2. Eigentiimerinnenstruktur ab elf Wohneinheiten je Gebdude

In diesem Unterkapitel wird die Eigentiimerinnenstruktur in Gebauden mit elf oder
mehr Wohneinheiten analysiert. Hierbei soll ausgewertet werden, ob sich dieses Ge-
baudesegment von dem allgemeinen Gebadudebestand unterscheidet. Dieses Kapitel be-
schaftigt sich daher mit 1.133.978 Wohneinheiten, wovon 1.048.306 auf Stadtregionen
entfallen. Das entspricht einem Anteil von 92,45%. Die restlichen 85.672 Wohnungen
entfallen auf Gemeinden, welche nicht Teil von Stadtregionen sind.

Die Analyse der Eigentimerinnenstruktur der &sterreichischen Hauptwohnsitzwohnungen
ab elf Wohneinheiten je Gebaude hat gezeigt (siehe Abbildung 22: Anzahl Wohnungen
nach Eigentimerinnen und Raumtypen ab elf Wohneinheiten je Gebaude), dass auch in
diesem Wohnungssegment Privatpersonen die wichtigste Eigentiimerinnengruppe
bilden allerdings liegen diese erstmals unter 50%. Die Abbildung ist auf 100% skaliert,
um den Anteil der jeweiligen Segmente ablesen zu kénnen, soll aber nicht dartber hin-
weg tauschen, dass sich 92,45% der Wohneinheiten in Stadtregionen befinden.

Abbildung 22: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen und Raumtypen ab elf
Wohneinheiten je Gebaude
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Generell kann gesagt werden, dass Privatpersonen in Stadtregionen (45,54%) und den
Ubrigen Regionen (45,16%) sowie im &sterreichischen Durchschnitt (45,51%) fast diesel-
be Bedeutung haben. Fir die tbrigen Regionen haben gemeinnitzige Bauvereinigungen
in diesem Wohnungssegment eine sehr groBe Bedeutung. 37,74% des Wohnungsbe-
standes sind im Eigentum von gemeinnltzigen Bauvereinigungen. In Stadtregionen sind
es in diesem Segment 25,14%. Korperschaften ¢ffentlichen Rechts sind hingegen wieder
in Stadtregionen starker vertreten (20,93%) als in den Gbrigen Regionen (9,79%).
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Betrachtet man das Verhaltnis zwischen Stadtregion und den Ubrigen Regionen sowie die
Eigentumsverhaltnisse (siehe Abbildung 23: Anzahl Wohnungen nach Eigentimerinnen
und nach Raumtyp ab elf Wohneinheiten je Gebaude), so zeigt sich der rdumliche Fokus
dieses Wohnungssegments auf Stadtregionen. 96,32% des Gesamtbestandes an Woh-
nungen im Eigentum von Kdérperschaften 6ffentlichen Rechts befinden sich in Stadtregio-
nen. 89,07% des Bestandes an gemeinnlutzigen Wohnbauten, aber auch 92,50% der
Wohnungen im Eigentum von Privatpersonen finden sich in Stadtregionen. Dies zeigt
klar, dass es in AuBenzonen verhaltnismaBig wenig Wohnbau mit elf oder mehr Woh-
nungen gibt. Der GeschoBwohnungsbau ist somit klar auf Stadtregionen fokussiert.

Abbildung 23: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen und nach Raumtyp ab elf
Wohneinheiten je Gebaude
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

AbschlieBend muss angemerkt werden, dass Stadtregionen nicht als homogene Einheit
angesehen werden kénnen. Die Eigentimerlnnenstruktur in Stadtregionen ist sehr unter-
schiedlich und auch innerhalb der einzelnen Stadtregionen ist das Eigentum sehr hete-
rogen. Dennoch kénnen ein paar allgemeine Aussagen getdtigt werden. Das Eigentum
von Privatpersonen dominiert die Osterreichische Wohnungslandschaft, wenngleich
diese Dominanz mit der Anzahl der Wohnungen je Gebdude abnimmt. Anstelle von Pri-
vateigentum tritt vor allem in gréBeren Gebduden vermehrt Eigentum von gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen und Koérperschaften 6ffentlichen Rechts auf.
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3.4. Sozialer Wohnbau in Stadtregionen

Fir die Analyse von sozialem Wohnbau in Stadtregionen werden die zwei Eigentumska-
tegorien gemeinniitzige Bauvereinigungen und Korperschaften o6ffentlichen
Rechts herangezogen. Die Kategorie Koérperschaften o6ffentlichen Rechts umfasst Ge-
meinden, Lander, den Bund und andere 6ffentliche Kérperschaften wie Kammern, Sozial-
versicherungen oder gesetzlich anerkannte Kirchen. Fur die Analyse standen die Daten
ohne andere 6ffentliche Koérperschaften nicht zur Verfiigung, daher muissen diese zum
sozialen Wohnbau gezahlt werden. Dabei handelt es sich Osterreichweit um 21.724
Wohnungen. Dies entspricht einem Anteil von 6,33% der Wohnungen der &ffentlichen
Koérperschaften und einem Anteil von 2,51% des gesamten sozialen Wohnbausegmentes.
Dadurch kann es in einigen Stadtregionen zu Abweichungen vom tatsachlichen Anteil des
sozialen Wohnbaus kommen.

3.4.1. Anteil des sozialen Wohnbaus

Insgesamt umfasst der soziale Wohnbau in Osterreich 864.809 Hauptwohnsitzwohnun-
gen, wovon 736.895 auf Stadtregionen entfallen. Dies entspricht einem Anteil von
85,21%. Sozialer Wohnbau ist somit Uberproportional zu den Hauptwohnsitzwohnun-
gen auf Stadtregionen konzentriert.

Angelehnt an Kapitel 3.3 Eigentimerinnenstruktur in Stadtregionen wird der soziale
Wohnbau anhand von drei Kategorien analysiert. Zunachst der Gesamtbestand, gefolgt
von Gebduden mit mindestens zwei Wohneinheiten und abschlieBend Gebdude mit min-
destens elf Wohneinheiten. So soll die Bedeutung des sozialen Wohnbaus fur Stadtregio-
nen durch die Analyse unterschiedlicher Gebdudetypen analysiert werden. Diese Karten
(Abbildung 24: Anteil Wohnungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand nach
Stadtregion, Abbildung 25: Anteil Wohnungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbe-
stand nach Stadtregion ab zwei Wohneinheiten je Gebdude, Abbildung 26: Anteil Woh-
nungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand ab elf Wohneinheiten je Gebaude)
zeigen jeweils den Anteil von sozialem Wohnbau in der Kernzone und der AuBenzone
jeder Stadtregion.

Sozialer Wohnbau ist in 6sterreichischen Stadtregionen sehr unterschiedlich ausgepragt.
In den Stadtregionen Wien (37,21%), Linz (37,25%), Wiener Neustadt (33,84%), Leoben
(35,86%) und Ternitz (30,43%) finden sich Anteile von Gber 30%. In den Stadtregionen
Feldkirch (11,69%) und Gmunden (11,85%) ist der soziale Wohnbau hingegen nur sehr
schwach reprasentiert.

In allen Kernzonen ist der soziale Wohnbau starker vertreten als in den AuBenzo-
nen. Am starksten fallt diese Differenz in der GroBstadtregion Linz (38,83 Prozentpunk-
te), in der Kleinstadtregion Braunau (32,94 Prozentpunkte) und in der Kleinstadtregion
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Kufstein (32,27 Prozentpunkte) aus. Diese haben in den Kernzonen sehr hohe Werte und
in den AuBBenzonen sehr niedrige Werte.

Abbildung 24: Anteil Wohnungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand nach
Stadtregion
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- <= 30% Anteil sozialer Wohnbau
I <= 40% Anteil sozialer Wohnbau
- > 40% Anteil sozialer Wohnbau

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Analysiert man nur Gebaude mit mindestens zwei Wohneinheiten, so reduziert sich
die Anzahl der Wohnungen des sozialen Wohnbaus in Stadtregionen von 736.895 auf
711.120. Somit sind noch immer 96,50% des Bestandes verfligbar. Sozialer Wohnbau ist
somit nicht sehr stark auf Gebdude mit nur einer Wohneinheit fokussiert.

In allen Stadtregionen steigt der Anteil des sozialen Wohnbaus in einer Spannbreite zwi-
schen 3,78 Prozentpunkten bis 26,41 Prozentpunkten. Der soziale Wohnbau nimmt in
einigen Stadtregionen eine auBerst wichtige Rolle ein (siehe Abbildung 25: Anteil Woh-
nungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand nach Stadtregion ab zwei
Wohneinheiten je Gebdude). So stehen in den Stadtregionen Wiener Neustadt (58,78%)
und Ternitz (56,83%) bereits Uber die Halfte der Wohnungen im Eigentum des sozialen
Wohnbaus.

Auch bei dieser Analyse hat sich ein Unterschied zwischen den Kern- und AuBenzonen
gezeigt. In der Stadtregion Braunau zeigt sich der gréBte anteilige Unterschied mit 46,13
Prozentpunkten zwischen Kern- und AuBenzone. In der GroBstadtregion Graz und der
Kleinstadtregion Wolfsberg ist der soziale Wohnbau in AuBenzonen starker vertreten als
in der Kernzone. In den restlichen Stadtregionen liegt die Spannbreite in den Stadtregio-
nen zwischen 7,63 Prozentpunkten und den bereits angesprochenen 46,13 Prozentpunk-
ten.
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Abbildung 25: Anteil Wohnungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand nach
Stadtregion ab zwei Wohneinheiten je Gebaude
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Im nachsten Analyseschritt werden nur Wohnungen in Gebauden mit elf oder mehr
Wohneinheiten berlcksichtigt. Der Wohnungsbestand reduziert sich dadurch auf
482.922. Dies einspricht einem Anteil von 65,53% am Gesamtbestand. Sozialer Wohn-
bau ist somit in Stadtregionen zu fast zwei Dritteln in Gebauden mit mehr als elf
Wohneinheiten zu finden.

In allen Stadtregionen steigt der Anteil des sozialen Wohnbaus, zulasten des Eigentums
von Privatpersonen, in einer Spannbreite zwischen 5,44 Prozentpunkten und 47,69 Pro-
zentpunkten. In einigen Stadtregionen bildet der soziale Wohnbau ab elf Wohneinheiten
die gréBte Eigentimerlinnengruppe (siehe Abbildung 26: Anteil Wohnungen im sozialen
Wohnbau am Wohnungsbestand ab elf Wohneinheiten je Gebaude). So beispielsweise in
den Stadtregionen Ternitz (78,12%), Steyr (73,35%), Wiener Neustadt (71,78%), Braun-
au (65,77%), Amstetten (65,76%), Linz (64,82%) oder Wolfsberg (61,51%). Am
schwachsten ist der soziale Wohnbau in Gebauden mit elf oder mehr Wohneinheiten in
der GroBstadtregion Graz ausgebildet. Dies liegt vor allem daran, dass dort auch ein star-
ker Fokus auf sozialen Wohnbau in kleineren Gebauden besteht.

Der Unterschied zwischen Kern- und AuBBenzone ist auch hier zwischen den ein-
zelnen Stadtregionen sehr groB. In den Stadtregionen Bludenz, Leibnitz, Schwaz, Voi-
tsberg und Woérgl gibt es in der AuBenzone keinen sozialen Wohnbau in Gebauden mit
mindestens elf Wohneinheiten. In anderen Stadtregionen sind die Anteile in den AuBen-
zonen hoher als in den Kernzonen. So beispielsweise in den Stadtregionen Wien, Graz,
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Bregenz, Vocklabruck oder Wolfsberg. In AuBenzonen ist der soziale Wohnbau somit in
vielen Stadtregionen besonders wichtig, um GeschoBwohnungsbau bereit zu stellen.

Abbildung 26: Anteil Wohnungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand ab elf
Wohneinheiten je Gebaude
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen. Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017,
abgerufen Juli 2017, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

AbschlieBend werden die Anteile des sozialen Wohnbaus der drei analysierten Gebaude-
typen je Stadtregion gegenibergestellt (siehe Abbildung 27: Anteil Wohnungen im sozia-
len Wohnbau am Wohnungsbestand nach Stadtregion und Gebdudetyp). Dadurch kann
die Bedeutung des sozialen Wohnbaus fur diese unterschiedlichen Typen nochmals ver-
gegenwartigt werden. Der soziale Wohnbau hat in Stadtregionen einen Anteil zwischen
11,69% bis 37,25%. Diese groBe Spannbreite zeigt wie unterschiedlich die Eigen-
tumsstruktur der einzelnen Stadtregionen, auch im sozialen Wohnbau, ist. Der Anteil des
sozialen Wohnbaus hat sich in allen Stadtregionen in der Analyse erhéht als Gebdude mit
nur einer Wohneinheit ausgeblendet wurden. In einigen Stadtregionen, die vor allem von
Einfamilienhdusern gepragt sind, hat sich der Anteil besonders stark erhéht. In Gebduden
mit mindestens elf Wohnungen ist der soziale Wohnbau in vielen Stadtregionen der wich-
tigste Faktor zur Bereitstellung von Wohnraum. In 15 von 34 Stadtregionen macht der
Anteil des sozialen Wohnbaus in dieser Kategorie mehr als 50% aus. Auffallig war eben-
falls, dass in vielen AuBenzonen dem sozialen Wohnbau groBe Bedeutung zukam.
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Abbildung 27: Anteil Wohnungen im sozialen Wohnbau am Wohnungsbestand nach
Stadtregion und Gebaudetyp
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.
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3.4.2. Raumliche Verteilung des sozialen Wohnbaus in Stadtregionen

Sozialer Wohnbau ist auf Stadtregionen konzentriert, doch es stellt sich weiterhin die
Frage wo, in Stadtregionen dieser zu finden ist. Anhand der Struktur von Stadtregionen
kann man zwischen Kernzone und AuBenzone differenzieren. In allen Kernzonen ist
der soziale Wohnbau, gemessen am Anteil der Wohnungen des sozialen Wohnbaus
zum Anteil der Wohnungen am Gesamtbestand, konzentriert. Dabei schwankt der Grad
der Konzentration zwischen 1,03 und 1,5 (siehe Abbildung 28: Anteil sozialer Wohnbau
und Anteil Wohnungen am Gesamtbestand nach Kernzone und Stadtregion).>* Auffallig
ist dabei, dass in Kernzonen mit niedrigerem Anteil an den Gesamtwohnungen der Grad
der Konzentration des sozialen Wohnbaus héher ist.

Abbildung 28: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil Wohnungen am Gesamtbestand
nach Kernzone und Stadtregion
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

253 Berechnung: Grad der Konzentration = (Anteil sozialer Wohnbau in der Kernzone / Anteil sozialer
Wohnbau in der Stadtregion) / (Anteil Wohnungen in der Kerzone / Anteil Wohnungen in der Stadtregion).
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Neben der Gberproportionalen Konzentration des sozialen Wohnbaus auf Kernzonen von
Stadtregionen ist dieser auch auf die jeweilige Kernstadt Konzentriert. Nachstehend ist
ersichtlich (siehe Abbildung 29: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil Wohnungen am Ge-
samtbestand nach Kernstadt und Stadtregion), dass sich der soziale Wohnbau teilwei-
se sehr stark auf die Kernstadt der jeweiligen Stadtregion konzentriert. Als Kern-
stadt wurde jeweils die der Stadtregion namensgebende Stadt herangezogen.

Nur in den Stadtregionen Voitsberg und St. Johann im Pongau ist keine liberpro-
portionale Konzentration des sozialen Wohnbaus gegeben. In der Kleinstadtregion St.
Johann im Pongau ist dies damit zu erklaren, dass diese nur aus zwei Gemeinden besteht
und die Stadt Bischofshofen Uber mehr sozialen Wohnbau verfligt. In der Stadtregion
Knittelfeld ist die Konzentration auf die Kernstadt mit 2,07 am hdchsten.

Die Spannbreite des Anteils der Wohnungen in der Kernstadt an den Wohnungen in der
Stadtregion reicht von 18,39% in der Stadt Bregenz (GroBstadtregion Bregenz) bis hin zu
79,55% in der Stadt Kufstein (Kleinstadtregion Kufstein). Der Anteil von sozialem Wohn-
bau in der Kernstadt am sozialen Wohnbau in der Stadtregion reicht von 27,71% in Le-
oben (Mittelstadtregion Leoben) bis hin zu 97,52% in der Stadt Kufstein (Kleinstadtregi-
on Kufstein).
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Abbildung 29: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil Wohnungen am Gesamtbestand
nach Kernstadt und Stadtregion
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Somit konnte nachgewiesen werden, dass Kernzonen liberproportional viel sozialen
Wohnbau beherbergen. Die Kernstadte spielen hierfiir eine zentrale Rolle, da bis
auf zwei Kernstadte alle Gberproportional viel sozialen Wohnbau bereitstellen. Dadurch
kann davon ausgegangen werden, dass der die Kernstadte die Umgebung mit sozialem
Wohnbau mitversorgen. Umso wichtiger ist dadurch, dass es kinftig ausreichend sozialen
Wohnbau in den Stadtregionen auBBerhalb der Kernstadte gibt.

3.5. Conclusio zu ,3. Wohnbau in Stadtregionen”

Die 34 osterreichischen Stadtregionen sind bisher sehr wenig erforscht. Die hier geta-
tigte Wohnbauanalyse kann als erste Betrachtung des Wohnbaus auf stadtregionaler
Ebene gesehen werden. Somit sind erstmals Aussagen Gber Wohnbau in Stadtregionen
maoglich.

Zunachst sind Stadtregionen gemessen am Anteil der Wohnungen (69,22%) und an der
Bevolkerung (66,17%) der wichtigste Lebens- und Wohnort der 6sterreichischen
Bevolkerung. Allerdings kann man bei Stadtregionen nicht Gber eine homogene raumli-
che Einheit sprechen. Jede Stadtregion hat unterschiedliche Rahmenbedingungen und
damit auch Herausforderungen. Dies zeigt sich unteranderem an der Eigentumsstruk-
tur.

Der Wohnbau im Eigentum von Privatpersonen dominiert die oOsterreichische
Wohnlandschaft. Allerdings ist diese Dominanz in Stadtregionen geringer als im
restlichen Osterreich. Zwischen Kern- und AuBenzone lassen sich hier groBe Unterschiede
feststellen. In der Kernzone sind gemeinniitzige Bauvereinigungen und Korper-
schaften 6ffentlichen Rechts Giberproportional starker als in AuBenzonen. Dort ist
der Wohnbau im Eigentum von Privatpersonen hingegen starker vertreten. Die Eigen-
tumsverhaltnisse unterscheiden sich zwischen den einzelnen Stadtregionen gra-
vierend. Der private Wohnbau ist besonders stark, wenn es einen hohen Anteil an Ge-
bauden mit nur einer Wohneinheit gibt.

Blendet man Gebdude mit nur einer Wohneinheit aus, so geht der Anteil des Eigentums
von Privatpersonen zurlick, wahrend die Kategorien gemeinnltzige Bauvereinigungen,
Korperschaften o6ffentlichen Rechts sowie sonstige juristische Personen stdrkere Bedeu-
tung erlangen. Dies liegt an einem hohen Anteil an Privateigentum an Gebduden mit ei-
ner Wohneinheit (dem Einfamilienhaus). Ab elf Wohneinheiten ist Osterreichweit das Ei-
gentum von Privatpersonen in Stadtregionen noch immer am starksten, allerdings gibt es
einige Stadtregionen, in denen der soziale Wohnbau die groBte Eigentumskategorie dar-
stellt.

Grundsatzlich ist in allen 6sterreichischen Stadtregionen sozialer Wohnbau vor-
handen, die Auspragung unterscheidet sich allerdings stark. Besonders in Gebduden mit
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elf oder mehr Wohneinheiten ist der soziale Wohnbau besonders stark vertreten. In eini-
gen Stadtregionen erreicht er Anteile Gber 60-70%. Eine raumliche Konzentration des
sozialen Wohnbaus ist feststellbar. Dieser ist besonders auf Kernzonen kon-
zentriert. Auch eine Uiberproportionale raumliche Konzentration auf Kernstadte ist
feststellbar.
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4. Stadtregionaler sozialer Wohnbau

Sozialer Wohnbau hat in Osterreich eine lange Tradition und ist wie in Kapitel 3.4 be-
schrieben in allen Stadtregionen und einem GroBteil der Gemeinden vertreten. Dabei ist
eine rdumliche Konzentration auf Kernzonen und deren Kernstadte klar festzu-
stellen. Wie bereits dargestellt war der Anstieg der Wohnkosten in den vergangenen
Jahren sehr stark zu spiren. Vor allem seit den friihen 2000er-Jahren kam es zu einem
Uberproportionalen Anstieg der Wohnungskosten. Wie die Zahlen der letzten Jahre zei-
gen wird kaum Wohnbau durch Gemeinden betrieben. Um leistbaren Wohnraum garan-
tieren zu kénnen, muss dieser Trend allerdings umgekehrt werden und das Angebot
durch staatliche Eingriffe erhéht werden. Dabei muss allerdings die Uberregionale Bedeu-
tung von sozialem Wohnbau bericksichtigt werden und somit die Planung, Finanzierung
und Umsetzung auf Gberregionale Ebene gehoben werden.

Durch den Fokus des Bevodlkerungswachstums auf Ballungszentren ist die ausrei-
chende Versorgung mit leistbarem Wohnraum gerade dort eine vordringliche
Frage. Diese sollte daher im Fokus der Wohnungspolitik der Gemeinden, Lander und des
Bundes stehen. Die von der OROK initiierte Stadtregionspolitik kénnte die ideale rdumli-
che Einheit darstellen, um sozialen Wohnraum Uberregional in Ballungszentren zu ver-
wirklichen.

In den Eckpunkten fur eine 6sterreichische Stadtregionspolitik aus dem Jahre 2016 ist der
Ausbau des Angebots an leistbarem Wohnraum auBerdem eines der Ziele von Stadtregio-
nen. Dort heiBt es, dass:

LZur Vermeidung sozialer Segregation soll unter anderem ein differenziertes Ange-
bot an leistbarem Wohnraum bereitgestellt werden. [...] Die Bereitstellung von Fla-
chen fir den férderbaren Wohnbau betrifft nicht nur einzelne Gemeinden, sondern
ist in Stadtregionen wegen der funktionalen Verflechtung gemeinsam zu Iésen. Es
besteht (bergemeindlicher und landesplanerischer Abstimmungsbedarf”?>*

Diesem , (bergemeindlichen und landesplanerischen Abstimmungsbedarf” im Wohnbau
nimmt sich vorliegende Arbeit an, und versucht, durch einen stadtregionalen Zugang,
Losungsvorschlage far die Wohnkostenproblematik in Ballungszentren zu liefern. Die
starkere Kooperation in Stadtregionen, auch im Bereich Wohnbau, wird auch von den
Autorinnen zweier aktueller Publikationen der Osterreichischen Raumordnungskonferenz
geteilt. In den Empfehlungen der OREK-Partnerschaft zur Unterstitzung leistbaren Woh-
nens aus dem Jahre 2015 ist von der Uberortlichen Bedeutung von leistbarem Wohnen
die Rede. Es heil3t dort, dass

.in Bezug auf die Aufgabe, geeignetes Fldchen fir den férderbaren Wohnbau be-
darfsgerecht zu sichern bzw. das Angebot an verfiigbarem Bauland zu erhéhen, ist
daher auch die Uberértliche Raumordnung zunehmend gefordert, Ziele, MafBnah-
men und Widmungskriterien fir den férderbaren Wohnbau landes- und regions-

254 OROK (2016): S. 43.
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spezifisch zu verankern. Da die Bereitstellung von Fldchen fir den férderbaren
Wohnbau vielfach nicht nur einzelne Gemeinden isoliert betrifft, sondern von be-
nachbarten Gemeinden aufgrund der funktionalen Verflechtung gemeinsam zu 16-
sen ist, wird der regionale und landesplanerische Abstimmungsbedarf offensicht-
lich”.%5

Uberértliches Handeln ist somit gemaB OREK-Partnerschaft zur Unterstiitzung leistbaren
Wohnens von Noéten, um leistbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

4.1. Definition

Die Idee von stadtregionalem sozialen Wohnbau geht von der Annahme aus, dass staat-
lich bereitgestellter Wohnraum fir die Versorgung der Bevolkerung mit leistbaren Woh-
nungen essenziell ist. Somit versteht man unter stadtregionalem sozialem Wohnbau einen
staatlichen Eingriff in den Wohnungsmarkt zur Befriedigung der Nachfrage nach
leistbarem Wohnraum in einer Stadtregion. Dies geschieht einerseits durch den Bau von
Wohnungen anderseits durch die gemeinsame stadtregionale Verwaltung des Be-
standes an sozialem Wohnraum. Ziel der Etablierung eines stadtregionalen sozialen
Wohnungssegments ist es, leistbaren Wohnraum fir eine méglichst groBe Bevolkerungs-
gruppe bereitzustellen und durch die Uberortliche Abstimmung der Bautatigkeiten, die
bestmaoglichen Lagen fir sozialen Wohnbau zu akquirieren und fir zuktnftige Entwick-
lungen sichern zu kdnnen. Gebietskdrperschaften in einer Stadtregion kénnen sich in
diesem Modell entweder direkt am Wohnungsmarkt engagieren, oder indirekt durch ge-
meinndtzige Bauvereinigungen auftreten.

Die Errichtung von neuen Wohneinheiten soll unter Berlcksichtigung von existierenden
Qualitatskriterien der Wohnbauférderung, aber auch unter Einbeziehung strengerer Vor-
schriften, vor allem in der Lage und der verkehrlichen ErschlieBung, realisiert werden.

Aufgrund der zunehmenden Steigerung der Bodenpreise und der damit einhergehenden
Problematik der Finanzierung fir gemeinnltzige Bauvereinigungen bzw. Gebietskorper-
schaften muss im Neubau zunehmend auf umliegende Gemeinden ausgewichen werden.
Dieser in einem durch Angebot und Nachfrage gesteuerten scheinbar unvermeidlichen
Trend soll allerdings nicht willkdrlich passieren, sondern stadtregional koordiniert, ge-
plant und gesteuert werden. Eine solche geplante Erweiterung des Angebots von sozia-
lem Wohnbau innerhalb der Stadtregion muss als Chance fir die Region und die neuen
Standortgemeinden gesehen werden. Die Siedlungsentwicklung kénnte hier positiv beein-
flusst werden. So kann beispielsweise der Zersiedelung durch verdichtete Bauweisen ent-
gegengewirkt werden und eine weitere Versiegelung der Landschaft reduziert werden.

255 OROK (2014): S. 15f.
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Interkommunale Kooperationen existieren in allen Gemeinden und sind heute in vielen
Bereichen selbstverstandlich. Stadtregionale Kooperation steckt hingegen noch in den
Kinderschuhen und muss in den nachsten Jahren ausgebaut und institutionalisiert wer-
den. Dies ware aus Sicht der Raumplanung im Bereich der Siedlungsentwicklung sinnvoll.
Eine gemeinsame Abstimmung im sozialen Wohnbau kdnnte einen ersten Schritt in die
Richtung einer stadtregionalen Siedlungspolitik darstellen.

Die Planung und Errichtung von Wohnbau ist eine groBe finanzielle Hirde fur viele Ge-
meinden. Durch eine abgestimmte und gemeinsame Planung und Finanzierung soll diese
Hirde reduziert werden und es auch fur finanziell schwache Gemeinden moglich sein,
sozialen Wohnbau durch eine gemeinsame stadtregionale Finanzierung errichten zu kon-
nen. Die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum soll nicht von den finanziellen M&g-
lichkeiten von Gemeinden abhangig sein, sondern vielmehr eines der wichtigsten Ziele
der Bundes- und Landesregierungen darstellen. Die Koordination zwischen den genann-
ten Akteurlnnen muss verstarkt werden, um der Teuerung der Wohnkosten in Ballungs-
zentren entgegenzuwirken. Stadtregionale Wohnbauoffensiven kénnen hier einen wich-
tigen Beitrag spielen.

Zielsetzungen einer stadtregionalen Strategie fiir sozialen Wohnbau:

— Versorgung der Bevolkerung mit leistbarem Wohnraum

— Bautatigkeiten im Einklang mit den Zielen der Raumordnung

— Langfristige Planbarkeit von Wohnbauprojekten

— Errichtung von qualitativ hochwertigem sozialen Wohnbau in raumplanerisch sinn-
vollen Lagen

— Aktivierung des bestehenden Wohnungsbestandes in der Stadtregion

— Attraktivierung des bestehenden Wohnungsbestandes durch Sanierung und Revitali-
sierung
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4.2. Eckpunkte einer Strategie fiir stadtregionalen sozialen
Wohnbau

Eine Strategie flr stadtregionalen sozialen Wohnbau ist dsterreichweit bisher nicht zur
Anwendung gekommen. Generell gibt es in Osterreich kaum Strategien zur Thematik
Wohnen, anders als beispielsweise in Deutschland oder der Schweiz, und dies obwohl
von fast allen politischen Parteien MaBnahmen zur Verbesserung der Leistbarkeit von
Wohnen gefordert werden. So stehen interkommunale Abstimmungen im Bereich des
Wohnbaus ebenfalls nicht auf den Agenden der Gemeinden.

Dieses Kapitel beschaftigt sich mit der Frage, wie eine solche Strategie aussehen kénnte
und welche Eckpunkte diese umfassen sollte. Konkret geht es in diesem Kapitel um Fra-
gen der Ausrichtung einer solchen Strategie der Bedarfsabschatzung, des Vergabewesen,
der Qualitats- und Lagekriterien, der gemeinsamen Finanzierung und der zustandigen
Akteurlnnen in der Umsetzung.

4.2.1. Stadtregionale Bedarfserhebung

Die Schaffung von Wohnraum ist eine langwierige Angelegenheit und bedarf einer vor-
rausschauenden Planung. In der Vergangenheit reagierten die Wohnbauunternehmen
und die offentliche Hand vor allem in Ballungszentren zu langsam auf Bevoélkerungs-
wachstum. Dieser Trend ist auch derzeit zu beobachten. Eine vorausschauende bzw. stra-
tegische Planung ist flr einen am Bedarf orientierten Wohnbau wichtig. Um dies realisie-
ren zu koénnen, ist eine stichhaltige Bedarfserhebung unabdingbar, um die langfristige
Versorgung mit Wohnraum sicherzustellen. Dies gilt vor allem fur den sozialen Wohnbau,
da dieser besonders von den Forderungszusicherungen der Wohnbauférderung der Lan-
der abhangig ist und somit noch weniger flexibel ist als der freifinanzierte Wohnungs-
markt. Eine aktuelle bundesweite Bedarfsabschatzung fir Wohnbau ist derzeit nicht vor-
handen, allerdings gibt es Bedarfsprognosen auf Ebene der Lander. Eine bundesweite
Wohnbaubedarfsprognose ware allerdings sinnvoll, um den Bedarf gezielter decken zu
kdnnen?e,

Als ersten Schritt einer Strategie fur den sozialen Wohnbau ist die Erstellung einer Be-
darfsprognose zu nennen. Dies ist damit zu begriinden, dass, wie bereits angesprochen,
der soziale Wohnbau von maoglichst genauen Prognosen abhangig ist. Auf Basis der Be-
darfsabschdtzungen je Gemeinde in einer Stadtregion kann die Entwicklungsdynamik
eingeschatzt werden, und somit quantitative Rickschlusse fur die Planung und den Bau
von sozialem Wohnbau gezogen werden.

Eine solche Bedarfserhebung auf regionaler Ebene, unabhangig von Bezirkserhebungen,
ist allerdings kaum vorhanden. Ein positives Beispiel findet sich im Rheintal, in welchem

256 \WWEBSITE DER STANDARD, Wohnungsneubau “nahe am Bedarf", abgerufen am 05.06.2017.
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29 Gemeinden an der regionalen Leitplanung ,Vision Rheintal” teilgenommen haben. In
diesem Prozess kam es zu einer umfassenden Analyse der Region. Dabei wurde auch auf
Wohnbau und auch auf gemeinnitzigen Wohnbau eingegangen. So wurde beispielsweise
die aktuelle Verteilung des gemeinnitzigen Wohnbaus auf die Gemeinden untersucht,
und es zeigte sich, dass dieser sehr ungleich auf die Gemeinden verteilt ist und in man-
chen Gemeinden gar nicht existiert. Daraus wurde abgeleitet, dass es kunftig in allen
Gemeinden der Region gemeinnidtzigen Wohnbau geben soll, nicht zuletzt deshalb, um
vor allem junge Menschen in den Gemeinden zu halten.?’

Neben der Analyse des Status Quo wurde ebenfalls eine Prognose des zukinftigen Be-
darfs an Wohnbau durchgefihrt. Dabei wurde die Entwicklung des Wohnungsbestandes
far Hauptwohnsitzwohnungen, Nebenwohnsitzwohnungen und Wohnungen ohne
Wohnsitz abgeschatzt. Ebenfalls berticksichtigt wurden Wohnungen die nicht mehr ver-
figbar sein werden — bedingt beispielsweise durch einen Abriss.?*® Fir die Prognose der
Hauptwohnsitzwohnungen wurde die Haushaltsentwicklung des Landes Vorarlberg her-
angezogen. Anhand von unterschiedlichen Szenarien wurde die potentielle Entwicklungs-
dynamik veranschaulicht.?*® Eine Differenzierung des Wohnbedarfs nach Wohnungsgro-
Ben oder sonstigen Merkmalen wurde allerdings nicht durchgefthrt. Qualitative Aspekte
wurden also, trotz ihrer Bedeutung, ausgeblendet. Dies bemangeln die Autorinnen der
Studie allerdings auch selbst. Auch wurde nicht expliziert auf den gemeinnutzigen oder
sozialen Wohnbau eingegangen.?®® Dennoch ist diese Bedarfsabschatzung ein erster rich-
tiger und wichtiger Schritt hin zu einer umfassenden Wohnbedarfsabschatzung.

Die Bedarfsabschatzung ist eine auBerst komplexe und vielschichtige Angelegenheit. Dies
verdeutlicht das Praxisbeispiel aus Vorarlberg. Nichtsdestotrotz ist diese fur eine langfris-
tige Wohnbauplanung wichtig.

Die Indikatoren, die fur eine solche Prognose herangezogen werden kénnen, sind wich-
tig, um die Genauigkeit der Prognose moglichst sicherzustellen. Leider sind diese oftmalig
nicht auf Gemeindeebene oder stadtregionaler Ebene verflgbar, wodurch es fir Gemein-
den bzw. Stadtregionen noch zusatzlich erschwert wird, stichhaltige Prognosen durchzu-
fahren.

Wichtige Indikatoren fiir eine quantitative Bedarfsabschatzung sind unter anderem
die Bevdlkerungsentwicklung (Bevolkerungsprognose; Entwicklung der Bevolkerung, Ent-
wicklung des Alters, Anteil der Kinder, Anteil dltere Menschen, Alter erwerbsmaBige Per-
sonen) und die Haushaltsentwicklung (Anzahl Haushalte, Entwicklung der Haushaltsgro-
Be, Haushaltszusammensetzung, Uberbelegung). Bei der Bevélkerungsentwicklung sind
vor allem unterschiedliche Szenarien der Bevolkerungsprognose zu bertcksichtigen, um

257 WEBSITE VISION RHEINTAL, GemeinnUtziger Wohnbau — Ungleich verteilt, abgerufen am 05.06.2017.
28 SCHREMMER, C., MOLLAY, U., & MOSER, P. (2014): S. 43f.

259 ibid.: S. 56.

260 ibid.: S. 57f.
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eine moglichst treffsichere Aussage treffen zu kénnen. Selbiges gilt auch fur die Entwick-
lung der Haushalte.

Fir den sozialen Wohnbau waren Vormerkdaten ein mdglicher Indikator, doch durch die
Moglichkeit von Mehrfachanmeldungen und keiner Pflicht einer Riicknahme einer Vor-
merkung sind diese Daten nicht sonderlich aussagekraftig. Daher verwenden gemeinnit-
zige Bauvereinigungen gemaB3 dem Verband gemeinndtziger Bauvereinigungen diese Da-
ten aktuell auch nicht fir die Bedarfsplanung.?®' In der Theorie waren Vormerkdaten al-
lerdings sehr natzlich, da eine solche Vormerkung oft Jahre vor dem tatsachlichen Woh-
nungsbedarf passieren, und so groBer Planungsspielraum gegeben ware.

Wohnbaubezogene Daten vor allem die Verfigbarkeit von bestehendem Wohnraum
spielen ebenfalls eine wichtige Rolle. Der Leerstand von bestehendem Wohnbau ist eine
wichtige Ressource, die es zu mobilisieren gilt. Dies muss ebenfalls in die Planung einflie-
Ben und Teil der Prognose darstellen, da durch die Mobilisierung weniger Neubau beno-
tigt wird. Die Nicht-mehr-Verfugbarkeit von Wohnraum — beispielsweise durch Abriss —
oder temporare Nicht-Verflugbarkeit durch Umbau sind ebenfalls zu bertcksichtigen. Hier-
far kann das Alter der Wohnhauser ein Indikator zur Abschatzung sein. Auch die Umnut-
zung von bestehenden Gebauden zu Wohnzecken sollte sich ebenfalls in einer solchen
Prognose Niederschlag finden. Auch die wirtschaftliche Entwicklung einer Stadtregion
kann ein Indikator far zusatzlichen Wohnungsbedarf darstellen, da wirtschaftlich boo-
mende Raume Menschen anziehen und attraktiv fir Zuwanderung sind.

Generell muss allerdings gesagt werden, dass eine stichhaltige Prognose nur sehr schwie-
rig durchzufhren ist, da eine langfristige Entwicklung am Wohnungsmarkt nicht nur von
lokalen Faktoren abhdngt. So sieht man beispielsweise seit der Finanzkrise steigende In-
vestitionen in Immobilien, doch dies vor allem zu Anlagezwecken.

Wohnbau ist ein sensibles Thema in Gemeinden und niemand lasst sich gerne in die Kar-
ten blicken oder gar in der Entwicklung limitieren. Nichtsdestotrotz ware es wichtig den
Bedarf fir Wohnbau und vor allem sozialen Wohnbau innerhalb einer Stadtregion festzu-
stellen und die Wohnbaupolitik gemeinsam darauf abzustimmen. Das starke Bevolke-
rungswachstum, mit dem sich die 6sterreichischen Stadtregionen in den nachsten Jahren
GrofBteils konfrontiert sehen, muss der letztendliche Anlass sein, um im Wohnbau stadt-
regional zu kooperieren.

Eckpunkte einer stadtregionalen Bedarfserhebung

— Stadtregionale Bedarfserhebung von Wohnbau
— Fokus auf unterschiedliche Wohnungssegmente (Sozialer Wohnbau, Eigentumswoh-
nungen,...)

261 GUTHEIL-KNOPP-KIRCHWALD GERLINE, Wohnwirtschaftliches Referat des dsterreichischen Verbands
gemeinnitziger Bauvereinigungen, Email vom 22.08.2017.
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4.2.2. Stadtregionale Bedarfsdeckung

Um das starke Bevolkerungswachstum in Stadtregionen in den kommenden Jahren ge-
maB raumplanerischen Zielsetzungen meistern zu kénnen, braucht es eine abgestimmte
gemeinsame Wohnungspolitik innerhalb der Stadtregionen. Die kleinrdumige Bevolke-
rungsprognose der OROK aus dem Jahr 2014 geht fir den Zeitraum 2014 bis 2030 in
manchen Bezirken von einem Bevdlkerungsanstieg von mehr als 20% aus. Dieser starke
Anstieg muss ein Alarmsignal fir alle Zustandigen sein, da die Planungen fir diese
Wohnbauprojekte in den nachsten Jahren bereits laufen sollten — dies aber nicht im aus-
reichenden Umfang tun.

Um den hohen Bedarf decken zu kénnen, muss auf zwei Arten reagiert werden. Erstere
sind Initiativen zur Mobilisierung von bestehendem Wohnraum, der derzeit ungenitzt ist
(sogenannter Leerstand). Allerdings kann auch die Umnutzung von Gebauden fur Wohn-
zwecke forciert werden. Die zweite Art ist der Neubau von Wohnraum. Dies wird in ei-
nem sehr groBen Umfang passieren missen, um das Bevdlkerungswachstum in Ballungs-
raumen mit Wohnraum versorgen zu kénnen.

In diesem Kapitel wird einerseits auf die Herausforderungen zur Mobilisierung aus dem
Bestand und anderseits auf den Neubau eingegangen und Vorgehensweisen geschildert,
wie der bevorstehenden Wohnungsnot entgegengewirkt werden kann.

4.2.2.1. Nutzung des Wohnungsbestandes

Eine der zentralen Fragen einer Wohnbaustrategie muss es sein, wie mit dem Bestand an
Wohnraum umgegangen wird. In allen &sterreichischen Stadtregionen ist sozialer Wohn-
bau in Form von gemeinnitzigen Bauvereinigungen oder kommunalem Wohnbau vor-
handen. Dieser ist, je nach Stadtregion, unterschiedlich ausgepragt und die Bedeutung
fur den Wohnungsmarkt ist von Stadtregion zu Stadtregion unterschiedlich, dennoch
kommt dem sozialen Wohnbau in Stadtregionen eine Uberdurchschnittliche Bedeutung
Zu.

In einer funktional zusammenhangenden Stadtregion stellt sich nattrlich die Frage, ob es
sinnvoll ist, dass Gemeinden ihren Wohnbaubestand einzeln verwaltet, oder ob eine ge-
meinsame Herangehensweise nicht sinnvoller ware. Die Umstrukturierung der Verwal-
tung und der Vergabe des sozialen Wohnbaus in einen gemeinsamen Verwaltungs-
trager wirde zu einer Bindelung der Krafte fihren. Die Gemeinden k&énnten so eine
stadtregionale Vergabe der Wohnungen erméglichen, unabhangig vom derzeitigen Sys-
tem der Hauptwohnsitzgemeinde. Dies soll allerdings nicht nur auf den kommunalen
Wohnungsbestand angewendet werden, sondern nach der Idee des Wiener Wohntickets
auch Teile der Wohnungsgemeinnitzigkeit umfassen. Durch ein stadtregionales Vor-
merk- und Vergabewesen soll ein einfacher und unbirokratischer Zugang zu Wohn-
raum in der Stadtregion geschaffen werden.
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Neben der Vergabe spielt die Finanzierung des sozialen Wohnbaus eine zentrale Rolle.
Der Bestand an sozialem Wohnbau wurde Uber die letzten Jahrzehnte kontinuierlich auf-
gebaut und bildet eine bedeutende 6konomische Ressource fir die Gemeinden und
die gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen. Der Wohnungsbestand veraltet allerdings
zusehends, und groBe Investitionen in die Renovierung werden in den nachsten Jahr-
zehnten fallig werden. Diese anstehenden Sanierungen sind fur finanzschwache Gemein-
den mit groBen Ausgaben verbunden. Daher stellt sich die Frage, wie die Sanierung des
Bestandes finanziert werden kann. Ein Vorschlag wdre die gemeinsame Finanzierung
durch die Stadtregion, da die Stadtregion als Gesamtes von den bestehenden Wohn-
bauten profitiert.

So wurden alle Gemeinden an der Finanzierung des Erhalts des sozialen Wohnbaus mit-
wirken, im Gegenzug dazu wurden alle Bewohnerlnnen, bis zu einer gewissen Einkom-
mensgrenze, Zugang auf den gesamten sozialen Wohnbau innerhalb der Stadtre-
gion, unabhangig von der Hauptwohnsitzgemeinde, bekommen. Dies kann aktivierend
auf den Wohnungsmarkt wirken, da Mieterlnnen ginstige Mietwohnungen an die Ge-
meinden oder die gemeinnitzigen Bauvereinigungen zurtickgeben und diese nicht hor-
ten, sofern sie innerhalb der Stadtregion Alternativen angeboten bekommen. Bei der
Wohnungsvergabe kénnten ebenfalls Kriterien wie Arbeitsort bertcksichtigt werden, um
Pendeln einzuschranken. Somit kénnten mit dem sozialen Wohnbau auch rdumliche Ef-
fekte erzielt werden.

Neben einem gemeinsamen Verwaltungs- und Vergabewesen in der Stadtregion bildet
die Aktivierung von Leerstand einen wichtigen Teil einer stadtregionalen Wohnbaus-
trategie ab. Zahlen Uber den Leerstand gibt es nicht, doch Schatzungen gehen von mehr
als 10% aus. Auch eigene Berechnungen im Segment des GBV ergeben, dass je nach
Stadtregion rund 4-14% des gemeinniUtzigen Wohnbaus 2011 nicht als Hauptwohnsitz
bewohnt waren. Ein Teil erklart sich natirlich durch Sanierungen und einer Reserve, um
den Wohnungsmarkt aufrecht zu erhalten. Nichtsdestotrotz muss gegen den Leerstand
vorgegangen werden. Dies gilt allerdings auch im Segment des Privateigentums. MaB-
nahmen zur Aktivierung von bestehendem Wohnraum miissen Prioritdt haben,
um bestehende Ressourcen, ohne zusatzlichen Kostenaufwand, zu nutzen. Ein méglicher
Ansatz hierfur ware die Einfihrung einer Leerstandsabgabe, also einer Abgabe bei Nicht-
nutzung der Wohnung. Mit einer solchen Abgabe kénnte wiederum der Neubau von
Wohnraum mitfinanziert werden.

Das Image des sozialen Wohnbaus, und hier besonders die Wohnungsgemeinnitzig-
keit, ist in Osterreich grundséatzlich gut. Die Wohnungsgemeinnitzigkeit hat den Ruf als
Aufsteigerwohnung mit hoher Qualitat. Eine 2016 durchgefthrte Studie zum Image von
Wohnbaugenossenschaften ergab, dass Uber 60% der Befragten das Image von Wohn-
baugenossenschaften als sehr gut oder gut ansehen. Nichtsdestotrotz hat der soziale
Wohnbau oft den Ruf nur fir soziale Schwache zu sein, und wird oftmals als ,Ghetto”
angesehen. Dies trifft vor allem fur Menschen zu die nicht in einem sozialen Wohnbau
wohnen. Das dieser Ruf nicht der Realitat entspricht liegt auf der Hand, dennoch missen
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MaBnahmen ergriffen werden, um sozialen Wohnbau attraktiver zu gestalten und die
Qualitat vor allem im Bestand zu heben. Die Sanierung und Attraktivierung des Bestandes
(Wohnungszusammenlegung, Freiraumplanung,...) und hier im Besonderen der Wohnbau
der 50er- bis 80er-Jahre kann einen Beitrag dazu leisten. AuBerdem ist bei der Woh-
nungsvergabe auf soziale Durchmischung der Mieterlnnen zu achten. Dies wurde in den
letzten Jahrzehnten teilweise versdumt und hat zu dem heute teilweise schlechten Ruf
beigetragen. Durch gezielte Sozialarbeit, Konfliktmanagement und Nachbarschaftsservice
durch die Gemeinden kénnen viele Konflikte ausgeraumt werden und die Lebensqualitat
fur die Bewohnerinnen steigt. Durch die Moéglichkeit einer stadtregionalen, und der damit
gréBeren Quantitat an sozialem Wohnraum, kann besser auf eine ausgewogene soziale
Durchmischung geachtet werden. Letztendlich geht es allerdings auch um Fragen der
Integration und Inklusion unterschiedlicher gesellschaftlicher Gruppen in die Gesellschaft
und dadurch die Ermdglichung einer Teilhabe am 6ffentlichen Leben.

Um zusatzlichen Wohnraum aus dem Gebdudebestand schaffen zu kdnnen muss die
Umnutzung von bestehenden Gebauden fir Wohnzwecke angedacht werden. In
Stadtregionen existieren oftmals ehemalig wirtschaftlich genutzte Gebdude in zentralen
Lagen, die keine betriebliche Nutzung mehr aufweisen und diese zuklnftig vermutlich
auch nicht mehr aufweisen werden. Ehemalige Industriestandorte verfligen Uber groB3e
ehemalige Industrieanlagen in raumplanerisch sinnvollen Lagen. Diese gilt es nach Mog-
lichkeit umzubauen, um qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen.

Eckpunkte einer Wohnbaustrategie zur Nutzung des Bestandes:

— Stadtregionales Vormerk- und Vergabewesen, unabhangig von der Hauptwohnsitz-
gemeinde

— Gemeinsame Verwaltung des sozialen Wohnbaus

— Gemeinsame Finanzierung der Erhaltung des sozialen Wohnbaus (inkl. Sanierung)

— Attraktivierung des Wohnungsbestandes des sozialen Wohnbaus durch Verbesse-
rung von baulichen Standards (Sanierung) und besserer Freiraumplanung

— Aktivierung des Leerstandes und Umnutzung bestehender Gebdude fur Wohnzwe-
cke
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4.2.2.2. Wohnungsneubau

Durch die funktional-zusammenhangende Struktur von Stadtregionen, und den daraus
resultierenden gemeinsamen Problemen, scheint es sinnvoll gemeinsame Planungen und
eine gemeinsame raumliche Entwicklung anzustreben. Diese Kooperation sollte sich
auch auf den sozialen Wohnbau erstrecken. In wachsenden Kernstadten ist die Verflg-
barkeit von Grundstlcken zu Preisen, die forderbaren Wohnbau ermdéglichen, in den letz-
ten Jahren stark eingeschrankt. Dieser Trend wird sich aufgrund des Bevolkerungswachs-
tums fortsetzen.

Zunachst bedarf es einem generellen Willen der politisch Verantwortlichen in dem Bereich
Wohnbau auf stadtregionaler Ebene zusammenzuarbeiten. Hier sei gleich erwdhnt, dass
dieser Schritt kein einfacher sein wird, aber fur die zuklnftige Entwicklung der Stadtregi-
on wichtig ware. Sobald der Entschluss gefasst wurde, sich in dieser Thematik gemeinsam
den Herausforderungen zu stellen, geht es darum die Intensitat der Kooperation festzule-
gen. Die Intensitat der Kooperation kann bereits in den Zielen festgelegt werden. So soll-
ten Zielbestimmungen wie Anzahl der Neubauwohnungen, Qualitatskriterien der Grund-
stlcke oder der Realisierungszeitraum vereinbart werden.

Die Suche nach geeigneten Flachen fir den sozialen Wohnbau hat fur den Neubau
zunachst die groBte Prioritdt. In wachsenden Kernstadten ist die Verfigbarkeit von
Grundstlcken zu Preisen, die leistbaren Wohnbau ermdglichen, in den letzten Jahren
stark gesunken. Dieser Trend wird sich aufgrund des Bevolkerungswachstums fortsetzen.
Daher gilt es, nach Moglichkeit friihzeitig geeignete Flachen im Umland der Kernstadte
(andere Gemeinden der Kernzone und AuB3enzone) fir den sozialen Wohnbau zu reser-
vieren bzw. zu erwerben. Durch diese MaBnahmen kann der weitere Neubau von sozia-
lem Wohnbau in raumplanerisch sinnvollen Lagen zuklnftig sichergestellt werden. Die
Forderkriterien der Wohnbauférderung der Lander haben bereits eine breite Palette an
Anforderungen fur die Qualitat des Wohnbaus. Die Lage ist allerdings bisher etwas zu
kurz gekommen, und sollte starker den Fokus der Auswahl der Grundstlcke einbezogen
werden. Mogliche Kriterien fir die Bewertung der Lage sind die Erreichbarkeit von Ge-
sundheitseinrichtungen, Schulen, Kindergarten, sozialen Einrichtungen oder &ffentlichem
Verkehr. Solche Grundstiicke sind allerdings nicht einfach zu finden und auch fur private
Investorinnen attraktiv.

Aus diesem Grund sollte die Sicherung von Flachen fir den sozialen Wohnbau in Stadt-
regionen mit hoher Entwicklungsdynamik schnell umgesetzt werden. Die Landesgesetz-
geber haben in den meisten Bundeslandern Mdéglichkeiten geschaffen, um mittels Son-
derwidmung oder Vorbehaltsflache Flachen fur den sozialen oder férderfahigen
Wohnbau zu sichern. Da das Bevoélkerungswachstum in den Stadtregionen, gemaB Prog-
nosen, mittelfristig auf einem konstant hohen Niveau bleiben wird, missen schon heute
die Flachen fur eine kiinftige Bebauung geschitzt werden. Sonderwidmungen verhindern
allerdings lediglich eine andere Nutzung der Liegenschaft und lassen dem/der Grund-
stlckseigentimerln die tatsachliche Realisierung, wahrend Vorbehaltsflachen je nach
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Bundesland auch Regelungen bezlglich der Umsetzung beinhalten. Die Sonderwidmung
far forderfahigen Wohnbau sichert die Flache fur Bauvorhaben gemaB dem Wohnbaufor-
derungsgesetz.? Fir die Qualitat von sozialem Wohnbau und die raumliche Entwicklung
der Stadtregion sollten vor allem zentrale Flachen nahe dem Ortskern gesichert werden.

Neben der Sicherung von Flachen durch Widmung kénnen Gemeinden bzw. die Stadtre-
gion selbst auf dem Immobilienmarkt aktiv werden und Grundstlcke fur spatere Entwick-
lungen (z.B. sozialer Wohnbau) erwerben. Dies wuirde sich vor allem in Gemeinden mit
derzeit noch niedrigen Bodenpreisen anbieten. Eine solche aktive kommunale Boden-
bevorratung bzw. aktive stadtregionale Bodenbevorratung tragt ebenfalls zur Si-
cherung von Bauland bei. Ziel muss es sein einen Flachenpool von geeigneten Flachen fir
den sozialen Wohnbau aufzubauen, um die rdumliche Entwicklung durch die 6ffentliche
Hand langfristig gewahrleisten zu kénnen.

Der Ankauf von geeigneten Flachen scheint zwar die kostspieligere Variante zur Siche-
rung von geeigneten Flachen zu sein, garantiert allerdings die Verfugbarkeit der Liegen-
schaft fur sozialen Wohnbau. Nur die Widmung alleine aktiviert noch kein Bauland und
zwingt den/die Eigentimerln nicht das Grundstiick zu bebauen oder zu verkaufen. Einige
Bundeslander verfigen Uber sogenannte Bodenfonds, deren Aufgabe es ist, Flachen fur
Wohnbauzwecke zu erwerben. Diese Fonds kénnten Stadtregionen beim Erwerb solcher
Flachen fir den sozialen Wohnbau unterstlitzen, um eine nachhaltige und soziale Ent-
wicklung der Stadtregion zu ermdglichen.

Neben der Sicherung von geeigneten Flachen steht der Bau von neuen Wohneinheiten
im Vordergrund einer Wohnbaustrategie. Der Fokus des Wohnbaus muss in den nachsten
Jahren auf den Stadtregionen liegen, um genidgend Wohnraum fur das prognostizierte
Bevolkerungswachstum in einigen Stadtregionen zu schaffen. Daher ist die Etablierung
einer Wohnbauoffensive fiir Stadtregionen von Noten. Die Etablierung einer Wohn-
bauoffensive war auch in den letzten Koalitionsvereinbarungen Thema und wurde auch
forciert, doch fehlte der starke Fokus auf Stadtregionen. Sollte eine solche stadtregionale
Initiative nicht im bendétigten Umfang vereinbart werden, missen die Lander gemeinsam
mit den Gemeinden der Stadtregionen die Wohnbaunachfrage stillen. Dabei sollte aller-
dings immer das Credo vorherrschen, dass Innentwicklung vor AuBenentwicklung
gehen muss.

Der Bau kann entweder direkt durch die Gemeinde bzw. eine Wohnbaugesellschaft
der Stadtregion oder indirekt durch Gemeinniitzige Bauvereinigungen erfolgen.
Der direkte Bau hat den Vorteil, dass die Wohnungen im Eigentum der Gebietskdrper-
schaften bleiben, und Uber diese im vollen Umfang verfligt werden kann. Allerdings ha-
ben fast alle Gemeinden den selbststandigen Wohnungsneubau aufgrund von zu hohen
Kosten eingestellt. GemeinnUtzige Bauvereinigungen haben in den letzten Jahren fast
den kompletten Neubau im sozialen Wohnungssegment durchgefihrt und haben Erfah-
rung im Bau von Wohnraum. Daher muss in der Stadtregion abgewogen werden, ob man

262 KANONIER, A. (2014): 37f.
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lieber selbst baut, oder den Bau und die Verwaltung an eine Gemeinniltzige Bauvereini-
gung auslagert. Die Zuweisungsrechte fiir die neugeschaffenen Wohnungen sollten
aber bei der Gemeinde bzw. der Stadtregion bleiben, um aktiv in den Wohnungs-
markt eingreifen zu kénnen.

Von zentraler Bedeutung ist es das auch Alternativen im Neubau ohne oder mit nur
geringen Bau- und Grundkostenanteil gibt. Im Neubau sind diese oftmals bereits sehr
hoch und kosten hunderte Euro je Quadratmeter. In Kleinstadten oder AuBBenzonen kén-
nen gemeinndtzige Bauvereinigungen somit nur schwer mit freifinanzierten Wohnungen
oder Eigentumswohnungen schritthalten. Daher missen Forderungen fir gemeinnitzigen
Wohnbau ohne Bau- und Grundkostenanteil geschaffen werden. Vorbild hierfr konnten
die SMART-Wohnungen in Wien oder das 5-Euro-Wohnen in Tirol sein. Diese MaBBnahme
ist wichtig, da dadurch giinstige Startwohnungen fiir junge Menschen geschaffen
werden kénnen, die ohne zusatzliche finanzielle Barriere zuganglich sind.

Neben gemeinnitzigen Bauvereinigungen sind allerdings auch private Wohnbautrager
in die Pflicht zu nehmen, sozialen Wohnbau zu errichten. So kénnten beispielsweise bei
Neuwidmung Teile des Baulands fiir sozialen Wohnbau verwendet werden. Eigen-
timerinnen koénnten also verpflichtet werden, Teile der Liegenschaft fur den sozialen
Wohnbau oder andere zentrale 6ffentliche Einrichtungen (z.B. Schulen, Parks, etc.) abzu-
geben. Auch die finanzielle Beteiligung der Wohnbautrager an 6ffentlicher Infrastruktur
sollte forciert werden. Die Vertragsraumordnung kann hier einen wesentlichen Beitrag
zur Realisierung einer solchen Flachenabtretung bzw. finanziellen Beteiligung leisten.
Hierfir konnen Uberlassungs- oder Kosteniibernahmevertrage Anwendung finden. In
Munchen findet so ein Modell unter dem Namen ,Sozialgerechte Bodennutzung” bereits
seit Uber 20 Jahren Anwendung. Planungsbeginstigte werden dort an den Herstellungs-
kosten von Infrastruktur beteiligt und mussen Flachen fir StraBen und Einrichtungen im
offentlichen Interesse abtreten. Ferner muss 30% des Wohnbaus sozialer Wohnbau sein,
um eine Durchmischung der Stadtquartiere zu garantieren?®3. Eine solche Vorgehensweise
sollte in dsterreichischen Stadtregionen ebenfalls an den Tag gelegt werden bzw. starker
forciert werden.

Der Neubau hat je nach Standort in unterschiedlichen Quantitaten und Ausgestal-
tungen zu erfolgen, allerdings muss verstarkt auf héhere Dichten gesetzt werden. Dies
bedeutet nicht, dass in jeder Gemeinde Wohntlrme realisiert werden mussen, allerdings
Formen des verdichten Wohnbaus. Die Ausgestaltung sollte nach értlichen Gegebenhei-
ten erfolgen. So gibt es immer mehr Beispiele fur Reihenhausanlagen oder andere ver-
dichtete Bauweisen, die auch in AuBenzonen von Stadtregionen mit dem Ortsbild verein-
bar sind. Wichtig ist es aber qualitativ hochwertige und vor allem leistbare Alternativen
zum Einfamilienhaus zu schaffen.

Neben dem Neubau von Wohneinheiten muss zunehmend auch Uber eine Nachverdich-
tung beispielweise in Form von Aufstockungen auf bestehende Gebdude oder den Aus-

263 \WEBSITE LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN, Sozialgerechte Bodennutzung, abgerufen am 24.06.2017.
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bau von Dachbdden nachgedacht werden. Dies ist natlrlich von den jeweiligen Rahmen-
bedingungen wie der Statik abhangig, kann aber eine sinnvolle Erganzung zum Neubau
darstellen, da keine zusatzliche Infrastruktur errichtet werden muss. Auch Nachverdich-
tungen durch Zubauten oder erganzende Bauten mussen angesichts des hohen Bedarfs
angedacht werden, wenngleich dabei immer die Beibehaltung der Wohnqualitat fur die
Bewohnerlnnen im Fokus stehen muss.

Auch beim Neubau ist das Image von sozialem Wohnbau von groBer Bedeutung. So
haben Anrainerinnen, aber auch politische Vertreterinnen, oftmals Vorbehalte gegentber
sozialen Wohnungsprojekten. Diese Bedenken wurden auch in dem bereits angesproche-
nen Leitplanung , Vision Rheintal” vorgebracht. In diesem konkreten Beispiel hatten Bir-
gerlnnen Bedenken gegen die Errichtung von gemeinnitzigem Wohnbau. Den Beflrch-
tungen der Anrainerlnnen und Burgerinnen wurde durch aktive Aufklarungsarbeit ent-
gegengewirkt und zeigt, dass durch das Gesprach die Vorbehalte gegen Projekte redu-
ziert werden kénnen und letztendlich umgesetzt werden kénnen.?** Neben den Anraine-
rinnen zeigen sich auch viele Gemeindemandatarinnen gegeniber sozialem Wohnbau
skeptisch. Auch hier muss Aufklarungsarbeit geleistet werden und die Vorzlge von sozia-
lem Wohnbau nahegelegt werden. Dieser Widerstand resultiert auch oftmals daher, dass
Gemeinden nicht wachsen wollen. In ldndlich-peripheren Regionen kann dies akzeptiert
werden, aber in Regionen mit hohem Siedlungsdruck muss durch aktive Aufkldrung ge-
gen den Widerstand gearbeitet werden, um Flachen fir den sozialen Wohnungsbau zu
gewinnen.

In einer solchen Strategie geht es natdrlich auch um eine zeitgerechte Planung, die sich
am mittel- bzw. langfristigen Bedarf an Wohnraum orientiert. Durch den Bau von sozia-
lem Wohnbau in raumplanerisch sinnvollen Lagen soll attraktiver, hochwertiger aber auch
leistbarer Wohnraum entstehen. Nicht zuletzt geht es um eine stadtregionale Abstim-
mung der Siedlungsentwicklung durch verstarkte Kooperation. Diese Abstimmung und
der darin vereinbarten Zielsetzungen mussen an die Rahmenbedingungen der einzelnen
Stadtregionen und der Bedurfnisse der Gemeinden angepasst sein, um eine Umsetzbar-
keit zu gewabhrleisten.

264 \WWEBSITE VISION RHEINTAL, Gemeinnutziger Wohnbau — Hoher Bedarf, abgerufen am 16.06.2017.
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Eckpunkte einer Wohnbaustrategie fiir den Neubau:

— Die Ubereinkunft zur Kooperation in der Errichtung von sozialem Wohnbau und in
raumlichen Belangen
o Definition von gemeinsamen Zielen
o Ubereinkunft tber die Intensivitat und Auspréagung der Kooperation
— Gemeinsame Suche nach geeigneten Grundsticken verbunden mit der Sicherung
der Grundstlcke durch Widmung als Sonderflache / Vorbehaltsflache fur den forder-
fahigen Wohnbau
— Aktive Bodenbevorratung durch Ankauf von geeigneten Fldchen und Aufbau eines
Flachenpools fur den sozialen Wohnbau
— Schaffung von leistbarem Wohnraum in der Stadtregion durch Neubau
0 Direkt: Durch Gemeinden oder Stadtregion
o0 Indirekt: Durch GemeinnUtzige Bauvereinigungen
— Schaffung von Foérderschienen fir den gemeinnitzigen Wohnbau ohne Bau- und
Grundkostenanteil, um Startwohnungen fiir junge Menschen zu schaffen
— Etablierung einer sozialgerechten Bodennutzung nach Minchner Vorbild durch star-
kere Nutzung der Vertragsraumordnung
— Schaffung von leistbarem Wohnraum in der Stadtregion durch Nachverdichtung
— Verbesserung des Images von sozialem Wohnbau

4.3. Conclusio zu ,4. Stadtregionaler sozialer Wohnbau”

Durch Kooperationen zwischen Gemeinden auf stadtregionaler Ebene in Belangen des
Wohnbaus soll die Verftigbarkeit von Wohnraum und vor allem den Zugang zu leistbarem
Wohnraum fir die Bevélkerung verbessert werden. Dies umfasst grundliegende Uber-
legungen zur Entwicklung der Region, Zusammenarbeit in der Bedarfserhebung
und der Bedarfsplanung, Kooperationen im Umgang mit dem Wohnungsbestand
und Kooperationen im Wohnungsneubau. Regionale Kooperationen sind bereits in
vielen Bereichen verbreitet, im Wohnbau allerdings noch nicht angekommen. Um Veran-
derungen in der komplexen Materie des Wohnbaus zu erzielen, missen Gemeinden ihre
Krafte bindeln. Durch das prognostizierte Bevolkerungswachstum in einigen Stadtregio-
nen in den nachsten Jahren, scheinen Kooperationen unausweichlich.

Ein wesentlicher Bestandteil einer Wohnbaustrategie ist eine moglichst genaue Planung
des Wohnungsbedarfs. Dafiir benétigt es aussagekraftige Bedarfserhebungen bzw.
Bedarfsprognosen fiir den Wohnbau. Stadtregionale Prognosen sind bisher noch nicht
an der Tagesordnung, sollten aber im Sinne einer ganzheitlichen stadtregionalen Planung
Teil einer Wohnbaustrategie sein. Dabei ist es auch wichtig, dass die Prognose auch fur
unterschiedliche Marktsegmente, wie gemeinnltzige Mietwohnungen, freifinanzierte
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Mietwohnungen, Miet-Kauf-Varianten oder Eigentumswohnungen, erstellt wird, um ziel-
gerichteter und langfristiger Planen zu kénnen.

Ein weiterer wichtiger Punkt fur eine Wohnbaustrategie ist die Verbesserung der Be-
standsnutzung. Knapp 18% der Wohnungen wiesen gemal Registerzahlung 2011 keine
Hauptwohnsitzmeldung auf. Dieser Bestand an Wohnraum, gerade im privaten Segment,
muss besser mobilisiert werden. Aber auch die Umnutzung von ehemaligen Gewerbe-,
Blro- oder Verwaltungsgebauden muss verstarkt forciert werden. Im sozialen Wohnbau
sind Kooperationen in der Verwaltung anzustreben. Allem voran gehért das Anmeldesys-
tem flr den sozialen Wohnbau Uberarbeitet. Ein stadtregionales Vormelde- und Ver-
gabesystem fir den sozialen Wohnbau (kommunaler und gemeinnitziger Wohnbau)
sollte etabliert werden, um den Zugang zu sozialem Wohnbau so einfach wie méglich zu
machen. Auch Uber gemeinsame Finanzierung der Sanierung, vor allem von kommunalen
Wohnungen, muss nachgedacht werden, da wenige Kernstadte zentral zur Versorgung
der Bevolkerung mit sozialem Wohnraum beitragen.

Der Wohnungsneubau wird in den nachsten Jahren allerdings die wichtigste Stellung ein-
nehmen, auch vor dem Hintergrund, dass die Mobilisierung von bestehendem, aber un-
genutztem Wohnraum aduBerst schwierig ist. Die Gemeinden in einer Stadtregion haben
bei der Errichtung von Wohnraum zusammenarbeiten. Dies hat viele Facetten und reicht
von der Suche und dem Ankauf von geeigneten Grundstiicken in der Stadtregion,
tiber die Schaffung von Flachenpools fiir den Wohnbau, bis hin zum gemeinsa-
men Neubau von Wohnraum. GemeinnUtzige Bauvereinigungen sind in der Realisie-
rung der Bauprojekte einzubeziehen. Beim Neubau sind allerdings immer die Nachver-
dichtung in zentralen Lagen dem Neubau in Randlagen vorzuziehen. Auch sind Forder-
schienen fir gemeinniitzigen Wohnbau ohne Bau- oder Grundkostenanteil zu
schaffen, um gunstige Startwohnungen in den Stadtregionen zu ermaéglichen.
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5. Ansatze zur Umsetzung von stadtregionalem sozia-
lem Wohnbau

In allen Stadtregionen gibt es Kooperationen in unterschiedlicher Auspragung. Dies kann
auch fdr die Thematik des Wohnbaus genutzt werden. Bestehende Netzwerke wie bei-
spielsweise informelle Blrgermeisterinnen- oder Expertinnenrunden oder interkommunale
Kooperationen erleichtern den Aufbau von Kooperationsstrukturen im Wohnbau.

Informelle Treffen eignen sich, um Vertrauen aufzubauen, die Rahmenbedingungen fur
eine Kooperation abzustecken und erstmals abzukldren, wie eine solche Kooperation aus-
sehen konnte. Aufbauend auf solchen Kooperationen ist eine Intensivierung denkbar, die
letztendlich in einem gemeinsamen Flachenmanagement und gemeinsamen sozialen
Wohnbautatigkeiten resultiert.

Ein Ansatz der Umsetzung von stadtregionalem Wohnbau wird nachstehend erldutert
(siehe Abbildung 30: Ablaufskizze zur Umsetzung von stadtregionalem sozialem Wohn-
bau). Dieser Ablauf zeigt eine Entwicklung von einer informellen zu einer formellen Ko-
operation. Zunachst muss Wohnbau auf die Tagesordnung (stadt)regionaler Kooperatio-
nen gelangen. Die vielerorts bestehenden Regionalmanagements kénnten treibende Kraft
sein, um sozialen Wohnbau in der Region zum Thema zu machen. Aufbauend darauf
kann beispielsweise einer stadtregionalen Wohnbaukonferenz nach Munchner Vorbild
organisiert werden (siehe 5.6). Der Prozess sollte dabei offen gestaltet sein und Koopera-
tionen im Bereich Wohnen gezielt unterstitzten. Bund und Lander kénnten Foérdergelder
vorsehen, um Kooperationen im Bereich Wohnen starker zu férdern und Anreize zu
schaffen. Aufbauend darauf soll eine stadtregionale Wohnbaustrategie erstellt werden,
um die Rahmenbedingungen in der Stadtregion zu analysieren und zukinftige Entwick-
lungen abzubilden. Ein erstes gemeinsames stadtregionales Pilot-Bauprojekt stoBt die
Zusammenarbeit im Bereich (sozialer) Wohnbau endgultig an und zeigt die Machbarkeit.
Langfristig sollte eine institutionalisierte Zusammenarbeit auf stadtregionaler Ebene das
Ziel sein. Durch die Vermischung von hoheitlichen Aufgaben, wie der Widmung, und pri-
vatrechtlichen Angelegenheiten, wie der Bau von Wohnungen, ist dies allerdings nicht
einfach zu etablieren. Der aktuell sehr hohe Bedarf an Wohnraum in zahlreichen Stadtre-
gionen kann eine Kooperation im Wohnbau allerdings beschleunigen.

Abbildung 30: Ablaufskizze zur Umsetzung von stadtregionalem sozialem Wohnbau

Institution-
alsierte
Kooperation
im Wohnbau

Sozialer
Wohnbau auf
Tagesordnung

Stadtregionale
Wohnbau-
strategie

Wohnbau-

konferenz Pilotprojekt

Eigene Darstellung.
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5.1. Sozialer Wohnbau auf die Tagesordnung der Regionen

Zunachst muss Wohnbau von den stadtregionalen Akteurlnnen als ein (stadt)regionales
Thema erkannt werden. Ziel muss es sein, dass Wohnbau in allen Stadtregionen auf die
Tagesordnung der politisch Verantwortlichen gesetzt wird. Hierflr kénnen bereits beste-
hende Plattformen genutzt werden: Regionale Managements kénnen eine leitende Rolle
einnehmen und das Thema in der Region anstoBen. Informell gibt es vielerorts bereits
Abstimmungen zwischen den Blrgermeisterlnnen oder Planungsdirektorinnen. Auch dort
sollte Wohnbau und mogliche anzustrebende Kooperationen Thema sein. In einigen Bun-
deslandern gibt es zusatzliche regionale Gremien, auch dort muss Wohnbau starker the-
matisiert werden.

Vom Bund oder den Landern muss eine Initiative ausgehen, die die Beschaftigung mit
Wohnbau in Stadtregionen foérdert. So kdnnten beispielsweise flr die Anbahnung von
Kooperationen zusatzliche Fordermittel bereitgestellt werden. Damit kénnten beispiels-
weise Wohnbaukonferenzen finanziert werden, die das Thema, ahnlich wie in der Metro-
polregion Mlnchen, stadtregional aufrollen kénnen.

5.2. Wohnbaukonferenz

Ein erster Schritt, um Wohnbau in der Stadtregion zum Thema zu machen, ware die Ver-
anstaltung einer stadtregionalen Wohnbaukonferenz. Ziel ware es einerseits, Bewusst-
sein der regionalen Bedeutung von Wohnbau zu schaffen und anderseits den
Mehrwert von Kooperationen in diesem Bereich aufzuzeigen. Eine solche Konferenz kann
allgemeine Entwicklungen im Wohnbau aufzeigen, allerdings ist der Bezug zur Stadtregi-
on wichtig und es soll aktiv an Lésungen fur den sozialen Wohnbau gearbeitet werden.
So kénnen positive Beispiele aus der Stadtregion, nicht nur aus der Kernstadt, gezeigt
werden und es kann versucht werden, etwaige Angste auszurdumen. Auch kann in Dis-
kussionsrunden Uber Strategien beraten werden. Eine solche Konferenz kénnte beispiels-
weise einmal pro Jahr tagen und aktuelle Entwicklungen in der Stadtregion aufzeigen.
Anzumerken ist allerdings, dass Siedlungsentwicklung und Wohnbau in allen Stadtregio-
nen auf die Tagesordnung gesetzt werden sollen.

Zielpublikum einer solchen Konferenz waren Entscheidungstragerinnen in der Region, die
Verwaltung, aber auch Vertreterinnen aus der Wirtschaft oder aus Fachkreisen. Sie kénn-
te beispielsweise von Regionalmanagements oder Stadt-Umland-Kooperationen organi-
siert werden.

Langfristig sollte sich aus der Wohnbaukonferenz eine Kooperationsplattform entwickeln,
die gemeinsam an Lésungen und MaBnahmen fir den sozialen Wohnbau arbeitet und die
Entwicklung einer starken Kooperation in der Stadtregion in dieser Thematik forciert.
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In der Planungsregion Minchen gibt es seit 2013 eine regionale Wohnbaukonferenz, die
mittlerweile Uber eine reine Informationsveranstaltung hinausgewachsen ist. Mittlerweile
werden gemeinsame Strategien und Projekte im Wohnbau realisiert und Ubereinkiinfte
zur Zusammenarbeit geschlossen. So wurde auf der Konferenz 2017 beschlossen, dass bis
2018 eine Initiative zum gemeinsamen Flachenerwerb ausgearbeitet werden soll (Naheres
in Kapitel 5.6 EXKURS: Regionaler Wohnbau in Miinchen).?¢>

Eine Wohnbaukonferenz ware also ein geeignetes Format, um mittelfristig von einer
informellen Kooperation zu einer institutionalisierten Kooperationsform zu ge-
langen. Allerdings wird es vermutlich schwierig, in den tber 30 Stadtregionen in Oster-
reich eine solche Konferenz einzurichten. Vor allem in Stadtregionen mit starkem Bevol-
kerungswachstum und starken Siedlungsdruck ist die Etablierung einer eigenen stadtregi-
onalen Wohnbaukonferenz sinnvoll. Dies ware vor allem in der Metropolregion Wien, den
GroBstadt- und vereinzelten Mittelstadtregionen der Fall. Dort kédnnen oftmals bereits
Synergien von bestehenden Kooperationen im stadtregionalen Bereich genutzt werden.

Fur Kleinstadt- und Mittelstadtregionen macht es vermutlich nicht, Gberall Sinn, Wohn-
baukonferenzen einzurichten. Hier wéare anzudenken, eine bundesweite Wohnbaukonfe-
renz fur Kleinstadt- und Mittelstadtregionen abzuhalten. Dort kénnte speziell auf die
Herausforderungen und Bedurfnisse dieser Regionen eingegangen werden. Ein anderer
Ansatz ware noch die Etablierung von Wohnbaukonferenzen nach regionalen Gliederun-
gen. So kdnnte beispielsweise eine Konferenz fir Klein- und Mittelstadtregionen fir jede
der drei NUTS-1-Regionen (Westosterreich, Ostosterreich und Stdddsterreich) stattfinden.
Diese konnten die unterschiedlichen raumlichen Herausforderungen der jeweiligen Stadt-
regionen besser abdecken.

5.3. Stadtregionale Wohnbaustrategie

Die Erstellung und Umsetzung einer umfassenden Strategie fur den sozialen Wohnbau in
Stadtregionen durch die Gemeinden mit den in Kapitel 4.2 definierten Eckpunkten ist
keine einfache Aufgabe. Bisher fehlt eine strategische Betrachtung des Wohnbaus in fast
allen osterreichischen Stadten und Stadtregionen. AuBerdem sind Stadtregionen noch
nicht als rdumliche Einheit verankert oder tatsachlich im politischen Diskurs angekom-
men. Dennoch waren die Erstellung und die Umsetzung einer stadtregionalen Strategie
far den sozialen Wohnbau fur die zuklnftige Entwicklung von Stadtregionen wichtig.
Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen gibt es unterschiedliche Kooperationsmo-
delle die im Wohnbau angewendet werden kénnen.

265 \WWEBSITE LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN, Regionale Wohnungsbaukonferenz 2017, abgerufen
24.06.2017.
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Aufgrund der derzeitigen Ausgangslage ist eine solche Kooperation vermutlich am ehes-
ten umsetzbar, wenn die Lander oder der Bund aktiv in diesen Prozess eingreifen und
durch Top-Down-MaBnahmen unterstitzen. So kénnten die Lander oder der Bund zu-
satzliche Gelder fur stadtregionale Kooperationen vorsehen oder bestehende Férderun-
gen auf Stadtregionen fokussieren. Allerdings ware ein bottom-up Ansatz ausgehend von
den Gemeinden fir das Gelingen der Kooperation vielversprechender.

Wie bereits erwahnt ist die Grundvoraussetzung einer Kooperation die grundliegende
Bereitschaft der politischen Entscheidungstragerinnen, im Bereich Wohnbau und damit
verbunden im Bereich Siedlungsentwicklung stadtregional zusammenzuarbeiten. Wie bei
den meisten Kooperationen mussen fur die Akteurlnnen und Entscheidungstragerinnen
die Vorteile einer solchen Zusammenarbeit ersichtlich sein (siehe 5.9 Mehrwert und Aus-
wirkungen einer stadtregionalen Wohnbaustrategie), um ihre Entscheidungskompetenzen
durch die Kooperation beeinflussen zu lassen zu lassen.

5.4. Pilotprojekt

Das Pilotprojekt soll im Rahmen der verstarkten Kooperationsbestrebung im Bereich
.Wohnen in der Stadtregion” realisiert werden. Dabei kann, wie bei Betriebsgebieten
bereits geldufig, die Vorgehensweise des gemeinsamen Grunderwerbs, der Ausschrei-
bung des Bautragerinnenwettbewerbs und die Vergabe an eine/einen Bautrdgerin ange-
wendet werden: Die Gemeinden beteiligen sich zu einem bestimmten Anteil an der Er-
richtung und erhalten im Gegenzug die Zuweisungsrechte fir einen bestimmten Anteil
der Wohnungen. Hier kann auch Uber einen Bonus fir die Standortgemeinde nachge-
dacht werden, die far zusatzliche Wohneinheiten das Vergaberecht erhalt. Ziel muss es
sein, leistbaren Wohnraum in der Region zu schaffen, um ein breites Angebot an Wohn-
bau sicherstellen zu kénnen.

Die Gemeinden kénnen dabei entweder selbst als Bautrdger auftreten, oder ein Projekt
mit einer gemeinnitzigen Bauvereinigung entwickeln. Zweites scheint fur ein Pilotprojekt
sinnvoller zu sein, da man auf die Expertise einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung zu-
rickgreifen kann. Das Projekt sollte Vorbildcharakter fir andere Gemeinden haben, dass
stadtregionale Wohnbaukooperationen funktionieren kénnen.

Neben dem Bau von Wohnraum kénnen auch andere Kooperationen als Pilotprojekt in
der Region in Betracht gezogen werden. Ein mogliches Projekt ware ein Tool, das eine
stadtregionale Wohnungssuche ermdoglicht. Bisher mussen oftmals die Internetauftritte
der einzelnen Bauvereinigungen und Gemeinden durchforstet werden. In Wien und Nie-
derdsterreich ist man hier neue Wege gegangen und hat ein Wohnservice eingerichtet,
das eine Wohnungssuche nach Bezirken ermdglicht. Dies sollte Vorbildcharakter erlan-
gen, da so die Wohnungssuche erleichtert wird.
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5.5. Institutionalisierte Kooperation im sozialen Wohnbau

Der letzte Schritt ware die Institutionalisierung des sozialen Wohnbaus in der Region. Hier
kristallisieren sich, basierend auf der bisherigen Analyse, drei geeignete Kooperationsfor-
men heraus.

5.5.1. Gemeindeverbande (Mehrzweckverbande)

Gemeindeverbande sind eine stark institutionalisierte Form der Kooperation, denen
gemeindeeigene Aufgaben Ubertragen werden kénnen. Dabei kénnen auch unterschied-
liche Aufgaben von einem Gemeindeverband ausgeilbt werden. Fir Wohnbau und Sied-
lungsentwicklung ist besonders interessant, dass hoheitliche Aufgaben Ubertragen wer-
den koénnen. Somit kénnte ein Gemeindeverband die rdumliche Entwicklung in einer
Stadtregion nicht nur koordinieren, sondern direkt Entscheidungen in der Flachenwid-
mung treffen.

Allerdings stellt sich bei Gemeindeverbdnden und ihren verbindlichen Entscheidungen die
Frage, wer diese Entscheidungen wie trifft. Moglich ware es, allen Blrgermeisterinnen
eine Stimme im Entscheidungsprozess zu geben, allerdings wirde dies kleine Gemein-
den Uberproportional starken. Zudem muss vorab vereinbart werden, wie Entscheidungen
zustande kommen (z.B. einstimmig, einfache Mehrheit). Bei Einstimmigkeit ist jedoch die
Gefahr groB3, dass Entscheidungen ,blockiert” werden und der Gemeindeverband nicht
entsprechend agieren kann.

Gemeinden koénnen sich also in einem Gemeindeverband zusammenschlieBen und ge-
meinsam Fragen der rdaumlichen Entwicklung bindend vereinbaren. Besonders die
Siedlungsentwicklung, Betriebsansiedelung und Wohnbau waren Themen, die in
einer solchen raumlichen Kooperation von den Gemeinden an den Verband Ubertragen
werden sollten. So kénnte der Gemeindeverband geeignete Grundsticke erwerben, um
so einen ausreichenden Flachenpool in der Region aufzubauen. Fur die Verwaltung von
kommunalem Wohnbau ware die Grindung einer eigenen Wohnbaugesellschaft sinnvoll,
die den Neubau und die Verwaltung in enger Abstimmung zum Gemeindeverband durch-
fahrt.
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5.5.2. Stadtregionales Management

Eine weitere institutionalisierte Form der Kooperation ware die Etablierung eines stadtre-
gionalen Managements. Je nach Stadtregion kann dieses an die Bediirfnisse angepasst
werden. Allerdings sollte ein stadtregionales Management mit der Erstellung einer Stra-
tegie fiir den sozialen Wohnbau beauftragt werden. In der untenstehenden Abbil-
dung (siehe Abbildung 31: Organigramm Stadtregionales Management) ist ein moglicher
Aufbau eines solchen Managements ersichtlich. Die Aktionsfelder wie ,Siedlung und
Standort” oder ,Mobilitdt und Erreichbarkeit” sind dabei aus der OREK Partnerschaft
,Agenda Stadtregionen in Osterreich” entnommen.

Abbildung 31: Organigramm Stadtregionales Management

Stadtregionales Management

Siedlung und Grdnraum und Mobilitat und Vielfalt und
Standort Umwelt Erreichbarkeit Zusammenarbeit

Stadtregionaler
Wohnbau

Stadtregionale
Betriebsansiedlung

Aktionsfelder nach OROK (2016): S. 22, eigene Darstellung.

Das stadtregionale Management ist fur groBe Infrastrukturprojekte allerdings in ihrer
Konzeption und Ausrichtung nicht die richtige Kooperationsform, daher bedarf es fur die
Umsetzung der Strategie in Form von Wohnbau eine eigene Gesellschaft. Fur die
Errichtung bzw. die Verwaltung des sozialen Wohnbaus der Stadtregion wadre die Etab-
lierung einer stadtregionalen Wohnbaugesellschaft in Form einer Kapitalgesellschaft
(GmbH oder AG) oder einer gemeinnutzigen Bauvereinigung am sinnvollsten. Diese hat
weiterhin im 6ffentlichen Eigentum zu stehen und durch die Gemeinden gemeinsam nach
einem vereinbarten Schlissel unterhalten werden. Sie ist fir die Auswahl, den Ankauf
und die Verwertung der Liegenschaften fur den sozialen Wohnbau zustandig. Eine Kapi-
talgesellschaft hatte den Vorteil, dass diese einfach gegriindet werden kann, wahrend die

131



Ansatze zur Umsetzung von stadtregionalem sozialem Wohnbau

Grindung einer gemeinnitzigen Bauvereinigung eine Genehmigung bendtigen wirde.
Fir einen Pilotversuch ware also die Kapitalgesellschaft zu praferieren. Einer der groBten
Vorteile ist, dass die Kooperationsbereiche ohne groBe Anderungen der Struktur jederzeit
erweitert und weitere Aspekte stadtregional betrachtet werden kénnen. AuBerdem ist die
Etablierung der Wohnbaugesellschaft anfangs nicht zwingend notwendig, da zundchst
der Austausch zwischen den Akteurlnnen im stadtregionalen Management im Vorder-
grund stehen wird.

Zu klaren ware natUrlich, wie mit Gemeinden verfahren wird, die sich nicht an einer
stadtregionalen Kooperation im Wohnbau beteiligen wollen. Zunachst wirden diese ver-
mutlich keinen Zugang zum stadtregionalen sozialen Wohnungsmarkt erhalten. Auch
finanzielle ZwangsmaBnahmen waren denkbar, wenngleich eine solche Kooperation
grundsatzlich auf Freiwilligkeit basieren sollte.

Die groBe Starke von stadtregionalen Managements ist die dadurch ermdéglichte Koordi-
nation der Kooperationsprozesse. Auch mit der Erstellung einer Wohnbaustrategie kann
ein solches Management betraut werden. Fir den Bau und die Verwaltung von Wohnbau
ist diese Form allerdings nicht geeignet, dazu wirde eine zusatzliche stadtregionale Ge-
sellschaft bendtigt werden.

5.5.3. Stadtregionale Planungs- und Entwicklungsgesellschaft

Eine weitere Kooperationsform ware die Einrichtung einer stadtregionalen Planungs-
und Entwicklungsgemeinschaft. Diese konnte als Kapitalgesellschaft (GmbH oder AG)
oder Verein gegrindet werden, wenngleich eine Kapitalgesellschaft aufgrund der Még-
lichkeit zur Gewinnerzielung sinnvoller ware.

Dieses Modell findet im Ankauf von Grundsticken fir interkommunale Betriebsansied-
lung bereits Anwendung. Bereits bestehende interkommunale Betriebsansiedlungsunter-
nehmen konnten zusatzlich den Ankauf von Liegenschaften fiir den sozialen Wohn-
bau Ubernehmen, um so ein besseres Zusammenspiel von Wirtschafts- und Siedlungs-
entwicklung zu ermdglichen. Weiters ist die Neugriindung einer Gesellschaft, unabhdngig
von bereits bestehenden Betriebsansiedlungsgesellschaften, fir den Erwerb und die Ver-
waltung von Grundsticken fir den sozialen Wohnbau maglich.

Fir die Umsetzung einer stadtregionalen Strategie fir den sozialen Wohnbau ware zu-
nachst ein Pilotprojekt sinnvoll. So kédnnten Gemeinden gemeinsam ein Wohnbauprojekt
errichten und betreiben, um die Praxistauglichkeit eines solchen Vorgehens zu erproben.

Der Umgang mit dem Bestand an sozialem Wohnbau gestaltet sich etwas schwieriger.
Die Verwaltung und die Vergabe der Wohnungen im Eigentum der Gemeinden kénnen
an die oben genannten Kapitalgesellschaften in beiden Modellen erfolgen. Auch ein
Ubergang des Eigentums an die Gesellschaft ware langfristig denkbar. Schwieriger gestal-
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tet es sich mit Wohneinheiten, die nicht direkt im Eigentum der Gemeinde stehen. Hier
sind gemeinnUtzige Bauvereinigungen zu nennen. Hier kann nur die Vergabe der Woh-
nungen mit Zuweisungsrecht durch die Gemeinde an eine Gesellschaft ausgelagert wer-
den, und dies vermutlich auch nur mit der Zustimmung der gemeinnUtzigen Bauvereini-
gung.

Der Bestand muss demnach anders betrachtet werden, als der Neubau und wird vermut-
lich nur mit groBer Uberzeugungskraft in eine gemeinsame Gesellschaft ausgelagert wer-
den, da es sich um Vermdgen der Gemeinden oder gemeinnitziger Bauvereinigungen
handelt.

Auch hier stellt sich natirlich die Frage, wie mit Gemeinden verfahren wird, die sich nicht
an einer Kooperation beteiligen wollen. Die Freiwilligkeit des Eingehens einer Kooperati-
on sollte im Vordergrund stehen, Zwangsmechanismen nur im auBersten Notfall ange-
wendet werden.

Umsetzungsmoglichkeiten:

— Einleitung von MaBnahmen zur Einrichtung von Stadtregionen durch Bund und Lan-
der
— Einrichtung einer stadtregionalen Wohnbaukonferenz als Informations- und Koope-
rationsplattform
— Einrichtung einer stadtregionalen Wohnbaukonferenz zum Informationsaustausch
und erste Kooperationsplattform
— Einrichtung einer institutionalisierten Kooperationsform
0 Gemeindeverbande (Mehrzweckverbande)
» Ubernahme von hoheitlichen Aufgaben im Bereich Siedlungsentwicklung,
Betriebsansiedelung und Wohnbau
0 Stadtregionales Management
» Zustandig fur die Erstellung einer stadtregionalen Wohnbaustrategie
0 Stadtregionale Planungs- und Entwicklungsgesellschaft
= Ankauf von Liegenschaften fir den sozialen Wohnbau
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5.6. EXKURS: Regionaler Wohnbau in Miinchen

Wie bereits angesprochen, wird Wohnbau in der Metropolregion Minchen seit mehreren
Jahren regional gedacht. Hierbei gibt es zwei interessante Ansdtze, die verfolgt werden.
Einerseits die regionale Wohnbaukonferenz Minchen, die von der Stadt Minchen aus-
ging, zunachst eine Plattform zum Austausch von Knowhow war und tber die mittlerwei-
le gemeinsame Projekte realisiert werden. AuBerdem wird die Moro-Arbeitsgemeinschaft
Siedlungsentwicklung vorgestellt, die fur einen kleineren Raum Grundsdtze und Arbeits-
schwerpunkte in der Siedlungsentwicklung festschreibt.

5.6.1. Regionale Wohnbaukonferenz Miinchen

Die regionale Wohnbaukonferenz Miinchen hat es sich zum Ziel gesetzt, das starke
Wachstum in der Metropolregion Minchen und den damit verbundenen Bedarf an leist-
barem Wohnraum regional gemeinsam zu managen. Die Region steht bedingt durch das
starke Bevolkerungswachstum vor dem Problem, ausreichend Flachen fir den Wohnbau
verfliigbar zu machen. Daher wurde in einem mehrjahrigen Prozess eine Kooperation im
Wohnbau aufgebaut, die derzeit erste Projekte plant. Zielgruppe der Konferenz sind da-
bei nicht nur die politischen Entscheidungstragerlnnen oder die Verwaltung, sondern
auch Vertreterlnnen aus Wirtschaft und Wissenschaft.

Die Wohnbaukonferenz ist ein informeller Zusammenschluss von unterschiedlichen
Gemeinden und Wohnbauakteurlnnen in der Region und als Diskussions-, Austausch-,
Informations- und Projektforum konzipiert. Ziel ist es Knowhow auszutauschen und
gemeinsame Projekte anzustoBen. Die Initiative geht zwar von der Landeshauptstadt
Mlnchen aus, es ist allerdings gewinscht, dass Gemeinden in Wohnbaubelangen auch
ohne Munchen eine Kooperation eingehen sollen.?%¢

Begonnen hat der Prozess zur Kooperation im Wohnbau mit der ersten Konferenz im Jahr
2013, die auf Einladung des Minchner Blrgermeisters abgehalten wurde. Dabei wurde in
einer ersten Diskussion die regionalen Problematiken im Wohnbau angesprochen und die
Bereitschaft bekundet, in den Themen Siedlungs-, Gewerbe- und Freiraumentwicklung
sowie Mobilitdt und soziale Infrastruktur regionale Kooperationen anzustreben bzw. be-
stehende Kooperationen auszubauen. Weiters wurde sich darauf verstandigt, dass es eine
Verankerung des Themas Wohnen in Metropolregion Minchen geben und starker auf
Knowhow-Transfer gesetzt werden soll. Wichtigste Vereinbarung war allerdings das Be-
kenntnis zur Errichtung von mehr geférdertem Wohnbau in Minchner Umlandgemein-

266 HOFMEISTER KRISTOF, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Munchen, Email
vom 05.09.2017.
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den.?’ Aus der ersten Wohnbaukonferenz entstanden allerdings keine Projekte oder Ko-
operationen.

Nach der Kommunalwahl in Minchen und dem Wechsel des Minchner Oberblrgermeis-
ters im Jahr 2014 kam es zur Ausrufung des , Regionalen Bindnisses fir Wohnungsbau
und Infrastruktur” durch den neuen Amtsinhaber. Daraufhin wurde 2015 der Prozess mit
einer zweiten Konferenz mit Fokus ,Infrastruktur und Wohnen” weitergefiihrt und als
Dialog-, Diskussions- und Projektforum genltzt. So wurde die Bedeutung der Zusam-
menarbeit auf Augenhdhe fir die gesamte Region hervorgehoben. Aus dieser Konfe-
renz gingen insgesamt sechs Projekte hervor die thematisch von der Einrichtung eines
Regionalmanagements tUber den Umgang mit Konversionsflachen bis hin zu bezahlbarem
Wohnraum in Umlandgemeinden reichten. Auch kam es mit der Aktion , Busse nach Ber-

lin”, in der auf die Verkehrsproblematik in der Region Minchen hingewiesen wurde, zum

ersten regionalen Auftreten der zustandigen politischen Akteurlnnen.?®

In der dritten Konferenz 2016 wurde der Fokus auf die Leistbarkeit von Wohnraum
gelegt. Dabei wurden unterschiedliche Forderungen bzw. Handlungsanweisungen an die
Gemeinden bzw. den Freistaat Bayern gerichtet:

— Fehlende Grundstiicksverfligbarkeit und mangelnde Abgabebereitschaft der
Grundstlickseigentimer sind wesentliche Engpassfaktoren bei der Aktivierung von
Wohnbauland.

— Um Wohnbaufldchen zu aktivieren, missen Nachverdichtungspotentiale und Po-
tentiale der Innenentwicklung voll ausgeschépft werden.

— Bei der Schaffung mehr bezahlbaren Wohnraums geht es nicht nur um die techni-
sche Herstellung von Wohngebduden. Es geht um die Entwicklung lebendiger, zu-
kunftstdahiger Wohnquartiere und Nachbarschaften.

— Interkommunale und regionale Kooperationsstrukturen sind fir die Bewéltigung
der aktuellen Herausforderung in der Metropolregion Mdinchen eine politische
Notwendigkeit. Bestehende Kooperationen sind zu erhalten und auszubauen,
neue Kooperationen sind zu forcieren.

— Zum Ausqgleich von Nutzen und Lasten siedlungsstruktureller Entwicklungen zwi-
schen den betroffenen Kommunen kdénnte ein freiwilliger regionaler Finanzie-
rungspakt bzw. Umlagefonds ein geeignetes Instrument sein.

— Einrichten eines erweiterten Vorkaufsrechts fir Kommunen bei Grundstlcksver-
kdufen

267 | ANDESHAUPTSTADT MUNCHEN (HRSG.). (2013): S. 8.

268 HOFMEISTER KRISTOF, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen, Tele-
foninterview, Wien, 08.09.2017 UND LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN (HRSG.). (2015): S. 1.
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— Die Verstandigung auf ein verbindliches regionales Flachenmanagement, auch im
Bereich der gewerblichen Entwicklung, kénnte helfen, eine Harmonisierung von
Arbeitsplatzansiedlungen und Wohnraumbedarf zu erreichen. %

Zusatzlich wurde in der vierten Konferenz 2017 noch das , Ergreifen einer Initiative zum
gemeinsamen Flachenerwerbs z.B. mittels eines interkommunalen bzw. regionalen
Zweckverbandes” in die Forderungen aufgenommen.?”°

Allerdings konnten aus den Diskussionen keine gemeinsamen Projektideen geboren wer-
den. Somit wurde die vierte Konferenz 2017 als ,Projektgenerator” verwendet. Eines der
Ziele war das Sammeln von Projektideen in der Region, die bis zur Folgekonferenz 2018
weiterentwickelt werden sollen und danach in die Umsetzung gehen sollen. Darunter
fallen folgende Vorhaben:

— Regionales Flachenmanagement (u.a. Vorbereitung der Grindung eines regionalen
Zweckverbandes z.B. fir Konversionsfldchen)

— Informationsangebote zu Erbbaumodellen, Genossenschaftsmodellen, Organisati-
onsformen (Publikationen, Veranstaltungen, Beratungen, etc.)

— Kommunalbefragung zum regionalen Ausgleich der Lasten und des Nutzens von
Wachstum und Entwicklung

— Entwicklung von Lésungsszenarien zum regionalen Ausgleich von Lasten und Nut-
zen des Wachstums an Hand konkreter Fallbeispiele

— Informationskampagne zur Steigerung der Akzeptanz fur kontrolliertes Wachstum
und bezahlbaren Wohnraum

— Fortflihren und Intensivieren bestehender Konzepte zur effizienten und sinnvollen
Nutzung vorhandenen Wohnraums?"'

Die Projektvorhaben sind aktuell noch alle in der Entwicklungsphase und mussen erst
detaillierter ausgearbeitet werden.?’? Die Ausgestaltung des regionalen Flachenmanage-
ments und der gemeinsame Erwerb von Flachen mittels eines Zweckverbandes sind dabei
besonders fir stadtregionale Wohnbaukooperationen interessant.

Die angesprochenen Informationsangebote Uber unterschiedliche Organisationsarten von
Wohnbau sollen von Munchen fur Umlandgemeinden bereitgestellt werden, um die Er-
fahrung und das Knowhow der Stadt mit anderen Gemeinden zu teilen. Der Idee des Las-

269 | ANDESHAUPTSTADT MUNCHEN (HRSG.). (2016):
270 | ANDESHAUPTSTADT MUNCHEN (HRSG.). (2017):
271 ibid.

272 HOFMEISTER KRISTOF, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Munchen, Email
vom 05.09.2017.
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ten-Nutzen-Ausgleichs ist noch in der Konzeptionsphase, allerdings kénnte ein von allen
Gemeinden gespeister Fonds Projekte in der Region Mlnchen realisieren.?”?

Das Kooperationsbestreben ging zwar von der Stadt Miinchen aus und die Organi-
sation und Finanzierung lag fur die ersten Konferenzen bei der Kernstadt, allerdings sol-
len auch Kooperationen ohne Beteiligungen Miinchens umgesetzt werden. Seit der vier-
ten Wohnbaukonferenz in Ebersberg teilt sich die Austragungsgemeinde die Kosten mit
der Stadt Mlnchen. Eigenes Budget fur die Wohnbaukonferenz ist allerdings keines vor-
handen. Die Mittel kommen aus dem Budget der Regionalplanung der Stadt Munchen.
Die geplanten Projekte sollen in den nachsten Jahren umgesetzt werden.

5.6.2. Moro-Arbeitsgemeinschaft Siedlungsentwicklung

Die Arbeitsgemeinschaft wurde 2003 gegriindet, um an einer Initiative des Bundesamtes
far Bauwesen und Raumordnung teilnehmen zu kénnen. Die Foérderzusage des Bundes-
amtes blieb allerdings aus. Daraufhin verstandigten sich die 12 Kommunen und Land-
kreise um die Stadt Miinchen auf eine freiwillige und informelle Zusammenarbeit
in der Siedlungsentwicklung.?’* Ziel ist es gemeinsam auf ,Nachhaltigkeit bei der Fla-
chennutzung” zu achten. Daher wurden unterschiedliche Schwerpunkte fir die Sied-
lungsentwicklung festgelegt. Die GrundUberlegung dahinter war stets, wie die Nachfrage
nach Flachen fur Wohnen und Gewerbe, unter Bericksichtigung sparsamen Flachenver-
brauchs, befriedigt werden kann. Die Treffen der Arbeitsgruppe, an dem die Blrgermeis-
terlnnen teilnehmen, finden vierteljahrlich statt. Die dort getroffenen Vereinbarungen
sind nicht verbindlich.

Auf folgende Grundsatze wurde sich dabei verstandigt:

— Innenentwicklung geht vor AuBenentwicklung: Vor der Neuausweisung von
Siedlungsflachen ist immer zu priifen, ob es eine Alternative innerhalb der beste-
henden Siedlungsfldche gibt.

— Fldachenrecycling geht vor Neuausweisung: \Vor der Neuausweisung von Sied-
lungsfldachen ist immer zu prifen, ob nicht stattdessen brach gefallene Fldchen
genutzt werden kénnen.

— Bestandsverdichtung geht vor Neuausweisung: \Vor der Neuausweisung von
Siedlungsflachen ist immer zu priifen, ob das geplante Vorhaben beziehungsweise
die kinftige Siedlungsentwicklung nicht durch Bestandsverdichtung realisiert wer-
den kénnte.

273 HOFMEISTER KRISTOF, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Munchen,
Telefoninterview, Wien, 08.09.2017.
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— Die Siedlungsentwicklung soll méglichst flichensparend und kompakt erfol-
gen: Insbesondere in zentralen Lagen und um die Haltepunkte des leistungsfahi-
gen schienengebundenen Offentlichen Personennahverkehrs ist auf standortange-
passte, ausreichende Dichte zu achten.

— Beim Gewerbebau sind héhere Dichten anzustreben.

— Die Entwicklung soll sich auf die Hauptorte konzentrieren.

— Auf die Erhaltung und Vernetzung von Freiflachen, die fir das Mikroklima
wichtig sind, soll geachtet werden.

— Auf eine mdglichst zentrale wohnortnahe Verteilung des Einzelhandels ist zu
achten. Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sollen sich am zu erarbeitenden regiona-
len Einzelhandelskonzept orientieren.

— Die Siedlungsentwicklung ist frihzeitig mit den Nachbarkommunen abzustim-
men - gegebenenfalls auch Uber das gesetzlich vorgeschriebene Mafl3 hinaus, um
harmonische Strukturen ohne vermeidbare Verkehrsbelastungen zu erreichen.?”

Auch hier steht wie bei der Wohnbaukonferenz der informelle Austausch tUber Wohnen
und Siedlungsentwicklung im Fokus. Diese Grundsatze beinhalten auch fir Osterreich
relevante Abstimmungsansatze auf regionaler Ebene. Die formulierten Grundsatze kén-
nen fUr Stadtregionen daher als Vorbild fur die Erstellung eines Grundlagenkatalogs die-
nen.

275 \WWEBSITE LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN, Moro-Arbeitsgemeinschaft Siedlungsentwicklung, abgerufen
am 21.08.2017.
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5.7. Akteurlnnen

Die Akteurlnnen einer Stadtregion sind fur die Erstellung und Umsetzung einer stadtregi-
onalen Wohnbaustrategie von groBer Bedeutung. Im speziellen sind hier die Gemeinden
und deren politische Verantwortlichen zu nennen. Die Gemeindemandatarinnen spie-
len eine zentrale Rolle in dem Prozess. Einerseits missen sie sich dazu entschlieBen, dass
sie im sozialen Wohnbau Kooperationen eingehen wollen, anderseits verlieren sie durch
eine stadtregionale Zusammenarbeit an Entscheidungsspielraum in ihrem eigenen Wir-
kungsbereich. Somit muss der Mehrwert einer Kooperation deutlich gemacht werden, um
Vorbehalte gegen eine solche Kooperation abzubauen.

Die Landerebene muss attraktive Rahmenbedingungen schaffen, um stadtregionale Ko-
operation starker zu forcieren. Dabei ist ein besonderer Fokus auf die administrative und
finanzielle Unterstitzung der Gemeinden zu richten. Die Lander missen einen noch star-
keren Fokus auf die wachsenden Stadtregionen legen. Bei Férderungen (z.B. Wohnbau-
forderung) ware eine Koppelung an stadtregionale Kooperationen denkbar. AuBBerdem
nehmen die Lander als Aufsichtsorgan fur Widmungsvorgange und fur die Wohnbaufor-
derung eine zentrale Rolle ein.

Die Bundesebene ist ebenfalls gefordert, Rahmenbedingungen zu schaffen, um stadtre-
gionalen Wohnbau verwirklichen zu kénnen. Auch die angekindigten Wohnbauoffensi-
ven muissen mit Fokus auf die Wachstumsregionen realisiert werden. Auch haben poten-
zielle Anderungen im Mietsrechtgesetz, im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz und im
Wohnungseigentumsgesetz Auswirkungen auf die Rahmenbedingungen zur Realisierung
einer Wohnbaustrategie.

Neben den rein staatlichen Akteurlnnen nehmen Grundstiickseigentiimerlnnen eine
zentrale Rolle ein. Diese sind allerdings keine homogene Gruppe und kénnen sehr verein-
facht in staatliche und private Grundstiickseigentiimerinnen unterteilt werden. Priva-
tes Grundstlckseigentum ist die dominierende Eigentumsform in Osterreich. Bei Wohn-
bauprojekten auf Grundsticken von Privaten mussen diese vom/von der Projektwerberin
oder der 6ffentlichen Hand zunachst erworben werden, oder die Nutzungsrechte mittels
Baurecht gesichert werden. Durch starke Baulandhortung in Osterreich ist die Aktivierung
von geeigneten Flachen fur den Wohnbau in den letzten Jahren duBerst schwierig ge-
worden. Hier missen neue Wege bestritten werden, um Bauland einer Bebauung zuzu-
fihren. Dabei sind vor allem private Grundstlckseigentimerinnen gefragt ihre Grundstu-
cke zuganglich zu machen. Auch 6ffentliche Grundstiickseigentiimerinnen sind, fur
den sozialen Wohnbau von Bedeutung, da diese Grundstiicke oftmals unter Marktwert
Uberlassen. Die Grundstucksreserven der 6ffentlichen Hand sind allerdings abnehmend
und in Ballungszentren kaum vorhanden. Deshalb sind Gemeinden, Lander und der Bund
gefordert verstarkt Grundstlcke zu erwerben, um in Ballungsrdumen sozialen Wohnbau
zu ermoglichen.

Die Raumplanung der Lander und die Regional- und Gemeindeplanerinnen sind gefor-
dert, Grundsticke in raumplanerisch sinnvollen Lagen auszuwahlen, die sich fur eine Be-
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bauung eignen. Grundsatzlich muss auch vielerorts ein Umdenken in der Planung statt-
finden und primér auf GeschoBwohnungsbau oder andere verdichtete Bauweisen gesetzt
werden. Auch in der Architektur missen neue Wege gegangen werden und eine Abkehr
vom freistehenden Einfamilienhaus erwirkt werden. Verdichtete Bauweisen mussen wie-
der starker im Fokus von Planung und Architektur stehen.

Die Bevolkerung muss ebenfalls frihzeitig in einen Entwicklungsprozess eingebunden
werden. Auch hier gibt es unterschiedliche Gruppen, wie Anrainerinnen, Bewohnerlnnen,
Burgerinneninitiativen oder Wohnungssuchende, die unterschiedliche Interessen vertre-
ten.

Anrainerlnnen kénnen die Realisierung von Wohnbauprojekten beeinflussen. Hier muss
unterschieden werden, ob diese Nachbarlnnen im Sinne der Parteistellung im Bauverfah-
ren sind (z.B. Eigentimerin der Liegenschaft/Wohnung), oder ob es sich ,nur” um Be-
wohnerlnnen (z.B. Mieterinnen) handelt, die sich in den Prozess einbringen wollen.
Nachbarlnnen im Sinne des Bauverfahrens kénnen sich im Bauverfahren einbringen und
das Projekt auf diesem Wege beeinflussen. Alle Bewohnerinnen, also auch solche ohne
Parteistellung, kénnen sich in einer Biirgerlnneninitiativen formieren, und so den Bau
von Wohnungen verzégern. Einwdnde gegen Wohnbauprojekte ergeben sich meist aus
Unsicherheit Uber die tatsachliche Entwicklung und die Ausgestaltung der Projekte. Durch
Aufklarungsarbeit und transparente Planungsablaufe kann dies entscharft werden. Woh-
nungssuchende haben in der Natur der Sache eine andere Einstellung zu Wohnbaupro-
jekten, da diese auf neuen Wohnraum angewiesen sind.

Auch Vereine koénnen fur das Gelingen eines Wohnbauprojektes wichtig sein. Die Ver-
einskultur in Osterreich ist ungebrochen und in allen Gemeinden gibt es ein mehr oder
weniger gut ausgebautes Netz an Vereinen, oftmals auch Ortsverschénerungsvereine o-
der ahnliches. Diese gilt es, in einem Projekt ebenfalls an Bord zu holen.

Die Medien sind fur die Kommunikation solcher Vorhaben wichtig. Daher sollte stets
gute Offentlichkeitsarbeit betrieben werden. Andernfalls kénnen Medien dazu verleitet
sein, selbst Meinungsmache zu betreiben und Kooperationsbestrebungen oder Projekte
mit Negativkampagnen zu verhindern.

Eine zentrale Rolle kommt Bautragerinnen bzw. Projektwerberinnen zu. Diese kon-
nen entweder privatwirtschaftlich, gemeinnttzig oder kommunal organisiert sein. Eine
Wohnbaustrategie sollte alle drei Bereiche abdecken, wenngleich der Fokus auf sozialem
Wohnbau liegen soll. Private Projektwerberinnen versuchen ihren Gewinn zu maximieren,
wahrend gemeinnttzige Projektwerberinnen nach dem Kostendeckungsprinzip vorgehen.
Wohnbau direkt durch die Gemeinden ist in Osterreich fast nicht mehr im Neubau vor-
handen. Im Bestand spielen diese, vor allem in Stadten, allerdings noch immer eine wich-
tige Rolle.

Interessensvertretungen und regionale Verbdande kénnen eine stadtregionale Wohn-
baustrategie ebenfalls zu beeinflussen versuchen. Die Wirtschaftskammer, die Arbeiter-
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kammer, die Gewerkschaft oder die Landwirtschaftskammer kdnnen sich in einen solchen
Prozess, aufgrund des Fokus auf leistbaren Wohnraum, einschalten und aktiv mitwirken
wollen. Auch Tourismusverbande kénnten sich am Diskussionsprozess beteiligen. Auch
andere bisher eingegangene interkommunale oder regionale Kooperationen kénnen
ebenfalls zentrale Akteurlnnen darstellen. Vor allem Abmachungen mit anderen Gemein-
den in der Siedlungsentwicklung mussen bei der Umsetzung einer solchen Strategie be-
sonders bertcksichtigt werden.

Die Akteurlnnenlandschaft ist in ihren Feinheiten in jeder Stadtregion unterschiedlich,
doch die wichtigen Stakeholderinnen sind meist recht dhnlich. Um eine Wohnbaustrate-
gie umsetzten zu kdénnen missen strategische Uberlegungen getroffen werden, welche
Akteurlnnen unterstitzend wirken kénnten. Diese sollten durchaus miteingebunden wer-
den, um Vorbehalte auszurdumen. Aber auch Akteurlnnen, die einer solchen Strategie
und einem gemeinsamen Vorgehen ablehnend oder skeptisch gegenuberstehen, sollten
am Prozess beteiligt werden, um deren Vorbehalte auszurdumen. Ein transparenter Pro-
zess kann bereits viele Vorbehalte ausrdaumen.

5.8. Moglichkeiten der Finanzierung von stadtregionalem
Wohnbau

Bei den Kosten und deren Finanzierung muss man klar zwischen den Kosten fur die Er-
stellung einer Wohnbaustrategie und den Kosten fur die Verwirklichung einer solchen
Wohnbaustrategie und der darin befindlichen Wohnbauprojekte differenzieren.

Die Kosten fiir Kooperationen unterscheiden sich je nach Grad der Institutionalisie-
rung. Informelle Kooperationen sind faktisch ohne finanziellen Aufwand durchzufihren.
Wohnbaukonferenzen wirden schon einen finanziellen Aufwand bedeuten und kénnten
aktiv von den Landern oder dem Bund geférdert werden. Die Institutionalisierung von
stadtregionalem Wohnbau ist durchaus mit gréBeren Ausgaben verbunden. Die Grin-
dung und Finanzierung eines Stadtregionalen Managements oder einer Stadtregionalen
Planungs- und Entwicklungsgesellschaft sowie einer stadtregionalen Wohnbaugesell-
schaft ist mit Kosten verbunden. Durch eine Verbesserung der Effizienz in der Verwaltung
des Wohnungsbestandes kann sich diese Strukturreform allerdings schnell rechnen. Zu
prifen sind auch Zuschisse der Lander oder des Bundes, um stadtregionale Kooperation
zu fordern. Auch der Einsatz von EU-Mitteln scheint hier mdglich zu sein.

Die Kosten zur Anschaffung von geeigneten Flachen fir den stadtregionalen Wohn-
bau mussen teilweise von den Landern und teilweise von den Gemeinden getragen wer-
den. Einige Bundeslander verfiigen Uber sogenannte Bodenfonds zum Ankauf von Fla-
chen fur Bautatigkeiten. Stadtregionen kénnen beim Ankauf von Grundsticken durch
Bodenfonds unterstitzt werden, um einen Flachenpool fir die zuklinftige Entwicklung
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aufzubauen. Es sei allerdings auch angemerkt, dass viele Gemeinden bereits Uber geeig-
nete Flachen fur den Wohnbau verfligen, um die kinftige Entwicklung steuern zu kén-
nen. Zur Etablierung eines stadtregionalen Flachenpools muss neben dem Ankauf auch
der Flachentausch mit privaten Grundsttckseigentimerinnen oder die Baulandumlegun-
gen aktiv betrieben werden.

Die Kosten fiir die Realisierung von stadtregionalen Wohnbauprojekten kénnen
teilweise durch die Wohnbauférderung gedeckt werden. 2015 wurden 6sterreichweit
1,35 Milliarden Euro fur den Neubau von GeschoBwohnungsbau durch Mittel der Wohn-
bauférderung ausgegeben?’®. Dieses Finanzierungsmittel wird fur den stadtregionalen
Wohnbau von groBer Bedeutung sein, sollten Bund oder Lander nicht zusatzliche finanzi-
elle Mittel far Stadtregionen bereitstellen. Gemeinden mussen allerdings in den sozialen
Wohnbau investieren. Hier ist noch anzumerken, dass die Investitionen in Wohnbau nicht
verloren gehen und monatlich Rickflisse aus Mieteinnahmen zu erwarten sind. Diese
kénnen wiederum fir die Finanzierung neuer Wohnbauprojekte verwendet werden. Auch
bei Infrastrukturkosten und Erhaltungskosten sind gréBere und kompakt gebaute
Wohneinheiten 6konomisch effizienter. So kénnte stadtregionaler Wohnbau zu mehr
Kostenwahrheit beitragen. Ziel muss es sein ein System aufzubauen, dass sich durch
Rickflusse und Reinvestitionen GroBteils selbst tragt.

Die Kosten fiir die Sanierung und Attraktivierung des Bestands k&nnen ebenfalls
teilweise durch die Wohnbauférderung gedeckt werden. 2015 wurden Osterreichweit 640
Millionen Euro fur die Sanierung von Wohnungen aus Mitteln der Wohnbauférderung
aufgewendet.?”” Die Wohnbauforderung ist somit auch fur die Sanierung von bestehen-
den Wohnbauten wichtig. Eine Beteiligung der Mieterlnnen an den Sanierungskosten ist
allerdings ebenfalls moéglich. So sieht das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz einen mo-
natlichen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag vor, der fur notwendige Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten verwendet wird. Auch Mieterlnnen in Wohnungen in denen das
Mietrechtsgesetz zur Anwendung kommt kénnen flr eine befristete Dauer mittels einer
Hauptmietzinserhéhung gemaB §18 MRG an den Kosten der Sanierung beteiligt werden.
Nichtsdestotrotz missen gemeinnitzige und kommunale Wohnbauunternehmen dem
sozialen Anspruch gerecht werden und nach Mdoglichkeit die Sanierungen mit den Ruck-
flussen aus Mieteinnahmen finanzieren.

Die Kosten fiir eine stadtregionale Kooperation im sozialen Wohnbau unterscheiden sich
nach der Intensitat der Kooperation. Auch die Kosten fir MaBnahmen sind je nach Aus-
gestaltung unterschiedlich. Férderungen und finanzielle Unterstitzung fur Gemeinden
bzw. Stadtregionen sind vorhanden, sollten allerdings durch Bund und Lander ausgebaut
werden, um die Kosten fur Kooperation fir Gemeinden niedrig zu halten.

276 INSTITUT FUR IMMOBILIEN, BAUEN UND WOHNEN GMBH (2016): S. 21.
277 ibid.
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5.9. Mehrwert und Auswirkungen einer stadtregionalen
Wohnbaustrategie

Fir Gemeinden ergeben sich durch die Implementierung einer Wohnbaustrategie und
einem gemeinsamen stadtregionalen sozialen Wohnungsmarkt zahlreiche positive Effek-
te, aber aus Sicht der Gemeinden auch negative Auswirkungen vor allem in der selbst-
standigen Entscheidungsfindung. Die groBten Vorteile einer Wohnbaustrategie sind ei-
nerseits die strategische Planbarkeit des Wohnungsbedarfs anhand der Wohnungsbedarf-
sprognose, die Bindelung der Krafte in der Bestandsverwaltung und im Neubau sowie
der daraus resultierende stadtregionale soziale Wohnungsmarkt. Dieses ware vor allem
fur die Bevolkerung der Stadtregionen sinnvoll, da sie ein breiteres Angebot an Wohn-
raum zur Auswahl hatten und so die Flexibilitat in der Stadtregion gesteigert wird. Der
groBte Nachteil fir Gemeinden ware der Verlust der alleinigen Entscheidungskompetenz
in der Siedlungsentwicklung und ein daraus resultierender héherer Abstimmungsbedarf
mit anderen Gemeinden. Daraus kénnen allerdings wiederum Synergien entstehen die
positive Auswirkungen auf die einzelnen Gemeinden haben.

5.9.1. Mehrwert fiir die Stadtregion

Die Bundelung der Krafte in Stadtregionen macht in unterschiedlichen Bereichen Sinn.
Der Wohnbau und die Siedlungsentwicklung sind zwei zentrale stadtregionale Politikfel-
der. Beide sind stark von den jeweiligen Gemeinden abhdngig und fallen in deren Kern-
kompetenz. Durch die immer komplexer werdenden Problemstellungen ist eine Binde-
lung der Krafte innerhalb einer Stadtregion zukinftig unausweichlich. In den vorherigen
Kapiteln wurde bereits auf die Ausgestaltung einer Wohnbaustrategie eingegangen. Die-
ses Unterkapitel soll positive Auswirkungen eines solchen koordinierten Vorgehens auf-
zeigen.

Die langfristige Planbarkeit des Wohnungsbedarfs und die Verortung des Bedarfs in
der Stadtregion muss Kern eines strategischen Ansatzes sein. Eine Wohnungsbedarfs-
prognose kann diese Orientierung am tatsachlichen Bedarf ermdglichen. Anhand dieser
kann mittel- und langfristig fur genigend Wohnraum in der Stadtregion gesorgt werden.
Auch kann durch die Beschaftigung mit der Thematik die Bedeutung des sozialen Wohn-
baus fir die Stadtregion verstarkt werden und moégliche Vorbehalte beseitigt werden.

Durch aktive Bodenpolitik in der Stadtregion sollen Flachen fur kinftige Entwicklungen
in der Stadtregion gesichert werden. Dies ist besonders fir sozialen Wohnbau wichtig, da
dieser auf glnstige Grundstlcke angewiesen ist, um leistbaren Wohnraum produzieren
zu koénnen. AuBerdem tragt aktive Bodenpolitik zur Baulandmobilisierung in der Stadtre-
gion bei und ist somit eine wichtige raumplanirische MaBnahme, um beispielsweise der
Zersiedelung entgegenzuwirken.
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Eine gemeinsame Bestandsverwaltung und Bestandsinstandhaltung kann zu einer
effizienteren Mittelverwendung fiihren. Durch gemeinsamen Einkauf von Materialien und
Ausschreibungen koénnen finanzielle Vorteile fur Gemeinden entstehen, die sie alleine
nicht in diesem Umfang hatten. In finanzschwachen Gemeinden oder in Gemeinden mit
einem groBen sozialen Wohnungssegment kénnen durch die gemeinsame Finanzierung
positive Effekte entstehen.

Die Sanierung von Bestandswohnungen trdagt zu einer Attraktivierung der Wohnver-
haltnisse und einer Steigerung der Wohnqualitat im sozialen Wohnbau bei. Durch solche
MaBnahmen kann auch das Image des sozialen Wohnbaus verbessert werden.

Auch der gemeinsame Bau von Wohnraum in der Stadtregion kann zu einer Effizienz-
steigerung fuhren, da die Nachfrage gebindelt in groBeren Einheiten, passend zum Orts-
bild, gedeckt werden kann. Durch eine gemeinsame Finanzierung kann sozialer Wohnbau
auch in kleinen oder finanzschwachen Gemeinden realisiert werden, die sich sonst keine
finanziellen Mittel fir den Bau solcher Wohnungen hatten. Positive Wohnbauprojekte
kénnen beispielsweise auf einer stadtregionalen Wohnbaukonferenz gezeigt werden, um
die Maglichkeiten der Entwicklung aufzuzeigen und Angste und Vorbehalte in Gemein-
den auszuraumen versuchen.

Zentrales Element einer stadtregionalen Wohnbaustrategie ware die Etablierung eines
stadtregionalen Wohnungsmarkts fiir den sozialen Wohnbau. In diesem kénnten
alle Burgerlnnen unter einer gewissen Einkommensgrenze auf den gesamten sozialen
Wohnungsmarkt der Stadtregion zugreifen. Dies wirde die derzeitig oftmals vorherr-
schende Einschrankung der Vormerkung nur in der Hauptwohnsitzgemeinde auf stadtre-
gionale Ebene heben. Somit haben auch Burgerinnen aus Gemeinden ohne sozialen
Wohnbau Zugang zu sozialem Wohnbau. Als weiteren Effekt dieser MaBnahme hatte die
Bevolkerung in der Stadtregion ein groBeres Angebot an unterschiedlichen Wohnungsty-
pen zur Auswahl. So kénnte von der Einzimmerwohnung bis zum Reihenhaus unter-
schiedliche Bedurfnisse im sozialen Wohnbau abgedeckt werden und den Menschen in
unterschiedlichen Lebenslagen leistbarer Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden.

Ebenfalls anzumerken ist, dass staatliche Investitionen in den Wohnbau einerseits Ar-
beitsplatze generieren und somit konjunkturféordernd wirken. Anderseits gehen Investi-
tionen in den Wohnbau nicht ,verloren”. Die getdtigten Ausgaben sind weiterhin in
Form von Wohnraum verfiigbar. In der Betriebswirtschaft wirde man von der Schaf-
fung von Anlagevermdgen sprechen. Nach getatigter Investition sorgen Mieteinnahmen
far konstante Ruckfllsse ins Gemeindebudget und kénnen fur weitere Wohnbauprojekte
verwendet werden. Ziel muss es sein, dass sich der soziale Wohnbau weitgehend selbst
tragt.

Ferner haben Gemeinden in einer Stadtregion organisiert eine bessere Verhandlungs-
position gegenlber anderen Gebietskdrperschaften (Bund, Land,...) oder Projektwerbe-
rinnen. FUr Bautrdgerinnen bzw. Projektwerberinnen kénnen Stadtregionen mit ei-
nem/einer zentralen Ansprechpartnerin fir sozialen Wohnbau attraktiv sein, da die-
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se genau wissen wer zustandig ist. Dieses Prinzip funktioniert ahnlich wie bei interkom-
munalen Betriebsgebieten, wo eine Agentur Grundstlcke zur Verfigung stellt. Auch im
sozialen Wohnbau soll durch einen Flachenpool eine solche Situation geschaffen werden,
um vor allem gemeinnitzige Bauvereinigungen zum Bau in der Stadtregion zu bewegen.

Langfristig muss es das Ziel sein, dass die raumliche Entwicklung in der Stadtregion
abgestimmt wird. Eine Wohnbaustrategie kann der erste Schritt in diese Richtung sein,
da es dabei nicht nur um Wohnbau sondern um Siedlungsentwicklung als Ganzes geht.
Die Umgebung muss in solchen Projekte mitbertcksichtigt werden.

Mehrwert:

— Strategische Planung im Wohnbau orientiert am Bedarf
— Sicherung von Bauland fur zukinftige Entwicklungen durch aktive Bodenpolitik
— Stadtregionaler Bau, Instandhaltung und Verwaltung von Wohnraum
o Effizienzsteigerung der Bestandsverwaltung und Bestandsinstandhaltung
0 Steigerung der Wohnqualitat durch Sanierung des Wohnungsbestandes
0 Sozialer Wohnbau auch in nicht finanzstarken Gemeinden
0 Positive Wohnbaubeispiele in der Stadtregion kénnen weitere Projekte nach
sich ziehen und Angste und Vorbehalte ausraumen
0 Staatliche Investitionen gehen nicht verloren, sondern bleiben in Form von
Wohnraum erhalten, aktivieren aber trotzdem die Konjunktur
0 Mieteinnahmen sorgen fiur standigen Geldfluss fur weitere Investitionen
— Zugang zum stadtregionalen sozialen Wohnungsmarkt fir alle Haushalte unter einer
Einkommensgrenze
0 Zugang in den sozialen Wohnraum auch far Blrgerlnnen aus Gemeinden oh-
ne sozialem Wohnbau
0 GroBeres Angebot an unterschiedlichen Wohnungstypen: von der Einzim-
merwohnung bis zum Reihenhaus
— Bessere Verhandlungsposition als Stadtregion gegeniber Projektwerberinnen, Bund
oder Land
— Attraktiv fur BautrdgerIn / Projektwerberin wenn ein/eine klare/r Ansprechpartnerin
in der Stadtregion vorhanden ist und auch Flachen zur Verfligung stellen kann
— Gemeinsame Abstimmung der Siedlungsentwicklung!
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5.9.2. Auswirkungen auf die Stadtregion

Neben dem Mehrwert fir die Region gibt es natlrlich auch Auswirkungen, die nicht fur
alle Akteurlnnen zufriedenstellend sein werden. Die groBte Auswirkung ist die Ein-
schrankung der Entscheidungskompetenz der Gemeinden, durch die geplante koor-
dinierende Rolle der Stadtregion, im sozialen Wohnbau. Dieser Einschnitt wird in vielen
Gemeinden zu Diskussionen fihren, da es sich bei einer solchen stadtregionalen Koordi-
nationsfunktion um den teilweisen Verlust von Macht handelt. Eine ganzliche Verlage-
rung der Entscheidungsbefugnis auf stadtregionale Ebene wird derzeit vermutlich nicht
moglich sein, muss allerdings langfristig das Ziel sein. Nach den derzeit bereits vorhande-
nen Modellen wird den Stadtregionen allerdings maximal nur eine koordinierende Rolle
im sozialen Wohnbau und in der Siedlungsentwicklung zukommen.

Aus dieser verstarken stadtregionalen Koordination entsteht ein héherer Koordinati-
onsaufwand der die Entscheidungsfindung in der Stadtregion nicht vereinfachen wird.
Derzeit plant jede Gemeinde eigenstandig, zukinftig wird man Kompromisse mit anderen
Gemeinden eingehen mussen.

Gemeinden die bisher keinen oder wenig sozialen Wohnbau errichtet haben pro-
fitieren von einer Offnung des Zugangs zum sozialen Wohnungsmarkt innerhalb der
Stadtregion. Hier missen Mechanismen gefunden werden, damit Gemeinden mit einem
groBen sozialen Wohnungssegment nicht benachteiligt werden und Gemeinden mit kei-
nem sozialen Wohnungssegment nicht ibermaBig bevorzugt werden.

Eine solche Strategie und ein koordiniertes Vorgehen haben ebenfalls raumliche Aus-
wirkungen. Die MaBnahmen sind so konzipiert, dass sie raumplanerischen Zielvorstel-
lungen folgen, doch kann es durchaus auch zu negativen raumlichen Auswirkungen
kommen. Einerseits kann es zum Anstieg von Bodenpreisen durch verstarkte Ankadufe
durch Gemeinden, durch Bodenfonds oder durch die Stadtregion kommen. Der soziale
Wohnbau kénnte sich raumlich auch auf wenige Gemeinden konzentrieren und fi-
nanzstarke Gemeinden konnten durch ,Abschlagszahlungen” Bautatigkeiten auf ihrem
Gemeindegebiet unterbinden.

Auch fir Kernstadte kénnte es negative Auswirkungen geben, da Bautragerinnen auf
glinstigere Grundstiicke im Ballungszentrum ausweichen kénnten und somit die
Wohnkosten in Kernstadten, aufgrund des fehlenden Neubaus, noch starker steigen. Bei
der Verlagerung der Bautatigkeiten aus den Kernstadten besteht wiederum die Gefahr,
dass Bautatigkeiten auf der ,grinen Wiese” ohne raumplanerische Qualitaten durchge-
fahrt werden. Die Verlagerung von neuem sozialem \Wohnbau in AuBBenzonen kann
fur Kernstadte, die im Regelfall die Arbeitsplatzzentren darstellen, auch zu zusatzlichen
Problemen fuhren. So kénnten sich beispielsweise die Pendlerinnenstréme noch zusatzlich
verstarken. Der lediglich Fokus auf Wohnbau alleine ist in Stadtregionen vermutlich zu
wenig, vielmehr bedarf es einer ganzheitlichen Strategie, um die raumliche Entwicklung
in ihren unterschiedlichen Facetten zu beeinflussen und zu steuern.
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Die Planung der Bauvorhaben basiert auf den Bevodlkerungsprognosen und den
Wohnbauprognosen in den Stadtregionen. Sollten sich diese als unzutreffend heraus-
stellen oder den Bedarf in den falschen Gemeinden verorten, kédnnte es zu Leerstand im
Neubau kommen. Auch kénnen solche Prognosen nicht eintreten und sich die Stadtregi-
on beispielsweise schwacher entwickeln. Durch

Auch kann sich gegen Wohnbauprojekte, vor allem in Gemeinden mit bisher geringem
Anteil an sozialem Wohnbau, Widerstand formieren. BlUrgerlnnen kénnten versuchen
Projekte zu verhindern, was eventuell in den nachsten Wahlen politische Veranderungen
in der Gemeinde auslésen kann und in anderen Gemeinden daraufhin abschreckend wir-
ken kann.

Auswirkungen:

— Einschrankung der Entscheidungskompetenz von Gemeinden
— Hoherer Koordinationsaufwand in der Stadtregion
— Gemeinden mit wenig oder keinem sozialen Wohnbau profizieren von einer Offnung
des sozialen Wohnungsmarkts in der Stadtregion
— Negative Raumliche Auswirkungen
0 Zusatzlicher Anstieg der Bodenpreise durch aktive Bodenpolitik
0 Konzentration der Bautatigkeiten auf wenige Gemeinden
— Negative Auswirkungen auf Kernstadte
0 Ganzliche Verlagerung des Neubaus in andere Gemeinden
0 Weitere Steigerung der Wohnkosten
— Unzutreffende Bevolkerungs- und Wohnbedarfsprognosen kénnen zu falschem
raumlichen Fokus fihren
— Widerstand gegen Neubauprojekte und daraus resultierende politische Konsequen-
zen
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5.10. Conclusio zu ,,5. Ansatze zur Umsetzung von stadtregiona-
lem sozialem Wohnbau”

Fir die stadtregionale Kooperation im Wohnbau gibt es unterschiedliche Formen die
von informellen Kooperationen bis hin zu institutionalisierten Kooperationen reichen.
Zunachst ware es wichtig, dass Gemeinden in einer Stadtregion gemeinsam beginnen,
Uber Problemlésungen im Wohnbau zu diskutieren und gegenseitige Erfahrungen auszu-
tauschen. Eine Kooperation kann sehr klein und informell beginnen und in weiterer Folge
zu starker Zusammenarbeit und Institutionalisierung fuhren. Ein mégliches Szenario hier-
fur ware die Etablierung einer stadtregionalen Wohnbaukonferenz als informelle Koope-
ration, die durch immer starkere Zusammenarbeit zur Realisierung eines Pilotprojekts fir
stadtregionalen sozialen Wohnbau und letztendlich zu einer Institutionalisierung des
Wohnbaus in der Stadtregion fihren kann. Im Idealszenario werden in weiteren Schritten
der Wohnungsneubau und der Bestand an sozialen Wohnbau stadtregional gesteuert.

Zusammenfassend ermaoglicht eine Wohnbaustrategie eine bessere Planbarkeit und
ein koordiniertes Vorgehen im sozialen Wohnbau. Durch die stadtregionale Abstim-
mung und vor allem die Offnung des sozialen Wohnungsmarktes in der Stadtregion kén-
nen wichtige Impulse fur die Leistbarkeit von Wohnraum gesetzt werden. Die Akteurin-
nen in der Region mussen frihzeitig in den Prozess eingebunden werden, und dieser
muss transparent gestaltet werden. Gemeinden mussen allerdings auch gewisse Kompe-
tenzen abgeben, um eine solche Koordinierung auf stadtregionaler Ebene zu ermdogli-
chen. Es ist allerdings notwendig, Aufklarungsarbeit zu leisten, um den Mehrwert einer
solchen Kooperation zu kommunizieren und die Gemeinden Uberzeugen zu kénnen.
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6. Fallbeispiele

In diesem Kapitel wird auf zwei steiermarkische Stadtregionen genauer eingegangen.
Dabei handelt es sich um die Mittelstadtregion Leoben und die Kleinstadtregion Weiz
(siehe Abbildung 32: Strukturbild der Steiermark). Die Mittelstadtregion Leoben erstreckt
sich von der Stadt Leben bis nach Kapfenberg und weist einen industriell-gewerblicher
Schwerpunkt auf. AuBerdem liegt die Stadtregion an wichtigen Hauptverkehrsachsen. Die
Kleinstadtregion Weiz ist ebenfalls industriell-gewerblich dominiert und erstreckt sich von
Weiz nach Gleisdorf. Die Auswahl der Beispiele ist damit begrindet, dass die Mittelstadt-
region Leoben den héchsten Anteil an sozialem Wohnbau in der Steiermark hat, wahrend
die Kleinstadtregion Weiz im Gegensatz dazu Uber den niedrigsten Anteil verfigt. So
kénnen sowohl Aussagen zu Entwicklungen getroffen werden, die den sozialen Wohnbau
unterstitzen als auch hemmen.

Abbildung 32: Strukturbild der Steiermark

Regionale Zentren
Hauptverkehrsachse —

Dynamische Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 It. Prognose 7

Industriell-gewerblicher Schwerpunkt
Gebiet mit Tourismus-Schwerpunkt -
Sonstiges tourismusorientiertes Gebiet

Entwicklungsachse -

AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICKLUNG.
(20110): S. 9.

Das steiermarkische Landesentwicklungsprogramm geht auf die nach Stadtregionen.at
definierten Stadtregionen noch nicht ein und hat GroBregionen nach Bezirken definiert.
Allerdings wird die interkommunale Zusammenarbeit auf Ebene von Stadtregionen von
der Landesregierung gewollt und wird derzeit forciert.?’®

278 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG - ABTEILUNG 17 LANDES- UND
REGIONALENTWICKLUNG. (2016a): S. 10.
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6.1. Obersteiermark Ost — Mittelstadtregion Leoben

Im folgenden Kapitel wird auf die Mittelstadtregion Leoben als Teil der steiermarkischen
Region , Obersteiermark Ost” eingegangen. Dabei wird die Mittelstadtregion immer in
Bezug zur Region Obersteiermark Ost gesetzt.

6.1.1. Lage und Abgrenzung der Region

Die Mittelstadtregion Leoben liegt im Nordosten der Steiermark und umfasst Teile der
Bezirke Leoben und Bruck-Murzzuschlag. In der steiermarkischen Regionsabgrenzung,
nach dem Landesentwicklungsprogramm aus 2009, sind die Gemeinden der Mittelstadt-
region Teil der Region Obersteiermark Ost, die die Bezirke Leoben und Bruck-
Murzzuschlag umfasst. Die GroBregion Obersteiermark Ost umfasst insgesamt 35 Ge-
meinden, 18 davon sind ebenfalls Teil der Mittelstadtregion Leoben (siehe Abbildung 33:
Abgrenzung Region Obersteiermark-Ost und Mittelstadtregion Leoben).

Abbildung 33: Abgrenzung Region Obersteiermark-Ost und Mittelstadtregion Leoben
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Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017, ab-
gerufen Juli 2017, eigene Darstellung.
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6.1.2. Charakteristik der Region

In der Region Obersteiermark Ost leben 161.618 Menschen in 35 Gemeinden. Die
Bevdlkerung konzentriert sich dabei vor allem auf die Stadte Leoben, Kapfenberg, Bruck
an der Mur und Mirzzuschlag.?”® Historisch ist die Region stark von ihrem wirtschaftli-
chen Fokus auf Montan- und Industrieproduktion gepragt und auch heute eine der
bedeutendsten Industrieregionen Osterreichs. Seit Jahrzehnten ist diese Region in einem
Umstrukturierungsprozess. Aufbauend auf dem Knowhow aus der Eisen- und Stahlpro-
duktion wurde verstarkt auf andere Industriezweige und Produktentwicklung gesetzt.
Dadurch entstanden rege Pendelbeziehungen mit dem steirischen Zentralraum und be-
sonders mit der Landeshauptstadt Graz. Zahlreiche gut ausgebildete Menschen pendeln
taglich aus Graz in die Region Obersteiermark Ost, aber auch aus der Region nach
Graz.*®

Durch die Umstrukturierung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und dem Wegfall
tausender Arbeitspldtze, vor allem in der Eisenindustrie ist die Bevolkerungszahl seit
Jahrzehnten ricklaufig. Zar ging zwischen 2011 und 2015 die Bevélkerung in der ge-
samten Region um 2.273 Personen (1,39%) zurick, allerdings gibt es in einigen Gemein-
den auch Bevdlkerungszuwachs?®'. Die Region steht also vor der Herausforderung der
Abwanderung aus landlich-peripheren Regionen, besonders im Norden um Mariazell
und Eisenerz, wahrend die Siedlungs- und Arbeitszentren der Region wie Leoben oder
Bruck an der Mur  Bevodlkerungszuwéchse  verzeichnen.?®?  Die  OROK-
Bevolkerungsprognose prognostiziert bis 2030 einen weiteren Riickgang der Bevélke-
rung in der Region Obersteiermark Ost.?® Abseits der Zentren der Region wird die Bevol-
kerung in den meisten Regionen um bis zu 10% zurlckgehen.

Die Mittelstadtregion Leoben ist als Teil der Region Obersteiermark Ost auch stark in-
dustriell gepragt. Etwa zwei Drittel der Bevolkerung (105.482 Einwohnerlnnen)? der
Region Obersteiermark Ost leben in der Mittelstadtregion Leoben. Die negative Bevdlke-
rungsentwicklung ist hier allerdings ebenfalls erkennbar, wenngleich nicht so stark (-245
Personen, -0,23% zwischen 2011 und 2015). In der Kernzone kam es in diesem Zeit-
raum zu einer Bevolkerungssteigerung von 199 Personen (+ 0,28%), wahrend es in der
AuBenzone zu einer negativen Bevolkerungsentwicklung gekommen ist (-444 Personen, -
1,25%). Die Mittelstadtregion Leoben senkt den Bevodlkerungsschwund in der Gesamtre-
gion Obersteiermark Ost somit, denn betrachtet man nur die Gemeinden der Region oh-

279 STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017,
eigene Berechnung.

280 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICK-
LUNG. (2011a): S. 19.

281 STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 UND STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum
Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017, eigene Berechnung.

282 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICK-
LUNG. (2011a): S. 9.

283 jbid.: S. 11.

284 STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017,
eigene Berechnung.
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ne der MSR Leoben, so ging die Bevdlkerung im Beobachtungszeitraum um 2.028 Perso-
nen (3,49%) zurlck.?®

Die Siedlungsschwerpunkte konzentrieren sich entlang des Mur- und Mirztals. Das stei-
ermarkische Landesentwicklungsprogramm identifiziert die Stadte Leoben, Bruck an der
Mur, Kapfenberg und Miirzzuschlag als regionale Zentren in ihrer zentralértlichen
Einstufung.®® Diese sind kettenférmig aneinandergereiht und bilden neben Graz die
zweite wichtige Agglomeration der Steiermark. Leoben, Bruck an der Mur und Kapfen-
berg sind Teil der Kernzone der Mittelstadtregion Leoben. Die Bautatigkeiten sind eben-
falls stark auf die Mittelstadtregion Leoben konzentriert. Neuer Wohnraum wird vor allem
in der Kernzone der Stadtregion benétigt, in den Ubrigen Gemeinden der Region
Obersteiermark Ost muss mit einem weiteren Bevdlkerungsriickgang und einer zuneh-
menden Uberalterung umgegangen werden. Damit gehen unterschiedliche Herausforde-
rungen wie der Umgang mit dem Wohnungs-/Gebdudebestand in schrumpfenden Ge-
meinden, der Versorgungssicherheit fir die Bevolkerung, der Zunehmenden Mobilitats-
einschrankung alterer Bargerinnen oder der Erhaltung von sozialer Infrastruktur einher.?®’

6.1.3. Regionale Planungsdokumente

In der Region Obersteiermark Ost gibt es drei wesentliche regionale Planungsdoku-
mente fir die gesamte Region.

Das Regionsprofil Obersteiermark Ost kann als Bestandsanalyse der Region bzw.
Grundlagenforschung verstanden werden und zeigt die Charakteristik, den Status quo
und zukUnftige Entwicklungsoptionen auf. Dieses bildet die Grundlage fur die in Kapitel
6.1.2 vorgenommene Charakterisierung der Region.

Das Regionale Entwicklungsprogramm Obersteiermark Ost (REPRO OSO) ist eines
von sieben vom Land verordneten Programmen auf regionaler Ebene und umfasst die
Bezirke Leoben und Bruck-Murzzuschlag. Das Entwicklungsprogramm beinhaltet rechtlich
verbindliche rdumliche Entwicklungsziele und MaBnahmen.?%

Das Leitbild der GroBregion Obersteiermark Ost 2014+ bildet das zentrale Arbeitsin-
strument der regionalen Planung und beinhaltet die strategische Ausrichtung und Ar-
beitsschwerpunkte.??

285 STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 UND STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum
Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017, eigene Berechnung.

286 8 3 (5) Art. 1 LEP 2009.

287 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICK-
LUNG. (2011a): S. 16f.

288 \WWEBSITE LAND STEIERMARK, Die 7 Regionalen Entwicklungsprogramme der Steiermark 2016, abgerufen
am 04.08.2017.

289 \WWEBSITE LAND STEIERMARK, Regionale Entwicklungsleitbilder Steiermark, abgerufen am 04.08.2017.
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AuBerdem gibt es ein wohnungspolitisches Dokument fir die GroBregion Obersteier-
mark Ost: ,Region im Wandel - Strategien fiir den Wohnungsbestand in der
Obersteiermark Ost”. Dabei handelt es sich um eine Studie, in welcher Strategien zur
Attraktivierung des Wohnungsbestandes ausgearbeitet und der Wohnungsbestand in
Miurzzuschlag, Bruck an der Mur und Leoben detailliert untersucht worden ist.

Im Folgenden werden das Regionale Entwicklungsprogramm Obersteiermark Ost, das
Leitbild der GroBregion Obersteiermark Ost 2014+ und die Strategie fir den Wohnungs-
bestand in der Obersteiermark Ost ndher ausgefuhrt und auf deren Bezug zu sozialem
Wohnbau analysiert.

6.1.3.1. Regionales Entwicklungsprogramm Obersteiermark Ost

Das Regionale Entwicklungsprogramm Obersteiermark Ost (REPRO OSO) wurde 2016 von
der steiermarkischen Landesregierung verordnet. Dieses umfasst regionale Entwick-
lungsziele und MaBnahmen zu deren Erreichung. Das Regionale Entwicklungsprogramm
wurde von der Landesregierung erarbeitet und von unterschiedlichen Akteurinnen begut-
achtet, darunter die Gemeinden der Region sowie der Regionalversammlung, die gemein-
sam eine Stellungnahme zum Entwurf abgeben mussen.

Zu den zentralen Zielen des Entwicklungsprogramms zahlen gemaB § 2 REPRO OSO 2016
unter anderem die Freihaltung und gemeinsame interkommunale Entwicklung von ge-
werblich-industriell genutzten Flachen, die Sicherstellung der Daseinsvorsorge in der Re-
gion und die Sicherstellung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung. Die in § 2 (6)
REPRO OSO 2016 festgeschriebene flachensparende Siedlungsentwicklung soll durch
die Erhohung des Anteils von flachensparenden Wohnformen, im konkreten Ge-
schoBwohnbau und verdichtete Wohnformen, erreicht werden. Bei der Wohnbaulandbe-
darfsberechnung ist die aktuelle Bevolkerungsprognose anzuwenden, wodurch die Neu-
ausweisung in Gemeinden mit sinkender Bevolkerung erschwert wird. Ferner ist fir Bau-
platze von Ein- und Zweifamilienhdusern ein durchschnittlicher Maximalwert von 800 m?2
zulassig. In der Erlauterung der Verordnung findet sich auBerdem, dass die Erhéhung des
Anteils an verdichtetem Wohnraum zu einer Reduktion des Flachenverbrauchs und ent-
spricht der aktuell steigenden Nachfrage nach kleinen Wohneinheiten mit gerin-
gem Erhaltungsaufwand. Das REPRO OSO hat somit zum Ziel, leistbares Wohnen in
verdichteten Bauformen zu schaffen, um besonders den Wohnbedarf von jungen und
alteren Menschen abdecken zu kénnen.?%®°

Die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahrzehnte war negativ und wird sich gemaR
Prognosen auch zukinftig in den meisten Gemeinden negativ entwickeln. In den Sied-
lungs- und Arbeitszentren kommt es allerdings zu leichten Bevélkerungsgewinnen. Das

2% AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG - ABTEILUNG 17 LANDES- UND
REGIONALENTWICKLUNG. (2016a): S. 21.
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REPRO OSO schreibt fur Agglomerationsrdume vor, dass die Verdichtung der Zentren
und die zentrale Entwicklung Prioritdt haben muss. Auch die innerértliche Attraktivie-
rung, beispielsweise durch die Schaffung hochwertiger Freiraume, soll im Fokus der Pla-
nung stehen.?!

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung wurden zusatzlich Vorrangzonen in Regionalpla-
nen definiert und sind in den ortlichen Entwicklungskonzepten der Gemeinde ersichtlich
zu machen. Ziel solcher Vorrangzonen ist die

.Entwicklung einer funktionsdurchmischten, auf bestehende Nahversorgungsein-
richtungen und die Méglichkeiten des &ffentlichen Personennahverkehrs, Fahrrad-
und FuBgédngerverkehrs abgestimmten Siedlungsstruktur auf regionaler und Ge-
meindeebene (Durchmischung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und

Erholung zur Wegeminimierung unter Vermeidung bzw. Verringerung gegenseiti-

ger Beeintrachtigungen). ”*%?

Der Wohnungsneubau soll dabei vor allem auf die Vorrangzonen der Siedlungsentwick-
lung fokussiert werden und der Bestand erhalten und die Wohnqualitat verbessert wer-
den.

Die Siedlungsentwicklung ist im Regionalen Entwicklungskonzept Obersteiermark Ost
zentral. Auch die Wichtigkeit von verdichteten Bauformen und GeschoBwohnungsbau fur
eine flachensparende Entwicklung der Region wurden erkannt. Sozialer Wohnbau wird
allerdings nicht erwahnt. Lediglich die Bereitstellung von kleineren Wohneinheiten fir
Jung und Alt wird thematisiert — wie dies erreicht werden soll, wird allerdings nicht naher
ausgefuhrt.

6.1.3.2. Leitbild der GroBregion Obersteiermark Ost 2014+

Das Leitbild umfasst die strategische Ausrichtung und Zielsetzung sowie konkrete Projek-
te in der Region. Das Leitbild wurde unter Einbeziehung zentraler Akteurlnnen verfasst
und von der Regionalversammlung?®® beschlossen. Grundlage war die Analyse und Bewer-
tung der Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken in der Region.?%

291 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG - ABTEILUNG 17 LANDES- UND
REGIONALENTWICKLUNG. (2016a): S. 23 UND § 3 (5) REPRO OSO 2016.

292 8 5 (1a) REPRO OSO 2016.

293 Definition Regionalversammlung: , Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2009 trat die neue
Regionsabgrenzung in Kraft. Die Regionalversammlung ist das strategische Gremium dieser neuen
regionalen Einheit. Sie soll die Entwicklung der Planungsregionen aktiv mitgestalten. Neben einer zentralen
Rolle bei der Erstellung des Regionalen Entwicklungsleitbildes gehdren die Leitbildumsetzung und die
Mitwirkung bei der Erstellung des Regionalen Entwicklungsprogrammes zu ihren Aufgaben. Die
stimmberechtigten Mitglieder der Regionalversammlung sind: Landtags- und Nationalratsabgeordnete, die
in der Region ihren Hauptwohnsitz haben, die Blirgermeisterinnen der in der Region liegenden Gemeinden.
Die Konstituierung aller Regionalversammlungen der Steiermark erfolgte Ende 2009." nach WEBSITE LAND
STEIERMARK, Regionalversammlung, abgerufen am 14.08.2017.

294 HIESS, H., PFEFFERKORN, W., GRUBER, M., & DORINGER, E. (2014): S. 4.
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Grundsatzlich steht die Region aufgrund der kontraren Entwicklungen zwischen dem
Zentralraum und den landlich-peripheren Gebieten vor groBen Herausforderungen.
In den Zentren muss weiterer Wohnraum bereitgestellt werden, um die Bevolkerung mit
Wohnraum versorgen zu kénnen. Dabei kommt es gemaB dem Leitbild vor allem auf fla-
chensparende, ressourcenschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung
an. In den Abwanderungsregionen muss hingegen die Erhaltung der Bausubstanz sowie
der Daseinsvorsorge ermoglicht werden.?%

In der SWOT-Analyse wurden unterschiedliche Schwerpunkte berlcksichtigt, so auch Le-
bensqualitat inkl. Wohnen, Daseinsvorsorge und Nahversorgung. Die Analyse kommt zum
Schluss, dass die Lebensqualitat hoch ist. Dies tragt gepaart mit hohen Sozialstandards
und gut bezahlten Arbeitsplatzen zu einer attraktiven Wohnumgebung bei. Als Schwache
wurde das unzureichende Wohnungsangebot fiir Jungfamilien und Zuwanderin-
nen genannt. Als Folge daraus wandern immer mehr junge Menschen in andere Regio-
nen aus. Die Region versteht es als Chance, sich als eine Zuwanderungsregion zu positio-
nieren und so eine weitere Schrumpfung zu vermeiden oder zumindest zu vermindern.
Auch die zunehmende Bedeutung der Stadtregion und der darin gemeinsam abgestimm-
ten rdumlichen und wirtschaftlichen Entwicklung wird, vor allem durch die Nutzung von
Agglomerationsvorteilen, als Chance gesehen. Das gréBte Risiko in der Region ist neben
der Abwanderung von Unternehmen der weitere starke Rickgang der Bevélkerung bzw.
die Schrumpfung der Bevolkerung in den Kerngebieten.?%®

Aufbauend auf die Analyse und Bewertung der Region wurden vier strategische Ziele fur
die Entwicklung der Region abgeleitet. Diese sind:

Die industriell-gewerbliche Kernkompetenz weiterentwickeln
Den Zentralraum entwickeln und die Zentren attraktiv gestalten
Die natdrlichen und kulturellen Ressourcen der Region nachhaltig in Wert setzen

>~ W iN =

Den demografischen Wandel und die damit verbundenen parallelen Wachstums-
und Schrumpfungsprozesse managen?%’

Diese vier strategischen Ziele gliedern sich wiederum in zwolf Leitthemen und drei Quer-
schnittsthemen auf die jeweils Projekte zugeordnet haben. Besonders die Entwicklung des
Zentralraums (Ziel 2) und der Umgang mit dem demografischen Wandel und dessen
Wachstums- und Schrumpfungsprozesse (Ziel 4) sind fur den Wohnbau von Interesse.

Das Leitthema ,Lebendige Stadt- und Ortszentren & Wohnbau” thematisiert die Proble-
matik von fehlenden qualitativ hochwertigen Miet- und Eigentumswohnungsan-
geboten in den Zentren der Obersteiermark. Daher soll ein Projekt begrindet werden,
das sich mit der Thematik von qualitativ hochwertigem Wohnbau beschaftigt. Dabei soll

295 H|ESS, H., PFEFFERKORN, W., GRUBER, M., & DORINGER, E. (2014): S. 11.
2% ipid.: S. 13ff und S. 94.
297 ibid.: S. 16f.
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auf moderne urbane Wohnformen zurtickgegriffen werden, die an die jeweiligen Bedurf-
nisse der Bewohnerlnnen abgestimmt sind, um junge Menschen in der Region zu halten
und Zuwanderinnen einen guten Start in der neuen Heimat zu ermdéglichen.??® Dabei sol-
len folgende Punkte besonders Beachtung finden:

— Attraktivierung der Ortskerne und Sicherstellung der Nahversorgung durch
Mischnutzung der Projekte

— Neuentwicklung von Brachfldchen in den Zentren, um zum sparsamen Umgang
mit Boden und Flachen beizutragen

— Innovativer Wohnbau in Kombination mit Mobilitdt/Erreichbarkeit mit OPNV,
nachhaltige (smarte) Entwicklung der Ortskerne

— Entwicklung von neuen Finanzierungsmodellen als Beitrag zum Thema ,leistbares
Wohnen?*

Basis dieses Projekts bildet die Strategie fir den Wohnungsbestand in der Obersteiermark
Ost (siehe 6.1.3.3 Region im Wandel - Strategie fir den Wohnungsbestand in der
Obersteiermark Ost). Das hier angesprochene Projekt wurde bisher nicht realisiert und
wurde in der Priorisierung der Projekte nicht als vorrangig angesehen.3%

Stadtregionale Zusammenarbeit soll gemaB dem Leitbild ebenfalls starker forciert werden
(Leitthema Stadtregionsentwicklung). Es wird explizit auf Zusammenarbeit im Wohnbau
und der Stadtentwicklung eingegangen, die stadtregional besser bewaltigt werden kén-
nen. Die stadtregionale Zusammenarbeit wird in der Steiermark zusatzlich Gber EFRE-
Forderungen in der Periode 2014-2020 begUnstigt. Der Wirtschaftsraum Steiermark wird
explizit als Fordergebiet ausgewiesen und kann flr stadtregionale Kooperationen For-
dersatze zwischen 60-70% geltend machen.3

Der obersteirische Zentralraum bzw. die Mittelstadtregion Leoben wirden sich fir ein
Pilotprojekt im stadtregionalen Wohnbau eignen. Die Akteurlnnen vor Ort sehen den
Wohnbau als Problem, das stadtregional geldst werden muss, somit kdnnten die in Kapi-
tel 4 Stadtregionaler sozialer Wohnbau getroffenen Uberlegungen in diesem Raum erst-
mals getestet werden. Im Bereich der gemeinsamen Betriebsansiedlung wird bereits seit
Jahren kooperiert. Diese Strukturen kénnen als Ausgangslage genommen werden, um
stadtregionalen Wohnbau zu realisieren. Auch die Finanzierung ware durch die EFRE-
Forderung maoglich.

298 HIESS, H., PFEFFERKORN, W., GRUBER, M., & DORINGER, E. (2014): S. 22.
299 jbid.: S. 72f.

300 WERDERITSCH JOCHEN, Geschaftsfuhrer Regionalmanagement Obersteiermark Ost, Interview, Leoben
am 31.08.2017.

301 HIESS, H., PFEFFERKORN, W., GRUBER, M., & DORINGER, E. (2014): S. 72f UND WEBSITE AMT DER STEI-
ERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG, Férderung von Stadt-Stadtumland-Kooperationen, Stadtregionen und
urbane Wachstumsimpulse in der Steiermark, abgerufen am 03.09.2017.
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6.1.3.3. Region im Wandel - Strategie fiir den Wohnungsbestand in der
Obersteiermark Ost

Die Strategie fir den Wohnungsbestand in der Obersteiermark Ost entstand als Basis fir
das Leitthema , Lebendige Stadt- und Ortszentren & Wohnbau” im Leitbild der GroBregi-
on Obersteiermark Ost 2014+. Ziel war es, aufgrund der Veranderung der Bevolkerung
strategische MaBnahmen in der Region zu Uberlegen. Die Studie ist eines von wenigen
wohnungspolitischen Dokumenten in Osterreich, stellt allerdings nur ein informelles Do-
kument dar. Sie umfasst neben einer Analyse des Status Quo in der Region auch eine
detailliertere Untersuchung der Stadte Bruck an der Mur, Mirzzuschlag und Leoben. Au-
Berdem werden unterschiedliche Entwicklungsstrategien fur die Region aufgezeigt. Diese
reichen von der Maoglichkeit der Attraktivierung und Nutzung des Wohnungsbestandes
bis hin zu Uberlegungen des Riickbaus von Geb&uden. Der Riickbau ist vor allem in den
Teilen der Region mit ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung zu thematisieren. Aber auch
die Umnutzung von gewerblich-industriellen Gebduden zu Wohnnutzen wird behan-
delt.?*

Die Studie sieht den Bevodlkerungsriickgang in Teilen der Region auch als Chance, um
beispielsweise Ortskerne wieder starker zu beleben und bestehende Gebadudestrukturen
zu verbessern. Auch die Lebensqualitat kann durch den Riuckbau von Gebauden verbes-
sert werden, indem die freigewordenen Flachen als Freiraum genutzt werden.3%

Ziel war es auBerdem eine Klassifizierung nach der ,Zukunftsfahigkeit” im Gebaudebe-
stand durchzufthren. Darunter wird in der Studie eine ,Einteilung der Sinnhaftigkeit und
Machbarkeit der Weiterentwicklung dieser Anlagen unter Beachtung aller Rahmenbedin-
gungen 3% verstanden. Dabei wurden folgende Kriterien definiert:

Lage der Anlage hinsichtlich des Stadtumfeldes

Attraktivitdt des Wohnumfeldes

Versorgung mit dem &ffentlichen Verkehr, Anbindung an Rad- und FuBwege
Energetische Optimierung

Anpassungsfahigkeit der Wohnungsgrundrisse

Anpassungsfahigkeit der Wohnanlage hinsichtlich AuBenrdumen

Adaptierbarkeit flr die Beddrfnisse des motorisierten Individualverkehrs und hier

NSO UL A WD =

insbesondere Stellpldtze
8. Lage der Wohnanlage in Hinblick auf Immissionen des Verkehrs und von Betrieben
9. Erhaltungszustand der Wohnanlage
10. Méglichketen der sozialen Durchmischung®®®

302 WERDERITSCH JOCHEN, Geschaftsfuhrer Regionalmanagement Obersteiermark Ost, Interview, Leoben
am 31.08.2017.

303 KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 32.
304 KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 34.
305 ibid.: S. 34ff.
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Aus den Kriterien soll abgeleitet werden, in welchen Siedlungen der gréBte Handlungs-
bedarf besteht und wo Prioritaten gesetzt werden missen. Diese Priorisierung dient dazu,
um die Erfolgschancen der Weiterentwicklung der Wohnsiedlungen besser einschatzen zu
kdnnen. 3%

Wie eingangs erwahnt wurden auch Entwicklungsstrategien bis 2050 definiert. Man geht
dabei von einer schrumpfenden bzw. teilweise stagnierenden Bevoélkerungsentwicklung
aus, dennoch wird in der Region weiterhin gebaut werden, wenngleich nicht sehr stark.
Der Fokus wird vielmehr auf der Sanierung und dem Erhalt des Wohnungsbestandes ge-
legt werden. Die Strategie ist sehr weit ausdifferenziert und verfiigt Gber ein breites Bln-
del an MaBnahmen, um den (sozialen) Wohnungsbestand zukunftsfahig zu machen.3”
Diese MaBnahmen werden im folgenden UberblicksmaBig dargestellt:

1. Gebdudebezogene MaBBnahmen
a. MaBnahmen zur energetischen Sanierung
b. MaBnahmen zur Barrierefreiheit
c. Adaptierung der Grundrisse
d. Modernisierung der wohnungsbezogenen Freibereiche
2. Funktionelle MaBnahmen
a. Umnutzung von Wohnungen und Gebduden
b. Quartiersmanagement
3. Verbesserung des engeren Wohnungsumfeldes (siedlungsintern)
a. Verkehrsflichenmanagement und Stellpldtze
b. Allgemeinflachen und Freifldchen
4. Stddtebauliche MaBnahmen
a. Anbindung an das Stadtzentrum (Rad- und FuBwege)
b. Verbesserung des &ffentlichen und nachhaltigen Verkehrs
c. Schaffung von Nahversorgungseinrichtungen?®

Die Bevolkerung soll in den Prozess aktiv eingebunden werden und an der Mitgestaltung
der Ergebnisse maBgeblich mitwirken. Dadurch soll eine starkere Identifizierung der
Wohnbevolkerung mit dem der Revitalisierung der Wohnbauten erreicht werden.3%

Die Strategie ist duBerst spannend, da sie einerseits eine der wenigen wohnbaubezoge-
nen Strategien Osterreich darstellt und anderseits die Kooperationsbereitschaft in dieser
Thematik in der Region aufzeigt. Dieser Prozess muss weiterverfolgt werden, und kann
als Basis fur eine gesamtregionale Wohnbaukonferenz fungieren.

306 KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 36.
307 ibid.: S. 42ff.

308 KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 45ff.
309 ibid.: S. 48.
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6.1.4. Wohnbau in der Region

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt der GroBregion Obersteiermark Ost und der
Mittelstadtregion Leoben analysiert. Dabei wird einerseits auf die Eigentumsstruktur ein-
gegangen und anderseits die raumliche Verteilung des sozialen Wohnbaus analysiert. In
der GroBregion Obersteiermark Ost gibt es gemalB der Registerzahlung aus 2011 ins-
gesamt 76.198 Wohneinheiten mit Hauptwohnsitzmeldung. Die Mittelstadtregion
Leoben ist Teil der GroBstadtregion Obersteiermark Ost und hat 50.056 Wohnungen
mit Hauptwohnsitzmeldung. Knapp zwei Drittel des Wohnungsbestandes der GrofRre-
gion entfallen somit auf die Mittelstadtregion Leoben und deren 18 Gemeinden.

Durch den prognostizierten Bevolkerungsrickgang Gber die ndachsten Jahrzehnte ist der
Bedarf an Neubau in der Region gering. Die 2004 ver6ffentlichte Wohnungsbedarfsprog-
nose der OROK sieht fir die GroBregion Obersteiermark bis 2021 einen jahrlichen Neu-
baubedarf von etwa 340 Wohneinheiten und zwischen 2021-2031 von etwa 320
Wohneinheiten vor. Die entspricht bis 2021 etwa 7% und zwischen 2021-2031 etwa
9,6% des Neubaubedarfs in der Steiermark. Dies basiert allerdings noch auf der alten
Bezirkseinteilung, allerdings wird deutlich, dass nur geringer Bedarf besteht. Die Anstren-
gungen in der Region mussen primar auf der Bestandsverwaltung liegen.3™

Der soziale Wohnbau hat seit der Industrialisierung der Region im 19. Jahrhundert eine
wichtige Rolle. Bereits die ersten Industrieunternehmen bauten Wohnraum fir ihre Arbei-
terlnnen. Mit dem Bau der Sidbahn und der zunehmenden Stahl- und Industrieprodukti-
on beschleunigte sich der Bau zusatzlich. Nach dem zweiten Weltkrieg traten die Ge-
meinden in die FuBstapfen der Unternehmer und bauten groBe Bestande an kommuna-
lem Wohnbau auf. Dies gerade in den industriellen Zentren Leoben, Mdurzzuschlag,
Troifach, und Kapfenberg. Auch der gemeinnitzige Wohnbau spielt historisch eine be-
deutsame Rolle.

In den 1950er- 1960er- und 1970er-Jahren kam es in der Region zu einer BlUtephase, die
1971 mit der Erreichung des Bevolkerungshdchststandes langsam endete. Danach ging
die Bevolkerung immer weiter zurlick, der Wohnungsbestand blieb allerdings und wurde
statig erneuert und weist auch heute noch eine hohe Qualitat auf. Die Gemeinden und
gemeinndtzige Bauvereinigungen Ubernahmen teilweise die Wohnbauten von Industrie-
unternehmen.3"

310 WEBSITE LAND STEIERMARK, Wohnen - OROK-Prognosen 2001-2031 - Wohnungsbedarf, abgerufen am
10.09.2017.

31T WERDERITSCH JOCHEN, Geschaftsfuhrer Regionalmanagement Obersteiermark Ost, Interview, Leoben
am 31.08.2017.
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Nach wie vor gibt es einen groBen Bestand an sozialem Wohnbau aus der Zwischen-
kriegszeit sowie aus der Nachkriegszeit bis in die 1970er-Jahre.?" Durch den starken Fo-
kus auf Mietwohnungen im GeschoBwohnungsbau sind Gebaude mit nur einer Haupt-
wohnsitzmeldung vergleichsweise unterreprasentiert. Gebaude mit nur einer Hauptwohn-
sitzwohnung stellen allerdings weiterhin die vorherrschende Eigentumsform dar (siehe
Abbildung 34: Anteil Wohnungen nach Anzahl Wohneinheiten je Gebdude). In der GroB-
region Obersteiermark Ost und der Mittelstadtregion liegen beide Werte unter dem 6ster-
reichweiten Anteil von knapp 34%. In den Ubrigen, nicht von der Industrie gepragten,
Gemeinden der GroBregion ist das Einfamilienhaus starker vertreten.

Abbildung 34: Anteil Wohnungen nach Anzahl Wohneinheiten je Gebaude

0,
100% 5,49% 6,96% 2.67%
90% 11,84%
0,
50% 16.97% 19,65%
0% 21,81%
’ 23,51% .
60% 2, 10,70%
50% 10,65% 16,14%
10,62 % a4
40% ‘
12,16%
3000 ° 10,09%
0
20% 0
10% 31,22% 28,29% 36,83%
0
0%
Obersteiermark-Ost MSR Leoben Ubrige Gemeinden
1 Wohnung 2 Wohnungen 3-5 Wohnungen
6-10 Wohnungen 11-20 Wohnungen 21 und mehr Wohnungen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Betrachtet man die Eigentumsverhaltnisse heute (siehe Abbildung 35: Anteil Wohnungen
nach Eigentimerinnen), so zeigt sich, dass das Eigentum von Privatpersonen die
wichtigste Eigentumsform darstellt. Allerdings liegt der Anteil unter dem gesamtdster-
reichischen Anteil von 71,36%. Dies zeigt sich ebenfalls, wenn man den Anteil des Eigen-
tums von Privatpersonen in der Mittelstadtregion Leoben (58,86%) mit dem in allen
Stadtregionen (64,74%) vergleicht. Eigentum von Privatpersonen ist somit in der
Obersteiermark vergleichsweise unterreprasentiert.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind hingegen vergleichsweise starker reprasen-
tiert. Vergleicht man den Anteil in der Obersteiermark Ost (20,10%) mit dem Osterreich-
weiten (14,31%), erkennt man das starkere Vorhandensein von gemeinnitzigen Woh-

312 WERDERITSCH JOCHEN, Geschaftsfuhrer Regionalmanagement Obersteiermark Ost, Interview, Leoben
am 31.08.2017.
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nungen. Auch in der Mittelstadtregion Leoben zeigt sich ein ahnliches Bild. Der Anteil in
der MSR betragt 22,73% und liegt somit Gber dem Anteil in Stadtregionen (16,99%).

Auch Korperschaften o6ffentlichen Rechts sind in der Region Obersteiermark Ost
(11,46%) starker prasent, als in Gesamtosterreich (9,42%). In der Mittelstadtregion
Leoben ist der Anteil mit 13,13% noch hoher, auch im Vergleich zu allen Stadtregionen
(12,21%). Lediglich die Ubrigen Gemeinden der GroBregion Obersteiermark Ost liegen
unter dem O&sterreichweiten Schnitt, was sich aus dem starkeren Fokus auf Eigentum von
Privatpersonen und weniger kommunalen Wohnbau erklaren l&sst.

Bei den sonstigen juristischen Personen zeigt sich kein einheitliches Bild. In der
Region Obersteiermark Ost ist der Anteil (5,61%) hoher als dsterreichweit (4,92%), wah-
rend der Anteil in der Mittelstadtregion Leoben (5,29%) unter dem Gesamtanteil in
Stadtregionen liegt (6,06%). Der Anteil in den Gbrigen Gemeinden liegt mit 6,22% Uber
dem osterreichischen Schnitt. Dies ist vor allem mit dem hohen Anteil von 38,86% in
Eisenerz zu erklaren.

Abbildung 35: Anteil Wohnungen nach Eigentiimerinnen
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Analysiert man den Wohnungsbestand in Gebdauden mit mehr als einer Wohneinheit, so
nimmt die Bedeutung von gemeinnitzigen Bauvereinigungen (28,44%) und Korperschaf-
ten o6ffentlichen Rechts (15,82%) in der GroB3region Obersteiermark Ost zu und die Be-
deutung von Eigentum von Privatpersonen (48,33%) ab. Auch in der Mittelstadtregion
Leoben ist dies erkennbar. Der soziale Wohnbau (48,29%) ist in der Stadtregion Le-
oben ohne Gebaude mit einer Wohneinheit starker ausgepragt als Eigentum von
Privatpersonen (44,83%). Im Segment der Gebdude ab elf Wohneinheiten ist der sozia-
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le Wohnbau die wichtigste Eigentumsform sowohl in der GroBregion Obersteiermark Ost
als auch in der Mittelstadtregion Leoben.

Differenziert man die Eigentumsverhaltnisse in der Region Obersteiermark Ost in die Mit-
telstadtregion Leoben und die tGbrigen Gemeinden sieht man (siehe Abbildung 36: Anzahl
Wohnungen nach Eigentimerlnnen), dass sich gemeinniitzige Bauvereinigungen und
Korperschaften 6ffentlichen Rechts liberproportional auf die Mittelstadtregion
Leoben konzentrieren.

Abbildung 36: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Der soziale Wohnbau ist in der Region sehr unterschiedlich auf die Gemeinden verteilt
(siehe Abbildung 37: Sozialer Wohnbau in der GroBregion Obersteiermark-Ost und der
MSR Leoben nach Gemeinde). Wahrend der Anteil des sozialen Wohnbaus am Gesamtbe-
stand in den jeweiligen Gemeinden der Kernzone der Mittelstadtregion Leoben sehr hoch
ist, ist dieser in landlich-peripheren Gemeinden niedrig. So ist der soziale Wohnbau in
Kapfenberg (51,94%), Mairzzuschlag (45,09%), Niklasdorf (42,26%) und Leoben
(40,19%) besonders stark ausgepragt. In den Gemeinden Stanz im Mdurztal (5,96%), Tra-
goB-Sankt Katharein (7,79%) und Lorenzen im Murztal (7,99%) ist der soziale Wohnbau
hingegen sehr schwach ausgepragt.
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Abbildung 37: Sozialer Wohnbau in der GroBregion Obersteiermark-Ost und der MSR
Leoben nach Gemeinde
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Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017, ab-
gerufen Juli 2017 und WEBSITE DATA.GV.AT, Dauersiedlungsraum, Stand 27.06.2017, abgerufen am
25.08.2017.

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Alles in allem ist der soziale Wohnbau in der Obersteiermark und vor allem in der Mittel-
stadtregion Leoben stark ausgepragt. Jeweils rund ein Drittel der Wohnungen kénnen
zum sozialen Wohnbau gezahlt werden. Raumlich gesehen ist der soziale Wohnbau aber
sehr unterschiedlich in der Stadtregion verteilt (siehe Abbildung 38). Vergleicht man die
steirischen Stadtregionen, so ist der soziale Wohnbau in der MSR Leoben am starks-
ten ausgepragt. In der GroBBregion Obersteiermark Ost konzentrieren sich dabei 72,10%
des sozialen Wohnbaus auf finf Gemeinden, wahrend sich in diesen Gemeinden lediglich
53,42% des Wohnungsbestandes befindet. Somit gibt es eine deutliche raumliche Kon-
zentration des sozialen Wohnbaus auf einige wenige Gemeinden.
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Abbildung 38: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil am Gesamtbestand je Gemeinde in
der GroBregion Obersteiermark Ost
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Die Gemeinden Leoben, Kapfenberg, Bruck an der Mur und Trofaiach sind Teil der Mittel-
stadtregion Leoben, wahrend Murzzuschlag nicht Teil dieser ist. Abgesehen von Trofaiach
sind alle die Gemeinden der Mittelstadtregion Leoben Teil der Kernzone.

Die Analyse der Verteilung des sozialen Wohnbaus in der Mittelstadtregion Leoben
zeigt ein ahnliches Bild (siehe Abbildung 39: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil am Ge-
samtbestand je Gemeinde in der Mittelstadtregion Leoben). Auch hier ist der soziale
Wohnbau lberproportional auf die vier Gemeinden konzentriert. Besonders Kap-
fenberg und Leoben erweisen sich als Zentren fur den sozialen Wohnbau in der Stadtre-
gion, in denen knapp 60% des sozialen Wohnbaus zu finden sind. In Gemeinden der
Kernzone finden sich 78,88% des Gesamtbestandes an sozialen Wohnbau bei einem An-
teil von 68,11% des Gesamtbestandes an Wohnungen in der Stadtregion.
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Abbildung 39: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil am Gesamtbestand je Gemeinde in
der Mittelstadtregion Leoben
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Factbox: Wohnbau in Region Obersteiermark Ost

— 76.198 Wohneinheiten mit Hauptwohnsitzmeldung — Niedriger Neubaubedarf

— Anteil an Gebduden mit einer Hauptwohnsitzwohnung niedriger als in Gesamtdster-
reich

— Eigentum von Privatpersonen wichtigste Eigentumsform in der Region, aber gemein-
nltzige Bauvereinigungen und Korperschaften 6ffentlichen Rechts sind stark ausge-
pragt und ab elf Wohneinheiten ist der soziale Wohnbau dominanter als Privateigen-
tum

— Konzentration des sozialen Wohnbaus zu 72,10% auf funf Gemeinden - Uberpro-
portionale raumliche Konzentration auf Leoben, Kapfenberg, Bruck an der Mur,
Mirzzuschlag und Trofaiach

— Wohnungspoltische Strategie fir den Bestand vorhanden - Voraussetzungen fur
Kooperation sind gegeben
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6.1.5. Wohnbauakteurinnen in der Region

Der Wohnungsmarkt in der Region ist zwar stark von Privateigentum gepragt, dennoch
gibt es vergleichsweise viel sozialen Wohnbau. Dieser befindet sich zu einem groBen Teil
in den regionalen Zentren und steht wiederum im Eigentum weniger groBBer Bautragerin-
nen. Die Gemeinden Leoben, Kapfenberg, Mirzzuschlag und Bruck an der Mur verfigen
Uber groBe kommunale Wohnungsbestande. Auch gemeinnitzige Bauvereinigungen spie-
len in der Region eine wichtige Rolle. Hier lassen sich, basierend auf der Erhebung im
Rahmen der Strategie fir den Wohnungsbestand in der Obersteiermark Ost, in den unter-
schiedlichen Stadten unterschiedliche gemeinnltzige Bauvereinigungen ausmachen (siehe

Tabelle 11: Eigentimerinnenstruktur im Wohnbau in der Obersteiermark Ost).

Tabelle 11: Eigentiimerinnenstruktur im Wohnbau in der Obersteiermark Ost

Rechtsform

Miirzzuschlag

Bruck an der Mur

Leoben

Gemeinnutzige Bauvereinigungen

Kapitalgesellschaften

— SCHWARZATAL -
"Schwarzatal" Gemein-
nutzige Wohnungs- und
Siedlungsanlagen-GmbH

— "Leykam"
Gemeinndtzige Wohn-,
Bau- und Siedlungsge-
sellschaft m.b.H.

Genossenschaften

— OWG - Osterreichische
Wohnbaugenossenschaft
gemeinnitzige
reg.Gen.m.b.H.

— ROTTENMANN -
Gemeinn. Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft
steir. Hilfswerk f. Eigen-
heimbau reg.Gen.m.b.H.

— Brucker Wohnbau- und
Siedlungsvereinigung,
reg.gemeinnditzige
Gen.m.b.H.

— Gemeinntitzige Wohn-
und Siedlungsgenossen-
schaft Ennstal
reg.Gen.m.b.H. Liezen

— OWG - Osterreichische
Wohnbaugenossenschaft
gemeinnUtzige
reg.Gen.m.b.H.

— Gemeinntitzigen Bau-,
Wohnungs- und Sied-
lungsgenossenschaft fur
Leoben und Umgebung,
reg. Gen. m. b. H.

— DONAWITZ - Siedlungs-
genossenschaft Dona-
witz gemeinnitzige re-
gistrierte Wohnbauge-
nossenschaft m.b.H.

Offentliche Bautragerinnen

- OBB-
Immobilienmanagement
Gesellschaft mbH

Private Bautragerinnen

— WAG Wohnungsanla-
gen Gesellschaft m.b.H
— KOHLBACHER GmbH

KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 24ff, eigene Darstellung.

Diese Aufstellung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern soll vielmehr die
Diversitat der in der Region tatigen Wohnbautragerinnen abseits der Gemeinden aufzei-
gen. In Bruck an der Mur sind beispielsweise drei gemeinnitzige Bauvereinigungen (Bru-
cker Wohnbau, Ennstaler und OWG) fur Gber zwei Drittel des Bestandes an Mietwohnun-
gen verantwortlich. In Leoben zeigt sich ein ahnliches Bild. Dort ist der kommunale
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Wohnbau gemeinsam mit der privaten WAG und der Siedlungsgenossenschaft Leoben fur
etwa drei Viertel des Mietwohnungsbaus verantwortlich.32

Freifinanzierter Wohnbau ist in der Region im GeschoBwohnungsbau weniger stark ver-
breitet. Hochwertiger Mietwohnraum fir FUhrungs- und Fachkrafte wirde in der Region
allerdings nachgefragt werden. Dieses Wohnungssegment ist flr Investorinnen im Regel-
fall sehr interessant, allerdings konnen diese in der Region mit der starken Dominanz des
sozialen Wohnbau anscheinend nicht konkurrieren.?™

6.1.6. Stadtregionaler Wohnbau fiir die Obersteiermark Ost

Die Ausgangslage fir eine stadtregionale Wohnbaukooperation in der Region Oberstei-
ermark Ost ist grundsatzlich gut. Grundsticks- und Mietpreise sind vor allem in den
schrumpfenden Regionsteilen vergleichsweise giinstig und es wurden bereits gemeinsame
Projekte im Wohnbau angedacht. Auch liegt mit der Strategie fiir den Wohnungsbe-
stand in der Obersteiermark Ost ein wohnungspolitisches Dokument vor, auf das aufge-
baut werden kann. Der Neubaubedarf an Wohnraum ist allerdings nicht sonderlich hoch.

Die 6stliche Obersteiermark ist ein hochst spannender Raum fir raumliche Entwicklung.
Einerseits geht die Bevdlkerung zurlick und es muss Uber MaBnahmen wie Rickbau oder
Umnutzung nachgedacht werden, anderseits gibt es in der Region vier Stadte in unmit-
telbarer Nahe zueinander, die in der industriellen Produktion Weltmarkfihrer beheimaten
und auch am Wohnungsmarkt durchaus als dynamische Raume eingestuft werden koén-
nen. Teile des Bestands an sozialem Wohnbau In der Region sind ungenutzt und kénnten
durch eine Attraktivierung einer Nutzung zugefihrt werden. Daher scheint es sinnvoll,
dass an die bestehende Wohnbaustrategie fur den Bestand angeknUpft wird und in der
Region eine Wohnbaukonferenz zu etablieren. Durch die Moglichkeit in der Region
Kooperationen mit EFRE-Mitteln zu fordern wadre die Finanzierung einer solchen Konfe-
renz nach Minchner Vorbild mdglich. So sind Fordersatze von bis zu 70% maoglich.
Dort kénnten jahrlich Gemeindevertreterinnen, Wohnbauexpertinnen und Wohnbautra-
gerlnnen Erfahrungen austauschen und Uber die kiinftige Entwicklung des Wohnbaus
in der Region diskutieren. Die Initiative muUsste allerdings von den Gemeinden der Re-
gion ausgehen. Das Regionalmanagement kdénnte hier vermittelnd auftreten, ist allerdings
aufgrund des aktuellen Fokus auf Mobilitdt, Regionsimage und Innenstadtbelebung der-
zeit ausgelastet.

Aufbauend auf einer Wohnkonferenz und der Strategie fir den Wohnungsbestand sollte
Uber eine Kooperation in der Verwaltung des sozialen Wohnbaus nachgedacht werden.
Der soziale Wohnbau ist auf wenige groBe Akteurlnnen beschrankt. Im Vergabewesen

313 KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 25f.

314 WERDERITSCH JOCHEN, Geschaftsfuhrer Regionalmanagement Obersteiermark Ost, Interview, Leoben
am 31.08.2017.
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wirde sich die Region fir ein ,Wohnticket Obersteiermark Ost” eignen. Dadurch wa-
re es fur die Bewohnerlnnen der Region leichter, auf sozialen Wohnbau zuzugreifen.
Auch kénnte so mehr ginstiger Wohnraum, abseits von Eigentum, fir junge Menschen
zur Verflgung stehen, da diese nun auf Wohnraum unabhéngig ihres Hauptwohnsitzes
zugreifen kénnen. Die Abwanderung kénnte dadurch verringert werden.

Ein gemeinsames Vergabewesen soll allerdings auch mit einer gemeinsamen Bestands-
pflege einhergehen. Die Region steht vor dem Problem, dass durch den Bevdlkerungs-
rickgang immer weniger Fordermittel fir den Wohnbau zur Verfiigung stehen. Dadurch
kann die Sanierung nicht in ausreichendem Umfang realisiert werden. Gemeinden die
Instandhaltung ihrer Wohnbaubestédnde gemeinsam finanzieren. Die Instandhaltung des
Wohnungsbestands in schrumpfenden Regionen sollte verstdrkt durch Landesférderungen
finanziert werden, um zukUnftig ein qualitativ hochwertiges Wohnen garantieren zu kén-
nen.3"™

In der 6stlichen Obersteiermark waren Kooperationen im Wohnungsneubau auch sinn-
voll, wenngleich die Gemeinden vor allem der Fokus auf den gemeinsamen Ankauf von
Liegenschaften legen sollten. Der Neubau von GeschoBwohnungen wird vor allem von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen erfillt. Gemeinden sollten sich allerdings im Gegen-
zug zur Verflgungstellung von Grundstlcken Vergaberechte fur Wohnungen sichern.
Ahnlich wie bei der interkommunalen Betriebsansiedlung kénnten die Gemeinden mit-
tels einer Agentur Grundstiicke fiir Wohnzwecke erwerben und an gemeinniitzige
Bauvereinigungen mittels Baurecht oder Verkauf weitergeben. So kénnte vor allem
Wohnraum fur junge Menschen geschaffen werden, die dann wiederum in der Region
bleiben, oder nach dem Studium in die Region zurlckkehren.

Die Region wirde sich sehr gut fur intensivere Kooperationen im Wohnbau eignen. Be-
sonders die Bestandsverwaltung und ein gemeinsames Vergabewesen sind sinnvoll.
Die Gemeinden der Region bzw. vor allem die Stadte Bruck an der Mur, Leoben, Kapfen-
berg und MUrzzuschlag sind gefordert eine Kooperation anzustoB3en.

6.1.7. Analyseergebnisse

Die Obersteiermark Ost ist durch den Bevolkerungsriickgang der vergangenen Jahr-
zehnte stark gepragt und dieser Trend wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Neben der
Schrumpfung der Region gibt es allerdings vor allem in den regionalen Zentren wirt-
schaftliche Entwicklung. Diesen Unterschied zwischen Stadt und Land gilt es in den
kommenden Jahren zielfilhrend zu managen und einen Ausgleich zwischen den beiden
Entwicklungstendenzen zu schaffen.

315 WERDERITSCH JOCHEN, Geschaftsfuhrer Regionalmanagement Obersteiermark Ost, Interview, Leoben
am 31.08.2017 und KAMPUS, D. ET AL. (2014): S. 90ff.
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Von den knapp Uber 76.000 Wohneinheiten mit Hauptwohnsitzmeldung befinden sich
zwei Drittel in der Mittelstadtregion Leoben. Diese bilden in der Region die Zentren fur
Wohnen und Arbeiten. Neben den Gemeinden der Stadtregion spielt die Stadt MUrzzu-
schlag ebenfalls eine wichtige Rolle.

In der Region gibt es groBe Bestande an sozialem Wohnraum, die vor allem aus der
industriellen Pragung der Region herrthrt. Auch Einfamilienh&duser sind weniger verbreitet
als in anderen 6sterreichischen Regionen und vergleichsweise gunstig. Sozialer Wohn-
raum ist vor allem im GeschoBwohnungsbau von groBer Relevanz. Dieser konzentriert
sich wiederum vor allem auf fiinf Gemeinden (Leoben, Kapfenberg, Bruck an der
Mur, Mirzzuschlag und Trofaiach), die die Region Uberproportional mit sozialem Wohn-
raum versorgen.

Durch den Bevolkerungsrickgang wird es auch im sozialen Wohnbau in den nachsten
Jahren zu verstarktem Leerstand kommen. Durch MaBnahmen zur Attraktivierung des
Wohnungsbestandes kann dieser vermindert werden. Die Gemeinden Leoben, Bruck an
der Mur und Murzzuschlag haben gemeinsam bereits eine Strategie im Umgang mit den
Bestandswohnungen erarbeitet. Diese kann als Ausgangspunkt fur weitere Kooperatio-
nen im Wohnbau genitzt werden und eine regionale Wohnbaukonferenz eingerichtet
werden, um den fachlichen Austausch im Bereich Wohnen in der Region weiter zu fuh-
ren.

Durch die Konzentration von groBBen Teilen des sozialen Wohnbaus auf wenige kommu-
nale und gemeinnUtzige Bautragerinnen kénnen Kooperationen wie ein ,Wohnticket
Obersteiermark Ost” oder eine gemeinsame Verwaltung einfacher realisiert werden.
Trotz des Bevolkerungsriickgangs in der Region, wird auch weiterhin gebaut. Dies sollte
verstarkt in regionaler Abstimmung erfolgen.

Die Grundlagen fir eine Kooperation in der Region sind gut, allerdings mussen die Ge-
meinden der Region eine Initiative starten, um Wohnbau zu einem (stadt)regionalen
Thema zu machen. In der Mittelstadtregion Leoben ist besonders Kooperationen be-
treffend Wohnungsbestand wichtig, Neubau spielt nur eine untergeordnete Rolle.
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6.2. Oststeiermark - Kleinstadtregion Weiz

6.2.1. Lage und Abgrenzung der Region

Die Kleinstadtregion Weiz umfasst neun Gemeinden im Bezirk Weiz und liegt in der
GroBregion Oststeiermark (siehe Abbildung 40: Abgrenzung Region Oststeiermark und
Kleinstadtregion Weiz). In der steiermarkischen Regionsabgrenzung nach dem Landes-
entwicklungsprogramm aus 2009, sind die Gemeinden der Kleinstadtregion Teil der Regi-
on Oststeiermark, die die Bezirke Weiz und Hartberg-Furstenfeld umfasst. An dieser Stelle
sei noch angemerkt, dass Teile der GroBregion Oststeiermark, rund um Gleisdorf, zur

GroBstadtregion Graz gezahlt werden.

Abbildung 40: Abgrenzung Region Oststeiermark und Kleinstadtregion Weiz
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6.2.2. Charakteristik der Region

In der Region Oststeiermark leben 179.656 Menschen in 67 Gemeinden. Die Bevolke-
rung konzentriert sich auf die Zentren Weiz, Gleisdorf, Furstenfeld und Hartberg.®'® Die
Region wird von den breiten Talern des oststeirischen Hugellandes gepragt und weist
vergleichsweise einen hohen Dauersiedlungsraum auf (53% der Gesamtflache). Die aus
der Lage resultierenden Boden- und Klimabedingungen erlauben den Anbau einer breiten
Produktpalette und flhrten historisch zu einer Spezialisierung auf landwirtschaftliche
Produkte. Auch Viehzucht spielte eine wichtige Rolle. In den letzten Jahrzehnten ist es
allerdings zu einem starken Strukturwandel in der Region gekommen und das Gros
der Bevdlkerung arbeitet heute im sekunddren und tertidren Sektor. Die Stadte Weiz,
Fiirstenfeld und Gleisdorf sind die industriell-gewerblichen Zentren der Region.
Weiz und Gleisdorf profitieren hier vor allem durch die raumliche Nahe zum steirischen
Zentralraum und dem dort ansdssigen Automobilcluster. Seit einigen Jahren wird ver-
starkt auf Tourismus, hier vor allem Gesundheits- und Wellnesstourismus, gesetzt. Alles in
allem ist die Wirtschaftsstruktur in der Region sehr diversifiziert."

Die Bevolkerung in der Oststeiermark steigt stetig an. Zwischen 2011 und 2015
stieg die Bevdlkerung um 1.766 Personen (+0,99%). Dabei kommt es in der Region zu
unterschiedlichen Entwicklungen. In einigen Gemeinden, vor allem kleine landlich-
periphere Gemeinden, kommt es zu einem leichten Bevolkerungsrickgang, wahrend es in
anderen Gemeinden wie Weiz, Furstenfeld, Gleisdorf und Hartberg zu einem starken An-
stieg der Bevolkerung kommt.3'® Die OROK-Bevélkerungsprognose prognostiziert bis
2030 einen leichten Anstieg der Bevolkerung um +1,8%, in den Zentren wird das Wachs-
tum allerdings weitaus hoher sein .3

Die Region lasst sich in drei Teilrdume differenzieren, die vor unterschiedlichen Heraus-
forderungen stehen. Die nordliche Oststeiermark (Oberes Feistritz- und Lafnitztal, Wech-
selland und Joglland) ist durch negative Bevolkerungsentwicklung und zunehmende
Uberalterung gepragt. Arbeitsplatze sind rar und Arbeitsplatzzentren der Region weit
entfernt. Die mittlere Oststeiermark (Almenland, Kernland, Thermenland) zeichnet sich
durch eine bessere Erreichbarkeit der Arbeitsplatzzentren und eine positive Gewerbeent-
wicklung aus und befindet sich zwischen Wachstum und Schrumpfung. Die stdliche Ost-
steiermark weist eine positive Bevolkerungsentwicklung und einen starkeren Fokus auf
gewerblich-industrielle Betriebe sowie Dienstleistungsbetriebe auf. Die Arbeitsplatzzen-

316 STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017,
eigene Berechnung.

317 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICK-
LUNG. (2011b): S. 6 und S. 191,

318 STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 UND STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum
Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017, eigene Berechnung.

319 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICK-
LUNG. (2011b): S. 11.
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tren der Region befinden sich in diesem Teilraum und die Nahe zum steirischen Zentral-
raum ermoglicht Pendelbeziehungen zwischen den Regionen.3%

Das steiermarkische Landesentwicklungsprogramm identifiziert die Stadte Weiz, Hart-
berg, Fiirstenfeld und Gleisdorf als regionale Zentren in ihrer zentral6rtlichen Einstu-
fung.??" Die Bevolkerung und Siedlungstatigkeit konzentriert sich vor allem auf diese Zen-
tren. Abseits dieser Siedlungszentren weist die Oststeiermark einen hohen Anteil an Ein-
familienhdusern im losen Siedlungsverbund auf. Die Flacheninanspruchnahme je Einwoh-
nerln ist in der Region mit 507 m2 hoher als im steirischen Durchschnitt (439 m2).322 Das
Bevolkerungswachstum und der weitere Anstieg von Einpersonenhaushalten (2009: 25%
auf 2030: 30%) sorgen unter anderem fur eine stetige Nachfrage nach Wohnraum.3??

Kooperationen finden in der Region vor allem in den Bereichen Infrastruktur und Soziales
statt. In den Jahren vor der Strukturreform gab es wenige Kooperationsbestrebungen, da
Gemeinden Angst vor einer Zusammenlegung haben. Seit der Vollendung der Gemein-
destrukturreform kommt es in der Region wieder vermehrt zu Kooperationen. Besonders
im Bereich Betriebsansiedelungen kommt es zu verstarkter interkommunaler Kooperati-
On.324

Die Kleinstadtregion Weiz ist Teil der GroBregion Oststeiermark und 17,60% der Be-
volkerung (31.626 Einwohnerinnen) leben in dieser Kleinstadtregion.3*® Die positive Be-
volkerungsentwicklung ist hier ebenfalls erkennbar und fallt starker aus als in der restli-
chen Region (+2,20% zwischen 2011 und 2015). Das Wachstum viel in der AuBenzone
(+2,44%) der Kleinstadtregion starker aus als in der Kernzone (+2,00%).3%® Weiz ist einer
der wichtigsten gewerblich-industriellen Standorte der GroBregion.

320 FIDLSCHUSTER HORST, Geschaftsfuhrer Regionalentwicklung Oststeiermark, Interview, Weiz am
13.09.2017. UND AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG - ABTEILUNG 17 LANDES- UND
REGIONALENTWICKLUNG. (2016¢): S. 39f UND OAR REGIONALBERATUNG GMBH. (2014): S. 7.

3218 3 (5) Art. 1 LEP 2009.

322 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG ABTEILUNG 16 — LANDES- UND GEMEINDEENTWICK-
LUNG. (2011b): S. 17.

323 ibid.: S. 18.

324 FIDLSCHUSTER HORST, Geschaftsfuhrer Regionalentwicklung Oststeiermark, Interview, Weiz am
13.09.2017.

325 STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017,
eigene Berechnung.

326 STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 UND STATISTIK AUSTRIA, Endgultige Bevolkerungszahl zum
Stichtag 31.10.2015 fur das Finanzjahr 2017, eigene Berechnung.
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6.2.3. Regionale Planungsdokumente
In der Region Oststeiermark gibt es drei wesentliche regionale Planungsdokumente.

Das Regionsprofil Oststeiermark ist eine Bestandsanalyse der Region und zeigt
die Charakteristik der Region. Dieses bildet die Grundlage fir die in Kapitel 6.2.2 vor-
genommene Charakterisierung der Region.

Das Regionale Entwicklungsprogramm fiir die Region Oststeiermark (REPRO OST)
ist eines von sieben vom Land verordneten Programmen auf regionaler Ebene und um-
fasst die Bezirke Weiz und Hartberg-Firstenfeld. Das Entwicklungsprogramm beinhaltet
rechtlich verbindliche raumliche Entwicklungsziele und MaBBnahmen.3?’

Das Regionale Entwicklungsleitbild Oststeiermark 2014+ bildet das zentrale Arbeits-
instrument der regionalen Planung und beinhaltet die strategische Ausrichtung und Ar-
beitsschwerpunkte.3?®

Im Folgenden werden das Regionale Entwicklungsprogramm fir die Region Oststeiermark
und das Regionale Entwicklungsleitbild Oststeiermark 2014+ ndher ausgefihrt und auf
deren Bezug zu sozialem Wohnbau analysiert.

6.2.3.1. Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region Oststeiermark

Das Regionale Entwicklungsprogramm fir die Region Oststeiermark (REPRO OST) wurde
2016 von der steiermarkischen Landesregierung verordnet. Dieses umfasst regionale
Entwicklungsziele und MaBnahmen zu deren Erreichung sowie Gemeindefunktionen. Das
Regionale Entwicklungsprogramm wurde von der Landesregierung erarbeitet und von
unterschiedlichen Akteurlnnen begutachtet, darunter die Gemeinden der Region sowie
der Regionalversammlung, die gemeinsam eine Stellungnahme zum Entwurf abgeben
mussen. Der rdumliche Geltungsbereich des Entwicklungsprogramms sind die Bezirke
Weiz und Hartberg-Furstenfeld.

Zentrale Ziele des Entwicklungsprogrammes sind gemalB3 § 2 REPRO OST 2016 die Sicher-
stellung der Daseinsvorsorge in der Region, die Schaffung der rdumlichen Voraussetzun-
gen fur einen leistungsfahigen Tourismus sowie die Freihaltung von Flachen mit Eignung
far industriell-gewerbliche Nutzung. Diese sollen im Sinne eines regionalen Ausgleichs
interkommunal entwickelt werden. Auch die flachensparende Siedlungsentwicklung ist
als Ziel im REPRO OST 2016 definiert. Dies soll gemaB § 2 (6) REPRO OST 2016 durch die
Erhéhung des Anteils von flachenspanenden Wohnformen, wie GeschoBwohnungsbau
oder verdichteten Wohnformen, gelingen. Ahnlich wie im REPRO OSO 2016 ist auch hier
bei der Wohnbaulandbedarfsberechnung die aktuelle Bevdlkerungsprognose zu bertck-

327 WEBSITE LAND STEIERMARK, Die 7 Regionalen Entwicklungsprogramme der Steiermark 2016, abgerufen
am 04.08.2017.

328 WEBSITE LAND STEIERMARK, Regionale Entwicklungsleitbilder Steiermark, abgerufen am 04.08.2017.
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sichtigen. Ferner ist fUr Bauplatze von Ein- und Zweifamilienhdusern ein durchschnittli-
cher Maximalwert von 900 m2 zulassig. In der Erlauterung der Verordnung findet sich
auBerdem, dass durch kleinere GrundstlicksgroBen der Verbrauch an natlrlichen Res-
sourcen eingeschrankt werden soll und durch kompaktere Strukturen Einsparungen im
Bereich technischer und sozialer Infrastruktur méglich sind.?°

Die Oststeiermark ist keine homogene Region, daher gibt es zusatzlich noch Ziele und
MaBnahmen fir Teilrdume, so auch fir Siedlungs- und Industrielandschaften (Agglomera-
tionsraume). Dabei ist gemal3 § 3 (8) REPRO OST 2016 die Nachverdichtung der Zentren
prioritdar gegenlber der Erweiterung anzusehen. Dabei muss allerdings auch die Schaf-
fung von attraktiven Lebensraumen in Form von hochwertigen Freirdumen im Fokus ste-
hen.33°

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung wurden Siedlungsschwerpunkte in Vorrangzo-
nen definiert (§ 5 REPRO OST 2016). In Vorrangzonen fur die Siedlungsentwicklung ist
die Funktionsdurchmischung Ziel. Dabei soll besonders auf den Erreichbarkeiten mit dem
offentlichen Verkehr, Rad- und FuBverkehr geachtet werden. Die Wohnqualitat soll durch
MaBnahmen der Stadt- und Ortsentwicklung und der Gestaltung des Freiraumes erhéht
werden. Der Wohnungsneubau soll vorrangig auf Vorrangzonen konzentriert
werden. Ferner soll die Zusammenarbeit zwischen Stadten und Umland verbessert wer-
den.3%!

Wohnen ist abgesehen von der Ausweisung von Siedlungsschwerpunkten kein regionales
Thema. Wohnungspolitischen Strategien sind in der Region ebenfalls nicht vorhanden. 33

6.2.3.2. Regionales Entwicklungsleitbild Oststeiermark 2014+

Das Regionale Entwicklungsleitbild umfasst Strategien und MaBnahmen fir die unter-
schiedlichen Teilrdume der Region. Grundlage dafir ist die Analyse und Bewertung von
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken in der Region. Im Siden der Region werden
durch das Wachstum in den nachsten Jahren zusatzliche Arbeitsplatze und Wohnmaog-
lichkeiten benotigt, wahrend der Naturraum immer weiter zuriickgedrangt werden wird.
In der mittleren Oststeiermark steht die Attraktivierung der Region als Wohn- und Ar-
beitsstandort im Fokus. Im nérdlichen Teil der Region stehen MaBnahmen zur Minderung

329 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG - ABTEILUNG 17 LANDES- UND
REGIONALENTWICKLUNG. (2016b): S. 24.

30 jbid.: S. 27.

331 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG - ABTEILUNG 17 LANDES- UND
REGIONALENTWICKLUNG. (2016b): S. 7 und S. 29.

332 FIDLSCHUSTER HORST, Geschaftsfihrer Regionalentwicklung Oststeiermark, Interview, Weiz am
13.09.2017.
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des Bevolkerungsrickgangs im Vordergrund. Dabei sollen vor allem die endogenen Krafte
regional gebindelt werden.3*3

In der SWOT-Analyse wurden unterschiedliche Schwerpunkte, wie Standort, Demogra-
phie, Wirtschaft, Tourismus oder Energie berlcksichtigt. Die Analyse kommt zu dem
Schluss, dass die Lebensqualitat in der Region hoch ist und die verkehrliche Anbindung in
den steiermarkischen Zentralraum zumindest im mittleren und sddlichen Teil der Region
gut ist. Auch die stabile Bevolkerungsentwicklung vor allem im Siden wird als Starke ein-
geschatzt. Als Schwache werden vor allem die schlechte Erreichbarkeit in peripheren Ge-
bieten, die Uberalterung und die starken innerregionalen Unterschiede genannt. Durch
den hohen Anteil an Dauersiedlungsraum in der Region gibt es ausreichend Fladchenange-
bot entlang von Verkehrsachsen die Chancen fir die kinftige Entwicklung bieten koén-
nen. Auch die hohe Wohnqualitat kann als Chance flur eine positive Bevolkerungsent-
wicklung durch Anziehungseffekte gesehen werden. Ferner bietet der Fokus auf energie-
optimiertes Bauen und Sanieren im privaten, betrieblichen, kommunalen und gemeinnit-
zigen Wohnbau Potential fir die Region. Die negative Bevdlkerungsentwicklung und das
Sinken des Anteils der erwerbsfahigen Bevolkerung ohne Zuwanderung werden als Risi-
ken verstanden.3

Aufbauend auf die SWOT-Analyse wurden finf Leitthemen definiert:”

Region profilieren

Standort starken

Nachhaltig leben und wirtschaften
Fachkréfte gewinnen

R W=

Sozialen Zusammenhalt stérken" 33>

Far jedes der Leitthemen wurden Ziele und daraus abgeleitete MaBnahmen sowie Leitpro-
jekte und Schlusselprojekte definiert. Fir den Wohnbau sind dabei besonders die Leit-
themen , Standort starken” (Leitthema 2) und ,Nachhaltig leben und wirtschaften” (Leit-
thema 3) interessant.

Das Leitthema ,Standort starken” thematisiert vor allem die wirtschaftliche Entwicklung
der Region, allerdings findet sich auch die Forderung Innenstadte neu zu beleben und die
Kooperation zwischen Stadt und Umland in allen Themenbereichen zu starken. Ziel ist es,
die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung in Stadtkern und Umland gemeinsam zu steu-
ern, um so einen attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraum in der Region zu schaffen.¢
Als eines der Leitprojekte ist hier die Errichtung einer Standortmanagement-Agentur defi-
niert. Dieses ist allerdings bisher nur auf Unternehmen ausgerichtet. Kiinftig kénnte diese
auch auf Standorte fir Wohnbau ausgeweitet werden. Die Kleinstadtregion Weiz kénnte

333 OAR REGIONALBERATUNG GMBH. (2014): S. 7.
334 ibid.: S. 17f und S. 21.

335 OAR REGIONALBERATUNG GMBH. (2014): S. 23.
336 ipid.: S. 39.
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somit 6sterreichischer Vorreiter in Sachen aktiver stadtregionaler Bodenpolitik fur Wohn-
bau werden.?¥’

Das Leitthema , Nachhaltig leben und wirtschaften” geht auf erneuerbare Energien und
Energieeffizienz sowie das Potential der Energieeinsparung im Wohnungsbau durch Sa-
nierung ein. Durch die Sanierung von Wohnraum kénnten groBe Energieverlust vermie-
den werden, allerdings wird oftmals aufgrund des hohen Investitionsbedarfs nicht saniert.
Auch im Neubau soll verstarkt auf energiesparende Wohnformen, wie Passivhauser, ge-
setzt werden. Oststeirische Gemeinden sollen sich daher zu Mindeststandards fir ener-
gieoptimiertes Bauen bekennen und verstarkt auf Sanierungen bei 6ffentlichen Gebauden
setzen. Abgeleitet daraus bildet die Sanierung von 6ffentlichen Gebduden eines der Leit-
projekte. Es soll eine Offensive flr die Sanierung von groBvolumigen 6ffentlichen Gebau-
den in der Region geben, darunter auch Wohngebaude. Dies kdnnte als Anlass genom-
men werden bestehenden sozialen Wohnbau in diesem Projekt zu sanieren.3%#

Ferner wurden noch weitere Projekte angedacht, eines davon tragt den Titel ,, Daseinsvor-
sorge und soziale Dienstleistungen (Soziale Wohnraumschaffung, Barrierefreiheit)” und
soll im Raum Weiz und Gleisdorf realisiert werden.*° Dabei soll die Schaffung von Wohn-
raum im Mittelpunkt stehen. Fur die soziale Wohnraumschaffung sind 5,1 Millionen Euro
in einem Zeitraum von 2016-2020 veranschlagt. Allerdings wurde die Projektidee bisher
nicht realisiert und wird nach Rucksprache mit der Lokalen Aktionsgruppe Almenland und
Energieregion Weiz — Gleisdorf aufgrund fehlender Finanzmittel auch bis auf weiteres
nicht realisiert werden.?*® Abgesehen von dieser Projektidee spielt die Schaffung von
leistbarem Wohnraum allerdings keine sonderlich groBe Rolle in dem regionalen Entwick-
lungsleitbild.3*

6.2.4. Wohnbau in der Region

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt der GroBregion Oststeiermark und der Klein-
stadtregion Weiz analysiert. Dabei wird einerseits auf die Eigentumsstruktur eingegangen
und anderseits die raumliche Verteilung des sozialen Wohnbaus analysiert.

In der GroBregion Oststeiermark gibt es gemdB Registerzahlung 2011 insgesamt
65.382 Wohneinheiten mit Hauptwohnsitz. Die Kleinstadtregion Weiz umfasst da-
von 12.212 Wohneinheiten mit Hauptwohnsitzmeldung. Somit entfallen etwa 18,7%
des Wohnungsbestandes auf die Kleinstadtregion und deren neun Gemeinden.

337 OAR REGIONALBERATUNG GMBH. (2014): S. 38ff.

338 ipid.: S. 48ff.

339 ipid.: S. 73.

340 ABSENGER-HELMLI IRIS, LAG Almenland & Energieregion Weiz — Gleisdorf, Telefoninterview, 08.09.2017.
341 ALMENLAND & ENERGIEREGION WEIZ-GLEISDORF REGIONALENTWICKLUNG GMBH. (2014): S. 41.
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Die Steiermark weist grundsatzlich ein konstantes Wachstum auf. Auch der jahrliche
Neubaubedarf ist konstant. Die 2004 veroffentlichte OROK-Wohnungsbedarfsprognose
sieht fur die GroBregion Oststeiermark bis 2021 einen jahrlichen Neubaubedarf von
etwa 700 Wohneinheiten und zwischen 2021-2031 von etwa 570 Wohneinheiten vor.
Die entspricht bis 2021 etwa 14,8% und zwischen 2021-2031 etwa 17,3% des Neubau-
bedarfs in der Steiermark. Der Bestand wachst somit jahrlich um etwa ein Prozent.**

Die Analyse zeigt, dass Gebdaude mit nur einer Hauptwohnsitzmeldung in der Region
einen groBen Stellenwert haben (siehe Abbildung 41: Anteil Wohnungen nach Anzahl
Wohneinheiten je Gebadude). Auch in der Kleinstadtregion Weiz sind diese vorherrschend.
In der gesamten Region liegt der Anteil weit Uber dem Osterreichweiten Anteil von
33,97 %.

Abbildung 41: Anteil Wohnungen nach Anzahl Wohneinheiten je Gebdude

100% S o ke
90% 7’82% ﬁ 7’51%

7,24%

80% 7.19% 9,15%
0,
70% 19,34% 6,94% 19,80%
60% 17,32%
50%
40%
30% 58,32% 60,19%
50,20%
20%
10%
0%
Oststeiermark KSR Weiz Ubrige Gemeinden

1 Wohnung 2 Wohnungen 3-5 Wohnungen 6-10 Wohnungen  m 11-20 Wohnungen  ®21 und mehr Wohnungen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Die Eigentumsverhaltnisse zeigen, dass die Region Oststeiermark regelrecht von Eigentum
von Privatpersonen dominiert wird (siehe Abbildung 42: Anteil Wohnungen nach Eigen-
timerinnen). Uber 90% der Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldung sind im Ei-
gentum von Privatpersonen. Der Anteil liegt weit Uber dem gesamtdsterreichischen
Anteil von 71,36%. Auch in der Kleinstadtregion Weiz ist der Anteil an Privateigentum
mit 84,92% weit Gber dem gesamtodsterreichischen. Abseits des Eigentums von Privatper-
sonen sind samtliche andere Eigentumskategorien vergleichsweise unterreprasen-
tiert.

342 WEBSITE LAND STEIERMARK, Wohnen - OROK-Prognosen 2001-2031 - Wohnungsbedarf, abgerufen am
10.09.2017.
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Gemeinniitzige Bauvereinigungen spielen in der Region Oststeiermark mit 5,24%
eine geringe Rolle (Osterreich: 14,31%). Mit 10,95% ist der Anteil auch in der Klein-
stadtregion Weiz sehr gering. Die Kleinstadtregion hat einen der niedrigsten Anteile von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen in dsterreichischen Stadtregionen.

Korperschaften o6ffentlichen Rechts sind in der Region Oststeiermark ebenfalls
vergleichsweise unterreprasentiert. In Gesamtdsterreich machen diese 9,42% des
Gesamtbestandes aus, in der Region Oststeiermark 2,85% und in der Kleinstadtregion
3,03%. Auch bei sonstigen juristischen Personen ist der Wert unter dem &sterreichischen
Anteil.

Abbildung 42: Anteil Wohnungen nach Eigentiimerinnen

100% 1,54% 1,10% 1,64%
90%
80%
70%
60%
50%

84,92%
90,37% : 91,62%

40%
30%
20%
0% I+ S S
Oststeiermark KSR Weiz Ubrige Gemeinden

m Gemeinn(tzige Bauvereinigungen m Korperschaften 6ffentlichen Rechts

Privatperson(en) Sonstige juristische Personen

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Die Bedeutung von gemeinnitzigen Bauvereinigungen (12,04%), Kérperschaften ¢ffent-
lichen Rechts (6,11%) und sonstiger juristischer Personen (3,08%) nimmt in der Oststei-
ermark zu, wenn man Gebaude mit einer Wohneinheit ausblendet. Auch in der Klein-
stadtregion Weiz zeigt sich ein ahnliches Bild: GemeinnUtzigen Bauvereinigungen (20,82),
Korperschaften offentlichen Rechts (5,56%) und sonstiger juristischer Personen (1,71%).

Im Segment der Wohnungen in Gebduden mit elf oder mehr Wohnungen nimmt die Be-
deutung von gemeinnitzigen Bauvereinigungen und Koérperschaften ¢ffentlichen Rechts
nochmals zu. In der Region Oststeiermark steigt der Anteil bei gemeinnitzigen Bauverei-
nigungen auf 23,75% und bei Kérperschaften 6ffentlichen Rechts auf 10,62%. In der
Kleinstadtregion Weiz ist der Anstieg bei den gemeinnUtzigen Bauvereinigungen beson-
ders stark (40,21%). Bei 6ffentlichen Kérperschaften steigt der Anteil auf 6,49%.

Differenziert man die Eigentumsverhaltnisse in der Region Oststeiermark in die Kleinstadt-
region Weiz und die tbrigen Gemeinden, sieht man (siehe Abbildung 43: Anzahl Woh-
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nungen nach Eigentimerinnen), dass sich gemeinniitzige Bauvereinigungen und
Korperschaften offentlichen Rechts liberproportional auf die Kleinstadtregion
Weiz konzentrieren. Besonders deutlich ist diese Konzentration bei den gemeinnutzigen
Bauvereinigungen.

Abbildung 43: Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerinnen

100%
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40%
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GemeinnUtzige Kérperschaften Privatperson(en) Sonstige juristische Gesamtbestand
Bauvereinigungen offentlichen Rechts Personen

m KSR Weiz Ubrige Gemeinden

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Der soziale Wohnbau ist in der Stadtregion grundsatzlich schwach ausgepragt, verteilt
sich aber wiederum sehr unterschiedlich auf die Gemeinden (siehe Abbildung 44: Sozialer
Wohnbau in der Region Oststeiermark und der KSR Weiz nach Gemeinde). Anteilig am
jeweiligen Gesamtwohnungsbestand in den Gemeinden ist der soziale Wohnbau in Weiz
(26,90%) und in Hartberg (19,80%) am starksten ausgepragt. In 36 Gemeinden der Re-
gion betrdgt der Anteil des sozialen Wohnbaus weniger als 5% und ist somit besonders
niedrig. In Hartberg-Umgebung findet man beispielsweise Uberhaupt keinen sozialen
Wohnbau.
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Abbildung 44: Sozialer Wohnbau in der Region Oststeiermark und der KSR Weiz nach
Gemeinde

[ ] <=5% Anteil Sozialer Wohnbau
[ ] <=10% Anteil Sozialer Wohnbau
- <=15% Anteil Sozialer Wohnbau
B <=20% Anteil Sozialer Wohnbau
- > 20% Anteil Sozialer Wohnbau
[ keine Daten vorhanden

- kein sozialer Wohnbau vorhanden

Kernzone

l:l Aultenzone

Kartengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Gliederung Osterreichs in Gemeinden, Gebietsstand 01.01.2017, ab-
gerufen Juli 2017 und WEBSITE DATA.GV.AT, Dauersiedlungsraum, Stand 27.06.2017, abgerufen am
25.08.2017.

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Der soziale Wohnbau ist in der Oststeiermark vergleichsweise schwach ausge-
pragt. Raumlich gesehen ist der soziale Wohnbau aber auf vier Gemeinden kon-
zentriert (siehe Abbildung 45: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil am Gesamtbestand je
Gemeinde). In der Region Oststeiermark konzentrieren sich 54,61% des sozialen
Wohnbaus auf die Gemeinden Weiz, Gleisdorf, Fiirstenfeld und Hartberg. In diesen
Gemeinden befinden sich allerdings nur 24,51% des gesamten Wohnungsbestandes.
Daher ist der soziale Wohnbau besonders stark auf diese Gemeinden konzentriert. Die
Gemeinde Weiz sticht hier besonders hervor (26,54% des sozialen Wohnbaus bei 7,98%
des Gesamtwohnungsbestandes). Zusatzlich ist Weiz die einzige Gemeinde aus der Klein-
stadtregion Weiz, in der der soziale Wohnbau Uberproportional zum Gesamtbestand an
Wohnungen vorhanden ist.
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Abbildung 45: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil am Gesamtbestand je Gemeinde in
der GroBregion Oststeiermark

9%

0, \Afat
8% ¥ VVEelZ

7%

Gleisdorf

6%
Firstenfeld

5%

Hartberg

4%

Anteil Wohnungen

3%

2%

T

1% +.&

0% -
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Anteil sozialer Wohnbau

+ KSR Weiz Ubrige Gemeinden

Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.

Die Analyse der Verteilung des sozialen Wohnbaus in der Kleinstadtregion Weiz zeigt die
bereits gezeigte Konzentrierung auf die Gemeinde Weiz (siehe Abbildung 46: Anteil sozi-
aler Wohnbau und Anteil am Gesamtbestand je Gemeinde in der Kleinstadtregion Weiz).
Uber 80% des sozialen Wohnbaus der Kleinstadtregion finden sich in der Gemeinde, bei
einem Anteil von 42,7% am Gesamtgebdaudebestand. Somit ist der soziale Wohnbau in
der Stadtregion Weiz klar auf die Kernstadt fokussiert und der Schluss liegt nahe, dass die
Kernstadt den Bedarf an sozialen Wohnbau fur die Region weitergehen selbststandig er-
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fallt. In allen anderen Gemeinden der Stadtregion ist der soziale Wohnbau gemessen am
Anteil am Wohnungsgesamtbestand unterreprasentiert.

Abbildung 46: Anteil sozialer Wohnbau und Anteil am Gesamtbestand je Gemeinde in
der Kleinstadtregion Weiz
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Datengrundlage: STATISTIK AUSTRIA, Registerzahlung 2011 - GWZ: Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldun-
gen, eigene Berechnung und eigene Darstellung.
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Factbox: Wohnbau in Region Oststeiermark

— 65.382 Wohneinheiten mit Hauptwohnsitzmeldung

— Prognostizierter konstanter Neubaubedarf in der Region

— Anteil an Gebduden mit einer Hauptwohnsitzmeldung hoéher als im gesamtdsterrei-
chischen Schnitt

— Eigentum von Privatpersonen weitaus wichtigste Eigentumsform in der Region, ge-
meinnUtzige Bauvereinigungen und Korperschaften o6ffentlichen Rechts sind
schwach ausgepragt

— Konzentration des sozialen Wohnbaus zu 54,61% auf vier Gemeinden = Uberpro-
portionale raumliche Konzentration auf die regionalen Zentren Weiz, Gleisdorf, Firs-
tenfeld und Hartberg

— Gemeinde Weiz befriedigt groBe Teile der Nachfrage nach sozialem Wohnraum

6.2.5. Wohnbauakteurinnen in der Region

Der Wohnungsmarkt in der Oststeiermark ist sehr stark vom Privateigentum gepragt und
sozialer Wohnbau ist vergleichsweise sehr schwach in der Region verbreitet. Der soziale
Wohnbau konzentriert sich Uberproportional auf Weiz. Nur wenige Wohnbaugesellschaf-
ten besitzen Wohnungen in der Oststeiermark. Insgesamt kénnen funf gréBere Wohn-
baugesellschaften ausgemacht werden (siehe Tabelle 12: EigentUmerinnenstruktur im
Wohnbau in der Oststeiermark).

Tabelle 12: Eigentiimerinnenstruktur im Wohnbau in der Oststeiermark

Rechtsform Wohnbaugesellschaft

Gemeinnutzige Bauvereinigungen

Kapitalgesellschaften — Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH

— ENW Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft m.b.H

— OWGES GemeinnUtzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.

— GWS Gemeinn. Alpenlandische Gesellschaft fur
Wohnungsbau u. Siedlungswesen m.b.H.

Genossenschaften — Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
Ennstal reg.Gen.m.b.H. Liezen

Eigene Darstellung.

Die Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH steht mehrheitlich im Eigentum der
Stadt Weiz und ist damit eine von wenigen Stadten, die Mehrheitseigentum an einer ge-
meinnUtzigen Bauvereinigung halt.

Die ENW Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft m.b.H. steht wiederum im Eigentum der
GemeinnUtzigen Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ennstal reg.Gen.m.b.H. Liezen. In
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der Vergangenheit haben Wohnbaugenossenschaften oftmals Tochterunternehmen in
Form von Kapitalgesellschaften gegrindet.

Durch die geringe Anzahl an Wohnbauakteurinnen im sozialen Wohnbau sind Ko-
operationen einfach einzurichten. Auch die Konzentration auf die Stadt Weiz, sowie die
gemeindeeigene Bauvereinigung erleichtern Kooperationsbestrebungen.

6.2.6. Stadtregionaler Wohnbau fiir die Oststeiermark

Die Oststeiermark entwickelt sich sehr unterschiedlich. Wahrend im Norden der Region
Bevolkerungsriickgange verzeichnet werden, wachsen die regionalen Zentren Weiz, Hart-
berg, Furstenfeld und Gleisdorf. Besonders die Achse Weiz-Gleisdorf ist mit einem starken
Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum konfrontiert.3#3

Wohnen im Eigentum ist in der Region historisch sehr wichtig und, auch heute noch von
groBer Bedeutung. Mietwohnungen sind selten, allerdings steigt die Nachfrage nach Al-
ternativen zum Einfamilienhaus.?** Besonders Miet-Kauf-Wohnungen kénnten in der Re-
gion erfolgreiche Modelle darstellen.

In der Region mussen unterschiedliche MaBnahmen angewendet werden, um auf die
unterschiedlichen Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen. Im Norden der Region
werden mittel- bis langfristig Gebaude riickgebaut werden. Der jahrzehntelange Fo-
kus auf Einfamilienhduser und der damit einhergehenden Zersiedelung stellt die Region
vor groBe Herausforderungen. Es missen Konzepte ausgearbeitet werden, um den durch
den starken Bevolkerungsriickgang und die Uberalterung notwendigen Rickbau zu ma-
nagen und die Daseinsvorsorge aufrechterhalten zu kénnen. Sozialer Wohnbau ohne fi-
nanzielle Barrieren, wie Bau- und Grundkostenanteile, kdnnte ein attraktiver Standortvor-
teil sein, und die weitere Abwanderung von jungen Menschen verhindern.

Das Hauptaugenmerk muss allerdings auf die Achse Weiz-Gleisdorf gelegt werden, da
dort ein hoher Entwicklungsdruck zu finden ist. Die Immobilienpreise sind in den ver-
gangenen Jahren stark gestiegen und bereits an der Leistbarkeitsgrenze.?* Hier mussen
sich die Gemeinden ausreichend Flachen sichern, um eine weitere rdaumliche Entwicklung
im Sinne der Region steuern zu kénnen. Die Achse Weiz-Gleisdorf bzw. die Kleinstadtre-
gion Weiz wirde sich hervorragend fir die Einrichtung einer institutionalisierten Wohn-
baukooperation eignen. In dieser kénnte die raumliche Entwicklung mit stadtregionaler
Perspektive durch aktive Bodenpolitik gesteuert werden.

Im Bereich der Betriebsansiedlung gibt es bereits Kooperationen in der Region. Diese soll-
ten auch auf den Wohnbau ausgeweitet werden. So kénnte eine Gesellschaft den An-

343 FIDLSCHUSTER HORST, Geschaftsfihrer Regionalentwicklung Oststeiermark, Interview, Weiz am
13.09.2017.

344 ibid.
345 ibid.
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kauf und die Vermarktung von Grundstiicken fiir Wohn- und Betriebsflachen
Ubernehmen. So kénnten ahnlich wie bei der Betriebsansiedlung finanzielle Aufteilungen
der Ertrage und Steuereinnahmen vereinbart werden, solange der Finanzausgleich in der
aktuellen Form weiterbesteht. Im Wohnbau kénnten so die Ertragsanteile des Finanzaus-
gleichs auf die Gemeinden aufgeteilt werden, wodurch diese nicht mehr in unmittelbarer
Konkurrenz zueinanderstehen wirden, und so besser auf vertragliche rdumliche Entwick-
lung wert gelegt werden kann.

Neben der aktiven Bodenpolitik sollte man sich in der Region auch Gedanken Uber eine
Kooperation im sozialen Wohnbau machen. Der Neubau von Wohnraum flr junge Men-
schen und Familien wird in den nachsten Jahren verstarkt nachgefragt werden. Dabei
sollte auch ein qualitativ hochwertiges Angebot an verdichteten Bauweisen verflgbar
sein, um Alternativen zum Einfamilienhaus zu schaffen. So kénnte eine (stadt)regionale
Wohnbaugesellschaft hochwertigen und leistbaren Wohnraum schaffen. Die Wohn-
baugesellschaft soll durch die Gemeinden der Region finanziert werden und zusatzlich
auf Mittel der Wohnbauférderung zugreifen. Die Gemeinden erhalten in den Wohnungen
anteilig nach ihren Investitionen die Vergaberechte fiir den Wohnraum. So kénnen auch
kleinere Gemeinden GeschoBwohnbau fir ihre Bewohnerinnen betreiben. Auch finanzi-
elle Ausgleichsmechanismen missen geschaffen werden, damit die Ertragsanteile des
Finanzausgleiches nicht ausschlieBlich an die Standortgemeinde fallen. Hier gilt es in der
Region detailliertere Uberlegungen zur Umsetzung anzustellen.

Auch andere, in der Arbeit bereits angesprochene, MaBnahmen wie ein
(stadt)regionales Vormerksystem fir den sozialen Wohnbau, der verstarkte Einsatz
von Vertragsraumordnung, die Abhaltung von Wohnbaukonferenzen oder die Rea-
lisierung von Pilotprojekten sollten angewendet werden.

Insgesamt muss die Siedlungspolitik in der Oststeiermark wieder restriktiver werden und
starker auf verdichtete Bauweisen zurtickgegriffen werden. Die gezielte Steuerung der
raumlichen Entwicklung ist fur die Region auch als Standortfaktor wichtig, da man sich
verstarkt als Erholungs- und Thermenregion positionieren mdchte. Unterschiedliche An-
satze zur gemeinsamen raumlichen Entwicklung sind vorhanden, die Akteurlnnen vor Ort
mussen diese allerdings nun anwenden. Die gemeinsame Entwicklung von Wirtschaft und
Wohnen durch Kooperationen kann insbesondere im Raum Weiz-Gleisdorf positive Impul-
se fur die Region setzten.
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6.2.7. Analyseergebnisse

Die Oststeiermark ist in ihrer Entwicklung nicht homogen. Der nérdliche Teil der Regi-
on ist von Uberalterung und Bevélkerungsriickgang geprégt, wahrend die Raume um die
regionalen Zentren ein Bevolkerungswachstum verzeichnen. Insbesondere in der Achse
Weiz-Gleisdorf ist es in den letzten Jahren zu sehr starken Wachstumsprozessen gekom-
men. Dort steigen die Bodenpreise auch stetig an, wahrend diese in anderen Regionstei-
len stagnieren oder sinken.

Der soziale Wohnbau ist in der Oststeiermark vergleichsweise sehr schwach aus-
gepragt und Privateigentum an Wohnraum dominiert. Nur in der Stadt Weiz ist der sozi-
ale Wohnbau starker ausgepragt. Diese weist eine Uberproportionale Konzentration des
sozialen Wohnbaus auf. Attraktive Angebote mussen allerdings in der gesamten Region
geschaffen werden. Auch fehlt es an strategischen Uberlegungen im Wohnbau.

Durch den starken Wirtschaftsboom in Teilen der Region mussen Uberlegungen zur Ab-
stimmung des Wohnbaus getroffen werden. Es bedarf auBerdem an attraktiven Wohn-
formen fiir junge Menschen und Familien.

Interkommunale Kooperationen nehmen in der Region wieder zu und kénnten sich auch
auf den Wohnbau ausweiten. Die Kleinstadtregion Weiz hat die Mdglichkeit dsterreich-
weiter Vorreiter im (stadt)regionalen Wohnbau zu werden.

6.3. Conclusio zu ,,6. Fallbeispiele”

Die Grundvoraussetzungen in der Obersteiermark Ost und der Oststeiermark sind
sehr unterschiedlich. Wahrend die Obersteiermark Ost in weiten Teilen schrumpft und
in den regionalen Zentren stagniert bzw. leicht wachst, sind in der Oststeiermark zwar
vor allem in den noérdlichen Gemeinden dhnliche Schrumpfungsprozesse erkennbar, aller-
dings kommt es in den regionalen Zentren zu starkem Wachstum. Beide Regionen sind
seit Jahrzehnten vom Strukturwandel betroffen, allerdings unter verschiedenen Vo-
raussetzungen. Die Obersteiermark Ost befindet sich in einem Transformationsprozess
von einer Industrieregion hin zu einer Forschungs- und Entwicklungsregion. Die Oststei-
ermark hat einen Strukturwandel von einer landwirtschaftlichen Region hin zu einer In-
dustrie- und Tourismusregion vollzogen.

Bedingt durch die unterschiedliche 6konomische Entwicklung im vergangenen Jahrhun-
dert ist der soziale Wohnbau in den beiden Regionen unterschiedlich stark ausge-
pragt. Wahrend sich in der Obersteiermark Ost und dort speziell in der Mittelstadtregion
Leoben ein sehr hoher Anteil an sozialem Wohnbau finden lasst, ist dieser in der Oststei-
ermark und der Kleinstadtregion Weiz vergleichsweise niedrig. Konkret weist die Mittel-
stadtregion Leoben mit 35,86% den hochsten Anteil an sozialem Wohnbau in steirischen
Stadtregionen auf, wahrend der Anteil mit 13,98% am niedrigsten ist.
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Die notwendigen MaBnahmen fir eine Verbesserung des Zugangs und der Verfligbarkeit
von sozialem Wohnbau sind in den Regionen unterschiedlich. Wahrend in der Oberstei-
ermark Ost vor allem eine effizientere Bestandsverwaltung im Mittelpunkt stehen
sollte, sollte in der Oststeiermark vor allem auf den Neubau und die Sicherung von
Flachen fiir den Wohnbau Wert gelegt werden.

In beiden Regionen muss allerdings auch aktiv Gber den Riickbau von Gebauden in den
schrumpfenden Regionsteilen nachgedacht werden. In der Obersteiermark Ost ist man
hier, besonders im Raum um Eisenerz, bereits dabei. In der Oststeiermark werden Uberal-
terung und Landflucht erst langsam fir Leerstand sorgen, allerdings missen bereits jetzt
Uberlegungen angestellt werden, wie mit diesem Gebaudebestand umgegangen wird.

Wohnraum fiir junge Menschen und Familien ist in beiden Regionen Thema. Zwar
gibt es in Teilrdumen beider Regionen gutbezahlte und hochspezialisierte Arbeitsmdoglich-
keiten, allerdings gibt es noch zu wenig Angebot an leistbarem und hochwertigem
Wohnraum fur junge Menschen. Viele junge Obersteirerinnen und junge Oststeirerinnen
verlassen ihre Gemeinden, um in den groBen Osterreichischen Universitatsstadten zu stu-
dieren, kommen allerdings nach Studienabschluss nicht mehr in die Heimatregionen zu-
rick. Um ein weiteres Schrumpfen von Teilrdumen zu verhindern, mussen aktive MaB-
nahmen ergriffen werden, um attraktive Standorte zu schaffen. Dazu gehért beispielswei-
se auch die Versorgung mit Startwohnungen.

In der Oststeiermark ist bisher keine wohnungspolitische Strategie vorhanden. Die
Obersteiermark Ost kdnnte hier ein Beispiel darstellen, wie eine solche Strategie aussehen
kann. Kooperationen sind in beiden Regionen zwar vorhanden, allerdings finden diese
nicht im Wohnbau statt. Sowohl in der Obersteiermark Ost als auch in der Oststeiermark
muss Wohnen als regionales Thema erkannt werden und gemeinsam an Lésungsansat-
zen gearbeitet werden. Interkommunale oder stadtregionale Zusammenarbeit im Wohn-
bau ist méglich, muss allerdings von den politisch Verantwortlichen gewollt werden.
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7. Empfehlungen und Schlussfolgerungen

Sozialer Wohnbau konzentriert sich rdumlich sehr stark auf Stadtregionen und nimmt
gerade im Mietsegment eine wichtige Funktion in der Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum ein. Aufbauend auf der in der Arbeit getatigten Analysen, Auswertungen,
Fallbeispielen und der Konzeption stadtregionaler Kooperationen im Bereich sozialer
Wohnbau, ergeben sich unterschiedliche Handlungsempfehlungen. Diese werden zu-
nachst tabellarisch (siehe Tabelle 13: Handlungsempfehlungen) genannt und anschlie-
Bend naher ausgefuhrt. Dabei werden die fur die Umsetzung verantwortlichen Akteurln-
nen genannt und ein potentieller Umsetzungszeitrahmen gesetzt sowie ein maoglicher
Prozessablauf skizziert. Fur die beiden Fallbeispielregionen (Mittelstadtregion Leoben und
Kleinstadtregion Weiz) wurde abschlieBend eine Zuordnung der Handlungsempfehlungen
nach den individuellen Bedurfnissen der Region vorgenommen.

Tabelle 13: Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlung Umsetzung | Akteurlnnen
Grundlagen
Wohnbau als stadtregionales Thema positionieren kurzfristig ek, Feglenzlmeragement

Regionale Gremien

Grundlagendokument zu ,, Wohnen in ¢sterreichischen

Stadtregionen” erstellen kurzfristig OROK, Stadtebund, BKA

Stadtregionale Ziele der Siedlungs- und Wohnbauent-
wicklung definieren

Gemeinden, Regionalmanagement,

kurzfristig Regionale Gremien

Kooperationen im Wohnbau

Stadtregionale Wohnbaukonferenzen nach Minchner
Vorbild einrichten

Gemeinden, Regionalmanagement,

e Regionale Gremien, Lander, Bund

Stadtregionale Wohnbaustrategien mit den Eckpunkten
Bedarfserhebung bzw. Bedarfsplanung sowie Bedarfsde- | mittelfristig
ckung erstellen

Gemeinden, Regionalmanagement,
Regionale Gremien, Lander, Bund

Handlungsempfehlungen fiir Bestandswohnungen

Gemeinden, Regionale Gremien,
kurzfristig Kommunale und gemeinnitzige
Bautragerlinnen

Bautragerinnentibergreifende Suchplattform fir den
sozialen Wohnbau einrichten

Gemeinden, Regionale Gremien,
Stadtregionale Vormerk- und Vergabesysteme schaffen mittelfristig Kommunale und gemeinnutzige
Bautragerlnnen

Gemeinden, Regionale Gremien,

Wohnungsbestand durch Sanierung und Freiraumgestal- mittel- bis w
: o Lander, Bund, Kommunale und ge-
tung attraktiveren langfristig o "
meinnutzige Bautrdgerinnen
Wohnungsleerstand aktivieren mittelfristig (el Holrbe Vi o,

Private Wohnungseigentimerlnnen
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Handlungsempfehlungen fiir den Wohnungsneubau

Grundsttcke fur den sozialen Wohnbau ankaufen und kurz- bis G“ememden, ieglonz e Gremlgn, .
. ) N . . Lander, Bodenfonds, Grundstticksei-
einen stadtregionalen Flachenpool aufbauen mittelfristig -
gentimerinnen
Weitergabe der Grundstlcke zu glnstigen Konditionen Gemeinden, Regionale Gremien,
an kommunale oder gemeinnutzige Bautragerinnen (Ver- | mittelfristig Kommunale und gemeinnutzige
kauf oder Baurecht) Bautragerinnen
Grundstucke durch Widmung sichern kurzfristig Gemeinden, Regionale Gremien
Instrument der Vertragsraumordnung verstarkt einsetzen | kurzfristig Gemeinden
L . . . . Gemeinden, Regionale Gremien
Wohnbauoffensive fur Stadtregionen realisieren mittelfristig p
Léander, Bund
Fordermaglichkeiten fur Startwohnungen ohne Bau- und | kurz- bis w
: X > Lander, Bund
Grundkostenanteil schaffen mittelfristig

Durchfithrung von Pilotprojekten

mittel- Gemeinden, Regionale Gremien,
Stadtregionale Wohnbauprojekte durchfihren - Kommunale und gemeinnitzige
langfristig p .
Bautragerlnnen, Blrgerinnen
Institutionalisierung von Kooperationen
Institutionalisierte Kooperation im Bereich \WWohnbau und lanafristi Gemeinden, Regionale Gremien,
Siedlungsentwicklung etablieren ginstig Lander, Bund, Bautragerinnen

Eigene Darstellung.

Zunachst muss Wohnbau als eine stadtregionale Aufgabe positioniert werden und
von den zustandigen Akteurlnnen als bedeutsam aufgefasst werden, um MaBnahmen
ergreifen zu koénnen. Ziel ist es, qualitativ hochwertiges Wohnen in Stadtregionen zu
schaffen. Stadtregionen sind in Osterreich bisher sehr wenig erforscht und gerade im Be-
reich Wohnen und Wohnbau gibt es keinerlei stadtregionale Dokumente. Um Kooperati-
onen in diesem Bereich forcieren zu kénnen, sollte die Erstellung eines Grundlagendo-
kuments zu ,Wohnen in &sterreichischen Stadtregionen” angedacht werden. Dies kénn-
te zentral far 6sterreichische Stadtregionen erfolgen und sollte, ahnlich wie in dieser Ar-
beit, grundliegende Kooperationsformen und Handlungsanweisungen fir ein stadtregio-
nales Vorgehen im Wohnbau enthalten. Ferner sind vertiefende Analysen der aktuellen
Situation von Stadtregionen notwendig. Dazu zahlen unter anderem vertiefende Untersu-
chung der Eigentumsverhaltnisse, eine Wohnungsbedarfs- sowie eine Leerstandserhe-
bungen. Auf Basis der Grundlagen kénnen nun Ziele der Siedlungsentwicklung und
der Entwicklung des Wohnbaus formuliert werden. Diese kédnnen durch stadtregionale
Sachprogramme festgeschrieben werden oder in den regionalen Entwicklungskonzepten
verankert werden. Auch in den Entwicklungsprogrammen der Lander muss Wohnen und
insbesondere sozialer Wohnbau thematisiert werden. Die Entwicklungsziele kénnten bei-
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spielsweise an die der MORO-Arbeitsgemeinschaft in Minchen angelehnt sein (siehe Ka-
pitel 5.6.2).

Kooperationen in Stadtregionen sind nach aktueller Rechtslage méglich und es gibt aus-
reichend unterschiedliche Kooperationsformen, um ein Spektrum von informeller bis hin
zu institutionalisierter Kooperation bedienen zu kénnen. Aufbauend auf den in Kapitel 5
vorgeschlagenen Ablauf der Umsetzung von stadtregionalem Wohnen muss die Etablie-
rung einer Wohnbaukonferenz den nachsten Schritt darstellen. Stadtregionen haben
unterschiedliche Herausforderungen, auch im Wohnbau, und Uber diese muss ein Infor-
mationsaustausch stattfinden. Die Wohnbaukonferenz sollte ebenfalls nach Munchner
Modell (siehe Kapitel 5.6.1) ausgestaltet werden. Diese dient als Diskussions-, Aus-
tausch-, Informations- und Projektforum fir Akteurinnen unterschiedlichster Professi-
on. Von Bund und Landern kénnte eine Initiative ausgehen, die Wohnbaukonferenzen in
den Stadtregionen durch Férderungen forcieren.

Durch die Wohnbaukonferenzen soll mittelfristig die Erstellung einer stadtregionalen
Strategie fiir den sozialen Wohnbau angestoBen werden. Diese sollte die in Kapitel
4.2 genannten wesentlichen Eckpunkte Bedarfserhebung bzw. Bedarfsplanung sowie
Bedarfsdeckung durch bessere Nutzung des Bestands und durch Neubau umfassen. Au-
Berdem sollen Forderungen in der Stadtregion formuliert werden, welche Handlungen
gesetzt werden muissen, um die Leistbarkeit von Wohnraum in der jeweiligen Stadtregion
zu verbessern.

Die Bedarfsdeckung durch bessere Nutzung des Wohnungsbestandes umfasst un-
terschiedliche Aspekte. MaBBnahmen zur Steigerung der Effizienz von sozialem Wohnbau
mussen angedacht werden. Ein Beispiel hierfur ist die Einfihrung von stadtregionalen
Vormerk- und Vergabesystemen, um den Zugang zu Wohnraum zu vereinfachen. Da-
bei ware es vor allem wichtig, dass Vormerkungen in der Stadtregion auch fir den kom-
munalen Wohnbau unabhdngig von der Hauptmeldeadresse erfolgen kédnnen. Im Konkre-
ten soll es moglich sein, seinen Wohnort in der Stadtregion frei wahlen zu kénnen und
auf alle Angebote des sozialen Wohnbaus zugreifen zu kénnen. In einem ersten Schritt
ware auch die Einrichtung einer Suchplattform fur den Wohnbau fir alle kommunalen
und gemeinnitzigen Bautragerinnen einer Stadtregion anzudenken.

Der Bestand an sozialem Wohnraum ist in einigen Stadtregionen in die Jahre gekommen
und muss an heutige BedUrfnisse angepasst werden. Laufende Sanierungen und In-
standhaltungen der Bausubstanz mussen verstarkt durchgefihrt werden. Auch die In-
standhaltung der Freirdume tragt maBgeblich zur Wohnqualitit bei. Bei einer Offnung
des sozialen Wohnbaus fur alle Birgerlnnen einer Stadtregion unter einer bestimmten
Einkommensgrenze mussen stadtregionale Vereinbarungen zur Finanzierung des Woh-
nungsbestandes getroffen werden.

Der Wohnungsleerstand ist in einigen Stadtregionen ein groBes Problem. Dieser findet
sich allerdings nur zu einem kleinen Teil im sozialen Wohnbau und ist vor allem im priva-
ten Wohnungssegment verortet. Dennoch missen auch MaBnahmen getroffen werden,
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um den sozialen Wohnungsbestand zu mobilisieren. So sollten Uberlegungen angestellt
werden, wie die tatsachliche Nutzung von Wohnraum Uberprift werden kann. Auch soll-
ten zusatzliche Finanzmittel bereitstehen, um Umbauten oder Wohnungszusammenle-
gungen zu férdern, um so attraktiven Wohnraum schaffen zu kénnen.

Der Neubau von Wohnungen ist aufgrund des starken Wachstums in Stadtregionen
notwendig. Dabei sollten raumplanerische Kriterien sowie Kriterien fir Dichte und Gestal-
tung berilcksichtigt werden. AuBerdem muss an unterschiedlichen Zeitpunkten des Ent-
wicklungsprozesses angesetzt werden, um eine Verbesserung der aktuellen Situation zu
erreichen.

GemeinnUtzige Bauvereinigungen stehen vor dem Problem, dass Grundstlicke fur den
Neubau in den letzten Jahren starke Preisanstiege aufgewiesen haben. Die Verflgbarkeit
von Bauland in raumplanerisch sinnvollen Lagen zu niedrigen Preisen ist kaum mehr ge-
geben. Auch Gemeinden verfigen oftmals nicht mehr Uber groBe Grundsticksreserven,
um wie bisher Bauland ginstig an Bauvereinigungen abgeben zu k&énnen. Daher sind
Gemeinden und die Lander aufgefordert, aktive Bodenpolitik zu betreiben und Grundsti-
cke anzukaufen, um die rdumliche Entwicklung auch in Zukunft sicherstellen zu kénnen.
In Stadtregionen soll so, ahnlich wie bei Betriebsgebieten, ein stadtregionaler Flachen-
pool fiir den sozialen Wohnbau entstehen. Des Weiteren kénnen die Lander Grund-
sticke fur den sozialen Wohnbau ankaufen, hierfur sollen Bodenfonds gegriindet wer-
den. Die Weitergabe der Grundstiicke hat zu giinstigen Konditionen an kommuna-
le oder gemeinniitzige Bauvereinigungen mittels Verkauf oder Baurecht zu erfolgen.
Baurechte sind hier zu praferieren, da die Grundstiicke so im Eigentum der Gemeinden
oder des Bodenfonds bleiben. So kénnen die Grundstuckskosten fir den sozialen Wohn-
bau wieder gesenkt werden und die Leistbarkeit von Wohnraum erhéht werden. Auch
andere Formen der aktiven Bodenpolitik mussen angewendet werden. So muss auf Mittel
der Vertragsraumordnung und auf die Sicherung von Flachen durch Widmung gesetzt
werden.

Stadtregionen benétigen eine Wohnbauoffensive fir den sozialen Wohnbau, um das
prognostizierte Bevolkerungswachstum bewaltigen zu kénnen. Hierfr mussen Bund,
Lander und Gemeinden eine Lésung finden, wie ein solches Programm finanziert werden
kann. Eine Moglichkeit ware eine raumliche Differenzierung der Wohnbauférderung mit
einem Fokus auf Stadtregionen, wenngleich dann die Beflirchtung geduBert werden wir-
de, dass dies die Abwanderung aus landlich-peripheren Gebieten noch zusatzlich be-
schleunigen wurde. In Stadtregionen muss allerdings immer die Pramisse gelten, dass
~Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” Vorrang hat. AuBerdem muss bei der Aus-
wahl des Baugrundstiicks auf unterschiedliche Aspekte, wie beispielsweise die Erreichbar-
keit zu FuB, mit dem Rad oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln, der Versorgung mit GU-
tern des taglichen Bedarfs und sonstigen sozialen Einrichtungen geachtet werden.

Auch mussen Fordermoglichkeiten fir gemeinnitzigen Wohnbau ohne Bau- und
Grundkostenanteile geschaffen werden. Zusatzliche Férderung fur Bestandswohnungen
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mit niedrigen Mietkosten waren ebenfalls vorstellbar. Das Angebot an sozialem Wohnbau
muss einfach und niederschwellig und mdéglichst ohne finanzielle Hirden zugénglich sein.
Daher sollte in allen Bundeslandern Wohnbau nach dem Wiener Modell der SMART-
Wohnungen oder den 5-Euro-Wohnungen in Tirol errichtet werden.

Ziel einer Wohnbaustrategie und einer Wohnbaukonferenz muss es sein, dass daraus
stadtregionale Kooperationen entstehen. Pilotprojekte kénnen die Kooperation auf ein
neues Level heben. Diese kdnnen in Bereichen wie der gemeinsamen Errichtung von
Wohnraum durch Gemeinden erfolgen. Diese finanzieren den Wohnraum gemeinsam und
erhalten anteilige Zuweisungsrechte fur die Wohnungen (siehe Kapitel 5.4 Pilotprojekt).
Dies kann ein erster Schritt der Institutionalisierung des sozialen Wohnbaus in einer
Stadtregion sein und soll Grundstein fir weitere Kooperationen legen.

Langfristig muss allerdings eine institutionalisierte Zusammenarbeit im Bereich der
Siedlungsentwicklung und im Wohnbau eingegangen werden. Die dafir notwendigen
Kooperationsformen existieren und missen von den Gemeinden angewendet werden.
Um dies realisieren zu kénnen, sollten Bund und Lander Anreize durch Férderungen bie-
ten. Ziel einer Stadtregion muss es sein, dass der Zugang zu leistbarem Wohnraum ein-
fach erfolgen kann und Bestand und Neubau effizient verwaltet werden. So ist auch die
Grundung eines stadtregionalen Wohnbautragers fir die gesamte Region und damit ein-
hergehende Verwaltung des sozialen Wohnbaus eine mégliche Option, um diesen Zu-
gang fur die Bevolkerung einfach zu schaffen.

Der beschriebene Prozess wurde nachfolgend in einer Grafik schematisch veranschaulicht
und zeigt einen moglichen Ablauf hin zu einer institutionalisierten stadtregionalen Ko-
operation im Wohnbau auf (siehe Abbildung 47: Prozessablauf Handlungsempfehlungen).
Der Ablauf ist an der Skizzierung einer moglichen Umsetzung von stadtregionalen Wohn-
bau aus Kapitel 5 angelehnt.
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Abbildung 47: Prozessablauf Handlungsempfehlungen
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Eigene Darstellung.

Die ausgefiihrten Handlungsempfehlungen sind fiir die beiden Fallbeispielregio-
nen von unterschiedlicher Relevanz. In der Mittelstadtregion Leoben sind MaB-
nahmen fir eine effizientere Verwaltung des \WWohnungsbestandes sowie ein einfa-
cherer Zugang zum sozialen Wohnbau primar. Der Wohnungsneubau spielt eine unter-
geordnete Rolle. In der Kleinstadtregion Weiz ist der Wohnungsneubau hingegen von
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Bedeutung. Dies liegt am starken Bevdlkerungswachstum in der Achse Weiz-Gleisdorf
und am aktuell niedrigen Bestand an sozialem Wohnbau in der Stadtregion. Die bereits
definierten Handlungsempfehlungen wurden hierfir den beiden Stadtregionen zugeord-
net und begrindet, warum diese MaBBnahme fir diese von Relevanz ist (siehe Tabelle 14:

Handlungsempfehlungen fur die MSR Leoben und die KSR Weiz).

Tabelle 14: Handlungsempfehlungen fiir die MSR Leoben und die KSR Weiz

Handlungsempfehlung Stadtregion | Begriindung
Grundlagen
. . MSR Leoben | Wohnbau und Siedlungsentwicklung
Wohnbau als stadtregionales Thema positionieren KSR Weiz bedarf stadtregionaler Abstimmung
Grundlagendokument zu ,, Wohnen in dsterreichischen MSR Leoben Grundlagendokument fiir alle Stadt-
Stadtregionen” erstellen KSR Weiz regionen in Osterreich
Stadtregionale Ziele der Siedlungs- und Wohnbauent- MSR Leoben Glem__emsa_me Ziele l_)llden d!e Basis fur
; o X die raumliche Entwicklung in der
wicklung definieren KSR Weiz .
Stadtregion
Kooperationen im Wohnbau
MSR Leoben: Wohnbaukonferenz mit
Stadtregionale Wohnbaukonferenzen nach Minchner MSR Leoben | Fokus auf den Wohnungsbestand.
Vorbild einrichten KSR Weiz KSR: Weiz: Wohnbaukonferenz mit
Fokus auf den Wohnungsneubau
MSR Leoben: Fokus auf Bedarfsde-
Stadtregionale Wohnbaustrategien mit den Eckpunkten MSR Leoben ckung durch Nutzung des Woh-
Bedarfserhebung bzw. Bedarfsplanung sowie Bedarfsde- KSR Weiz nungsbestandes
ckung erstellen KSR Weiz: Fokus auf Bedarfsdeckung
durch Neubau
Handlungsempfehlungen fiir Bestandswohnungen
Bautragerinnentibergreifende Suchplattform fur den MSR Leoben | Vereinfacht die Wohnungssuche in
sozialen Wohnbau einrichten KSR Weiz der Stadtregion
MSR Leoben Gemeinden besitzen bereits teilweise
Stadtregionale Vormerk- und Vergabesysteme schaffen . Zuweisungsrechte fur Wohnungen >
KSR Weiz
Ausbau des Systems
GroBer Bestand an sozialem Wohn-
Wohnungsbestand durch Sanierung und Freiraumgestal- MSR Leoben bau in der Region, Anpassung an
tung attraktiveren aktuelle Anforderungen und Bedurf-
nisse
Zunehmend in der Obersteiermark
Ost ein Problem, in der Mittelstadtre-
gion Leoben erste Tendenzen. Poten-
Wohnungsleerstand aktivieren MSR Leoben | tial nutzen und durch Wohnungszu-

sammenlegungen oder dhnlichen
MaBnahmen neuen attraktiven
Wohnraum schaffen
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Handlungsempfehlungen fiir den Wohnungsneubau

GrundstUcke fur den sozialen Wohnbau ankaufen und

Insbesondere in der Achse Weiz-
Gleisdorf mussen Flachen fur die

einen stadtregionalen Flachenpool aufbauen SR Siedlungs- und Wirtschaftsentwick-
lung gesichert werden
Hohe Entwicklungsdynamik in Teilen
Weitergabe der Grundstlcke zu glinstigen Konditionen der Region. Zunehmender Anstieg an
an kommunale oder gemeinnutzige Bautragerinnen (Ver- | KSR Weiz Grundkosten > Leistbarkeit der
kauf oder Baurecht) Grundstticke fur sozialen Wohnbau
muss gewahrt werden
MSR Leoben Widmung von Vorrangzonen und
Grundstucke durch Widmung sichern KSR Weiz Vorbehaltsflachen fir den sozialen
Wohnbau
Instrument der Vertragsraumordnung verstarkt einsetzen WSl Leoizzm | Lim i S e Eniii ing 2losehis
9 9 KSR Weiz der Widmung zusatzlich zu regeln
In der Achse Weiz-Gleisdorf ist das
L : . . Bevoélkerungswachstum besonders
Wohnbauoffensive fur Stadtregionen realisieren KSR Weiz hoch = Errichtung von Wohnbau in
der Region
MSR Leoben und KSR Weiz haben
Fordermoglichkeiten fur Startwohnungen ohne Bau- und | MSR Leoben t)fr;delgrr]otélre;nee ggsgg;v%zﬁvsgr?ﬁén
Grundkostenanteil schaffen KSR Weiz 9Jung 9
- Schaffung von Wohnraum ohne
finanzielle Hurden
Durchfithrung von Pilotprojekten
Entwicklung gemeinschaftlicher
: . . MSR Leoben | Wohnbauprojekte in der Stadtregion
Stadtregionale Wohnbauprojekte durchfiihren KSR Weiz KSR Weiz hat hésheren Bedarf an
Wohnungsneubau
Institutionalisierung von Kooperationen
MSR Leoben: Verwaltung des aktuel-
Institutionalisierte Kooperation im Bereich Wohnbau und | MSR Leoben EQRV\\//\?QQ,U\?S:V?;T’EST?GS Bestan-
Siedlungsentwicklung etablieren KSR Weiz ' 9

den, aber Fokus auf gemeinsamen
Neubau in der Stadtregion

Eigene Darstellung.

Durch den Bau und die Verfiigbarmachung von sozialem Wohnbau alleine kann allerdings

die Leistbarkeit von Wohnraum nicht Uberall verbessert werden. Auch das freifinanzierte

Wohnungssegment muss in die Pflicht genommen werden. Nichtsdestotrotz mussen
Bund, Lander und Gemeinden sozialen Wohnbau durch innerstadtregionale Kooperation
starken und den Wohnungsbedarf ausreichend und in hoher Qualitat stillen. Der gemein-
same stadtregionale soziale Wohnbau kann dazu fihren, dass es in anderen Bereichen
ebenfalls zu Kooperationen kommt und einer Stadtregionspolitik endgultig zum Durch-

bruch verholfen werden kann.
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