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Vorwort

Im Sitdburgenland aufgewachsen, fiel mir in den letzten Jahren vermehrt auf, dass
sich die Wohnlandschaft in dieser Region zunehmend verandert. Wo friiher weit und
breit fast ausschlieRRlich traditionelle Einfamilienh&auser zu sehen waren, entstehen
laufend mehr Siedlungswohnbauten und Reihenhauser — selbst in den kleinsten Dor-
fern mit nur wenigen 100 Einwohnern. Bei ndherer Betrachtung stellte ich fest, dass
es sich dabei grofRtenteils um Projekte gemeinnltziger Bauvereinigungen handelt.
Meine Neugier, den Motiven des gemeinnutzigen Wohnbaus im stdlichen Burgen-

land auf den Grund zu gehen, war schnell geweckt.

Die folgende Arbeit gibt einen Uberblick Uiber die Beweggriinde des gemeinnitzigen
Wohnbaus im Sidburgenland und beleuchtet die aktuellen und zukunftsweisenden

Entwicklungen.

Zur leichteren Lesbarkeit dieser Masterthesis wurde auf eine gendergerechte Aus-

drucksweise verzichtet.
Ich widme diese Arbeit meiner Familie im Stidburgenland.

Besonderen Dank mdchte ich meinem Vater OStR Mag. Reinhard Stangl fur seine
Unterstiitzung und konstruktive Kritik aussprechen. AuRerdem bedanke ich mich bei
meinen Interviewpartnern KommR Dir. Dr. Alfred Kollar, Prok. Mag. Angelika Mayer-
Handler und Bgm. Bernd Strobl sowie bei Arch. Dipl.-Ing. Michael Pech, MRICS flr

die Betreuung der Masterthesis.



Kurzfassung

Der gemeinnutzige Wohnbau erlangt in den letzten Jahren im Burgenland und im Be-
sonderen im Sudburgenland einen immer gréf3eren Stellenwert. Diese Region ist ein
wirtschaftlich sehr schwach strukturiertes Gebiet mit wenigen Arbeitsplatzen, niedri-
ger Kaufkraft und Dorfern, die von starker Abwanderung gekennzeichnet sind. Hier
kommt dem Engagement der gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen eine grof3e
Bedeutung zu. Unter den vier als gemeinnitzig anerkannten Bauvereinigungen im
Burgenland nimmt vor allem die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft eine domi-
nante Rolle ein. Die Gemeinnitzigen schaffen ein attraktives Angebot, welches der
Abwanderung entgegenwirken und damit zur Aufrechterhaltung der dorflichen Le-
bensweise beitragen kann. In diesem Sinne sind sie die Hoffnungstrager von vielen
Burgermeistern, vor allem in den kleinen Gemeinden des Sudburgenlandes. Die ge-
meinnltzigen Bauvereinigungen versuchen ihr Angebot stetig zu attraktivieren. Die
Herausforderung besteht darin, in einem strukturschwachen Gebiet ein ansprechen-
des und zugleich leistbares Angebot zu schaffen. Die Oberwarter Siedlungsgenos-
senschaft beschreitet dabei stédndig neue Wege und versucht durch zahlreiche Maf3-
nahmen flir die Region und die Bevolkerung attraktiv zu bleiben. Die Wohnbauten
haben den Ruf ortsbildstérend bzw. nur stadttauglich zu sein abgelegt und schaffen
es, sich harmonisch in das dorfliche Umfeld einzufiigen. Es werden Wohnungen ge-
schaffen, die auf die jeweilige Lebenssituation und den Lebensabschnitt der Men-
schen zugeschnitten sind. Dazu z&ahlen Starterwohnungen fur junge Erwachsene,
barrierefreie Kleinwohnungen firr die immer alter werdende Bevolkerung oder auch
das Modell des Mehrgenerationenwohnens, das alle Altersgenerationen erfolgreich
unter einem Dach vereint. Immer wichtiger wird auch das Thema Klimaschutz und so
geht man neue Wege hinsichtlich der verwendeten Baumaterialen, auch was die
Energiegewinnung oder Heizsysteme betrifft, zudem beschéftigt man sich mit res-
sourcenschonendem Umgang von Bodenflachen und unternimmt erste Schritte in
Richtung Passivbauweise, die wiederum mit neuen Herausforderungen verbunden

ist.
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1 Einleitung

Wohnen zahlt zu den Grundbediirfnissen des Menschen?. Vor allem leistbares Woh-
nen steht seit einigen Jahren immer wieder im Fokus politischer Diskussionen, da
qualitativ hochwertiger Wohnraum zunehmend teurer wird. Weil der Markt alleine die-
ses Bedurfnis nicht mehr in sozial angemessener Weise erfillen kann, obliegt die
Bereitstellung und Sicherung leistbaren Wohnraums dem Staat. Um diesen Anforde-
rungen gerecht werden zu konnen, wurden die dem Gemeinwohl dienenden Aufga-
ben der Daseinsvorsorge im Wohnungs- und Siedlungsbereich den gemeinnitzigen
Bauvereinigungen ubertragen. Die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft kann dem-
nach als Produkt und Instrument der staatlichen Verpflichtung zum sozialen Wohnbau

betrachtet werden.?

Der Anteil der Wohnungen, die von gemeinnitzigen Bauvereinigungen errichtet wer-
den, nimmt in Osterreich seit Jahren sukzessive zu. Diese Tendenz betrifft nicht nur
die groRen Stadte und Ballungszentren, sondern macht auch vor den kleinen Dorfern
in landlichen Gebieten keinen Halt. Laut Statistik Austria stieg die Anzahl der mehr-
geschossigen Wohnbauten seit der letzten Volkszahlung im Jahr 2001 doppelt so
hoch an als die Ein- und Zweifamilienhduser. Von allen Bundeslandern ist dieser Un-
terschied am deutlichsten im Burgenland zu sehen.® In der vorliegenden Masterthesis
werden speziell die Entwicklung und Bedeutung des gemeinnutzigen Wohnbaus im
Sudburgenland néher beleuchtet. Dazu zahlen die drei politischen Bezirke Oberwart,

Glussing und Jennersdorf.

Um eine Einfihrung in die Thematik zu geben, werden zu Beginn der Arbeit zunachst
der Begriff des gemeinnitzigen Wohnbaus im Allgemeinen und seine historische Ent-
wicklung sowie die gesellschaftliche Notwendigkeit in engem Zusammenhang mit der
Wohnbauférderung beschrieben. In weiterer Folge wird dann gezielt auf das Stidbur-
genland und seine Besonderheiten naher eigegangen. In diesem Abschnitt werden
die demografischen Eckdaten, Geburten- und Wanderungsbilanz sowie die wirt-
schaftliche Schwéache dieser Region genauer erlautert.

1vgl. AEMR Art. 25

2 vgl. Funk (1984), S. 329

3 vgl. https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/woh-
nungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html, abgerufen am 25.03.2019



Das Hauptkapitel der vorliegenden Masterthesis beschéftigt sich mit der Analyse des
gemeinnitzigen Wohnbaus im Stidburgenland. Im ersten Teil werden die Akteure und
ihr Engagement sowie die Motive zur Standortentscheidung beschrieben. Dabei wird
auch auf die Bedeutung des gemeinniitzigen Wohnbaus fur die Gemeinden aus Sicht
eines betroffenen Burgermeisters naher eigegangen. Der zweite Teil befasst sich mit
den zahlreichen Malinahmen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen, um den sozia-
len Wohnbau in dieser Region ansprechend bzw. noch attraktiver fir die Blrger zu

gestalten.

Aufgrund mangelnder Literatur zu diesem Thema baut die vorliegende Arbeit vor al-
lem auf der Aufbereitung aktuellster Daten aus Statistiken, Umfragen, Berichten und
Artikeln aus Fachzeitschriften oder Onlinequellen sowie Experteninterviews auf.

Folgende Experten standen fur ein personliches Interview zur Verfugung:

— KommR Dir. Dr. Alfred Kollar
Vorstand und Geschaftsfiihrer der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft

Interview am 25.02.2019 in Oberwart

— Prok. Mag. Angelika Mayer-Handler
Geschaftsfuhrerin der Neuen Eisenstadter
Interview am 13.02.2019 in Eisenstadt

— Bgm. Bernd Strobl
Birgermeister der Marktgemeinde Ollersdorf
Interview am 24.01.2019 in Ollersdorf

Die Interviews sind dem Anhang der Arbeit beigelegt. Die Ergebnisse der Befragun-

gen wurden in den Flie3text der einzelnen Kapitel eingearbeitet.

Die zentralen Forschungsfragen der vorliegenden Masterthesis lassen sich wie folgt

formulieren:

Sind gemeinniitzige Wohnbauten die Zukunftsform des Wohnens im Sidbur-
genland?

Handelt es sich dabei um ein brauchbares Rezept, um der Abwanderung und in
weiterer Folge der Entleerung des landlichen Raumes entgegenzuwirken?

Welche Zukunftschance hat diese Form des Wohnens?



Ziel dieser Arbeit ist es, diese Fragen rund um den gemeinniitzigen Wohnbau im
Sudburgenland anhand der gewéahlten Methodik zu beantworten und die Motive, Be-

deutung sowie aktuelle und zukunftsweisende Entwicklungen aufzuzeigen.



2 Gemeinnitziger Wohnbau

Fur ein besseres Verstandnis der vorliegenden Arbeit scheint es sinnvoll, zunachst
einige Schlisselbegriffe, die den gemeinnitzigen Wohnbau in Osterreich ausma-
chen, ndher zu erlautern. Neben den zentralen Begriffsbestimmungen gibt dieses Ka-
pitel einen Uberblick Gber die historische Entwicklung und gesellschaftliche Notwen-
digkeit der Wohnungsgemeinnutzigkeit.

2.1 Gemeinniltzige Bauvereinigungen (gBV)

Das Wort ,gemeinnutzig“ beschreibt im Wesentlichen bereits das Selbstverstandnis
und die Absicht einer solchen Bauvereinigung. Im Gegensatz zu privaten Unterneh-
men, die aus ihren Projekten maximale Gewinne erzielen méchten, steht bei den Ge-
meinnltzigen das Wohl der Gesellschaft im Vordergrund. Dieser Grundgedanke ist

in Osterreich im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) verankert:

8 1. (1) Bauvereinigungen in den Rechtsformen einer Genossenschaft, einer
Gesellschaft mit beschrankter Haftung und einer Aktiengesellschaft, die ihren Sitz
im Inland haben, sind von der Landesregierung als gemeinnitzig anzuerkennen,
wenn sie die in den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes vorgesehenen Bedin-
gungen erfillen.

(2) Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundesgesetzes als gemeinndit-
zig anerkannt wurden, haben ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfillung dem Ge-
meinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten,
ihr Vermdgen der Erflllung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschaftsbe-
trieb regelmafiig prifen und Gberwachen zu lassen. Auf gemeinnitzige Bauverei-
nigungen finden die Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994, BGBI. Nr. 194,
keine Anwendung.

(3) Das von gemeinnutzigen Bauvereinigungen nach den Grundsatzen ord-

nungsgemaner Wirtschaftsfilhrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines



Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung be-
stehender und zukunftiger Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinnitzigen Woh-

nungswesens gebunden und zu verwenden.*

Demzufolge dirfen gemeinniitzige Bauvereinigungen, im Folgenden auch gBV ge-
nannt, nur beschrankt Gewinne machen. Das bedeutet, dass gBV von ihren Kunden
nicht mehr, aber auch nicht weniger Entgelt verlangen koénnen, als fur die Errichtung
und Erhaltung des Wohngebaudes notwendig ist. Erwirtschaftete Ertrage muissen
wiederum fur weitere Wohnbautatigkeiten im Inland verwendet werden. ,Das vorhan-
dene Eigenkapital ist als sozialpolitisches Stiftungskapital zu erhalten und zu vermeh-
ren, um den Anforderungen der sozialen Marktwirtschaft und der leistbaren Wohnver-
sorgung fiir kommende Generationen zu entsprechen.® Im Gegenzug dazu bestehen
Steuerverginstigungen, wie zum Beispiel die Befreiung der Korperschaftssteuer. Das
Grundprinzip der gBV lasst sich somit wie folgt zusammenfassen: Steuerbegunsti-
gung gegen Gewinnverzicht und Vermdgensbindung.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen werden in Osterreich umgangssprachlich oft als
~Wohnbaugenossenschaften“ bezeichnet, wenngleich diese Bezeichnung rechtlich
eigentlich nicht stimmt. Eine Genossenschaft ist immer eine gemeinnltzige Bauver-
einigung, aber nicht jede gemeinniitzige Bauvereinigung ist genossenschattlich orga-
nisiert. Dennoch findet diese Generalisierung im allgemeinen Sprachgebrauch haufig
Verwendung. So hat sich im Laufe der Zeit auch der Begriff ,Genossenschaftswoh-
nung“ fur eine von gemeinnutzigen Bauvereinigungen errichte Wohnung eingebir-

gert.®

2.2 Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Re-

visionsverband

Zur Kontrolle der Einhaltung der im WGG festgeschriebenen Vorschriften gibt es den
Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband. Er
ist der Dachverband aller inlandischen gBV und verzeichnet aktuell rund 190 Mitglie-

der. Jede Osterreichische gemeinntitzige Bauvereinigung ist automatisch Mitglied des

4 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnum-
mer=10011509, abgerufen am 15.01.2019

5 Amann/Lugger (2016), S. 377

6 vgl. https://wien.arbeiterkammer.at/beratung/Wohnen/jungeswohnen/Genossenschaftswohnun-
gen.html, abgerufen am 16.01.2019



Revisionsverbandes. Der Verband fungiert einerseits als Interessensvertretung und

andererseits als genossenschatftlicher Revisionsverband der gBV.’

Neben den im WGG aufgezéahlten regulativen Prinzipien, wurde auf Bundesebene
eine Reihe von Verordnungen zur Revision erlassen. Die gemeinnitzigen Bauverei-
nigungen unterliegen somit strengen Kontrollrichtlinien. Bei den jahrlichen Uberprii-
fungen durch die Landesbehorde als staatliche Aufsicht und den Revisionsverband
mit seinen unabhangigen Revisoren werden vor allem die Gesetzeskonformitat, der
Geschaéftsbetrieb, die Rechnungslegung sowie die Einhaltung der gemeinnitzigen
Preisbestimmungen Uberwacht. Die gBV missen sich somit einer umfassenden
Rechnungs-, Gebarungs- und Wirtschaftlichkeitspriufung unterziehen. Auf der Webs-
ite des Revisionsverbandes heildt es: ,,Bei den Gemeinnliitzigen existiert das dichteste
Kontrollnetz, das jemals fiir eine Branche geschaffen wurde.”® Fur geordnete wirt-
schaftliche Verhéltnisse wird ein Gebarungsvermerk vergeben, also ein 6ffentlicher
Nachweis der OrdnungsmaRigkeit.® Erhalt eine gemeinnitzige Bauvereinigung einen
uneingeschrankten Bestatigungs- und Gebarungsvermerk, ist dies fiir den Mieter ein
Qualitatssiegel fur Sicherheit und Konsumentenschutz. Seit Anfang des Jahres sind
die gBV durch eine Novelle in der Gebarungsrichtlinienverordnung (GRVO) aul3er-
dem verpflichtet, einen Corporate-Governance-Bericht zu erstellen, welcher die Vor-

schriften, Werte und Grundsatze der Unternehmensfiihrung beinhaltet.

2.3 Wohnbauférderung

Die Wohnbauférderung stellt eine wesentliche Grundlage fir leistbares Wohnen dar
und wird oft als das Kernstlick des heimischen Sozial- und Wirtschaftssystems be-
zeichnet. ,Als Mittel zur Armutsbekdmpfung ist die Wohnbauférderung ein staatliches

Solidaritats-instrument und ein wichtiger Teil unseres Generationenvertrages. ‘1

Ausgehend von dem Gedanken, dass Wohnen ein Grundbedirfnis des Menschen ist,
soll mit der Wohnbauforderung die Schaffung und der Erhalt von qualitativ hochwer-

tigem Wohnraum sichergestellt werden. ,Leistbare Wohnungen und Eigenheime in

" vgl. https://iwww.gbv.at/Page/View/4117, abgerufen am 15.01.2019
8 https://www.gbv.at/Page/View/4183, abgerufen am 19.01.2019

9 vgl. https://iwww.gbv.at/Page/View/4108, abgerufen am 15.01.2019
10 Amann/Lugger (2016), S. 12, 55



genigender Zahl und in entsprechender Qualitat sollen fiir eine standige Verbesse-
rung der Wohn- und Lebensqualitat sorgen. Die Wohnbaufdrderung ist ein wichtiges
soziales Instrument, ein wichtiger Motor fur die Wirtschaft und leistet ihren Beitrag zu
einer aktiven Klimaschutzpolitik.“'* Ziel der Wohnbauférderung ist es, den Wohnbau
so attraktiv und leistbar wie moglich zu gestalten. Mithilfe ansprechender Wohnbau-
forderungsmittel soll die Bereitstellung relativ gtinstiger Wohnungen mit hohen 6kolo-

gischen Standards sichergestellt werden.

Die Richtlinien zur Férderung unterscheiden sich von Bundesland zu Bundesland,
weshalb es keine 6sterreichweite einheitliche Wohnbauférderung gibt. Je nach Lan-
desregierung werden die Anspriiche, Forderart und Forderhdhe unterschiedlich um-
gesetzt. Grundsétzlich wird im geforderten Wohnbau zwischen Subjekt- und Objekt-
forderung unterschieden. Wahrend die Subjektférderung individuelle finanzielle Hilfs-
mittel wie Wohnbeihilfe und Mietzinsbeihilfe oder Eigenmittelersatzdarlehen an ein-
zelne Personengruppen umfasst, betrifft die Objektférderung die Vergabe von For-
dermittel an Bauunternehmen. Die Objektférderung reicht von Landesdarlehen tber
Annuitdtenzuschiisse bis hin zu einmaligen oder laufenden Zuschissen und Beitra-
gen. Anders als bei der Subjektférderung werden bei der Objektférderung haufig alle
drei Forderungsarten in Anspruch genommen.*? Die Entwicklung der Férderausgaben
verzeichnet bundeslandweise starke Unterschiede, durchschnittlich gesehen betref-
fen aktuell rund 50 Prozent der Ausgaben die Objektférderung im grof3volumigen

Neubau.®

2.3.1 Voraussetzungen zur Erlangung einer geférderten Mietwohnung

Die Voraussetzungen, um eine geférderte Wohnung in einem gemeinniitzigen Wohn-
bau anmieten bzw. in weiterer Folge erwerben zu kénnen, sind in jedem Bundesland
unterschiedlich geregelt. Beglnstigte Personen sind zum Beispiel Osterreichische
Staatsbirger oder diesen Gleichgestellte (wie EU- oder EWR-Birger, Nicht-EU-BUr-
ger mit Aufenthaltsgenehmigung), die einen dringenden Wohnbedarf haben. Der For-
derwerber muss volljahrig sein und die Wohnung zu seinem Hauptwohnsitz machen,
was bedeutet, dass diese nicht als Zweitwohnsitz genutzt werden kann. Zudem be-

stehen bei geférderten Wohnungen Einkommensobergrenzen, die nicht Uberschritten

11 https://www.burgenland.at/themen/wohnen/wohnbaufoerderung, abgerufen am 16.01.2019
12 vgl. Auer (2017), S. 17f
13 vgl. Amann/Lugger (2016), S. 12



werden dirfen. MaRgebend ist dabei das Nettojahreseinkommen, welches im Kalen-
derjahr vor der Antragsstellung bezogen wurde. Dadurch soll sichergestellt werden,
dass die Wohnbauférderung sozial- und einkommensschwéacheren Personen die
Moglichkeit gibt, ihren dringenden Wohnbedarf abzudecken.#

Die burgenlandische Wohnbauférderung (WBF) sieht dabei aktuell folgende Ober-
grenzen vor:

Einkommensobergrenze/Jahr
Haushaltsgroe
(netto)

1 Person 38.000 Euro

2 Personen 65.000 Euro

3 Personen 66.500 Euro

4 Personen 68.000 Euro

5 Personen und mehr 70.000 Euro

Abbildung 1: Einkommensobergrenzen laut burgenlandischer WBF

Neben den festgelegten Einkommensobergrenzen muss der Wohnungswerber auch
Uber ein gewisses Mindesteinkommen im Monat verfigen, um die Bedingungen zur
Erlangung einer geforderten Wohnung zu erfullen. Diese Regelung ist insbesondere

fur die Gewahrleistung der Riickzahlung des Darlehens bedeutend.®.

Das Mindesteinkommen pro Monat fir einen Férderungswerber im Burgenland ist

aktuell wie folgt geregelt:

Mindesteinkommen/Monat

HaushaltsgroRe
(netto)

1 Person 870 Euro

2 Personen 1.200 Euro

3 Personen 1.350 Euro

4 Personen und mehr 1.500 Euro

Abbildung 2: Mindesteinkommen laut burgenlandischer WBF

14 vgl. https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungssuche/voraussetzungen-
miete.html, abgerufen am 23.02.2019
15 vgl. ebd., abgerufen am 23.02.2019



Daruber hinaus kdnnen je nach Bundesland weitere Voraussetzungen notwendig

sein.

2.4 Historischer Uberblick

Gemeinniitzige Wohnbauvereinigungen blicken in Osterreich auf eine tiber 100-jah-
rige Tradition zurtick. Seine Wurzeln findet der gemeinnitzige Wohnbau Mitte des 19.
Jahrhunderts, als die Mehrheit der Bevélkerung in dicht besiedelten Gebieten zu mi-
serablen Wohnbedingungen hauste. Bis zum Ersten Weltkrieg waren vor allem pri-
vate Unternehmen fur den Wohnbau in Osterreich verantwortlich. Die Baukosten und
sanitdre Ausstattung mussten demnach mdéglichst geringgehalten werden, wahrend
die Mieten relativ hoch angesetzt wurden. Fir den durchschnittlichen Birger waren
die Mietpreise kaum erschwinglich und so kam es nicht selten vor, dass in einer Ein-
zimmerwohnung 15 Personen oder mehr lebten.'® Ihren Hohepunkt erreichte die
Wohnungsnot zu Beginn des Industriezeitalters in der Revolution von 1848. Um dem
Elend in den Ballungszentren entgegenzuwirken, wurden von engagierten Gemein-

den erstmals ,Armenwohnungen” errichtet.!’

Basierend auf dem Vereinspatent von 1852 und dem Reichsgesetz liber das Vereins-
recht 1867 wurde im Jahr 1868 die ,Wiener gemeinnitzige Bau-Gesellschaft® als
erste gemeinnitzige Bauvereinigung gegrindet. Ein Jahr spater entstand in Wiener
Neustadt die ,Arbeiter-Bau-Association®, die sich fir den Bau von rund 50 Ein- und
Mehrfamilienhausern verantwortlich zeichnete. Es folgten weitere Griindungen, wo-
bei die Bautétigkeit der ersten Wohnbauvereinigungen relativ bescheiden war und
sich in erster Linie auf den Bau von Ein- und Zweifamilienh&usern fir die wohlha-
bende Oberschicht konzentrierte.'® Der Bérsenkrach im Jahr 1873 und die damit ver-
bundene Wirtschaftskrise bedeutete das Ende fir den Grof3teil der bis dahin aktiven

Bauvereinigungen.*®

Ein wichtiger Meilenstein in der Entstehung der gemeinnitzigen Bauvereinigungen

war der 1908 gegriindete ,Kaiser Franz Joseph |. Regierungs-Jubildumsfond®, wo

16 vgl. Lugger (1994), S. 18f

17 vgl. https://www.gbv.at/Page/View/4184, abgerufen am 17.01.2019
18 vgl. Eckhardt (2003), S. 75

19 ygl. Ludl (1998), S. 333



unter anderem die Gewinnbeschrankung definiert war. Mit dem Fonds wurden Darle-
hen an Bauvereinigungen gewaéhrt, um gunstige und hochwertige Wohnungen fur
k.u.k. Staatsbeamte und Salinenarbeiter zu errichten. Die Gewinnausschiittung durfte
pro Jahr nicht mehr als 4 Prozent ausmachen und die Mieten mussten angemessen
sein.?’ Gemeinsam mit dem 1910 erlassenen ,Wohnungsflirsorgegesetz* fiihrte dies
zur Grundung einer Vielzahl von Baugenossenschaften, die sich wéhrend des Ersten

Weltkrieges jedoch groRtenteils wieder auflosten.?

Mit dem ,Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds® war 1921 eine weitere kurze Grin-
dungswelle splrbar, ausgeldst durch die sogenannte ,Wiener Siedlerbewegung®. In
Folge der Nahrungsmittelknappheit und verheerenden Wohnsituation nach dem Ers-
ten Weltkrieg errichteten die Burger in Eigenregie notdurftige Behausungen am Stadt-
rand. Die ersten ,wilden“ Siedler schlossen sich spater zu genossenschaftlich orga-
nisierten Siedlerbewegungen zusammen und erhielten von der Gemeinde Wien Un-
terstiitzung.?? Durch die Wirtschaftskrise ging die Bautatigkeit ab 1925 allerdings wie-
der zurtick. Wahrend des Zweiten Weltkrieges spielte die nach wie vor bestehende
Baugenossenschaftsstruktur eine eher untergeordnete Rolle.?

Die historisch bedeutendste Zeit in ihrer Entwicklung erlebten die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen in der Wiederaufbauzeit der Nachkriegsjahre. Ausschlaggebend
fur diese dritte Grindungswelle waren vor allem der ,Wohnhaus-Wiederaufbaufonds*
von 1948 und der wieder ins Leben gerufene ,Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds*.?
Mit dem Wohnhaus-Wiederaufbaufonds wurden zinslose Darlehen mit 100 und spéter
75 Jahren Laufzeit vom Staat gewahrt. 1954 trat schlie3lich ein neues Wohnbaufor-
derungsgesetz in Kraft, welches erstmals die Bundesléander zur Aufbringung der For-
dermittel in die Pflicht nahm. Je nach Bundesland wurden Darlehen bis zu 90 Prozent
der Baukosten bei einer Eigenkapitalquote von mindestens 10 Prozent gewahrt.?® Die
gunstigen Voraussetzungen bewirkten das Entstehen einer Vielzahl von Baugenos-
senschaften. Zu Beginn der Zweiten Republik gab es Osterreichweit bereits 141 ge-

meinnutzige Bauvereinigungen, zehn Jahre spater war das Rekordniveau von 361

20 ygl. Lugger (1994), S. 26

21 ygl. https://www.gbv.at/Page/View/4184, abgerufen am 17.01.2019
22 ygl. Ludl (1998), S. 337

23 ygl. https://www.gbv.at/Page/View/4184, abgerufen am 17.01.2019
24 ygl. ebd., abgerufen am 17.01.2019

25 ygl. Brazda (1993), S. 129f
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erreicht. In den darauffolgenden Jahren ging die Anzahl der Wohnbaugenossenschaf-
ten durch Zusammenschliisse und Fusionierungen sukzessive wieder zurtick. Aktuell

sind in Osterreich rund 190 gemeinnitzige Bauvereinigungen eingetragen.?

2.5 Gesellschaftliche Notwendigkeit

Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen konnten im Frihjahr 2016 die Fertigstellung
der millionsten Wohnung verzeichnen. Uber 40.000 Familien bzw. 100.000 Personen
in Osterreich leben in einer gBV-Wohnung. Dieser Wohnungsbestand ist zur Versor-

gung der kleinen und mittleren Verdiener mit Wohnraum unabdingbar.?’

Das Investitionsvolumen der gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen betrug im Neu-
bausektor im Jahr 2017 beachtliche 2.749 Milliarden Euro. In Sanierungen wurden
immerhin 927 Millionen Euro investiert. Pro Jahr werden durchschnittlich 15.460 neue
Wohnungen von gemeinntitzigen Bauvereinigungen errichtet. Das entspricht rund 31
Prozent der gesamten heimischen Wohnbauleistung. Durch den hohen Investitions-
anteil versorgen die gemeinniitzigen Bauvereinigungen die dsterreichische Wirtschaft
mit Gber 7.000 Vollzeit-Arbeitsplatzen. Rechnet man die Wohnbauinvestitionen und

die damit verbundenen Tatigkeiten hinzu, sind es sogar tiber 80.000 Arbeitsplatze.?®

GemanR Prognosen der Statistik Austria und Schatzungen des Osterreichischen Insti-
tuts fir Wirtschaftsforschung zufolge wird die 6sterreichische Bevoélkerung in den
nachsten Jahren kurzfristig um etwa ein Prozent jahrlich wachsen. Dadurch ergibt

sich ein kontinuierlicher Bedarf von rund 67.000 Wohnungen.

Der gemeinnitzige Wohnbau in Osterreich ist sozialpolitisch gleichermalzen bedeut-
sam wie wirtschaftspolitisch. Die Bestandigkeit des Wohnungsneubaus macht die
Entwicklung des heimischen Wohnungsmarktes mit der Bauwirtschaft zu einem der
Kernbereiche unserer Volkswirtschaft. Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen setzen
wesentliche wirtschaftliche Impulse in der Bereitstellung leistbaren Wohnraums fir

die Bevolkerung und sichern zudem tausende Arbeitsplatze.

26 ygl. https://www.gbv.at/Page/View/4184, abgerufen am 17.01.2019
27 vgl. Amann/Lugger (2016), S. 12
28 ygl. https://www.gbv-aktuell.at, abgerufen am 26.03.2019
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Zusammenfassend l&sst sich festhalten, dass die gemeinnttzigen Bauvereinigungen
gemeinsam mit der Wohnbauforderung einen nicht unbedeutenden Teil unserer So-
zialpolitik ausmachen. Die Wohnbauférderung im engen Zusammenspiel mit den gBV
kann als eines der wichtigsten Steuerungsinstrumente der heimischen Wohnungspo-
litik fir leistbares Wohnen betrachtet werden.
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3 Die untersuchte Region

Das Burgenland wurde 1921 vom ehemaligen Kdnigreich Ungarn losgeldst und an
die Republik Osterreich angeschlossen. Als vernachlassigtes Grenzgebiet Westun-
garns war es in der neuen Republik zwar kein Armenhaus, aber allen anderen 6ster-
reichischen Bundeslandern an wirtschaftlicher Kraft jedenfalls unterlegen. Fehlende
Industrie, ein schlechtes Verkehrsnetz, ein kleinstrukturiertes Gewerbe und eine
starke Abwanderung, entweder als Pendler in die Grof3stadt Wien oder als Auswan-
derer nach Amerika, belasteten das neue Bundesland sehr. Trotz wirtschaftlicher Vor-
wartsbewegung schaffte es das Burgenland nicht, diesen Rickstand bis zum Beitritt
Osterreichs zur Europaischen Union (EU) 1995 aufzuholen. Seit 1995 wurde es zwei-
mal als sogenanntes ,Ziel-1-Gebiet* eingestuft, ab 2007 war das Burgenland im Pha-
sing-Out-Programm. Als Hauptkriterium fir die Anerkennung als forderbares Ziel-1-
Gebiet galt ein Bruttoinlandsprodukt von weniger als 75 Prozent des damaligen EU-

Durchschnitts. Die schlechte Ausgangssituation wird durch Abbildung 3 verdeutlicht.

[ sehr gut Daten auf Grund eines Benchmarkings mit den Variablen
+Soziodkonom. Bedingungen* (Bruttowertschépfung/Ew.
| [ gut 1990-95) / lokale Lebensbedingungen* (Umweltbedingungen
| D durchschnittlich des Wohnens - Mikrozensus) / ,Gesundheit” (Lebenserwartung
bei der Geburt 1991-2000)
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Abbildung 3: Lebensqualitat auf NUTS-3-Ebene (OIR)

EU-Geld floss seit damals in nahezu alle Bereiche der sieben Bezirke: In die Infra-
struktur, Bildung, Industrie und Wirtschaft, in den Tourismus sowie in die Landwirt-
schaft (insbesondere in den Weinbau), in den Energiesektor und Kulturbereich. Es
wurden unter anderem Technologiezentren und Fachhochschulen errichtet, Stral3en
und Radwege, Thermen und Windrader.
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Trotz der sichtbaren positiven Auswirkungen hinkt das Sudburgenland (die drei std-
lichen Bezirke Oberwart, Gussing und Jennersdorf) dem Nord- und Mittelburgenland
deutlich hinterher. Eine fehlende Verkehrsanbindung im 6ffentlichen Verkehr (Bahn-
netz) sowie nicht vorhandene Arbeitsplatze fuhren nach wie vor dazu, dass knapp ein
Drittel aller Erwerbstéatigen notgedrungen meist mit dem Auto in ein anderes Bundes-
land, vorwiegend nach Wien, Niederdsterreich und in die Steiermark auspendeln bzw.
viele das Burgenland ganz verlassen. Der Anteil der Wochenpendler ist im Stdbur-
genland beispielsweise doppelt so hoch wie im Nordburgenland. Um der Entleerung
des strukturschwachen Stdburgenlandes entgegenzuwirken, sind zahlreiche Malf3-
nahmen notwendig. Neben ausreichend Arbeitsplatzen, einem guten sozialen Umfeld
und gesundem Lebensraum hat nicht zuletzt auch ein attraktives Wohnangebot einen

entscheidenden Anteil daran.

3.1 Das Sudburgenland

Als Sudburgenland werden die drei politischen Bezirke Oberwart, Giissing und Jen-
nersdorf bezeichnet. Diese Bezirke nehmen zumeist eine Sonderstellung — vor allem
durch die Lage bedingt — innerhalb des Gesamtburgenlandes ein. Insgesamt wohnt
in den drei Bezirken mit kaum nennenswerten Betriebsansiedlungen ein Drittel der

Gesamtbevdlkerung des Burgenlandes mit 97.174 Menschen.?®

3.1.1 Demografische Eckdaten

Die burgenlandische Bevdlkerung wachst seit Jahrzehnten langsam an. Im Jahr 2011
betrug der Bevolkerungsstand rund 285.000 Personen, damit stieg die Anzahl der
Einwohner seit 1981 um Uber funf Prozent. Allerdings verlauft diese Entwicklung in
den einzelnen Bezirken des Burgenlandes sehr unterschiedlich. Wahrend die Bezirke
Eisenstadt-Umgebung, Mattersburg und Neusiedl am See seit 1981 deutlich wach-
sen, ist in den Ubrigen Bezirken eine stagnierende oder riickgangige Bevoélkerungs-
zahl zu beobachten.*® Die Bevolkerungsdichte im Burgenland betragt rund 70 Ein-

wohner pro Quadratkilometer. Das Nordburgenland liegt mit 79 Einwohnern pro

29 ygl. https://www.burgenland.at/fileadmin/user_upload/Downloads/Land_und_Politik/Land/Statis-
tik/Menschen_und_Gesellschaft/Bevdlkerung/T4_BevoelkerungAlterGeschiStaat_Gemeinde.pdf, abge-
rufen am 10.02.2019

30 https://www.eu-service.at/fileadmin/user_upload/Downloads/Broschueren/Burgenland_2020_Low-
Res.pdf, S. 6, abgerufen am 10.02.2019
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Quadratkilometer Uber dem Landesdurchschnitt, das Mittel- und Stdburgenland hin-
gegen verzeichnen eine Bevolkerungsdichte von lediglich 63 Einwohnern pro Quad-

ratkilometer.3!

3.1.2 Geburten- und Wanderungsbilanz

Fur das Sudburgenland ist zu bemerken, dass die negative Geburtenbilanz nicht
durch eine positive Wanderungsbilanz ausgeglichen werden kann. Am ginstigsten
schneidet noch der Bezirk Oberwart ab, da dort in den Stadten Oberwart, Pinkafeld
und Grol3petersdorf durch das Bestehen eines traditionellen Industrie- und Gewerbe-

gebietes bessere Voraussetzungen zum Arbeiten geschaffen wurden.

Bevolkerungsveranderung 2017
nach Politischen Bezirken

Bevolkerungsveranderung (Geburtenbilanz und Wanderungsbilanz)
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Abbildung 4: Bevolkerungsveranderung 2017 (Statistik Austria)

3.1.3 Wirtschaftliche Schwache

Die wirtschaftliche Entwicklung des Burgenlandes zeigt insgesamt eine Aufwartsent-
wicklung. Der Ruckstand des Burgenlandes in Relation zum 6sterreichischen Durch-
schnitt verringert sich sukzessive. Hinsichtlich des Bruttoinlandsprodukts (BIP) pro
Kopf liegt das Bundesland mit rund 83 Prozent (2009 in Kaufkraftstandards, EU-27 =

31 vgl. https://www.burgenland.at/fileadmin/user_upload/Downloads/Land_und_Politik/Land/Geogra-
phie_und_Topographie/226_flaeche_burgenland.pdf, abgerufen am 14.01.2019
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100) aber nach wie vor hinter den tbrigen Bundeslandern. Dabei zeigen sich deutli-
che Unterschiede zwischen den Regionen innerhalb des Burgenlandes: Wéhrend das
BIP pro Kopf im Nordburgenland im Jahr 2009 bei rund 24.400 Euro lag, wiesen das
Mittelburgenland mit rund 19.400 Euro sowie das Sudburgenland mit rund 20.000

Euro deutlich niedrigere Werte auf.*?
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Abbildung 5: Kaufkraft 2017 nach politischen Bezirken (GfK)

In Abbildung 5 lasst sich erkennen, dass das Sidburgenland im Vergleich zum Nord-
burgenland auch was die Kaufkraft betrifft deutlich zurtickliegt. Zwar ist seit dem EU-
Beitritt eine stetige Aufwartsentwicklung im gesamten Burgenland zu bemerken, den-
noch ist der Nord-Sud-Unterschied scheinbar nicht aufholbar und auch der Abstand
zu anderen Bezirken sichtbar. Ein Umstand, dem auch die gemeinnitzigen Bauver-
einigungen Rechnung tragen missen, erschwert es doch die Balance zwischen Wirt-
schaftlichkeit, Qualitatsansprichen und Leistbarkeit erfolgreich zu meistern. Diese
Balance braucht es aber, um ein nachfragbares Angebot an guten und glnstigen

Wohnungen zu erzeugen.

32 https://www.eu-service.at/fileadmin/user_upload/Downloads/Broschueren/Burgenland_2020_Low-
Res.pdf, S. 8, abgerufen am 10.02.2019
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3.1.4 Wohnungs- und Gebaudebestand

Vergleicht man den Stichtag der Volkszahlung 2001 mit jenem der Registrierzéhlung
2011 lasst sich erkennen, dass der mehrgeschossige Wohnbau im Burgenland in
zehn Jahren deutlich mehr zulegte als die Anzahl der Ein- und Zweifamilienhauser:
Die Zahl der Wohnbauten mit drei oder mehr Wohnungen stieg seit 2001 um 1,75
Prozent — von rund 2.000 Wohngebauden auf rund 3.500.%

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht den Gebaudebestand im Sidburgen-
land in den Jahren 2001 und 2011, gesplittet nach Eigentimertyp. Wahrend der Be-
stand der im Privatbesitz befindlichen Geb&aude in zehn Jahren nur geringfiigig zu-
legte, verdoppelten sich die durch gemeinniitzige Bauvereinigungen errichteten Ge-
baude im Durchschnitt.34

Gebaudebestand 2001 Gebaudebestand 2011
politischer Eigentum Eigentum Eigentum Eigentum
Bezirk privat gBV privat gBVv
Oberwart 19.746 282 20.946 522
Gussing 10.362 104 11.074 232
Jennersdorf 6.503 76 6.799 145

Abbildung 6: Gebaudebestand 2001 und 2011 nach Eigentimertyp und Bezirk

Im Jahr 2011 verzeichnete das Burgenland 113.488 Wohngebaude mit insgesamt
147.376 Wohnungen. 2.935 der Wohnbauten bzw. 13.973 Wohnungen wurden von
gemeinniitzigen Bauvereinigungen errichtet. Der Anteil der gBV am Gebaudebestand
im Wohnbereich betragt demnach knapp 2,6 Prozent. Von den Wohnungen sind rund

10 Prozent im Besitz gemeinnutziger Bauvereinigungen.3®

Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen sind im Burgenland vor allem bei der Errich-
tung von Wohnungsneubauten federfiihrend, die Sanierung von bestehenden Woh-

nungen oder Gebauden spielte in den vergangenen Jahrzehnten eher eine unterge-

33 vgl. https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/woh-
nungs_und_gebaeudebestand/Gebaeude/index.html, abgerufen am 19.01.2019

34 vgl. ebd., abgerufen am 26.03.2019

35 vgl. https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/woh-
nungs_und_gebaeudebestand/index.html, abgerufen am 19.01.2019
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ordnete Rolle in ihrem Tatigkeitsbereich. Im Jahr 2017 wurden insgesamt 199 Woh-
nungsneubauten von gemeinnutzigen Bauvereinigungen im Land fertiggestellt. Das
sind fast 20 Prozent der insgesamt 1.028 gebauten Wohngebaude. Die Baudauer
betrug dabei durchschnittlich 2,3 Jahre. In den rund 200 Wohnungsneubauten ent-
standen durch die gBV 923 Wohnungen. Vergleicht man diese Zahl mit den insge-
samt 2.253 fertiggestellten Wohnungen im Burgenland, lasst sich erkennen, dass 41
Prozent der 2017 errichteten Wohnungen den gemeinniitzigen Bauvereinigungen zu-
zurechnen sind.*¢ Diese fir das gesamte Burgenland gliltigen Zahlen spiegeln in etwa
auch die Situation des Sudburgenlandes wieder, wobei gesicherte Zahlen nicht zu-

ganglich sind.

36 vgl. https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/woh-
nungs_und_gebaeudeerrichtung/fertigstellungen/index.html, abgerufen am 22.01.2019
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4 Die Entwicklung des gemeinnttzigen Wohnbaus im

Sudburgenland

Der gemeinntitzige Wohnbau im Stdburgenland hat keine allzu lange Tradition, galt
doch die Errichtung eines Eigenheimes als vorherrschendes und angestrebtes Ziel,
die personliche Wohnungssituation zu bewerkstelligen. In diesem Umfeld entschlos-

sen sich nur wenige gemeinnuitzige Bauvereinigungen, aktiv zu werden.

4.1 Die Akteure

Die Anfange der Wohnungsgemeinniitzigkeit im Burgenland reichen bis zur Nach-
kriegszeit zuriick. Als erste burgenlandische gemeinnitzige Bauvereinigung wurde
1947 im Bezirk Mattersburg im Nordburgenland die ,Erste Burgenlandische Gemein-
nitzige Siedlungsgenossenschaft’ (EBSG) gegriindet. Sie basiert auf dem Vorhaben
einiger Siedler, sich freiwillig und unentgeltlich beim gegenseitigen Hausbau zu hel-
fen. Die Idee fand groRen Anklang, sodass sich immer mehr Anhanger fanden und
so waren einige Jahre spater bereits Dutzende Einfamilienhéduser im Umkreis fertig-
gestellt.3” Etwa zur selben Zeit entstanden im Burgenland noch zwei weitere gemein-
nutzige Bauvereinigungen, namlich die ,Oberwarter Siedlungsgenossenschaft"
(OSG) und die ,B-Sid Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft® (B-Sud), ein Tochter-

unternehmen der in Wien angesiedelten ,Wien-Siid“.®

Anfang der 80er-Jahre wurde letztlich die ,Neue Eisenstadter — Gemeinniitzige Bau-
Wohn- und Siedlungsgesellschaft (NE) nach dem sogenannten ,WBO-Skandal“ ge-
grindet.*® Die ,Wohnbaugenossenschaft Ost“ (WBO) zeichnete sich seinerzeit fir die
Errichtung zahlreicher Wohnungen und Wohnbauten vor allem im Nordburgenland
verantwortlich. Durch die wirtschaftskriminellen Machenschaften inres Managements
wurde das Unternehmen 1982 schlieflich in den Ruin getrieben. Der Zusammen-
bruch der WBO zéhlt zu den gréRten Pleiten Osterreichs in der Zweiten Republik. Um

die vielen Anleger, die in Wohnungen der WBO investierten, nicht im Stich zu lassen,

37 vgl. https://www.ebsg.at/geschichte.html, abgerufen am 22.01.2019

38 ygl. https://www.osg.at/de/unternehmen/geschichte/, abgerufen am 22.01.2019 und
https://www.wiensued.at/Ueber-uns/Firmengruppe, abgerufen am 22.01.2019

39 vgl. https://www.nebau.at/unternehmen/, abgerufen am 22.01.2019
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wurde die Genossenschaft von der Raiffeisen Bank, Erste Bank und Stadt Eisenstadt

aufgefangen und die NE als neue Gesellschaft gegriindet.*

Alle vier Bauvereinigungen sind auch heute noch aktiv und zeichnen sich fur die Er-
richtung von rund 900 neuen Wohnungen pro Jahr im gesamten Burgenland verant-
wortlich. Das sind fast 50 Prozent der gesamten Wohnbauleistung im Burgenland.
Das Investitionsvolumen der burgenlandischen gemeinnitzigen Bauvereinigungen
betragt mittlerweile rund 171 Millionen Euro im Neubaubereich und rund 24 Millionen

in der Sanierungstatigkeit.*

Die fur das Sudburgenland bedeutendste gemeinnitzige Bauvereinigung ist die Ober-
warter Siedlungsgenossenschaft. Die anderen drei gBV sind entsprechend dem Be-
kenntnis zur Regionsnéhe insbesondere in den nordlichen Bezirken des Burgenlan-

des ein starker Anbieter mit hohem Marktanteil.

40 vgl. http://atlas-burgenland.at/index.php?option=com_content&view=article&id=263&Itemid=140, ab-
gerufen am 22.01.2019
4L vgl. https://iwww.gbv-aktuell.at/burgenland, abgerufen am 22.01.2019
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@ GEMEINNOTZIGE BAUVEREINIGUNGEN - BURGENLAND ACTS &

FIGURES

Mitglieder
GEMEINNUTZIGE 171MIO0. €
_ BAUVEREINIGUNGEN NEUBAUINVESTITIONEN

10.€
SANIERUNGSINVESTITIONEN

Verwaltungsbestand

MIET- UND
GENOSSENSCHAFTSWOHNUNGEN

Vollzeit Arbeitsplatze

: BEI GBY
EIGENTUMSWOHNUNGEN

., DURCHWOHN BAUINVESTITIONEN

56€ 1%
DURCHSCHNITTLICHE UNTER PRIVATEN
MIETE GBV 9 ODER
(pro m?, inkl. BK und Ust) GEWERBLICHEN

NEUE GBV-WOHNUNGEN
PRO JAHR

~49 o)
ANTEIL GBY AN GESAMTER
WOHNBAULEISTUNG

FACTS & FIGURES [ AR ] QUELLE [ ANMERKUNGEN }

Gemeinniitzige Bauvereinigungen insgesamt 2019 GBV, Verbandsstatistik 2017
Verwaltungsbestand Miet- und Gen.wohnungen 2017 GBV, Verbandsstatistik 2017 Verwaltungsbestand in eigenen und fremden Bauten (94% in eigenen Bauten)
T ig 2017 GBV, Verbandsstatistik 2017
Jahrliche Bauleistung GBV (Wohnungen) 2 2013-2017 GBYV, Verbandsstatistik W eigene (incl. kiinftiges Eigentum)
Jahrliche Bauleistung Wohnungen ingesamt 2013-2017 Statistik Austria Generell sind die Fertigstellungszahlen der Statistik Austria
(WohnungsvergréBerungen und % Stzt

ingen wurden | nmen;

Anteil GBV an gesamter Wohnungbauleistung (Whg)

Investitionen der GBV in den Neubau p.a. (Mio €) 2017 GBV, Unternehmensstatistik far gen, Heime und Aalinah (inkl.
), aber ohne Komm
der GBV in S gen p.a. (Mio €) 2017 GBV, Unternehmensstatistik,
Verbandsstatistik
Arbeitsplétze direkt (bei GBV - in Vollzeit umgerechnet) 2017 Schatzung nach GBV, Verbandsstatistik Insgesamt ca. 8.900 Personen: 5.100 Angestellte und 4.800 sonstige
Arbeiter, , Lehrlinge u.a.). Die Umrechnung auf
Vollzeitaquivalente basiert auf einer internen Schatzung,
durch Wot i (Vollzeit) 2017 nach WIFO/Joanneum (2016) Langfristiger fekt von 22 (gesicherte und neu
Beschaftigungsmultiplikatoren und geschaffe df atze) pro 1 Mio € i
die Besetzung von Arbeitsplatzen in Wohnbau (Datenbasis aus 2012). Inklusive Vorleistungseffekte und
Osterreich induzierte Effekte. Die Arbeitsplatze beschranken sich nicht auf das
jeweilige Bundesland, sondern beziehen sich auf Osterreich insgesamt.
Etwa 30% der Arbeitsplatze sind im Bauwesen, etwa 15% im Handel
angesiedelt. Der Rest teilt sich auf iibrige Branchen auf.
Durchschnittliche Miete GBV (pro m?, inkl. BK und Ust) 2017 Statistik Austria, Mikrozensus 2017 Miete inkl. BK uns UST. Q nicht nach
WohnungsgroBe gewichtet
Durchschnittliche Miete bei Privaten/Gewerblichen 2017 Statistik Austria, Mikrozensus 2017 Miete inkl. BK uns UST. Qi nicht nach dur tlicher
Differenz in % Wohnungsgrofie gewichtet

Abbildung 7: Uberblick zur aktuellen Bautatigkeit der gBV im Burgenland (GBV)
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4.1.1 Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft (OSG)

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft, im allgemeinen Sprachgebrauch der Bur-
genlander meist als ,0SG* abgekurzt, wurde 1951 im stidburgenléndischen Oberwart
mit dem Grundgedanken gegriindet, sich im privaten Bereich freiwillig und unentgelt-
lich beim gegenseitigen Hausbau zu helfen. Mittlerweile zahlt sie zur gréf3ten gemein-
nitzigen Bauvereinigung des Burgenlandes. Das erste mehrgeschossige Wohnhaus
wurde im Jahr 1960 in Oberwart gebaut. 1970 errichtete die OSG erstmals mehr Woh-
nungen als Einfamilienhauser, heute liegt der Schwerpunkt ihrer Bautatigkeit in der
Errichtung von Wohnanlagen und Reihenhausern im gesamten Burgenland. 2018
lebten bereits rund 35.000 Burgenlander in OSG-Wohnungen, also knapp 12 Prozent
der burgenlandischen Bevolkerung.*? ,Aktuell arbeiten 147 der insgesamt 171 bur-
genlandischen Gemeinden mit der OSG zusammen, demnéchst sogar 151, da bereits
entsprechende Vertrédge abgeschlossen wurden®, erklart Alfred Kollar, Vorstand und
Geschaéftsfuhrer der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft. Waren es Ende der 80er-
Jahre noch 1.500 Wohneinheiten in 16 Gemeinden, die von der OSG errichtet wur-
den, sind es heute Uber 15.000 Wohnungen und Reihenhduser. Neben den wirt-
schaftsstarken Regionen des Nordburgenlandes und den Bezirksstadten bzw. -vor-
orten der groReren Gemeinden ist die Oberwarter Siedlungsgenossenschatft vor allem
auch in kleineren und kleinsten Dérfern mit nur wenigen 100 Einwohnern des Sudbur-

genlandes aktiv.*3

Das Bauvolumen der OSG im Neubau erreicht heute Dimensionen von tber 120 Mil-
lionen Euro. Davon entfallen rund 80 Millionen Euro auf das Nord- und rund 40 Milli-
onen Euro auf das Siudburgenland. ,Von den 120 Millionen Euro, die wir investieren,
gehen weit mehr als 100 Millionen Euro in die burgenlandische Wirtschaft. Das be-
deutet, dass wird rund 2.000 Arbeitsplatze im Burgenland sichern®, freut sich Kollar.
Genauso wie die anderen drei burgenlandischen gemeinnitzigen Bauvereinigungen,
verpflichtete sich die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft vor rund sechs Jahren,
prim&r im Burgenland ansassige Firmen mit der Umsetzung ihrer Bauprojekte zu be-
auftragen. Die OSG setzt dabei laut Kollar — wie schon seit jeher — insbesondere auf
Unternehmen aus der jeweiligen Region. Das Prinzip zur Regionalitat starkt seiner

Auskunft zufolge die Wirtschaftskraft des gesamten Landes: ,Fiir uns ist der soziale

42 ygl. https://www.osg.at/de/unternehmen/geschichte/, abgerufen am 16.02.2019
43 vgl. https://www.osg.at/de/unternehmen/geschichte/, abgerufen am 16.02.2019
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Wohnbau nicht nur eine Malznahme der Sozialpolitik, sondern auch der Wirtschafts-

und ganz besonders der Arbeitsmarktpolitik®, bekennt sich der OSG-Geschéaftsfuhrer.

4.2 Engagement im Sudburgenland

Es ist wenig erstaunlich, dass sich die gemeinnitzigen Bauvereinigungen im ,boo-
menden“ Norden des Burgenlandes engagieren, da durch die Zuwanderung und wirt-
schaftliche Starke gentigend Nachfrage nach Wohnraum besteht. Umso interessan-
ter ist es, dass — weil risikobelasteter — die Gemeinnltzigen auch im Stdburgenland

verstarkt tatig wurden.

»Zwei Drittel unserer Projekte spielen sich im Norden des Landes ab, ein Drittel in den
stdlichen Bezirken®, informiert Kollar. Von den insgesamt 1.300 Wohnungen und Rei-
henh&usern, die sich derzeit in Bau der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft befin-
den, entfallen rund 900 auf die drei nordlichen Bezirke Mattersburg, Eisenstadt und
Neusiedl am See sowie rund 400 auf das Mittel- und Sitdburgenland. Das war laut
Kollar allerdings nicht immer so, in den 90er-Jahren war das Bauvolumen der OSG
in den Sudbezirken deutlich stéarker als im Norden des Landes. ,Jetzt ist es so, dass
siebzig Prozent unserer Bautatigkeit in den noérdlichen Bezirken stattfinden und drei-
Big Prozent im Sliden®, so der OSG-Geschaftsfihrer. Diese Zahl bezieht sich aller-
dings nicht auf die Baustellen, die sich zwischen Norden und Siiden die Waage hal-
ten, sondern auf die Anzahl der Wohnungen und damit auf die H6he des Bauvolu-

mens.

Im Vergleich zur Oberwarter Siedlungsgenossenschaft betrégt das Bauvolumen der
Neuen Eisenstadter in den siuidburgenlandischen Gemeinden nur rund zehn Prozent,
gemessen an ihrer gesamten Bautatigkeit. ,Bei der EBSG verhélt es sich &hnlich, der
Anteil der B-Sid ist etwas geringer®, weil3 Angelika Mayer-Handler, Prokuristin und
Geschaftsfuhrerin der Neuen Eisenstadter.

Betrachtet man die derzeit 135 Baustellen und 1.308 Wohnungen der OSG im Bur-
genland, Iasst sich errechnen, dass der Durchschnitt der Wohnungen séamtlicher An-
lagen bei etwa zehn liegt. ,Im Stdburgenland sind es durchschnittlich sieben Woh-
nungen, auf die wir kommen, ohne das jetzt genau durchzurechnen®, erlautert Kollar

die aktuelle Situation. Grof3ere Gemeinden wie Oberwart oder Pinkafeld heben seiner
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Auskunft zufolge diesen Mittelwert. ,In Oberwart haben wir ein Projekt mit 28 Woh-
nungen, ein zweites starten wir demnéachst mit 17 und eines mit 18 Wohnungen, in
Pinkafeld haben wir gerade ein Projekt mit 28 Wohnungen in Bau®, so Kollar. Die
meisten Wohnanlagen und Reihenh&user — vor allem in den kleineren Gemeinden —
sind in der Regel zweigeschossig aufgebaut, grof3ere Anlagen haben drei oder vier
Obergeschosse.

Die Anzahl der Wohnanlagen der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft im Nord- und
Sudburgenland ist in etwa dieselbe. Dies liegt laut Kollar daran, dass die Baustellen
im Sutden des Landes kleiner sind, als im nérdlichen Burgenland. Aktuelle Beispiele,
die der OSG-Geschaftsfuhrer nennt, sind Hackerberg und Worterberg mit vier bzw.
sechs Wohnungen oder Jabing mit neun in Bau befindlichen Wohnungen. ,/n Tobaj
starten wir in Kiirze ein Projekt mit vier Wohnungen, viel kleiner geht nicht mehr*, teilt

Kollar mit.

4.2.1 Billiger Studen, teurer Norden

Was die Grundstiickspreise im Burgenland anbelangt, gibt es grol3e Unterschiede
zwischen dem pulsierenden Norden und den Bezirken im Sidburgenland. Wahrend
die Kaufpreise in der nérdlichen Region oft jenseits der 100 Euro pro Quadratmeter
liegen, kann man in Oberwart beispielsweise ein Grundstiick um durchschnittlich 60
bis 70 Euro pro Quadratmeter erwerben. In kleineren Gemeinden, die weiter unten im
Siden gelegen sind, betragen die Grundstlickspreise oft nur flnf, sieben oder zehn
Euro pro Quadratmeter, weil3 Kollar. In infrastrukturell attraktiveren Gegenden — Ge-
meinden, die zum Beispiel an der BundesstralRe liegen — betragen die Grundstlicks-
preise auch bis zu 15 oder 18 Euro pro Quadratmeter, wobei dies laut Kollar schon

sehr viel ist und Uber dem Durchschnitt liegt.

Bei den Errichtungskosten besteht laut Auskunft des OSG-Geschéftsfihrers zum
Norden des Landes kein Unterscheid, insbesondere, da im Suden, wie bereits zuvor
erwahnt, in kleineren Strukturen gebaut wird. ,Dadurch, dass man im Norden entspre-
chend viel Quadratmeter zusammenbringt, sind die Baukosten in Wirklichkeit nicht
hoher, als wenn man derzeit ein Wohnhaus in Tobaj kalkuliert, wo man auch auf 2.000
Euro am Quadratmeter kommt*, erklart Kollar. Daraus leiten sich letztlich auch die

Mieten ab. Zahlt man die Grundkosten (wie Grundstiickspreis, Vermessung, Steuern,
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Finanzierungskosten, Grunderwerbessteuer etc.) und die Baukosten (alle Professio-
nisten, AufschlieBung, Strom, Wasser, Kanal, Gas, Planung und Bauleitung etc.) zu-
sammen, bereinigt diese um den Finanzierungsbeitrag und unter Annahme, dass
wohnbaugefordert gebaut wird, betragen die Mieten im Burgenland inklusive Be-
triebskosten und Mehrwertsteuer durchschnittlich 5,6 Euro pro Quadratmeter. Damit
liegen sie rund 11 Prozent unter jenen der privaten und gewerblichen Anbieter.** Ein
Unterschied zwischen den nérdlichen und sidlichen Bezirken des Landes ist dabei
nicht zu bemerken. ,Es ist ziemlich egal, ob das im Norden oder Siiden ist*, so Kollar.
Das bedeutet, der Vorteil der niedrigeren Grundstiickspreise im Stden des Landes
geht durch die héheren Errichtungskosten aufgrund des kleineren Projektvolumens

mit weiniger Einheiten pro Wohnanlage wieder verloren.

4.2.2 Engagement in Kleinstgemeinden

Die Bautatigkeit der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft beschrankt sich nicht nur
auf die groReren Gemeinden oder Bezirksvororte im Sudburgenland, sondern es wer-
den auch kleinste Dérfer mit entsprechend Wohnraum versorgt. Von den insgesamt
72 Gemeinden, welche die Bezirke Oberwart, Gussing und Jennersdorf umfassen, ist
die OSG mittlerweile in 68 Ddrfern aktiv — das sind knapp 95 Prozent. Dem kleinen
Ort Hasendorf im Bezirk Glssing verhalf die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft
mit ihrer Bautatigkeit beispielsweise zur ,Bevdlkerungsexplosion®. Durch die 20 Woh-
nungen, die in den vergangenen 15 Jahren von der OSG dort errichtet wurden, ver-
doppelte sich die Einwohnerzahl der Gemeinde von 52 auf Gber 100 Birger. In Edlitz,
einem peripheren Ortsteil der Gemeinde Deutsch Schitzen mit 114 Einwohnern,
wurde ebenfalls im Jahr 2018 ein erster OSG-Bau mit zwei Klein- und zwei Familien-

wohnungen fertiggestellt.

Von den rund 15.000 Wohnungen, welche die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft
im Burgenland seit ihren Anféangen errichtete, sind laut Kollar im Schnitt 100 leerste-
hend. Von diesen 100 Leerstehungen betreffen 90 das Stdburgenland. Weshalb das
so ist, kann nicht beantwortet werden. ,Manchmal gibt es Entwicklungen, die rational
nicht fassbar sind. Solche Situationen erleben wir im Sudburgenland, dass Leer-

stédnde, und vor allem in einem bestimmten Ausmal3, da sind”, so Kollar. Durch seine

44 ygl. https://iwww.gbv-aktuell.at/burgenland, abgerufen am 22.01.2019
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langjahrige berufliche Téatigkeit weil3 er, dass viele leerstehende Wohnungen inner-
halb kiirzester Zeit wieder vermietet sind, ohne grof3artig Malinahmen setzen zu mis-
sen. Einen Grund dafir gibt es nicht. ,Das wissen wir und damit haben wir zu leben,
dass im Sudburgenland mittel- und langfristig Leersténde immer wieder da sein wer-
den”, beschreibt Kollar die Situation. Da gemeinnutzige Bauvereinigungen im Gegen-
satz zu privaten Bautragern keinen Aktionaren oder Gesellschaftern gegenuber ver-
pflichtet sind, satte Dividenden zu liefern, spielt diese Thematik laut Kollar aber keine
allzu groRRe Rolle im Tatigkeitsbereich der gemeinnitzigen Bauvereinigungen. ,Wir

werden trotzdem weiterhin im Sidburgenland bauen®, so der OSG-Geschéftsfihrer.

Neben dem Nord-Sud-Gefalle ist laut Kollar speziell im Sidburgenland auch ein
West-Ost-Gefélle zu bemerken, was die Wohnungsvergabe und Leerstandquote be-
trifft. Wohnungen und Reihenhauser, die im westlichen Stidburgenland gelegen sind,
werden seiner Auskunft zufolge schneller vermietet und wiedervermietet als jene im
Osten der Region. Diese Tatsache lasst sich insbesondere auf die infrastrukturell
gunstigere Lage der Westbezirke zurtickfihren, vor allen weil hier die Nahe zu Sud-
autobahn A2 gegeben ist. Die nachstgelegenen Grol3stadte Wien oder Graz sind von
hier aus in einer knappen Autostunde erreichbar, wahrend man von den 6stlicheren
Gemeinden wesentlich langer bendtigt, um auf die Autobahn und in weiterer Folge in

die Grol3stadt zu gelangen.

4.2.3 Standortentscheidungen

Wo und in welchen Gemeinden Wohnungen und Reihenhauser errichtet werden, ge-
ben laut Kollar und Mayer-Handler in erster Linie die jeweiligen Blrgermeister vor.
»Selten kommt es vor, dass man als gemeinnitzige Bauvereinigung mit einem Projekt
auf die Gemeinde zugeht, sondern wir werden angesprochen®, erklart Kollar die Stan-

dortentscheidungen.

Die Praxis gestaltet sich haufig so, dass bei einem gut funktionierenden neuen Wohn-
projekt die Burgermeister der umliegenden Dorfer aufmerksam werden und diesen
positiven Effekt auch fir ihre Gemeinde nutzen wollen. Sie suchen dann gezielt nach
passenden Grundsticken oder bieten brachliegende Flachen bzw. Gebaudelicken
den Bauvereinigungen zum Bauen an. So entstanden im Laufe der Zeit immer mehr

gemeinnitzige Wohnbauten in immer mehr Gemeinden.
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Nachdem im Grunde genommen jede studburgenldndische Gemeinde mit denselben
ungunstigen Bedingungen der Entleerung zu kdmpfen hat, sind die Gegenrezepte
auch sehr dhnlich. Hat sich in einem Ort ein Wohnprojekt als erfolgreiches Mittel her-
ausgestellt, die Abwanderung zu stoppen oder gar Auswartige anzulocken, bewirkt
dies eine Vorbildwirkung fur die umliegenden Gemeinden. Es entsteht ein Dominoef-
fekt, das heil3t keine Gemeinde mdchte die Moglichkeit der glinstigen Wohnraum-
schaffung im eigenen Ort zugunsten der benachbarten Gemeinde versaumen, so-
dass aktuell die Auftragsvergabe der Gemeinden an gemeinnitzige Wohnbauverei-
nigungen zu einem ,Selbstlaufer® wurde. Die Auftragsbiicher sind voll und die rege
Bautatigkeit verbessert die Beschéaftigungssituation der Region. Arbeitsplatze werden
geschaffen bzw. erhalten und die Gemeinden hoffen, damit der Abwanderungsten-
denz entgegenzuwirken. Dass es dazu auch noch anderer geeigneter Malinahmen
bedarf, um die Attraktivitat des Lebens und Wohnens in der Peripherie zu férdern, ist

allen bewusst, das ist jedoch eine andere Geschichte.

Auch wenn es laut Kollar ,betriebswirtschaftlich kein groBer Hit ist, sieht sich die
Oberwarter Siedlungsgenossenschaft in der Verantwortung, auch die kleineren und
kleinsten Gemeinden im Sudburgenland mit leistbaren Wohnungen zu versorgen.
»Ein privater Bautrdger wiirde da nie herkommen*, so Kollar. Mehrgeschossige Wohn-
bauten in ,Mini-Gemeinden® zu errichten, ist nur mdglich, da gemeinnitzige Bauver-
einigungen keine Gewinne abliefern missen. In der freien Marktwirtschaft, die einem

wirtschaftlichen Wettbewerb unterliegt, ist es unrentabel, entsprechend zu bauen.

4.3 Rettung fur die Entleerung des landlichen Raumes

Das Sudburgenland hat seit den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts verstarkt mit
Abwanderung zu kampfen. Fehlende Arbeitsplatze im agrarisch gepragten Raum und
bessere Ausbildungsméglichkeiten fir junge Leute, aber auch ansteigende
Studentenzahlen haben die GroR3stadt (vorzugsweise Wien und Graz) zu einem
Magneten werden lassen. Es ist nur eine Fage der Zeit und wie stark die Bindung
zum Geburtsort ist, bis aus anfanglichen Wochenpendlern schlie3lich Auswander
werden, die bestenfalls im Alter wieder in ihre angestammten Herkunftsorte

zurickkehren.

Die Bevolkerungsprogonose laut Abbildung 8 stellt sich fir das Stdburgenland als

bedrohlich dar. Die Gemeinden bangen um den Erhalt der Einwohner, damit
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dorfliches Leben aufrechterhalten und ausreichend Mittel eingesetzt werden kdnnen,
um die infrastrukturellen MalBnahmen weiterhin zu setzen. Hier hofft man, dass
mithilfe von gemeinnitzgem Wohnbau die Bevélkerung am endgiltigen Fortziehen
gehindert wird. Dazu ist ausreichend attraktives Angebot notwendig.

O\a TL ?NSL‘ OROK-Regionalprognose: Bevdlkerungsverdnderung 2014-2030 in Prozent - insgesamt
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Abbildung 8: Bevolkerungsprognose 2014 bis 2030 (OROK)

Kurzfristig haben Gemeinden durch die Schaffung von attraktiven Wohnungen eine
Stabilisierung der Bevolkerungszahlen erreicht. Ob es sich dabei nur um die Umsied-
lung von Bevoélkerungsteilen und somit um Verlagerung des Problems von Ort A zu
Ort B handelt, oder ob tatsachlich die ganze Region des Siidburgenlandes langfristig
profitiert, kann zu diesem Zeitpunkt noch nicht ausreichend beantwortet werden. Man

hat jedenfalls Grund, sich Uber die positive Entwicklung zu freuen.

4.4 Bedeutung aus der Sicht einer betroffenen Gemeinde

Die Errichtung gemeinnitziger Wohnbauten als Ergénzung zum privaten Eigenheim-
bau bringt der Gemeinde einerseits einen Zuzug und ist andererseits ein geeignetes
Mittel, um der Abwanderung entgegenzuwirken. Mehr Einwohner bedeuten fir die
Gemeinde nicht nur den Erhalt von hoheren Ertragsanteilen (knapp 700 Euro pro Ein-

wohner), also Geld, das der Gemeinde fUr neue Investitionen zur Verfigung steht,
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sondern auch Mehreinnahmen, was Gebihren — unter anderem die Kanalbenit-
zungsgebihr — betrifft, zudem werden auch infrastrukturelle Einrichtungen wie Kin-
dergarten und Schulen entsprechend belebt und kdnnen leichter aufrechterhalten
werden. ,Die Gemeinde profitiert davon*, so Bernd Strobl, Birgermeister der Markt-
gemeinde Ollersdorf im Bezirk Gussing.

Derzeit gibt es in der 935-Einwohner-Gemeinde Ollersdorf drei gBV-Wohnbauten mit
insgesamt rund 40 Wohnungen auf sechs Blécke verteilt, noch in diesem Jahr wird
die bestehende Struktur um einen weiteren Wohnblock erganzt. Samtliche Wohnbau-
ten befinden sich im Ortszentrum, um vorhandene Gebaudeliicken abzudecken. Das
jungste Projekt, welches im vergangenen Jahr fertiggestellt und aufgrund der hohen
Nachfrage heuer noch erweitert werden soll, befindet sich beispielsweise auf dem
Platz eines alten aufgelassenen Gasthofes, direkt an der Bundesstral3e in unmittel-
barer Nahe zum Gemeindeamt gelegen.

Die Wohnungen in Ollersdorf sind vorwiegend auf die junge Generation ausgerichtet.
Bis auf ein Mehrgenerationenhaus, in dem sich Jung und Alt vermischen, wurden alle
anderen Wohnbauten im Ort speziell fur jingeres Publikum gebaut. ,Junge Leute nut-
zen solche Wohnungen gerne als Starterwohnung, wenn sie von zu Hause auszie-
hen, da die Mieten giinstig sind®, erklart Strobl. Sehr haufig kommt es auch vor, dass
junge Paare oder Familien eine geférderte Wohnung gerne als Zwischenlésung nut-
zen, wahrend sie ihr eigenes Haus im Ort bauen. In den umliegenden Gemeinden der

Region ist die Situation ahnlich, weil® der Ollersdorfer Blirgermeister.

Bei jedem neuen gemeinnuitzigen Wohnbau verpflichtet sich die Gemeinde einen ge-
ringen Anteil der Wohneinheiten zu tbernehmen. Das heil3t, dass die Gemeinde die
Miete ab Fertigstellung so lange fir diese Wohnungen bezahlen muss, bis ein Mieter
gefunden wird. ,Bei den rund vierzig Wohnungen in Ollersdorf hat die Gemeinde bis-
her zwei Monatsmieten tragen miissen, also nicht der Rede wert”, so Strobl. Diese
Form der Absicherung der gemeinnutzigen Bauvereinigungen ist durchaus blich und

nachvollziehbar, sollte eine Wohnung nicht entgegengenommen werden.

Die Errichtung gemeinnitziger Wohnbauten bringt aber auch einige Schattenseiten
fur die Gemeinde mit sich, es besteht zum Beispiel die Gefahr einer Ghettoisierung.
Viele Leute, die zuziehen, integrieren sich oft nicht und nehmen nicht aktiv am Dorf-

leben teil. ,Etliche Zuziigler sind aulBerdem Sozialfélle, ohne abwertend wirken zu
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wollen®, gibt der Birgermeister zu bedenken, ,und die Gemeinde muss sich an den

Mietkosten beteiligen.“

Ob die gemeinnltzige Bautatigkeit die private im Sudburgenland tUberholen wird, ist
laut Strobl schwer zu beantworten. Er glaubt, dass das eigene Haus zuklnftig trotz-
dem die vorherrschende Wohnform der Region bleiben wird, da das Eigenheim ein-
fach in den Kdpfen der Leute verankert ist. Das sieht man auch am Verhalten der
jungen Generation, die eine gBV-Wohnung als Sprungbrett anmieten, wéhrend sie
sich auf ihr eigenes Haus vorbereiten. Als Starterwohnungen werden diese Wohnun-
gen jedoch immer ihre Berechtigung haben, gerade fir junge Leute, um sesshaft zu
werden bzw. den Sprung vom Kind sein bei den Eltern in ein eigenstandiges Erwach-

senenleben zu vollziehen oder einfach um sich etwas anzusparen.
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5 Neue Wege oder mehr vom Gleichen?

Zahlreiche Malinahmen sollen dazu beitragen, die von gemeinnitzigen Bauvereini-
gungen errichteten Wohnungen und Reihenh&user im Studburgenland ansprechend
bzw. noch attraktiver zu gestalten. Im nachfolgenden Kapitel wird eine Auswahl aktu-
eller Strategien beschrieben.

5.1 Attraktiver bauen

Neben der Funktionalitat entwickelt sich auch das aufRere Erscheinungsbild der ge-
meinnltzigen Wohnbauten sukzessive weiter. ,Hétte man in den Achtzigern so ge-
baut wie heute, hétte man grof8es Unverstdndnis geerntet und umgekehrt®, so der

Geschaftsfuhrer der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft.

Gerade die Anfange des gemeinnitzigen Wohnbaus im Stdburgland waren von einer
gewissen Einheitlichkeit gepragt. Fahrt man durch die kleinen Orte, lasst sich un-
schwer erkennen, dass ein und dieselben Wohngebéaude der alteren Generation im-
mer wieder an unterschiedlichen Standorten auftauchen. ,Man hat versucht, bewéhr-
tes zu wiederholen. Es wurden Grundrisse abgeé&ndert, aber keine grof3en Verénde-
rungen herbeigefiihrt®, gibt Kollar die Situation zu verstehen.

Diese Einstellung hat sich grundlegend gedndert. Heute werden ausschlie3lich Archi-
tektenhauser errichtet, also Wohnanlagen, denen eine individuelle Planung zugrunde
liegt. Das Bewusstsein und die Zielrichtung etwas Anderes zu machen, ist laut Kollar
vor rund zehn Jahren entstanden. Gerade im Sidburgenland, wo in kleineren Struk-
turen mit nur wenigen Wohnungen pro Wohnanlage gebaut wird, lasst sich deutlich
erkennen, dass sich das Erscheinungsbild zu den in der Vergangenheit errichteten
Bauten deutlich abhebt. ,Die jetzigen Wohnbauten kénnen sich mit den Einfamilien-
h&ausern in der Umgebung auf jeden Fall messen. Abgesehen davon, dass sie eine
Spur gréRer sind, wilrde man nie vermuten, dass es sich um einen klassischen Sied-
lungsbau handelt‘, erlautert Kollar diese Entwicklung. Der Anspruch an Planung, Ar-
chitektur und auf3erer Gestaltung im gemeinnitzigen Wohnbau erlebte im letzten

Jahrzehnt einen deutlichen Wandel. ,Das wissen auch unsere Planer”, so der OSG-
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Chef. Dadurch, dass die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft ausschlie3lich mit bur-
genlandischen Architekten und Planern — vorzugsweise aus dem unmittelbaren Um-

feld — zusammenarbeitet, gibt es heute keine Ortsbildbedenken mehr.

Die nachfolgenden Visualisierungen zeigen die Veranderungen des optischen Er-

scheinungsbildes der gemeinnitzigen Wohnbauten im Laufe der Zeit.

Abbildung 10: Typischer gemeinnitziger Wohnbau aus dem Jahr 1998 (OSG)
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Abbildung 12: NE-Wohnanlage in Oberwart in Bau, Fertigstellung: 2020 (NE)

Abbildung 9 zeigt den ersten mehrgeschossigen OSG-Wohnbau in Oberwart aus dem
Jahr 1960. Die Bautatigkeit nach dem Zweiten Weltkrieg war durch Materialknappheit
geprégt, was sich auch im &ufReren Erscheinungsbild der zu dieser Zeit entstandenen
Wohnbauten wiederspiegelt. Mit dem Wirtschaftsaufschwung ab den 60er-Jahren
stiegen nicht nur die Motorisierung, sondern auch die Erwartungen der Menschen,
komfortabler und qualitativ hochwertiger als in der Vergangenheit zu wohnen. Die
Gebéaudeformen veranderten sich und wurden im Laufe der Zeit differenzierter, immer
ofter kamen vorgefertigte Bauteile zum Einsatz. Ab den 80er-Jahren zeigte man sich
experimentierfreudiger, was die Bauformen- und materialien betrifft. Es kristallisierte
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sich ein ,Bezug zum Grlinen“ heraus, Loggien, Balkone und Eigengéarten gehorten
mittlerweile grétenteils zur Standardausstattung der Wohnungen. Abbildung 10 zeigt
den klassischen mehrgeschossigen Wohnbau aus den spaten 90er-Jahren. Seit den
2000er-Jahren treten sukzessive energetische Anforderungen, der Einsatz okologi-
scher Materialien in Kombination mit raumplanerischen Aspekten in den Vordergrund,
was die Errichtung und Gestaltung der Wohnanlagen betrifft. Diese Entwicklung halt
sich bis heute. Die Abbildungen 11 und 12 zeigen aktuelle Wohnprojekte der Ober-
warter Siedlungsgenossenschaft und Neuen Eisenstadter, welche im kommenden

Jahr fertiggestellt werden sollen.

Wahrend die gemeinnutzigen Wohnbauten der ersten Epoche einen gewissen ,Ka-
sernencharakter” hatten und in einem starken Kontrast zum traditionellen Hausbau
standen, werden heute durch den Einsatz moderner Baumaterialien, wie zum Beispiel
Holz oder Glas, zeitgemalie Akzente gesetzt. Die neueren Bauten fligen sich in das
Ortsbild ein und stellen keinen stérenden Kontrast mehr zu den benachbarten Wohn-
objekten dar. Die ansprechendere Optik trug auch dazu bei, einen Imagewandel im
gemeinnitzigen Wohnbau zu erreichen. Heute lasst sich vorbehaltslos ohne einen
schalen Beigeschmack der sozialen Notwendigkeit eine Wohnung in einem solchen
Wohnbau anmieten, wahrend in den letzten Jahrzenten des vergangenen Jahrhun-

derts eher eine soziale Bedurftigkeit daraus abgeleitet wurde.

5.1.1 Kunst am Bau

Ein neues Werbemittel, um auf ihre Projekte aufmerksam zu machen, beschreitet die
Oberwarter Siedlungsgenossenschaft seit 2018 mit dem Projekt ,Kunst am Bau®. So
entstanden in Kooperation mit einheimischen Kinstlern im vergangenen Jahr zwei
Projekte im Bezirk Gissing. In Ollersdorf ziert eine Bronzeskulptur vom ortsansassi-
gen namhaften Bildhauer Prof. Josef Lehner den Vorplatz des neu errichteten Mehr-
generationenwohnbaus an der Bundesstral3e. Passend zum Projekt sitzen auf einer
Bank ein kleines Kind und ein alter Mann. Die Skulptur soll das Zusammenleben der

Generationen symbolisieren.
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Abbildung 13: Bronzeskulptur fur das Leben der Generationen in Ollersdorf (BVZ)

In St. Michael wurde ein &hnliches Kunstprojekt umgesetzt. Hier verlauft eine kiinst-
lerisch gestaltete Mauer vor einer neuen Wohnanlage. Das Projekt in der SchulstraRe
entstand in Zusammenarbeit mit der heimischen Kinstlerin Doris Dittrich. Damit
wollte die Bildhauerin die unterschiedlichen Aufgaben einer Mauer zum Ausdruck
bringen, namlich zu trennen und zu schitzen, aber auch damit ein Zuhause zu bilden

und Zuflucht zu geben.
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Abbildung 14: Kiinstlerisch gestaltete Mauer in St. Michael (BVZ)

Beide Kunstprojekte wurden bewusst an sichtbaren, stark frequentierten Stellen plat-
ziert und dienen nicht nur als Werbetrager, sondern veranschaulichen, dass moder-
ner Wohnbau auch eine Flache fir moderne Kunst bieten kann. Fir die Zukunft sind
weitere Projekte dieser Art geplant. ,Bei passender Gelegenheit werden wir den

néchsten Schritt setzen”, so der OSG-Geschéftsfiihrer.

5.2 Vom Ortsrandentwickler zum Ortskerngestalter

Im Zusammenhang mit der Schaffung von Wohnraum sind seit einigen Jahren insbe-
sondere bodenschonendes Bauen und Bodenverbrauch viel diskutierte Begriffe. Die-
ser Trend geht auch an den gemeinniitzigen Bauvereinigungen nicht vorbei. Feder-
fihrend im Wohnungsneubau, werden von den gBV immer haufiger gezielt Konzepte
im Sudburgenland realisiert, bei denen brachliegende Gebéaude angekauft und ent-
weder saniert oder zu attraktiven, modernen Wohnbauten umgestaltet, aber auch fur
neue Wohnprojekte genutzt werden. Viele gegenwartige Projekte gemeinnutziger
Bauvereinigungen entstehen so mitten im Ortszentrum (vgl. Kapitel 4.4).

Die gemeinnttzigen Bauvereinigungen galten lange Zeit als klassische Ortsrandent-
wickler in der Region. Erst in den letzten finf Jahren wurde eine Strategie in Richtung
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Ortskerngestaltung ausgearbeitet. Damit wollen die Gemeinniitzigen einen Beitrag
zur Revitalisierung der Ortszentren in den Dorfern leisten. Das geht Hand in Hand mit
der burgenléndischen Wohnbaufdrderung, die im Herbst 2018 dahingehend novelliert
wurde, dass die Errichtung von Wohnungen in Gebauden, die bis jetzt noch nicht zu
Wohnzwecken genutzt wurden, gefordert wird. Dazu zahlen beispielsweise alte Gast-
hauser und ehemals gewerblich oder industriell genutzte Flachen, aber auch alte,
ungenutzte Schulen. Die Forderhdhe betragt aktuell 680 Euro pro Quadratmeter

Wohnnutzflache.*®

Eine wesentliche Strategie der Oberwarter Siedlungsgenossenschatt ist es dabei, alte
— oft bereits verfallene — Gasthauser in den Ortszenten in ansprechenden, leistbaren
Wohnraum umzufunktionieren. In den vergangenen Jahrzenten wurden insbeson-
dere im Mittel- und Stidburgenland viele Wirtshauser, die bis dato immer bedeutende
Kommunikationszentren im Ort waren, geschlossen, da die Betreiber in Pension gin-
gen und es keine Nachfolger gab. ,Fiir die Gemeinden ist es sehr wichtig, dass die
Ortszenten attraktiv gehalten werden und nicht aussterben und wir leisten unseren
Beitrag dazu®, so Kollar. Vor zehn Jahren wére dieser Trend seiner Auskunft zufolge
noch undenkbar gewesen, erst seit ein paar Jahren setzt man sich bewusst mit die-
sem Thema auseinander. Mittlerweile hat die OSG 29 Gasthauser in unterschiedli-
chen Gemeinden gekauft und abgetragen oder revitalisiert und funktionale, ansehnli-
che Wohnprojekte an dieser Stelle errichtet. ,Dieser Weg der Ortskernentwicklung
und umweltschonenden Verbauung wird strategisch und konsequent weitergegan-

gen®, erlautert der Chef der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft.

Die nachfolgenden Visualisierungen zeigen ein aktuelles Ortskernprojekt der OSG,
das in den nachsten Monaten fertiggestellt werden soll:

45 vgl. https://iwww.burgenland.at/themen/wohnen/wohnbaufoerderung-kopie-1/bauen/neubau/ausbau/,
abgerufen am 22.02.2019
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Abbildung 15: Burgenlandhof in Jennersdorf vor Umbau (OSG)

&

Abbildung 16: Burgenlandhof in Jennersdorf nach Umbau (OSG)
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Unter dem Projekttitel ,Jennersdorf Central” entsteht auf der Flache eines ehemaligen
Gasthauses mitten im Jennersdorfer Ortszentrum ein ansprechendes Wohn- und Ge-
schaftsgebaude. Auf vielfachen Wunsch der Bevolkerung hat man den ,Kirchenwirt®
erhalten und im Erdgeschoss ein Gastronomielokal errichtet. Das neue Projekt bietet
aulR3erdem Platz fur zwei Augendrzte, den Tourismusverband Jennersdorf und den
Naturparkverein. Zusatzlich hat sich eine Zahnarztin im ehemaligen Burgenlandhof
eingemietet. Das bestehende zweigeschossige Gebaude wurde dabei um zwei neue
Geschosse erweitert, die Flachen im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss hat man
adaptiert bzw. umgebaut. In den beiden neu errichteten Obergeschossen werden 17
betreubare Kleinwohnungen fir Senioren und funf gréRere Wohnungen mit Dachter-
rasse entstehen. Besonders hervorzuheben ist, dass die Wohnungen flr betreutes
Wohnen durch einen wetterfesten Verbindungsgang mit dem dahinter gelegenen Al-
tersheim verbunden sind. Es handelt sich dabei um eine etwa 15 Meter lange Ful3-
gangerbricke im ersten Obergeschoss, welche die zwei Gebaude miteinander ver-
bindet. ,Der witterungsunabhénginge Zugang zum Heim soll einen besonderen An-
reiz flr Senioren schaffen”, so Kollar. Die Senioren kénnen so bequem und unkom-
pliziert in nur wenigen Gehminuten am Leben im Heim teilnehmen. Die funf Wohnun-
gen im obersten Geschoss sind als Penthouse-Wohnungen mit gro3ziigigen Terras-
senlandschaften konzipiert.

Ein ahnliches Projekt stellte die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft kirzlich im
Herzen von Markt Allhau im Bezirk Oberwart fertig. Am Standort eines ehemaligen
Gasthauses entstand eine Wohnanlage mitten im Zentrum. In den Obergeschossen
wurden einerseits 11 Seniorenwohnungen fir betreutes Wohnen mit einer Grof3e von
45 bis 58 Quadratmeter errichtet und andererseits weitere 11 Kleinwohnungen als
Starterwohnungen fur junge Menschen. Den Abschluss bilden fiinf Dachterrassen-
wohnungen zwischen 80 und 118 Quadratmetern mit Ausblick auf das umliegende
Lafnitztal. Positiv zu erwdhnen ist, dass die Mieter einen Nahversorger im Erdge-

schoss direkt im Wohnhaus haben.

5.2.1 Uberbauen statt versiegeln

Neben der Umgestaltung alter Gasthauser in zentraler Lage konzentriert sich die
Oberwarter Siedlungsgenossenschaft seit Kurzem auch darauf, leerstehende Ge-
schéftslokale in modernen, mehrgeschossigen Wohnbau umzufunktionieren. Das Pi-

lotprojekt daflr befindet sich im Zentrum der Gemeinde Bernstein im Bezirk Oberwart.
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Hier wurde erstmals auf ein eingeschossiges Geschéftslokal ein weiteres Stockwerk
mit sieben Wohnungen gesetzt. Neben finf kleineren Wohnungen mit rund 60 Qua-
dratmetern entstehen hier in den nachsten Monaten zwei familienfreundliche Woh-
nungen mit einer Gré3e von knapp 80 und 90 Quadratmetern. Um die Wohnungen
auch seniorenfreundlich und barrierefrei zu gestalten, wurde zusatzlich ein Aufzug
eingebaut. Im Erdgeschoss sind anstelle der Fléche eines alten Drogeriemarktes, ne-
ben dem bestehend gebliebenen Nahversorger und Frisérsalon das Gemeindeamt
sowie der Bauhof untergebracht, auRerdem wurden Parkplatze fur die Bewohner ge-
schaffen. Da die Decke und das Dach des bestehenden Gebaudes aus statischer
Sicht fir den Ausbau ungeeignet waren, musste eine etwa 45 Zentimeter starke und
rund 14 Meter lange Hohldielendecke als Fundament fur die Aufstockung verlegt wer-
den. Auf dem Dach wird eine Photovoltaikanlage errichtet. Die Fertigstellung des Pro-
jekts ist fur Fruhling dieses Jahr geplant. ,Jetzt haben wir eine schéne Nutzung fur
ein Areal, das eine Flachenverschwendung war*, resiimiert der Chef der Oberwarter

Siedlungsgenossenschaft.

Die nachfolgenden Visualisierungen veranschaulichen den Uberbau des Pilotprojek-

tes in Bernstein:
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Abbildung 17: Geschéftslokal Bernstein alt ohne Uberbauung (BVZ)
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Abbildung 18: Geschaftslokal Bernstein neu mit Uberbauung (OSG)

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft tragt damit nicht nur einen wesentlichen
Teil zur Revitalisierung der Dorfzentren bei, sondern leistet ebenso einen Beitrag, um
Bodenversiegelung zu vermeiden. Im Verhaltnis zur Bevdlkerungszahl weist das Bur-
genland namlich die héchste Versiegelungsquote aller Bundeslander auf. Pro Kopf
sind 277 Quadratmeter pro Einwohner durch Verkehrsflachen und 212 Quadratmeter
durch Bauflachen versiegelt. Der Osterreichschnitt liegt bei 128 bzw. 129 Quadrat-
metern. Das ergab eine Analyse des Verkehrsclub Osterreich (VCO) aus dem Jahr
2018. %% Um eine effizientere Flachennutzung zu gewabhrleisten, ist es bedeutend bes-
ser, ein vorhandenes Baugrundstlick entsprechend zu nutzen. Diese Grundstiicks-
auswahl bringt einige Vorteile mit sich. Die Gemeinde profitiert davon, dass die Infra-
struktur fir Stral3e, Gehsteig, Kanal und Beleuchtung bereits vorhanden ist und nicht
aufwendig neu errichtet werden muss. Fur den Bautrager fallen dadurch erhebliche
ErschlieBungskosten weg, da eben dieses Versorgungsnetz bereits gegeben ist. Eine
Vielzahl von in den letzten Jahren derart entstandenen, entwickelten oder in der Pro-
jektphase befindlichen Bauvorhaben unterliegt dieser Firmenphilosophie als attrak-

tive Alternative zum ,Bauen auf der griinen Wiese“.*’

46 vgl. https://iwww.vcoe.at/news/details/bodenversiegelung-2018, abgerufen am 22.03.2019
47 https://www.landundgemeinde.info/news/besonders-wohnen-mit-der-osg/, abgerufen am 22.03.2019
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Mit dieser Strategie zeigt die OSG, dass nachhaltiges, bodenschonendes Bauen und
markante, ansprechende Akzente zur Dorferneuerung bzw. -belebung positiv verbun-
den werden konnen. Durch die Kombination von Wohnen und Infrastruktur profitieren
nicht nur die Wohnbaugenossenschaft selbst, sondern vor allem auch die Gemeinden
und nicht zuletzt die Bewohner.

5.3 Finanzielle Anreize

Die Finanzierung gemeinnutziger Wohnungen erfolgt gré3tenteils durch ein Wohn-
bauférderungsdarlehen der burgenlandischen Landesregierung, gemeinsam mit ei-
nem Bankdarlehen, das von der gemeinnitzigen Bauvereinigung beantragt wird. Bei
einigen wenigen Projekten werden zusatzlich Eigenmittel verwendet. Die Differenz
zwischen Darlehen und Gesamtkosten bildet den sogenannten ,Finanzierungsbei-
trag®“, der vom jeweiligen Wohnungswerber vor Abschluss des Mietvertrages aufzu-
bringen ist.*® Dieser Beitrag, der oft auch als Baukosten- oder Grundkostenbeitrag
bezeichnet wird, stellt quasi eine Mietzinsvorauszahlung an die gemeinniitzige Bau-
vereinigung dar. Die Hohe des zu leistenden Finanzierungsbeitrages hangt von ver-
schiedenen Faktoren ab, wie dem Alter, der Lage und GroRe des Bauprojektes.*®
Nach Beendigung des Mietverhéaltnisses wird dieser Betrag mit einer jahrlichen Ab-

schreibung von einem Prozent zuriickbezabhilt.

Gemal den Bestimmungen des WGG wird mit der Bezahlung des Finanzierungsbei-
trages automatisch das Optionsrecht zum Wohnungskauf erworben (Mietkauf). Die
Kaufoption kann frilhestens nach Ablauf einer zehnjahrigen Mietdauer bis spatestens
15 Jahre ab erstmaliger Anmietung beantragt werden. Dieses Recht der Ubertragung
einer Mietwohnung ins Eigentum ist nur jenen Mietern vorbehalten, bei denen die
angemietete Wohnung unter Zuhilfenahme von o6ffentlichen Férdermitteln errichtet
wurde und wo die Férderung noch aufrecht ist. Auch die Abwicklung des Wohnungs-
kaufes, wie zum Beispiel die Ermittlung des Kaufpreises zum Zeitpunkt des Erwerbes,

istim WGG geregelt. Der Kaufer ibernimmt dabei das laufende Wohnbauférderungs-

48 vgl. https://www.nebau.at/information/finanzierung, abgerufen am 22.02.2019
49 vgl. https://www.osg.at/de/service/osg-so-will-ich-wohnen, abgerufen am 22.02.2019
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bzw. Bankdarlehen und muss nur noch den dariiber hinaus gehenden Betrag bezah-

len. Der Finanzierungsbetrag wird dabei bereits beriicksichtigt.>°

Der Vorteil einer Mietkaufwohnung im Gegensatz zu sofortigem Eigentum besteht
darin, dass dem Erwerber nach derzeitiger Gesetzeslage ein Teil der Mehrwertsteuer
fur die Baukosten erspart bleibt.>! Bei Wohnungen, die vor April 2012 bezogen wur-
den, entféllt die Mehrwertsteuer fur die Baukosten sogar ganz. Weiters fallen auch
die Nebenkosten erst beim Wohnungskauf an. Aktuell sind das die Grunderwerbs-
steuer (3,5 Prozent des Gesamtkaufpreises), die Eintragungsgebuhr ins Grundbuch
(1,1 Prozent) und die Kosten der Vertragserrichtung und grundbicherlichen Vertrags-

durchftihrung.5?

Bei 80 Prozent aller Wohnungen, welche die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft
bisher im Sudburgenland errichtete, handelt es sich um Mietkaufwohnungen. 18 Pro-
zent sind reine Mietmodelle und bei zwei Prozent der Wohnungen wurde Eigentum
begriundet. Laut Auskauft des OSG-Geschaftsfiihrers zeigt die Praxis, das das Miet-
kaufmodell die gangigste Form ist, fiir die sich die Wohnungswerber entscheiden. Die
Option, die Wohnung nach Ablauf von zehn Jahren Mietdauer ins Eigentum zu Utber-
tragen, halt sich in einem Uberschaubaren Rahmen. ,Eigentum bei den von uns er-

richteten Wohnungen haben wir im Stidburgenland quasi gar nicht“, so Kollar.

Grundsatzlich baut die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft samtliche Wohnpro-
jekte mit Mittel der burgenldndischen Wohnbauférderung. Durch die historisch nied-
rige und sich bereits seit lAngerem auf einem Tiefstand befindliche Zinssituation am
Kapitalmarkt gab es laut Auskunft des OSG-Chefs durchaus Uberlegungen in der
Vergangenheit, frei finanziert zu errichten. Betrachtet man die Langfristigkeit der
Wohnbauférderungsdarlehen, sind die damit verbundenen Annuitaten allerdings im-
mer noch giinstiger als eine reine Bankfinanzierung. ,Wir haben kein Projekt, das wir
ausschlieBlich frei finanziert als reine Kapitalmarktfinanzierung anbieten. Nattrlich
gibt es schon Projekte, wo wir alle drei Rechtsformen, also Miete, Mietkauf und Ei-
gentum haben. Da bieten wir klarerweise auch frei finanziertes Eigentum an®, so Kol-

lar. Das kommt seiner Auskunft zufolge allerdings nur sehr geringfligig vor. Ganze

50 vgl. https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnum-
mer=10011509, abgerufen am 22.02.2019

51 vgl. ebd., abgerufen am 22.02.2019

52 vgl. https://www.nebau.at/information/finanzierung, abgerufen am 22.02.2019
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Wohnbauten oder Reihenhauser werden von der Oberwarter Siedlungsgenossen-

schaft nicht als frei finanziertes Eigentum angeboten.

Besonders in den letzten 15 Jahren hat sich laut Kollar ein Trend hin zu reinen Miet-
modellen im gemeinnitzigen Wohnbau entwickelt. Dabei handelt es sich um ,normale
Mietwohnungen®, bei denen kein Finanzierungsbeitrag geleistet werden muss und die
auch nicht ins Eigentum Ubergehen kdnnen. Als Anzahlung wird lediglich eine geringe
Kaution hinterlegt. Diese Form des Wohnens entstand aus den Projekten ,Junges
Wohnen im Burgenland® und dem betreubaren Wohnen, welche in den nachfolgen-
den Kapiteln beschrieben werden. ,Mit dem reinen Mietmodell soll erméglicht werden,
der Bevolkerung Wohnungen mit relativ geringen Eigenmitteln zur Verfugung zu stel-
len®, fasst Kollar den dahinterstehenden Sozialgedanken zusammen.

5.3.1 Junges Wohnen im Burgenland

Das Land Burgenland hat die Mdglichkeit eines positiven Beitrages, um die Abwan-
derung zu stoppen, in Zusammenhang mit gemeinnitzigem Wohnbau erkannt und
eine Initiative fur die jungere Bevolkerung geschaffen. Damit jungen Erwachsenen
der Schritt in die Unabhéangigkeit erleichtert wird, wurde im Jahr 2015 das Projekt
~Junges Wohnen im Burgenland® gestartet. Den jungen Burgenlandern werden so
flachendeckend in allen Bezirken des Landes Starterwohnungen zu leistbaren Prei-

sen zur Verfligung gestellt.
Die Besonderheiten dieser Wohnungen sehen wie folgt aus:

— Wohnnutzflache von 50 bis 55 m?

— die monatliche Miete betragt maximal 5 Euro pro m2
(netto ohne Betriebskosten)

— reine Mietwohnung, d.h. die Wohnung kann nicht ins Eigentum Ubergehen

— Wohnbeihilfe méglich (kann tber den Bautrager beantragt werden)

— kein Finanzierungsbeitrag notwendig, es muss nur eine Kaution hinterlegt
werden

— gefordert durch die burgenlandische Wohnbauférderung®

53 vgl. https://www.burgenland.at/themen/wohnen/junges-wohnen, abgerufen am 16.02.2019
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Das nachfolgende Beispiel zeigt den Grundriss und die Mietkalkulation einer typi-

schen Starterwohnung im Rahmen der Initiative ,Junges Wohnen im Burgenland®:
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Abbildung 19: Wohnungsgrundriss/Muster einer Starterwohnung (OSG)

Da bei den jungen Erwachsenen eine rege Nachfrage besteht und diese Wohnmog-
lichkeit gerne angenommen wird, wird dieses Segment laut Kollar standig erweitert.
So wurde in den letzten Jahren auf dem Areal der ehemaligen Kaserne in Pinkafeld
im Bezirk Oberwart eine moderne Wohnhausanlage fir die junge Generation errich-
tet, die ausschlieRlich Starterwohnungen beinhaltet. Die 16 Kleinwohnungen verfligen
allesamt Uber eine komplett ausgestattete Kiiche und sollen — neben den zuvor be-
schriebenen Besonderheiten — so besonders attraktiv fir junge Leute sein, um ihnen

den Einstieg in ein eigenstdndiges Erwachsenenleben zu erleichtern.
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Abbildung 20: Starterwohnungen in Pinkafeld (OSG)

5.4 Wohnen im fortgeschrittenen Alter

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft beschéftigt sich seit tber 15 Jahren auch
mit dem Thema ,Wohnen im Alter®, das angesichts der immer alter werdenden Be-
volkerung eine nicht unbedeutende Rolle in ihrem Téatigkeitsfeld spielt. Ziel ist es, Se-
nioren ansprechende, moblierte Wohnmaoglichkeiten, die barrierefrei gestaltet sind, in
gewohnter Umgebung anzubieten. So wurde stufenweise das Modell des betreuba-
ren Wohnens entwickelt. Eigensténdiges Wohnen und die Sicherheit, jederzeit Unter-

stutzung zu bekommen, stehen dabei im Vordergrund.

In den vergangenen Jahren errichtete die OSG auf dem Areal einer ehemaligen Su-
permarkthalle in Oberwart das ,Demenzzentrum Oberwart®. In Zusammenarbeit mit
der Diakonie Sudburgenland entstanden dort zwei Wohngemeinschaften, die Platz
fur insgesamt 24 Menschen mit demenziellen Erkrankungen bieten. ,/In einem zweiten
und dritten Bauabschnitt werden in Kirze weitere Wohnungen errichtet und auch die
Gebietskrankenkasse wird dorthin (bersiedeln®, freut sich Kollar tber die positive An-
nahme des Projekts.

Die beiden Wohngemeinschaften sind dabei im Erdgeschoss angesiedelt und werden
professionell betreut bzw. bei der Bewaltigung der Alltagsaktivitaten unterstitzt. Im
Obergeschoss hat man zusatzlich 12 Wohnungen errichtet, die ein selbststandiges
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Wohnen fir Senioren im Rahmen des ,betreubaren Wohnens* erméglichen. Die Woh-
nungen haben eine GroRe von 30 bis 50 Quadratmetern und verfugen alle Gber ein
eigenes, barrierefreies Badezimmer, eine Kiichenzeile und einen grof3ziigigen Bal-
kon. Wahrend die kleinen Wohnungen alleinstehenden Senioren vorbehalten sind,
eignen sich die groReren Kleinwohnungen auch fur Paare. Ebenso gibt es eine grol3e
Wohneinheit mit rund 100 Quadratmetern, die als Wohngemeinschaft genutzt werden
kann. Die breiten Gange zwischen den Wohneinheiten im Obergeschoss kénnen von
den Mietern mitgestaltet werden, wodurch dem allgemein zugéanglichen Bereich eine
personliche Note verliehen wird. Zusatzlich wurden zwei einladende, gro3ziigige Auf-
enthaltsraume mit Aussichtsbalkon errichtet, die Platz fur unterschiedliche Anima-
tions- und Unterhaltungsprogramme bieten. Hier trifft man sich auch, um die Grund-
idee der Wohnhausanlage umzusetzen — gemeinsam statt einsam — aber jeder mit
seinem personlichen Rickzugsort. Der Zugang zum Obergeschoss erfolgt durch ei-

nen eigenen Aufgang bzw. Aufzug nach dem Haupteingang und ist somit von den

Wohngemeinschaften im Erdgeschoss abgetrennt.

Abbildung 21: Demenzzentrum Oberwart Ansicht 1 (OSG)
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Abbildung 22: Demenzzentrum Oberwart Ansicht 2 (OSG)

Die OSG stellt mit diesem Projekt nicht nur der alteren Generation funktionale und
ansprechende Mietwohnungen zur Verfiigung, sondern setzt damit auch einen Schritt
in Richtung Suffizienz, also dem Ersetzen oder Umbau alter Baubausubstanz bezie-

hungsweise deren Wiederbelebung.

5.5 Mehrgenerationenwohnen

Dem, was in traditionellen Familien in der l&ndlichen Region ein nattrliches Erschei-
nungsbild war, wird im ,Mehrgenerationenwohnhaus® Rechnung getragen. Hier wird
versucht, als Zielgruppe alle Altersgenerationen gemeinsam unter ein Dach zu brin-
gen. Das Mehrgenerationenwohnen bezeichnet das Zusammenleben mehrerer Al-
tersgruppen auf demselben Raum, mit dem Hintergedanken, sich gegenseitig zu un-
terstitzen und voneinander zu profitieren. Senioren kdnnen Familien und Alleinerzie-
henden bei der Kinderbetreuung helfen, wahrend sich die jungen Mitbewohner als
Mitfahrgelegenheit anbieten oder sich um die Erledigung der Eink&ufe kimmern.
Mehrgenerationenhauser sind in der Regel so ausgerichtet, dass das Untergeschoss
der alteren Generation zum Wohnen vorbehalten ist und die Wohnungen in den obe-
ren Stockwerken Platz fur jingere Leute bieten.
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Der Gedanke zur Errichtung von Mehrgenerationenhdusern entstand laut Kollar eher
der Not gehorchend und nicht aus Kalkul. Begonnen hat diese Entwicklung vor rund
15 Jahren mit der Errichtung von Seniorenwohnungen, die barrierefrei gestaltet wer-
den mussten. Die Wohnungen wurden demnach im Erdgeschoss angesiedelt und
man uberlegte, wie man das Obergeschoss sinnvoll nutzen kann. Dabei gab es nur
die zwei Moglichkeiten, entweder einen Aufzug einzubauen, was mit zusatzlichen
Kosten verbunden gewesen ware, oder eben nicht barrierefreie Wohnungen fur mo-
bileres Publikum zu errichten. Man entschied sich fir die zweite Variante und so war

die Idee zum ,Mehrgenerationenhaus” geboren.

Mittlerweile ist der Grof3teil der von der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft errich-
teten Wohnanlagen so konstruiert. ,Das zieht sich sehr héufig durch. Nicht lberall,
aber die meisten Hauser sind so aufgebaut®, erklart Kollar. Der klassische Siedlungs-
wohnbau im Sudburgenland besteht aus zwei Geschossen, in denen durchschnittlich
sieben Wohnungen untergebracht sind (vgl. Kapitel 4.2). ,Ublicherweise ist es so,
dass im Erdgeschoss barrierefreie Kleinwohnungen fur Senioren errichtet werden und
im Obergeschoss Kleinwohnungen fiir junge Leute*, beschreibt Kollar die aktuelle Si-
tuation. Auch die Neue Eisenstadter setzt ihre Projekte in dieser Form um. ,Alle un-

sere Wohnprojekte sind fiir gemischtes Publikum ausgerichtet”, so Mayer-Handler.

In den Uber 15.000 Wohnungen und Reihenhausern, welche die Oberwarter Sied-
lungsgenossenschaft bisher errichtet hat, findet man tUberwiegend das Modell des
Mehrgenerationenwohnens. Da sich diese Wohnform in der Vergangenheit etablierte,
ist davon auszugehen, dass diese Art des Wohnens auch eine zukunftsweisende
Schwerpunktsetzung im gemeinnitzigen Wohnbau sein wird. Sehr oft wird das Ei-
genheim, das sich in h6herem Alter nicht mehr als altersgerecht erweist, aufgegeben,

und eine barrierefreie Wohnung vorgezogen.
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5.6 Energiehauser

Eine weitere MaRnahme, um die Attraktivitdt des gemeinnutzigen Wohnbaus zu stei-
gern, ist eine energiesparende und -effiziente Bauweise. Der Umweltgedanke wird
immer wichtiger und man setzt sich vermehrt mit ressourcenschonenden MalR3nah-
men auseinander. Der Einsatz 6kologischer Baustoffe, der Umstieg auf erneuerbare
Energien oder Wasserstoffakkumulatoren zur Speicherung von Energie in Gebauden
sind nur einige Beispiele. Um diesen Gedanken weiter voranzutreiben, sieht das Land
Burgenland zusatzliche Férderungen in diesem Bereich vor. Fir die Errichtung von
Anlagen zur Energieerzeugung fur die Bereitstellung von Raumwarme und Warm-
wasser auf Basis erneuerbarer Energie und zur Energieeinsparung wird beispiels-

weise ein nicht rtickzahlbarer Zuschuss vom Land gewéahrt.>*

5.6.1 Zukunftshaus 2020

Im September 2015 wurde von der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft das ,Zu-
kunftshaus 2020“ am Rand der kleinen Ortschaft St. Martin in der Wart im Bezirk
Oberwart errichtet. Dieses Forschungsprojekt des Land Burgenlandes verbindet sinn-
volle Bautechnik und -materialien mit einer futuristisch anmutenden Gebaudeoptik zu
einem leistbaren, zukunftsorientierten Wohnbau. Ziel war es, moglichst ressourcen-
schonend und energieeffizient zu bauen und dabei einen qualitatsvollen, anspruchs-
vollen Wohnbau mit niedrigsten Energiekosten — also ein Null-Energie-Haus — fir die
Bewohner zu schaffen. Die Energiebilanz des Gebaudes ist zu 100 Prozent ausgegli-

chen, weshalb es mit dem ,klima:aktiv Gold“-Preis ausgezeichnet wurde.

Der ,klima:aktiv Gebaudestandard® ist dsterreichweit das bekannteste Bewertungs-
system fir die Nachhaltigkeit von Gebauden mit besonderem Fokus auf Energieeffi-
zienz, Klimaschutz und Ressourceneffizienz.®® Kriterien, um eine Auszeichnung in

dieser Kategorie zu erhalten sind zum Beispiel der Heizwarme- und Primarenergie-

54 vgl. https://www.burgenland.at/themen/wohnen/wohnbaufoerderung/, abgerufen am 26.03.2019
55 https://www.klimaaktiv.at/bauen-sanieren/gebaeudedeklaration/gebaeudestandard.html, abgerufen
am 22.02.2019
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bedarf, eine Photovoltaikanlage, der Ausschluss klimaschéadlicher Substanzen, ther-
mischer Komfort, eine Komfortliiftung mit Warmertickgewinnung oder der Einsatz

emissions- und schadstoffarmer Produkte.>®

Der Eindruck des Zukunftshauses 2020 wird durch zwei schrag gestellte, mit Eternit
verkleidete Holzbugel (Sonnenblenden) gepragt. Diese sind so konzipiert, dass eine
direkte Sonneneinstrahlung in die Wohnungen in der heil3en Jahreszeit verhindert
und ein Eindringen der tiefstehenden Sonne in den Wintermonaten ermdglicht wird.
Im Holzblugel der Nordseite, der auch als Warmepuffer dient, befinden sich die War-
metauscher der Luft/Wasser-Split-Warmepumpen sowie die Lutein- und -auslasse
der Komfortluftungen fir die einzelnen Wohnungen. In der Mitte des noérdlichen Bi-
gels ist auRerdem ein verglaster Lichtschacht integriert, der nicht nur eine optimale
Licht- und Warmeversorgung des Stiegenhauses ermdglicht, sondern auch fur einen
lichtdurchfluteten Eingangsbereich sorgt.

Architektonisch ist das Gebaude als Kubus mit jeweils drei Wohnungen auf zwei Eta-
gen angelegt. Die vier seitlich liegenden Wohnungen bieten auf rund 100 Quadrat-
metern Platz zum Wohnen, die beiden mittig gelegenen Wohnungen umfassen je-
weils rund 75 Quadratmeter. Die Erdgeschosswohnungen verfligen Uber Terrassen,
die Wohnungen im Obergeschoss haben Loggien, die allesamt Richtung Studwesten
ausgerichtet sind. Die Nordseite des Gebaudes zeigt sich bis auf den Eingangsbe-

reich komplett verschossen (siehe Abbildung 22).

Fur die AuBenwande des Zukunftshauses wurde ein mit Mineralwolle verfillter Plan-
ziegel verwendet, der durch die integrierte Warmedadmmung eine Zusatzddmmung
erspart. Mit einem auf3enliegenden hochwarmedammenden Verputz kann ein War-
medurchgangskoeffizient (U-Wert) von nur 0,13 Watt pro Quadratmeter und Kelvin

erzielt werden.>” (Anmerkung: Je geringer der U-Wert, umso besser die Dammung).

56 vgl. https://www.innovativegebaeude.at/innovative-gebaeude/bewertungsstandards/klimaaktiv-gold,
abgerufen am 22.02.2019

57 vgl. https://wienerberger.at/bauen-mit-ziegel/objektreport-zukunftshaus-2020-st.-martin-in-der-wart-
burgenland, abgerufen am 22.01.2019
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Abbildung 24: Zukunftshaus 2020 St. Martin in der Wart Ansicht 2 (OSG)
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Abbildung 25: Zukunftshaus 2020 St. Martin in der Wart Ansicht 3 (OSG)

Mit dem Projekt ,Zukunftshaus 2020 Gbernimmt die OSG eine Vorreiterrolle unter
den gemeinnuitzigen Bauvereinigungen im Stidburgenland und zeigt die Vereinbarkeit
von leistbarem Wohnen mit einer 6kologisch wertvollen, modernen und gleichzeitig

energiesparenden Bauweise.

5.6.2 EnergiePlus-Wohnhaus

Ein weiteres Projekt der Oberwarter Siedlungsgenossenschatft, welches Energiespa-
ren und attraktiv Wohnen miteinander verbindet, ist das 2007 errichtete Passivwohn-
haus in Dobersdorf im Bezirk Jennersdorf. Es handelt sich dabei um den ersten mehr-
geschossigen Wohnbau in Passivbauweise im Burgenland. Bei diesem Gebaude
wurden erstmals die Komponente Photovoltaik, eine Erdwarmepumpe und erhdhte
Warmedammung sinnvoll in einer Wohnanlage miteinander verbunden. Das ,Ener-
giePlus-Haus" produziert — genauso wie das zuvor beschriebene Zukunftshaus — so
viel Energie, wie die Mieter verbrauchen. Das bedeutet, dass die Bewohner kaum
oder nur sehr geringe Energiekosten aufbringen mussen. Da das Projekt von den
Birgern sehr gut angenommen wurde und nach wie vor eine rege Nachfrage herrscht,
wurde der Wohnbau in den letzten Jahren um weitere Bauteile erganzt. In Kirze wird
die mittlerweile energiesparend konzipierte Siedlung in Dobersdorf um einen weiteren
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Wohnblock ergéanzt. Jedes der Gebaude verflugt Uber drei barrierefreie Wohnungen
im Erdgeschoss, zwei Wohnungen im Obergeschoss und eine Maisonettewohnung,
die vom ersten Obergeschoss ins zweite Obergeschoss (Dachgeschoss) reicht. Man
hat hier quasi ein Reihenhaus in einer Wohnanlage geschaffen. Um den 6kologischen
Aspekt des Wohnbaus zusétzlich zu unterstreichen, setzte man bei der Optik vor al-

lem auf Holzelemente.

©Foto Andi Bruckner , www.andibruckner.com , 0664/1144102 , Dobersdorf Sonnensiediung 142

Abbildung 26: 1. Passivhaus in Dobersdorf (OSG)

5.6.3 Klimagerechtes Bauen versus Wirtschaftlichkeit

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft setzt bei der Warme- und Energieversor-
gung ihrer Wohnanlagen im Sudburgenland vorwiegend auf Biomasse-Hackschnit-
zel-Heizungen. Der Waldreichtum in der Region bietet dafiir beste Voraussetzungen.
Die Idee dazu entstand laut Kollar von einigen Jahren bei der Errichtung einer Wohn-
anlage in der Gemeinde Hasendorf im Bezirk Gussing. Auf Initiative des Birgermeis-
ters wurde die erste Mikroanlage gebaut, um vorhandenes, unbrauchbares Holz zu
verwerten. Das Besondere dabei ist, dass Hackschnitzelheizungen Holzreste ver-
brennen, die kaum fir andere Zwecke genutzt werden kénnen. Zudem wird das na-
hezu vollstandige Verheizen der verwendeten Hackschnitzel sichergestellt. Dies
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senkt letztlich nicht nur die Heizkosten fur die jeweiligen Bewohner, sondern entlastet
auch die Umwelt, da nicht mehr Brennstoff notwendig ist, als verbraucht wird. Mittler-
weile hat man sich auf die Herstellung solcher Anlagen im Sudburgenland speziali-
siert. In den vergangenen Jahren entstanden 62 Wohnprojekte der OSG im Sudbur-
genland, die mittels eigener Biomasse-Hackschnitzel-Heizung warme- und energie-

versorgt werden.

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft setzt damit einen wichtigen Beitrag zum
Klimaschutz. Abgesehen davon, dass nur nachwachsende Rohstoffe verfeuert wer-
den, fallen auch die jahrlichen amtlichen Abgasmessungen in den ortlichen Heizzent-
ralen auf3ert positiv aus. Das bedeutet, dass die Luft sehr sauber ist. Die Hackschnit-
zel werden laut Kollar zur Ganze aus dem jeweiligen Ort oder der unmittelbaren Re-

gion bezogen.

CO,-Kreislauf CO,-Kreislauf
Verrottung Verbrennung
C O 2 C O 2

Abbildung 27: CO2-Kreislauf bei der Energiegewinnung aus Holz

Auch in anderen Bereichen zeigt sich die OSG interessiert, einen positiven Beitrag
zur Energieeinsparung sowie zum Klimaschutz beizutragen. So gibt es bereits in Giber
100 Wohnanlagen der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft eine solare Warmwas-
seraufbereitung. Auf3erdem sind 17 Wohnprojekte mit einer Photovoltaikanlage zur
Strom- und Energieversorgung ausgestattet, weitere 17 Anlangen befinden sich un-
mittelbar in Bau. Zudem werden 55 Wohnbauten im Burgenland mittels Luft- und Erd-
warmepumpen energieversorgt, weitere zehn Wohnanlagen dieser Art werden derzeit

gerade gebaut.
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Kontrollierte Wohnraumliftungen waren laut Auskunft des Geschaftsfihrers der
Oberwarter Siedlungsgenossenschaft zwar kurzfristig ein Thema, aufgrund der damit
verbundenen erhdhten Herstellungskosten, wovon letztlich auch die Mieten abhan-
gen, sind diese jedoch nicht standardmaRig in einem klassischen OSG-Bau zu finden.
»E8 bringt nichts, Hduser zu errichten, die sich die Leute dann nicht leisten kénnen*,
so Kollar. Die Praxis zeigt, dass die Errichtung von Wohnanlagen mit erhdhtem Wér-
meschutz, Luftwarmepumpen, kontrollierten Wohnraumliftungen oder Photovoltaik-
anlagen zur Stromerzeugung einfach teurer ist, als wenn man diese Ausstattungs-
merkmale nicht bertcksichtigt. ,Bei all den klimarelevanten Malinahmen muss letzt-
endlich darauf geschaut werden, dass es flr den, der drinnen wohnt, unterm Strich
leistbar bleibt. Die Leute haben nicht viel davon, wenn das Haus super warmege-
dammt und energieversorgt ist und Uber die beste Haustechnik verfiigt, sie sich die
Wohnung aber nicht leisten kénnen*, resimiert Kollar den Gedanken zum klimage-
rechten Bauen. ,Wir leisten unseren Beitrag, aber es ist nicht das Mal3 aller Dinge.
An erster Stelle steht fiir uns noch immer die Leistbarkeit fiir die Bewohner”, so der
OSG-Chef. Die Geschaftsfuhrerin der der Neuen Eisenstadter sieht dies ebenfalls so.
~Regelmélige Umfragen der NE belegen immer wieder, dass fiir die Bewohner die
Leistbarkeit wichtiger ist, als die Umweltvertraglichkeit. Unsere Umfragen ergeben,
dass die Kostengunstigkeit das Wichtigste flr die Bewohner ist, gefolgt von einem
praktischen Grundriss, einer guten Infrastruktur und Lage, aber hautséchlich ist der
Preis ein entscheidendes Kriterium® so Mayer-Handler.

Ein umweltgerechtes, energiesparendes Bauen bedeutet langfristig gesehen niedri-
gere Heizkosten mit einem héheren Wohnkomfort fiir die Bewohner und schont zu-
dem Umwelt und Klima, ist jedoch auch mit héheren Mietkosten verbunden. Dadurch,
dass der vorwiegende Teil der Wohnungsnutzer ihr Mietverhéltnis nicht als lebens-
lang vorgesehen hat, ist laut Kollar nur bei wenigen die Bereitschaft gegeben, durch
diese Umweltinvestition hohere Mieten in Kauf zu nehmen. Das ist auch der Grund,
warum im Vorzeigeprojekt ,Zukunftshaus 2020“ es langere Zeit gedauert hat, bis alle
sechs Wohnungen vermietet waren. In der Offentlichkeit wird ein solches Wohnpro-
jekt zwar als l6blich angesehen, jedoch zeigt die Praxis, dass die potenziellen Mieter

durch die damit verbundenen hoheren Mietkosten ausbleiben.

56



6 Resimee und Ausblick

Gemeinnutziger Wohnbau hat in den drei stdlichen Bezirken des Burgenlandes keine
allzu grof3e und lange Tradition, galt doch das Eigenheim in Form des Einfamilien-
hauses als die traditionelle und angestrebte Wohnform im landlich gepragten Raum.
Die ersten Projekte stammen aus der Nachkriegszeit und basieren auf der Idee, sich
im privaten Bereich freiwillig und unentgeltlich beim gegenseitigen Hausbau zu hel-
fen. Erstin den 70er-Jahren wurden erstmals mehr Wohnungen als Einfamilienh&user
durch gemeinnitzige Bauvereinigungen errichtetet, und das vorwiegend in den gro-

Reren Bezirksstadten.

Was jedoch Ende des vergangenen Jahrhunderts nur als vereinzelte Wohnform im
stadtischen Umfeld anzutreffen war, gewinnt heute immer mehr an Bedeutung. Die
Zahl der von gemeinnitzigen Bauvereinigungen angebotenen Wohnungen ist aktuell
durch ein stetiges Ansteigen gepragt. Ein guinstiges Umfeld mit dementsprechenden
Foérdermalinahmen und einer Unterstiitzung von Seiten des Landes machen dies
moglich. Von den insgesamt vier im Burgenland als gemeinnutzig anerkannten Bau-
vereinigungen ist besonders die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft (OSG) im
Sudburgenland sehr aktiv und prasent.

Die drei Stdbezirke des Burgenlandes haben seit den 70er Jahren des 20. Jahrhun-
derts mit einer starken Abwanderung der Bevolkerung in die stadtischen Ballungsge-
biete (vor allem Wien und Graz) zu kampfen. Die Entleerung der Dérfer und die damit
einhergehende Problematik des Erhalts eines lebenswerten Umfeldes rufen die Bir-
germeister schon lange auf den Plan. Einer der neu beschrittenen Wege, um die Ab-
wanderung zu stoppen, ist die Schaffung leistbarer Wohnungen. Als hilfreichste Part-
ner erwiesen sich dabei die gemeinnutzigen Wohnbauvereinigungen. In zahlreichen
Beispielen ist es gelungen, einen erfolgreichen Beitrag fir die Wanderungsbilanz zu
leisten. Zwar wird das Angebot vielfach nur als vorribergehende Wohnmdglichkeit
betrachtet, dennoch ist der positive Effekt nicht zu Ubersehen. Von der Bautatigkeit
der gemeinnutzigen Wohnbauvereinigungen profitieren nicht nur die Bezirksstadte
und -vororte, sondern mittlerweile auch kleine und kleinste Dorfer. Dort, wo die private
Bautatigkeit aus Griinden der Rentabilitét ihre Grenzen erreicht, wagt sich insbeson-
dere die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft dennoch hin und das in der Regel mit

Erfolg.
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Zudem tragen die gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen — allen voran die OSG —
durch ihr Engagement nicht nur zum Attraktiveren des Wohnangebotes bei, sondern
zusatzlich auch zur wirtschaftlichen Belebung, durch die Schaffung beziehungsweise
Sicherung von Arbeitsplatzen in der Region. Raumplanerisch betrachtet wandeln sie
sich gerade vom Anbieter, der am Rande des Dorfes — fast verschamt, weil nicht
dorflich gepragt — Wohnraum errichtet, zum innovativen Retter der Ortskerne, welcher
feinfihlig Flache zum Wohnen anstelle leerstehender oder dem Verfall preisgegebe-

ner Platze anbietet.

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft beschreitet immer wieder neue Wege und
versucht durch zahlreiche MalRnahmen fur die Region und die Menschen attraktiv zu
bleiben. Neben einer optisch immer ansprechenderen, futuristisch anmutenden Bau-
weise, jungst auch kombiniert mit kiinstlerisch gestalteten Elementen, wird in erster
Linie versucht, den Bedurfnissen der Birger gerecht zu werden. So entstehen suk-
zessive Wohnungen, die auf die jeweilige Lebenssituation und den Lebensabschnitt
der Menschen zugeschnitten sind. Dazu z&hlen Starterwohnungen fir junge Erwach-
sene, barrierefreie Kleinwohnungen fur Personen im fortgeschrittenen Alter, aber
auch das zukunftsweisende Modell des Mehrgenerationenwohnens, das erfolgreich
alle Altersgenerationen unter einem Dach vereint. Verstarkt setzt man sich auch mit
dem immer wichtiger werdenden Thema Klimaschutz auseinander. Man geht neue
Wege, was die Verwendung von Baumaterialien, die Energiegewinnung oder Hei-
zungssysteme betrifft, beschéftigt sich auRerdem mit dem ressourcenschonenden
Umgang von Boden und unternimmt Gehversuche in der Passivbauweise, die wiede-

rum eine neue Herausforderung darstellt.

Das Ende der Erfolgsgeschichte der gemeinnitzigen Bauvereinigungen scheint noch
in weiter Ferne, da der positive Beitrag zum Erhalt eines lebenswerten landlichen
Raumes, der neben anderen MalRnahmen auch mit der Schaffung von glinstigem
Wohnraum einhergeht, weiter im strukturschwachen und von der Entleerung bedroh-

ten Sudburgenland bendétigt wird.
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Anhang

Expertenbefragung KommR Dir. Dr. Alfred Kollar
Vorstand und Geschaftsfihrer der Oberwarter Siedlungsgenossenschaft
Oberwart, am 25.02.2019

Q: Der Anteil der von der OSG im Sudburgenland errichteten Wohnbauten nimmt immer
mehr zu. Woran liegt das?

A: Mit Sicherheit sind es mehrere Griinde, die dafiir ausschlaggebend sind. Insbesondere seit
den letzten 20 Jahren nimmt der Anteil immer mehr zu, wo wir festgestellt haben, dass der
Wohnbau sehr stark auch in die Dérfer gegangen ist. 1988 waren wir in 15 Gemeinden mit
knapp Uber 1.000 Wohnungen vertreten. Aktuell arbeiten 147 der insgesamt 171 burgenlan-
dischen Gemeinden mit der OSG zusammen, demnéachst sogar 151, da bereits entspre-
chende Vertrage abgeschlossen wurden, und haben als OSG knapp 15.000 Wohnungen, die
wir verwalten. Schon alleine daran sieht man den gewaltigen Wandel, der sich im Burgenland
vollzogen hat, vom Land der Hauselbauer zum Land der Wohnungs- und Reihenhausnutzer.
Dieser Umfang der Wohnungsbauten tberrascht definitiv im Mittel-, und vor allem im Stdbur-
genland. Der Ort Hasendorf hatte urspringlich, als wir 2004 zu bauen begonnen haben, 52
Einwohner, jetzt sind es knappe 100. Wir haben in diesem Ort, der unter 100 Einwohner hatte,
20 Wohnungen gebaut, erganzt um ein paar Einfamilienhduser. Hasendorf ist wahrscheinlich
der einzige Ort in Osterreich, der seine Einwohnerzahl verdoppelt hat, zwar nur von 50 auf
100, aber immerhin, wenn man bedenkt, dass das Sidburgenland sehr stark von Abwande-
rung betroffen ist. Insgesamt gesehen hat sich der Bezug zum Wohnen in Wohnungen und
Reihenhdusern geéndert. Friher, und da denke ich an meine Kindheit zuriick, war es einfach
so, dass der Burgenlander in einem Haus gewohnt hat, und wenn er sich kein Haus leisten
konnte, hat er sich eine Wohnung nehmen mussen. Das Image hat sich geandert. Heutzutage
nehmen sich die Leute eine Wohnung, weil sie ganz einfach sagen, ich tue mir das nicht an
mit einem Haus, diese Kosten, die ich habe, die damit verbunden sind. Also geandertes Frei-
zeitverhalten ist sicher ein wesentlicher Punkt, dann geédnderte soziale Situation mit der Tat-
sache, dass Lebensgemeinschaften und Ehen viel schneller aufgeldst werden, als es Friher
der Fall war. Da ist naturlich eine Trennung, wenn man ein Reihenhaus oder eine Wohnung
hat, viel leichter, als wenn man ein Einfamilienhaus hat. Das nachste Thema ist Wohnen im
Alter, dass im Sudburgenland tUberraschenderweise viel starker vertreten ist, als im Nordbur-
genland. Das hangt auch wieder damit zusammen, dass es diese kleinen Strukturen gibt, wo
die Gemeinden starker dahinter sind, dass die Leute im eigenen Ort bleiben. Die stidburgen-
landischen Gemeinden kdmpfen viel mehr um jeden Bewohner, insbesondere auch was das
betreubare Wohnen betrifft. Von unseren Wohnmodellen wird das Seniorenwohnen im
Sidburgenland sehr gerne angenommen, weil auch das Verstandnis dafiir und die Einstellung

dazu eine ganz andere geworden ist. Jetzt sagen vor allem Witwen, die Kinder sind aus dem
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Haus, der Mann verstorben, das Haus ist viel zu grof3. Im Winter muss ich Schnee schaufeln,
im Sommer muss ich Rasen mahen, auRerdem gibt es beim Haus wieder was zu tun, ich
gehe. Daher haben wir sehr viele Seniorenwohnungen gebaut im Sidburgenland. Das heif3t,
ein wesentlicher Punkt, warum das Wohnungsangebot so gewachsen ist, ist auch das Thema
des Seniorenwohnens geworden. Als ich im Jahr 2000 Geschéftsfuhrer wurde, hat diese
Wohnform niemand gekannt. Dann haben wir gelesen, dass es das in Oberdsterreich schon
gibt, in Niederosterreich hat man Mitte der 90er-Jahre damit begonnen und dann haben wir
einmal damit begonnen, uns damit zu beschaftigen und haben das sukzessive weiterentwi-
ckelt. Jetzt ist es eine eingesessene Wohnform, die nicht mehr wegzudenken ist. Das Gegen-
stiick dazu ist noch nicht so alt in unserer Entwicklung, knapp flnf Jahre her, als wir das erste
Projekt entwickelt haben, ist das junge Wohnen, Starterwohnungen fur junge Leute. Das sind
Kleinwohnungen, die max. finf Euro Nettomiete pro Quadratmeter ausmachen sollen. Auch
hier ist in den letzten Jahren sehr viel passiert, ausgehend von einem Pilotprojekt in llimitz mit
insgesamt 14 Starterwohnungen haben wir zwischenzeitlich 35 Projekte burgenlandweit ent-
wickelt, mit iber 350 Wohnungen, die sehr gut angenommen werden und dieses Segment
daher standig erweitert wird. Ein weiterer Punkt, warum das Wohnen in Wohnungen von ge-
meinnitzigen Wohnbautragern im Sitdburgenland immer mehr attraktiv wird, namlich diese
verschiedenartigen Wohnformen, die geschaffen werden, um den Leuten die Méglichkeit zu
geben, die passende Wohnung zu finden, mit dem Grundgedanken, dass sich insgesamt die
Einstellung der Menschen geandert hat. Unser Bauvolumen hat im Vorjahr knapp 120 Mio.
Euro betragen und da kann man davon ausgehen, dass fast 80 Mio. Euro im Norden und 40
Mio. Euro im Suden investiert wurden. Wo ich aber wieder sage, 40 Mio. Euro im Siden in-
vestiert, ist auch nicht so schlecht. In Relation, andere Bautrager haben das im Gesamten
nicht. Und was auch noch ist, wir bauen zu mehr als 90 Prozent mit burgenlandischen Unter-
nehmen. Wir haben vor sechs Jahren einen Vertrag mit dem Landeshauptmann unterschrie-
ben, den Vertrag Burgenland, haben vorher fast ausschlief3lich schon burgenlandische Unter-
nehmen eingeladen. Wir unterliegen dem nicht offenen Verfahren bei der Ausschreibung und
machen jetzt noch umso mehr. Beim Aufzug tun wir uns etwas schwer, so viele Aufzugsfirmen
haben wir im Burgenland nicht, genau genommen eine, da hat man ein Problem, aber ansons-
ten versuchen wir burgenlandisch zu bauen und das gelingt uns mittlerweile zu weit mehr als
90 Prozent. Das heif3t also, von den 120 Mio. Euro, die wir investieren, gehen weit mehr als
100 Mio. Euro in die burgenlandische Wirtschaft. Das bedeutet, dass wird rund 2.000 Arbeits-
platze im Burgenland sichern.

Q: Wie viele Wohnungen und Reihenhauser im Sudburgenland, wann und in welchen
Gemeinden hat die OSG seit ihrem Bestehen errichtet?

A: Zwei Drittel unserer Projekte spielen sich im Norden des Landes ab, ein Drittel in den sid-
lichen Bezirken, wobei der Norden die Bezirke Mattersburg, Eisenstadt und Neusiedl am See
sind. Ein Drittel spielt sich in den vier Slidbezirken ab. Das ist gar nicht so sehr auf die Anzahl

der Baustellen bezogen, die differiert nicht so stark, aber die Anzahl der Wohnungen und damit
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die H6he des Bauvolumens. Das heif3t also, wenn wir aktuell 1.300 Wohnungen und Reihen-
hauser in Bau haben, dann kann man davon ausgehen, dass fast 900 im Norden sind und
etwa 400 im Stden. Wobei ich sage, 400 im Siden ist auch nicht ohne. Das ist ein Bauvolu-
men, das andere Bautrager im Gesamten nicht haben. Aber wenn ich es dann vergleiche, in
Relation, und das war nicht immer so, Gberhaupt nicht, im Gegenteil, in den 90er-Jahren waren
die Sudbezirke deutlich starker, in Neusiedl haben wir fast gar nichts gebaut, der Bezirk Neu-
siedl baut zu bestimmten Zeiten mehr, als das ganze Sudburgenland, jetzt ist es so, dass 70
Prozent unserer Bautétigkeit in den nérdlichen Bezirken stattfinden und 30 Prozent im Suden.
So ist ungeféhr das Verhaltnis, die Anzahl der Wohnungen und die H6he des Bauvolumens.
Nicht die Anzahl der Baustellen, die ist deutlich anders. Da ist es eher Halfte, Halfte, aber nur
auf die Anzahl der Baustellen bezogen, weil, Hackerberg aktuell vier Wohnungen in Bau, Wor-
terberg sechs Wohnungen tibergeben, wir haben hier im Stiden einfach die viel kleineren Bau-
stellen. In Jabing haben wir jetzt neun Wohnungen in Bau, das ist schon eine Sensation, aber
dann haben wir wider Tobaj mit, in 14 Tagen Baubeginn, vier Wohnungen, viel kleiner geht
nicht mehr. Der Durchschnitt der Wohnungen pro Wohnanlage liegt bei ungefahr zehn, jetzt
auf das ganze Burgenland bezogen. Das ist insofern eine leichte Rechnung, wenn ich mir die
jetzige Situation anschaue. 135 Baustellen, 1.308 Wohnungen und Reihenh&user, also ziem-
lich genau zehn, im Norden hoéher, im Sitden niedriger. Im Sudburgenland sind es durch-
schnittlich sieben Wohnungen, auf die wir kommen, ohne das jetzt genau durchzurechnen. In
Orten wir Oberwart oder Pinkafeld bauen wir nattrlich etwas gréf3er, das hebt den Mittelwert.
In Oberwart haben wir ein Projekt mit 28 Wohnungen, ein zweites starten wir demnachst mit
17 und eines mit 18 Wohnungen, in Pinkafeld haben wir gerade ein Projekt mit 28 Wohnungen
in Bau. Von den 15.000 Wohnungen, die die OSG errichtet hat, sind im Schnitt so 100 Leer-
stehungen, von den 100 Leerstehungen sind 90 im Siden, also Oberpullendorf, Oberwart,
Gussing und Jennersdorf, aber damit leben wir. Ich kann nicht hergehen und sagen, weil in
Eberau jetzt drei Wohnungen leer stehen, darf ich jetzt in Glssing oder Neustift in Glssing
nicht bauen. Das eine hat mit dem anderen nichts zu tun. Es sind auch manchmal Entwick-
lungen, die rational nicht fassbar sind, innerhalb kirzester Zeit, ohne dass man wirklich Mal3-
nahmen gesetzt hat, gehen die Wohnungen auch wieder weg und damit haben wir auch zu
leben. Aus meiner Sicht, und die Entwicklung bestatigt das, ist es nicht realistisch, dass man
sagt, da setzt auf einmal so eine Landflucht ein, im Gegenteil, ich merke, dass es durchaus
immer mehr, aufgrund der Mobilitat der jungen Leute, wieder interessant wird, Wohnqualitét
und Lebensqualitéat hochzuhalten. Wir durfen, und in Wirklichkeit miissen wir, Gewinne ma-
chen, weil ein Wirtschaftsunternehmen, das keine Gewinne macht, ist in einem Jahr kein Wirt-
schaftsunternehmen mehr, aber wir diirfen sie nicht ausschutten. Alles, was an Gewinnen
erwirtschaftet wird, muss im Unternehmen bleiben und insofern tun wir uns leichter, da wir
keinen Aktionaren, keinen Gesellschaftern gegentber verpflichtet sind, die jetzt satte Dividen-
den sehen wollen, und daher tue ich mich, und ich bin ein Kampfer fur das Sudburgenland,
nachdem ich gebirtiger Stidburgenlander und wohnhafter Stidburgenlander bin, relativ leicht,

in meinen Gremien, dass ich durchbringe, dass wir auch und weiterhin in diesem Ausmal} im
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Sudburgenland bauen. Trotz Leerstandsthematik werden wir weiterhin im Siddburgenland
bauen und zum Sudburgenland stehen. Das nimmt man in Kauf, damit muss man rechnen,
das wissen wir, dass im Sudburgenland mittel- und langfristig immer wieder Leerstehungen
sein werden. Wir werden trotzdem weiterhin im Studburgenland bauen. Ein gewerblicher Bau-
trager wirde da nie hingehen. Wir sehen unseren Auftrag, auch in die kleinsten Gemeinden
zu gehen. Im Siiden haben wir auRerdem den Vorteil der Grundpreise, der Grundstiickspreise.
Im Norden betragt der Kaufpreis in manchen Gemeinden 100 Euro und mehr. Neusiedl am
See pulsiert und die haben mittlerweile Grundpreise, je nachdem wo man einkaufen will, aber
unter 200 Euro wird man kaum mehr etwas kriegen. Von Eisenstadt brauchen wir gar nicht
reden und dann gibt es kleinere Gemeinden im Raum Eisenstadt, im Raum Neusiedl am See,
wo man sich denkt, warum haben die tber 100 Euro? In Oberwart kriegt man Grundstiicke
teilweise um 60, 70 Euro. Und dann haben wir eben den Siden, da kriegt man Grundstiicke
um funf Euro, um sieben Euro, um 10 Euro. Und wenn man 15 Euro bezahlt oder 18 Euro,
dann ist das eigentlich schon relativ viel. Also den Vorteil der Grundstuckspreise haben wir
auf jeden Fall. Baupreismafig ist kein Unterschied zum Norden, vor allem weil wir viel kleiner
strukturiert bauen mussen, viel kleiner im Umfang. Wenn ich im Norden auf das Erdgeschoss
drei Obergeschosse draufsetzen kann und man entsprechend viel Quadratmeter zusammen-
bekommt, sind die Baukosten in Wirklichkeit nicht hoher, als wenn ich derzeit ein Projekt in
Tobaj kalkuliere, wo ich auch auf 2.000 Euro pro Quadratmeter komme. Daraus leiten sich
letztlich auch die Mieten ab.

Q: Welche Marktforschung betreibt die OSG? Wie wird der Bedarf erhoben? Welche
Standortanforderungen gibt es?

A: Selten kommt es vor, dass man als gemeinniitzige Bauvereinigung mit einem Projekt auf
die Gemeinde zugeht, sondern wir werden angesprochen. Die Kaufentscheidungen treffen in
den seltensten Fallen wir, sondern die Leute kommen auf uns zu. Das Zusammenspiel zwi-
schen Burgermeister, Gemeinde und uns ist unabdingbar. In Wirklichkeit ist es so, Sie wissen,
die Strukturen, in denen wir leben, man kennt sich einfach. Das war eine Dynamik, die sich
entwickelt hat, die Gemeinden haben gesehen, dass man mit der OSG bauen kann, dass es
hier eine Flexibilitat gibt. Wenn dann also ein derartiges Vertrauensverhdltnis mit den Gemein-
den entstanden ist, hat sich das herumgesprochen und die Gemeinden sind von sich aus auf
uns zugekommen. Sehr haufig sind es tatséachlich die Gemeinden gewesen, und noch immer,
dass die Gemeinden dann sagen, bei uns sind Leute, bei uns sind Interessenten, die interes-
sieren sich fir Wohnungen, die interessieren sich teilweise auch fiir Reihenhauser, dass die
Gemeinde dann sagt, wir haben Interessenten, machen wir etwas. Das hat sich so ausgewirkt,
dass es immer mehr kleine Gemeinden wurden. Das ist wie ein Flachenbrand entstanden,
weil sich kein Burgermeister vorwerfen lassen wollte, dass das in anderen Gemeinden funkti-
oniert, nur in der eignen nicht. Man sieht auch an einigen Gemeinden, dass Wohnungsbau
auch Bevdlkerungsstabilisierung bedeutet. Das hat sich so weiterentwickelt, dass die Gemein-

den sehr haufig von sich aus tatig wurden. So hat sich das gegenseitig aufgeschaukelt und es
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ist fast eine gegenseitige Rivalitét entstanden. Tatsache ist, das wir als OSG in den 12 Ge-
meinden des Bezirkes Jennersdorf in allen 12 Gemeinden schon gebaut haben, von den 28
Gemeinden im Bezirk Gissing sind wir in mittlerweile 25 Gemeinden und im Bezirk Oberwart
sind wir in 31 von 32 Gemeinden tétig. Von den insgesamt 72 Gemeinden der drei Bezirke
des Sidburgenlandes sind wir somit in 68 aktiv. Jeder, der sich in einer Wohnung anmeldet,
jeder der eine Wohnung bewohnt, seinen Hauptwohnsitz begriindet, bedeutet fir die Ge-
meinde knapp 700 Euro an sogenannten Ertragsanteilseinnahmen und das ist natirlich fur
eine Gemeinde wie Kukmirn mit einem Budget glaube ich von knapp 2 Mio. Euro, ist das
natdrlich ein Fundament. Das sind fast 10 Prozent des Gesamtbudgets. Als ich zur OSG ge-
kommen bin, war fast ausschlieRlich das Mietkaufmodell ein wesentliches Thema, allerdings
war die Eigentumsbegrindung nicht so leicht, wie sie jetzt ist, aber es war damals schon fast
zu 100 Prozent die Rechtsform, in der wir gebaut haben. Das heif3t, die Leute haben Anzah-
lungen geleistet, Finanzierungsbeitrage, und damit die Moglichkeit gehabt, erstens einmal die
Miete zu senken, weil das, was ich am Anfang mehr einbezahle, das reduziert die Miete in der
Folge, das haben die Leute sehr gerne in Anspruch genommen. Speziell, als wir begonnen
haben, die Kleinwohnungen zu bauen, vor allem betreubares Wohnen, Starterwohnungen,
dort haben wir gesagt 2.500 Euro, Wohnung mdbliert, mit Kiiche standardmafig dabei und
keine Finanzierungsbeitrage mehr. Das heil3t, das Modell der reinen Mietwohnung ist in den
letzten 15 Jahren sehr stark in Mode gekommen. Reine Mietwohnung heil3t geringe Anzah-
lung, also eine Kaution, und auch keine Mdglichkeit, ins Eigentum zu gehen, aber mit relativ
geringen Eigenmitteln eine Wohnung zu kriegen. Mit dem reinen Mietmodell soll ermdglicht
werden, der Bevolkerung Wohnungen mit relativ geringen Eigenmitteln zur Verfiigung zu stel-
len. Das ist mittlerweile eine sehr weit verbreitete Form, auch aus sozialen Uberlegungen,
speziell seit der Wirtschaftskrise 2009, wo man nicht so einfach ein Darlehen bekommen hat
bei der Bank. Ohne mir das in der letzten Zeit genau angeschaut zu haben, rein gefiihlsmaRig
wurde ich sagen, dass 80 Prozent unserer Wohnungen Mietkaufmodelle sind, 18 Prozent sind
Mietmodelle und 2 Prozent, also sofortige Eigentumsbegriindung, das ist ganz selten. Im Si-
den praktisch gar nicht. Die Praxis zeigt uns, dass der weitaus Uberwiegende Teil Mietkauf
nimmt, dann Miete und der geringste Teil ist sofortiges Eigentum. Was naturlich dann schon
ein Thema ist, ist Eigentum nach zehn Jahren, aber auch in einem Uberschaubaren Rahmen.
In einem Wohnhaus mit zehn Wohnungen, gehen Ublicherweise ein bis zwei Wohnungen ins
Eigentum nach zehn Jahren. Grundsétzlich errichten wir alle unsere Wohnbauten mit Mitteln
der burgenlandischen Wohnbauférderung. Aufgrund der historische, und doch schon seit lan-
gerem auf dem Tiefstand sich befindlichen Zinsensituation am Kapitalmarkt, hat es durchaus
schon Uberlegungen gegeben, dass wir frei finanzieren. Durch die Langfristigkeit der Wohn-
bauférderungsdarlehen sind die Annuitéten aber doch immer noch giinstiger als bei einer rei-
nen Bankfinanzierung. Wir haben kein Projekt, dass wir ausschlieBlich frei finanziert, als reine

Kapitalmarktfinanzierung haben. Naturlich gibt es schon Projekte, wo wir alle drei Rechtsfor-
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men, also, Miete, Mietkauf und Eigentum anbieten, da bieten wir natirlich auch frei finanzier-
tes Eigentum an, aber das ist geringfligig. Ganze Wohnhausanlagen bieten wir nicht als frei
finanziertes Eigentum an.

Q: Sind die Wohnbauten der OSG auf bestimmte Zielgruppen ausgerichtet (junges Pub-
likum, Familien, altere Generation)?

A: Wir haben gestartet mit den Seniorenwohnungen und dann ist natirlich die Thematik ent-
standen, Seniorenwohnungen mussen barrierefrei sein. Seniorenwohnungen sind daher
grundsatzlich im Erdgeschoss, was macht man mit dem Obergeschoss? Aus dem Gedanken
heraus haben wir dann die Kombination des Generationenwohnens gemacht. Ublicherweise
ist es so, dass im Erdgeschoss barrierefreie Kleinwohnungen fur Senioren errichtet werden
und im Obergeschoss Kleinwohnungen fiir junge Leute. Das zieht sich sehr haufig durch. Nicht
Uberall, aber die meisten Hauser sind so aufgebaut. Das kommt sehr haufig vor, wir haben
diese Hauser seit mittlerweile 15 Jahren. Dann haben wir auch das Demenzzentrum in Ober-
wart, das ist reines Seniorenwohnen. Dann haben wir z.B. Starterwohnungen in Pinkafeld, 16
Wohnungen, ausschlie3lich Starterwohnungen, nur junge Leute, am Areal der ehemaligen
Kaserne in Pinkafeld. Dann haben wir z.B. noch den Burgenlandhof im Zentrum von Jenners-
dorf mit einer direkten Anbindung, einer witterungsbestandigen ca. 15 Meter langen Ful3gan-
gerbriicke, an das Altenwohnheim dahinter. Der Gberdachte Zugang zum Heim soll einen be-
sonderen Anreiz fur Senioren schaffen. Das heil3t die Leute, die da drinnen wohnen, kdnnen
am Leben im Heim teilnehmen, dort frihstlicken, dort Mittagessen, dort Abendessen. Wir sind
knapp vor der Fertigstellung. Ich finde, dass das Projekt in Natur noch schéner ausschaut, als
auf den Schaubildern und es wird auch allseits sehr, sehr positiv beurteilt. Das ist fur mich
wieder so ein Klassiker, unabhangig jetzt vom betreubaren Wohnen, statt alter Bausubstanz
neue Widmung oder wie es so schon heifdt Suffizienz. Auch ein nicht uninteressantes Projekt,
auch eine Kombination von Energiesparen und attraktiv Wohnen, ist eine Wohnhausanlage in
Dobersdorf. Da haben wir Photovoltaik, Erdwarmepupen und erhéhte Warmedammung kom-
biniert mit durchaus ansprechender Architektur.

Q: Wie unterscheiden sich die gruppenbezogenen Merkmale in der Planung bzw. Aus-
fuhrung?

A: Fir die alteren Leute bauen wir eher kleiner, aus dem ganz einfachen Grund, wer zieht in
eine Seniorenwohnung ein? Alte, alleinstehende Leute. Das ist einfach der Ablauf in der Fa-
milienentwicklung. Zuerst ist das Haus zu klein, wenn die Kinder da sind, wobei so viele Kinder
sind jetzt eh nicht mehr da, aber egal, am Anfang ist das Haus zu klein, dann zieht das Kind
oder es ziehen die Kinder aus, dann ist es schon sehr grof3, dann verstirbt der Ehepartner und
dann bleibt die Frau Ubrig, die dann das Dilemma mit dem Haus, mit dem Garten, mit dem
Erhalten, mit dem Pflegen hat, und dass die Witwe dann sagt, jetzt gehe ich. Und daher, und
jetzt sind wir wieder bei der Frage nach den Grof3en, werden diese Seniorenwohnungen zu
80 Prozent von Alleinstehenden bewohnt, die nicht so viel Nutzflache brauchen, wie Junge,

die sehr haufig, entweder schon als Paar die Wohnung beziehen oder in diesen Jahren, in
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denen sie in den Wohnungen wohnen, dann zusammenziehen. Daher sind die Starterwoh-
nungen Ublicherweise tatsachlich 55 m2 plus Loggia, wéhrend die Kleinwohnungen fiir Senio-
ren eher im Bereich 45 oder 48 m2 angesiedelt sind. Nur jede fiinfte Wohnung wird etwas
groRRer gebaut fir ein Ehepaar.

Q: Es ist zu bemerken, dass immer mehr in den Ortszentren gebaut wird, nicht wie fri-
her an den Ortsrandern oder auf der griinen Wiese —was sind die Vor-/Nachteile?

A: Mittlerweile ist es fur uns eine wesentliche Strategie, alte Gasthéuser zu kaufen. Diese
Ortskernbelebung, diese Wiederbelebung der Ortskerne, dieses bewusste Hineingehen in die
Zentren der Orte. Friher war es so, dass wir auf die berihmte griine Wiese gegangen sind,
am Ortsrand, ein flaches Grundstiick, schon eben, und dort kann man sich austoben. Dass es
allerdings fiir die Gemeinden viel wichtiger ist, oder mindestens genauso wichtig, dass die
Ortskerne attraktiv gehalten werden, dass sie nicht aussterben, dass es keine alten, verfalle-
nen Bauten gibt, die dann unansehnlich werden und das Ortsbild beeintrachtigen, das ist na-
turlich schon eine Tatsache. Fir die Gemeinden ist es sehr wichtig, dass die Ortszenten at-
traktiv gehalten werden und nicht aussterben und wir leisten unseren Beitrag dazu. Vor knapp
zehn Jahren haben wir begonnen, uns mit dieser Thematik ndher und bewusster auseinan-
derzusetzen, seither haben wir 29 Gasthauser im Mittel- und im Stidburgenland gekauft. Woh-
nen in gewachsenen Strukturen ist mittlerweile ein Steckenpferd geworden, das ist etwas, wo
wir extrem viel gemacht haben in den letzten paar Jahren. Dieser Weg der Ortskernentwick-
lung und umweltschonenden Verbauung wird strategisch und konsequent weitergegangen.
Q: Inwiefern versucht die OSG den energietechnischen Herausforderungen der Zukunft
gerecht zu werden?

A: Es ist alles schén und gut, wenn man eine super Warmedadmmung hat, wenn man eine
super Haustechnik hat, wenn man alles unternommen hat, dass der Klimaschutz berticksich-
tigt wird, aber was nutzt das, wenn niemand einzieht? In St. Martin in der Wart, beim Zukunfts-
haus 2020, eine super Anlage, die ich in hochsten MalRen schatze, die auch ziemlich genau
das bringt, was wir uns erwartet haben, beinahe ein Nullenergiehaus und es ist auch wirklich
gut geworden. Allerdings, die Praxis hat gezeigt, wir haben lange Zeit zwei von sechs Woh-
nungen vergeben gehabt. Es ist ganz einfach teurer, das muss man sagen. Wenn man einen
Warmeschutz hat, der entsprechend teurer ist, wenn man Luftwarmepumpen, kontrollierte
Wohnraumliftungen, Photovoltaik auf dem Dach zur Stromerzeugung hat, es ist einfach teurer
gewesen, das ist eine Tatsache. Und dann haben die Leute gesagt, ha gut, dann nehme ich
mir in Oberwart eine Wohnung oder in Bad Tatzmannsdorf. Ich muss nicht unbedingt in St.
Martin wohnen. Wir haben ewig gebraucht, bis wir sechs Wohnungen vergeben haben. Nicht
erst seit daher bin ich skeptisch. Ich bin kein Gegner, aber ich bin skeptisch, was dieses
Thema betrifft und ich bin der Meinung mit MaR3 und Ziel. Bei all den klimarelevanten Maf3nah-
men muss letztendlich darauf geschaut werden, dass es flr den, der drinnen wohnt, unterm
Strich leistbar bleibt. Die Leute haben nicht viel davon, wenn das Haus super warmegedammt
und energieversorgt ist und Uber die beste Haustechnik verflgt, sie sich die Wohnung aber

nicht leisten kdnnen. Wir machen das, was aus unserer Sicht gut ist, was unseren Leuten
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etwas bringt, das darf auch mehr kosten, aber es muss unterm Strich fir unsere Leute leistbar
sein. Dass wir da ganz einen guten Weg gehen, ist auch die Tatsache, dass wir aktuell 135
Baustellen im Laufen haben, mit 1.300 Wohnungen und Reihenhauser. Das hat sicher kein
Bautrager in Osterreich. Wir haben in Hasendorf die erste Mikroanlage gebaut, eine Bio-
masse-Hackschnitzel-Heizung, die nur unsere Wohnungen versorgt. Mittlerweile haben wir 62
solcher Anlagen gemacht. Wir haben derzeit 17 Photovoltaikanlagen und alleine jetzt unmit-
telbar 17 in Bau. Wir haben mittlerweile 55 Luft- und Erdwarmepumpen gebaut und jetzt aktuell
10 in Bau, auf das ganze Burgenland bezogen, wobei die Biomasse-Hackschnitzel-Anlagen
sich auf das Sudburgenland beziehen. Im Mittel- und Sudburgenland hat man einfach viel
mehr Wald als im Nordburgenland. Speziell, was das Thema Energieversorgung betrifft, sind
wir sicher interessiert, sicher nicht diejenigen, die die groRen Vorreiter sind, aber wir sind auch
nicht diejenigen, die ablehnend sind. Wir stellen uns der Thematik sehr wohl, aber wir behei-
zen nach wie vor mit Gas, was auch von Seiten der burgenlandischen Wohnbauférderung als
zuléssig betrachtet wird, wir haben iber 100 Wohnanlagen mit solarer Warmwasseraufberei-
tung, also wir leisten unseren Beitrag und trotz allem werde ich nicht mide zu betonen, an
erster Stelle steht fur mich die Leistbarkeit, und dann kommt der Umweltschutz.

Q: Wenn Sie die Bautatigkeit der OSG im Sidburgenland in den letzten zehn Jahren
vergleichen —was hat sich verandert? Wohin gehen die Trends?

A: Die optische Erscheinung hat sich weiterentwickelt. Nicht auf jedes unserer Wohnhauser
bin ich gleich stolz, das ist einfach so. Man muss aber fairerweise dazu sagen, es gibt auch
schirche Einfamilienh&user, vor allem aus friheren Zeiten. Jede Zeit hat eben ihren Stil. Hatte
man in den Achtzigern so gebaut wie heute, hatte man grof3es Unverstandnis geerntet und
umgekehrt. Natlrlich ist eine gewisse Einheitlichkeit auch entstanden, weil man versucht hat,
bewahrtes zu wiederholen. Man hat Hauser dupliziert, weil sich Dinge bewéhrt haben, man
hat zwar die Grundrisse abgeéndert, aber man hat nicht die groRen Veranderungen herbeige-
fuhrt. Wenn man jetzt unsere Website oder unsere Facebook-Seite anschaut, das sind tat-
sachlich jetzt andere Hauser. Das sind Architektenhduser, das sind Hauser, die individuell
geplant werden, optisch aber natirlich nicht so, dass man sagt, das geféllt allen, das sind
Hauser die teilweise auch die Gemdter spalten, aber wo ich sage, anspruchsvoll. Hauser, die
ein gewisses Mal? an Anspruch haben, auch was die Qualitat in der Planung betrifft. Die jetzi-
gen Wohnbauten kdnnen sich mit den Einfamilienhdusern in der Umgebung auf jeden Fall
messen. Abgesehen davon, dass sie eine Spur groR3er sind, wirde man nie vermuten, dass
es sich um einen klassischen Siedlungsbau handelt. Das ist ein Anspruch, den wir selbst mitt-
lerweile an uns stellen, den auch die Leute, vor allem auch im Reihenhauswohnbau, an uns
stellen. Das wissen auch unsere Planer. Das spricht sich herum, besonders im Siudburgen-
land, und es ist ein Wettbewerb, der entsteht, wenn sich Meinungen &ndern, gewisse An-
schauungen andern, wenn sich das Nachfrageverhalten andert. Ein Blick auf unsere sozialen
Medien zeigt, es ist wirklich was Anderes, als das, was wir friher vor 15, 20, 25 Jahren gebaut
haben. Das macht uns selbst auch sehr groRe Freude. Kunst am Bau ist mir persénlich ein

Anliegen. Die zwei Beispiele, die jetzt einmal die einzigen sind, aber nicht die einzigen bleiben
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werden, sind zum einen Ollersdorf mit der Symbolik des Generationenwohnens, wo der alte
Mann mit dem Mé&dchen sitzt und das Madchen ganz fasziniert ihm zuhdort, von Prof. Lehner.
Das zweite ist die Mauer in St. Michael von Doris Dittrich, die aus ihrer Sicht etwas Trennendes
und etwas Schiitzendes sein kann, je nachdem, auf welcher Seite man ist. Wir legen auch
Wert darauf, dass man Kunst férdert. Die Wohnungen gehdéren nicht nur eingerichtet, sie ge-
horen auch entsprechend behiibscht und Kunstwerke sind etwas, die Wohnungen behib-
schen. Kunst am Bau ist tatsachlich etwas geworden, das eine Wertigkeit bei uns bekommen
hat und bei passender Gelegenheit werden wir den nachsten Schritt setzen.

Q: Wo und welche Wohnprojekte sind fir die ndchsten funf Jahre im Sidburgenland
geplant?

Das kann man nicht sagen. Viele Dinge ergeben sich so kurzfristig, da ist der Bogen zeitlich
viel zu weit gespannt. Was ich sicher weil3, das kommen wird, z.B. im unmittelbaren Nahbe-
reich, und wahrscheinlich auch bekannt, im ehemaligen Betonwerk Gartner in Olbendorf, da
haben wir den kompletten Geb&audebestand abgetragen, da kommt eine gré3ere Wohn- und
Reihenausanlage hin. In Stegersbach werden wir weiterbauen, den letzten Teil, der jetzt noch
unbebaut ist, dort werden wir Reihenhauser und Maisonette-Wohnungen bauen, in Ollersdorf
geht es demnéchst mit dem zweiten Bauabschnitt weiter, wir haben in Burgauberg etwas Gro-
Beres vor, das geht eigentlich so weiter. Man misste fast umgekehrt fragen, wo ist in der
nachsten Zeit nichts geplant? Es ist tatsachlich so. Wir haben aktuell, und das ist mit Sicherheit
ein Alleinstehungsmerkmal, 1.308 Wohnungen und Reihenh&duser in Bau, das ist eine Gro-
3enordnung, die haben nicht viele von den knapp 200 gemeinnitzigen Wohnbautragern 6s-
terreichweit, wir gehdren da sicher zu den Top-Playern, was das Bauvolumen betrifft im Neu-
bau. Aber was niemand hat, und was auch immer wieder fir Erstaunen sorgt, wir brauchen
135 Baustellen dafir, weil wir eben sehr kleine Baustellen haben. 91 Baustellen haben wir in
Vorbereitung. Wir werden in Dobersdorf weiterbauen, Stiege 6, wir bauen in Jennersdorf wei-
ter, wir haben in Rudersdorf ein Reihenhausprojekt vor, in St. Martin in der Wart wird es wei-
tergehen, in Heiligenkreuz haben wir was vor, in Eltendorf haben wir was vor. In den nachsten
funf Jahren kommt fast in jeder Gemeinde ein Projekt.

Q: Welches Projekt im Stidburgenland wiirden Sie als Vorzeigeobjekt der OSG bezeich-
nen? Warum?

A: Fur Seniorenwohnen ist sicher das attraktivste das Demenzzentrum in Oberwart. Das
schaut echt gut aus, ist am Standort eines ehemaligen Supermarktes, der drei, vier, vielleicht
funf Jahre leer stand, wirklich wild ausgesehen hat. In einem zweiten und dritten Bauabschnitt
werden in Kirze weitere Wohnungen errichtet und auch die Gebietskrankenkasse wird dorthin
Ubersiedeln. Das ist aus meiner Sicht sicher eines, das mit Sicherheit auch optisch ein Vor-
zeigeprojekt ist. Es ist aber auch von der Funktion her mit zwei Wohngemeinschaften, die mit
der Diakonie gemeinsam errichtet wurden und von der Diakonie Sudburgenland betrieben
werden, ein Vorzeigeprojekt. Mittlerweile voll belegt, aber ich finde auch, es ist von der Archi-
tektur her, von der Erscheinungsform grof3artig geworden. Von den Starterwohnungen kénnte

man Pinkafeld nehmen, wirde ich sagen. St. Martin in der Wart ist sicher ein Thema, weil es
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Asthetik und Funktionalitat verbindet, vor allem auch, was das Thema Klimaschutz betrifft.
Was unter Anfuihrungszeichen normale, nicht zielgruppenorientierte Wohnanlagen betrifft, gibt
es in der letzten Zeit einiges, was wir lhnen prasentieren kénnen. Meine Mitarbeiterin wird
Ihnen da sehr gerne Infos und Bildmaterial per E-Mail zukommen lassen.
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Expertenbefragung Prok. Mag. Angelika Mayer-Handler
Geschéftsfuhrerin der Neuen Eisenstadter
Eisenstadt, am 13.02.2019

Q: Welche Rolle spielt das Stdburgenland in Threm Tatigkeitsbereich?

A: Ich habe Ihnen anhand der Interviewfragen, die Sie mir bereits vorab per E-Mail geschickt
haben, eine Tabelle (anbei) mit unserer Bautatigkeit im Sudburgenland erstellt. Der Gesamt-
bestand der Neuen Eisenstadter beléuft sich auf ca. 350 Wohnungen und Reihenh&user in
Niedergsterreich und dem Burgenland. Derzeit haben wir rund 4.300 Einheiten in Verwaltung.
Anhand der Tabelle lasst sich der prozentuelle Anteil am Siidburgenland ausrechnen. Bei der
EBSG verhalt es sich ahnlich, der Anteil der B-Siid ist etwas geringer, soweit ich weil3. Die NE
ist seit ihrem Bestehen immer Uberall im ganzen Burgenland tatig, wobei in erster Linie schon
die Regionen Neusiedl am See und Eisenstadt, entsprechend dem Bekenntnis zur Region,
die bevorzugten Bezirke mit den meisten Zukaufen fir uns sind. Der Grof3teil unserer Projekte
ist auf Miete ausgerichtet. In Neusiedl am See und Uberhaupt im Norden wird wesentlich mehr
parifiziert und abverkauft, als im Suden. Generell aber haben wir einen Mietentuberhang.

Q: Wie viele Wohnungen und Reihenhduser im Sudburgenland, wann und in welchen
Gemeinden hat die NE seit ihrem Bestehen errichtet?

A: Siehe Tabelle (anbei). Da ist das schon aufgelistet. Wann genau die Bauten errichtet wur-
den, kann ich Ihnen nicht sagen, das miisste ich recherchieren. Die NE wurde 1982 nach dem
WBO-Skandal gegrtindet, die Wohnungen und Reihenhauser wurden somit innerhalb der letz-
ten 37 Jahre errichtet.

Q: Beschrankt sich Ihre Bautéatigkeit auf die groRen Stadtgemeinden und Bezirksvor-
orte oder sind Sie auch in kleinen und kleinsten Dérfern aktiv? Wenn ja, warum?

A: Siehe Tabelle (anbei). Ja, wir sind auch in kleinen Gemeinden aktiv, wenn wir ein entspre-
chendes Grundstiick angeboten bekommen. Verglichen mit Oberwart und Jennersdorf ist es
in Gilssing am schwersten, ein Projekt zu vermarkten. Die Erstvermietung lauft immer Gber
uns, die Zweitvermietung tber einen Makler. Wenn wir sehen, dass die Erstvermietung nicht
so richtig lauft, schalten wir auch da einen Makler ein. Wir sind auf diversen Plattformen ver-
treten und vermarkten auch Uber unsere Website. Bis ein Mieter gefunden wurde, kann es
schon auch langer dauern. Manchmal ist es so, dass Wohnungen langer als sechs Monate
leer stehen, in Gussing gestaltet sich die Vermarktung wie gesagt relativ schwierig.

Q: Welche Grinde sind ausschlaggebend fiir die Standortwahl?

A: Wir lassen regelmalig Uber Google Analytics auswerten, wie lange die Verweildauer auf
unserer Website ist und woher die Zugriffe kommen. Das nutzen wir fur Werbung oder fur die

nachste Planung bzw. Standortwahl.
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Q: Wie erfolgt die Bedarfserhebung? Woher kommt der Impuls? Kommt dieser von Sei-
ten der NE oder gibt es andere Grunde?

A: Sowohl als auch. Entweder bieten uns die Gemeinden oder Private ein Grundstiick zum
Bauen an, oder wir wenden uns an einen Makler. Meistens werden wir kontaktiert. Wenn die
Impulsgebung durch uns erfolgt, machen wir das in der Regel Uber einen Makler.

Q: Sind die Wohnbauten der NE auf bestimmte Zielgruppen ausgerichtet (junges Publi-
kum, Familien, Senioren)?

A: Nein, alle unsere Wohnprojekte sind fur gemischtes Publikum ausgerichtet. Wir sprechen
ein breites Publikum an. In Gussing an der Hauptstral3e haben wir z.B. aktuell ein Projekt,
dass sowohl die éltere Generation, aber auch junge Leute und Familien ansprechen soll. Das
Projekt wurde in Kooperation mit der Stadtgemeinde Gissing errichtet. Die Gemeinde hat eine
ganze Stiege angemietet, dort wohnen eher éaltere Leute. Die Wohnungen wurden zum Tell
auch barrierefrei errichtet, es handelt sich dabei aber nicht um betreubares Wohnen. Unsere
Bewohner sind z.B. Jungfamilien, klassische Scheidungsfalle oder junge Leute, die von zu
Hause ausziehen, quasi ihre erste eigene Wohnung anmieten. Leute im fortgeschrittenen Alter
mieten unsere Wohnungen gerne an, weil ihnen das eigene Haus zu grof3 und/oder zu teuer
wird, wenn die Kinder bereits ausgezogen sind und der Partner bereits verstorben ist. Was wir
immer wieder beobachten, ist, dass altere Leute oft eine Dreizimmerwohnung anmieten. Die
Leute wollen nicht ins Altersheim, sondern von zu Hause aus gepflegt werden. Ein Zimmer
davon wird dem Pflegepersonal zur Verfligung gestellt. Bei vielen unserer Mieter gibt es einen
Bezug zum Ort, z.B. zieht das Kind aus und soll in der Nahe des Elternhauses bleiben, weil
vielleicht die Schwester auch bereits dort wohnt. Es ist eine Nahe da, wenn auch nicht im
gleichen Ort, aber regional. Sozialfalle haben wir keine in unseren Bauten, das gibt es bei uns
nicht, aber es kommt hin und wieder vor, das wir zahlungsschwachere Kunden haben. Was
wir ganz stark beobachten, ist, dass unsere Wohnungen von jungen Leuten oder Jungfamilien
als Zwischenlésung angemietet werden, wahrend gleichzeitig das eigene Haus gebaut wird.
Die Verweildauer in unserer Wohnung betragt im Durchschnitt zwei bis drei Jahre, bis das
Eigenheim fertiggestellt wurde.

Q: Wo und welche Wohnprojekte sind fir die nachsten funf Jahre im Sidburgenland
geplant?

A: Siehe Tabelle (anbei). Das ist aber nur eine Momentaufnahme, das kann sich auch éndern.
Ganz genau kann man das im Voraus nicht sagen, es tut sich immer etwas, oft ergibt sich das
kurzfristig.

Q: Welches Projekt im Stdburgenland wirden Sie als Vorzeigeobjekt der NE bezeich-
nen? Warum?

A: Was die Optik betrifft, wirde ich sagen, sind das die Quattrohauser in Jennersdorf, die
Stiege 4 in der Parkstral3e in Bad Tatzmannsdorf und unser neues Projekt in der Steinaman-
gerer Stral3e in Oberwart, das 2020 fertiggestellt wird. Sie finden die Projekte auch auf unserer
Website.
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Q: Wenn Sie die Bautéatigkeit der NE im Stdburgenland in den letzten zehn Jahren ver-
gleichen —was hat sich veréndert? Wohin gehen die Trends?

A: Der Trend geht dahin, so wenig wie mdglich selber zu machen. Die Nachbarschaftshilfe
nimmt ab, immer mehr Leute fragen fixfertige Lésungen an. Die Leute wollen keine Rohvari-
ante ohne Fliesen oder FuBboden, sondern méchten fertige Losungen angeboten bekommen.
Alle vier gemeinniitzigen Bauvereinigungen im Burgenland haben sich vor einigen Jahren au-
Rerdem verpflichtet, mit Professionisten und Planern aus der Region zusammenzuarbeiten.
Die Entwirfe unserer Projekte stammen immer von regionalen Planern und Architekten und
werden in Absprache mit uns eingereicht. Jeder Architekt hat seinen eigenen Stil, was die
Ausgestaltung der Oberflachen betrifft. Die Gemeinden oder wir sprechen da wenig mit. Was
wir noch feststellen ist, dass die Mietdauer immer kiirzer wird. Die Mieterwechsel nehmen zu,
was auch gesellschaftspolitisch durchaus interessant ist. Es ist nicht untiblich, dass Leute be-
reits nach sechs Monaten wieder kiindigen. Die durchschnittliche Mietdauer betragt zwei bis
drei Jahre. Das liegt daran, dass, wie bereits erwéhnt, viele junge Leute unsere Wohnungen
anmieten, wahrend das eigene Haus gebaut wird. RegelmaRige Umfragen der NE belegen
immer wieder, dass fur die Bewohner die Leistbarkeit wichtiger ist, als die Umweltvertraglich-
keit. Wir machen nach allen Wohnungsuibergaben Kundenumfragen bei den Erst- und Zweit-
beziigen. Unsere Umfragen ergeben, dass die Kostenglnstigkeit das Wichtigste fur die Be-
wohner ist, gefolgt von einem praktischen Grundriss, einer guten Infrastruktur und Lage, aber
hautséachlich ist der Preis ein entscheidendes Kriterium. Der 6kologische Gedanke spielt fir
unsere Kunden eine eher untergeordnete Rolle. Der Wunschtraum der Leute ist aber immer
noch das Eigenheim, das wird sich vermutlich auch nicht &ndern.
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Verwaltete Objekte in den Bezirken Oberwart, Giissing, Jennersdorf

|Bezirk Oberwart |

1|E Pinkafeld HauptstraBe 30 25
2|E Oberwart Rontgengasse 23 9
3|M Oberwart Dornburgg. 59 27
4|G Markt Allhau |Nr. 449 6
5|G Oberwart Dornburgg. 57 28
6|M Oberwart Tulpengasse 31
7|G Markt Allhau |Nr. 475 12
8|G Oberwart Am Telek 10
9|M Bad Tatzmanr]ParkstraRe 18
10|M Oberwart Am Telek Il 12
11|M St.Martin i.d.|Grenzweg 2 4
12|{M Oberwart Alfred Pahr G 14 a-g 7
13|G Bad TatzmanrST 4 6
14|M Pinkafeld Quattrohauser BT 1 8
15(M Pinkafeld Quattrohauser BT 2 8
16|M Oberwart Hammerwerkgasse 7
Summe 218
|Bezirk Giissing |
1|E St.Michael [Hauptplatz 300 12
2|G Gussing Grabenstr. 10 21
3|G Gussing Grabenstr. 10a 19
4|M Worterberg |Nr. 209 6
5|G Moschendorf|Nr. 184 4
6(M Guttenbach |Nr.222 6
7|M Gussing Hauptstr 18
8(M Bildein Florianigasse 6
9(M Worterberg |Nr. 222 4
Summe 96
|Bezirk Jennersdorf |
1|E Jennersdorf |Garteng. 19-20 16
2|E Eltendorf 101, Raika 3
3[E Eltendorf 152, Zahnarzt 8
4|G Heiligenkreuz|Zollhausstrale 15 6
5|G Jennersdorf |Garteng. 21-22 16
6|G Jennersdorf |SchulstraRBe 16 17
7|G Eltendorf 221+ 228 12
8|G Heiligenkreuz|Zollhausstr. 15a, 15b 12
9|M Zahling Nr. 178 4
10(M Neuhaus HauptstrasRe 18 6
Summe 108



Projekte in Bau:

1 Gussing, Grabenstr 25

2 Ritzing, St 2

3 OW, Steinamangererstr 57
4 JE, Schulstrasse

5 Pinkafeld, Hauptplatz

6 Pinkafeld, Hauptplatz

Projekte in Vorbereitung:

d St. Martin id Warth
2 OW, Linkes Pinkaufer
3 Rudersdorf, Neue Allee
4 OW, Schnitzlergasse
E = Eigentum
M = Miete

G = Gemischt (Miete + Eigentum)
WE = Wohneinheiten
RH = Reihenhauser

8 WE

4 WE

22 WE

8 WE

9 WE

4 RH

4 WE

30 RH

24 RH

52 WE

03/19
09/19
05/20
03/20
05/20

05/20
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Expertenbefragung Bgm. Bernd Strobl
Burgermeister der Marktgemeinde Ollersdorf
Ollersdorf, am 24.01.2019

Q: Welche Rolle spielt der gemeinnltzige Wohnbau in der Marktgemeinde Ollersdorf?
A: Hier in Ollersdorf haben wir drei gemeinnitzige Wohnbauten und Reihenh&uer, die insge-
samt 40 Wohnungen umfassen. Alle Wohnanlagen wurden von der OSG errichtet. Generell
handelt es sich bei den gemeinnitzigen Wohnbauten im Stidburgenland vorwiegend um OSG-
Bauten. Aus Gesprachen mit den Birgermeistern der umliegenden Gemeinden weifl ich, dass
das dort auch so ist, weil die Struktur einfach ahnlich ist. Die anderen Gemeinniitzigen, wie
z.B. die B-Sud, sind verschwindend gering vertreten hier in der Region. Die Errichtung ge-
meinnitziger Wohnbauten bedeutet fur die Gemeinde einerseits einen Zuzug in die Gemeinde
und ist andererseits ein gutes Mittel, um der Abwanderung entgegenzuwirken.

Q: Wie viele gemeinniitzige Wohnbauten gibt es in Ollersdorf, wann und wo (Ortszent-
rum, Ortsrand) wurden diese errichtet?

A: Derzeit gibt es in Ollersdorf einen Wohnbau mit drei Blécken, einen mit zwei Blécken und
das neue Mehrgenerationenhaus an der Bundesstral3e mit einem Block, das heuer noch um
einen weiteren Block erganzt wird. Die Vorbereitungen laufen bereits. Insgesamt umfassen
die drei Bauten aktuell rund 40 Wohnungen. Alle Wohnbauten wurden von der OSG errichtet
und befinden sich im Ortszentrum. Am Ortsrand haben wir hier in Ollersdorf kein Projekt. Auf
das Projekt an der Bundesstrafl3e sind wir besonders stolz. Die Bronzeskulptur davor wurde
von Prof. Lehner, der hier im Ort lebt, konstruiert und soll die Generationen, also Jung und Alt,
in einem Haus darstellen. Friher stand da ein altes Gasthaus. Der Wirt ist in Pension gegan-
gen und niemand hat das Gasthaus weitergefiihrt. Jetzt haben wir an dieser Stelle ein schones
Wohnprojekt. Die Wohnungen im Untergeschoss wurden behindertengerecht gebaut und bie-
ten Platz fur betreubares Wohnen. Die Kleinwohnungen im Obergeschoss sollen junge Leute
und Kleinfamilien ansprechen. Man wollte hier bewusst ein Miteinander schaffen, z.B. erledi-
gen die Jungen die Einkaufe oder Apothekenbesorgungen fiir die Alteren, wahrend diese wie-
derum die jungen Leute mit einem Strudel nach uraltem Rezept versorgen oder auf die Kinder
aufpassen.

Q: Von welcher gemeinnitzigen Wohnbauvereinigung wurden diese errichtet?

A: Alle drei gemeinnutzigen Wohnbauten in Ollersdorf wurden wie gesagt von der OSG errich-
tet. Ausschlaggebend fir die Zusammenarbeit mit der OSG ist natirlich die Regionalitat, da
die OSG hier im Sudburgenland angesiedelt ist. Die Ansprechpartner sind vor Ort und man
hat kurze Wege, Arbeiten lassen sich somit besser und schneller abdecken. Auf3erdem ist die
OSG Platzhirsch auf ihrem Gebiet und hat die gré3ten Erfahrungen. Die Gemeinde Ollersdorf
hat sich bei allen ihren Projekten aufgrund der kurzen Wege, der Qualitat und Verlasslichkeit

sowie der guten Erfahrung fiir die OSG entschieden und wird es auch weiterhin tun.
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Q: Was sind die Grunde fur die Errichtung solcher Wohnbauten im Ort?

A: Wir kénnen einerseits Gebaudeliicken abdecken, wie z.B. beim Mehrgenerationenhaus,
und andererseits bringt es uns als Gemeinde einen Zuzug und wir kébnnen damit auch der
Abwanderung, die im Stdburgenland vorherrscht, entgegenwirken. Der Zuzug bringt natirlich
einige Vorteile fur die Gemeinde mit sich. Ertragsanteile kénnen gesteigert und Leerstande
genutzt werden. Mehr Einwohner bedeutet, dass sich z.B. mehr Leute an der Kanalbendit-
zungsgebuhr beteiligen, Schule und Kindergarten werden entsprechend belebt. Die Ge-
meinde profitiert davon.

Q: Wie erfolgt die Bedarfserhebung? Woher kommt der Impuls? Kommt dieser von Sei-
ten der Gemeinde oder gibt es andere Grinde?

A: Die Initiative geht teils von der Gemeinde aus, teils von der OSG. Das hélt sich in etwa die
Waage. Entweder wir gehen gezielt mit einer Idee auf die OSG zu oder die OSG kommt mit
einem interessanten Projekt auf uns zu und schlagt etwas vor.

Q: Ist die Errichtung eines gemeinnitzigen Wohnbaus im Ort mit Kosten fir die Ge-
meinde verbunden oder ist diese nur Turoéffner?

A: Die Gemeine verpflichtet sich der OSG gegeniuber bei jedem Wohnbau drei bis vier
Wohneinheiten zu Uibernehmen. Das heif3t, dass die Gemeinde ab dem Zeitpunkt der Fertig-
stellung die Miete fir diese Wohnungen Gbernimmt, und zwar solange, bis ein Mieter gefunden
wurde. Bei den derzeit 40 OSG-Wohnungen in Ollersdorf haben wir insgesamt zwei Monats-
mieten bisher tragen missen, also nicht der Rede wert. So etwas ist durchaus tblich und stellt
eine Absicherung, also einen Geldfluss, fur die OSG dar, fir den Fall, dass eine Wohnung
einmal nicht entgegengenommen wird.

Q: Inwieweit wird die Gemeinde in die Planung miteinbezogen?

A: Die Gemeinde wird bei allen Projekten in die Planung miteinbezogen, vor allem auch, da
wir die Bebauungsrichtlinien vorgeben. Auch die Architekten und Planer werden meistens von
uns vorgeschlagen. Man achtet hier vor allem auf Regionalitat. Nattrlich muss es auch fir die
OSG als Auftraggeber passen, man trifft sich in der Mitte. Da wir in die Planung miteinbezogen
werden, gibt es keine Ortsbildbedenken. A: Die OSG hat vor sechs Jahren den Vertrag Bur-
genland unterschrieben. Das bedeutet, dass wir primér im Burgenland anséssige Firmen mit
der Umsetzung unserer Projekte beauftragen, vorwiegend aus der jeweiligen Region. Das
machen wir eigentlich schon immer so. Fir uns ist der soziale Wohnbau nicht nur eine Maf3-
nahme der Sozialpolitik, sondern auch der Wirtschafts- und ganz besonders der Arbeitsmarkt-
politik.

Q: Sind die von gemeinnltzigen Wohnbauvereinigungen errichtenden Wohnbauten auf
eine bestimmte Zielgruppe ausgerichtet (junges Publikum, Familien, Senioren)?

A: Bis auf das Mehrgenerationenhaus sind die anderen gemeinnitzigen Wohnbauten in
Ollersdorf speziell auf jingeres Publikum ausgerichtet. Junge Leute verwenden solche Woh-
nungen gerne als Starterwohnung, wenn sie von zu Hause ausziehen, da die Mieten glnstig
sind. Was sehr oft vorkommt ist, dass die Jungen eine solche Wohnung gerne mieten, wéh-

rend sie gleichzeitig Haus bauen. Junge Familien nutzen diese Wohnungen in der Regel fir
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einen absehbaren Zeitraum, wenn schnell etwas gebraucht wird. Bei zwei von sechs Wohn-
blécken wurde Eigentum begriindet, in den anderen Bldcken sind ausschlief3lich Mietwohnun-
gen vorzufinden. Die Fluktuation in den Eigentumswohnungen ist natirlich eine geringere. Bei
den Mietwohnungen kommt es immer wieder zu Wechsel, das geht aber relativ rasch, sodass
quasi nie ein Leerstand gegeben ist. Was ich immer wieder beobachte ist, dass anfanglich oft
wenig Interesse besteht, eine solche Wohnung anzumieten. Je naher der Fertigstellungster-
min rickt, umso mehr interessieren sich die Leute fur die Wohnungen. Vor allem jungen Leute
kdnnen sich unter dem Wohnungsplan alleine nichts vorstellen. Die wollen die fertige Woh-
nung und die Raumaufteilung sehen, mit den Fuf3en in der fertiggestellten Wohnung stehen,
wenn sie sich entscheiden. Die Kunden planen ungerne lange voraus und wollen sofort ein-
ziehen, oft auch weil es die Lebensumstande gerade erfordern. Sechs bis acht Monate vor
Fertigstellung eines Wohnbaus interessiert sich niemand fir eine Wohnung, da haben wir
Glick, wenn ein bis zwei Wohnungen vergeben sind. Spatestens zwei Wochen nach Schlis-
seliibergabe, sind in der Regel alle Wohnungen bei uns vergeben. Die Vergabe erfolgt oft
kurzfristig, meistens in den ersten 14 Tagen nach Fertigstellung.

Q: Handelt es sich bei den Bewohnern um Personen aus dem Ort oder um Zuzugler?
A: Teils, teils. Die Mieter sind sowohl Einheimische, als auch Fremde. Es ist vorwiegend die
jungere Generation, die das Angebot in Anspruch nimmt. Wir haben auch einige Zuzugler hier
im Ort, manche gehen auch wieder. Andere, die vorriibergehend eine Wohnung in der Umge-
bung gesucht haben, bleiben wiederum. Der Zuzug bringt nattrlich einige Vorteile fir die Ge-
meinde mit sich. Ertragsanteile kdnnen gesteigert werden und Leerstande, wie z.B. das alte
Gasthaus an der Bundesstral3e, genutzt werden. Die Errichtung einer gemeinnutzigen Wohn-
anlage bringt aber auch einige Schattenseiten mit sich, die man nicht verschweigen darf. Zum
einen besteht die Gefahr einer Ghettoisierung. Die Leute, die zuziehen, integrieren sich oft
nicht und nehmen nicht aktiv am Dorfleben teil. Etliche Zuzligler sind auRerdem Sozialfélle,
ohne abwertend wirken zu wollen, und die Gemeinde muss sich aufgrund der Wohnbeihilfe,
Sozialbeihilfe etc. um 50 Prozent an der Miete beteiligen. Man muss immer beide Seiten be-
trachten und bedenken, dass der gemeinnttzige Wohnbau nicht nur positive Dinge mit sich
bringt. Das nimmt man aber in Kauf, die Gemeinde macht das trotzdem gerne. Es gibt ja auch
einige Vorteile, wie zuvor genannt.

Q: Wenn Sie die bisher im Ort entstandenen gemeinnitzigen Wohnbauten vergleichen
—was hat sich in den letzten Jahren verandert? Wohin gehen die Trends?

A: Wahrend die ersten gemeinnutzigen Wohnbauten noch Kasernencharakter hatten, verbes-
sert sich das Erscheinungsbild sukzessive und die Bauten werden immer moderner. Was die
energetischen Anforderungen anbelangt, ist der Bautrdger meist selbst bestrebt, diese um-
weltgerecht und energiesparend umzusetzen. Je besser das umgesetzt wird, umso héher ist
die Wohnbauforderung. Ob die gemeinnitzige Bautétigkeit die private im Sidburgenland
Uberholen wird, ist schwer zu beantworten. Ich glaube, dass das eigene Haus trotzdem die

Wohnform in der Region bleiben wird, ganz einfach, weil das Eigenheim in den Kopfen der
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Leute verankert ist. Das sieht man auch am Verhalten vieler junger Leute, die eine gemein-
nitzige Wohnung als Sprungbrett anmieten, wahrend sie sich auf ihr eigenes Haus vorberei-
ten. Als Starterwohnungen werden diese Wohnungen jedoch immer ihre Berechtigung haben,

gerade fir junge Leute, um sesshaft zu werden oder sich etwas anzusparen.
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