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Überblick: 
▪ Einstieg: VWBF-Forderungen 
▪ Rückblick: Entwicklung Wohnbau 
▪ Zukunftsperspektiven: 

Herausforderungen in 3 Dimensionen 
▪ Strategische Ansätze und Maßnahmen: 

Raumplanung und Wohnbauförderung  
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„Sozial. Sofort. Sicher.“  VWBF präsentiert „Offensive für leistbares Wohnen“ 
       8.9.2023 VWBF-Obmann KommR Mag. Michael Gehbauer

Der Blick aufs Ganze / Zahlen & Fakten

• Wohnen wird immer teurer. Für viele junge Menschen und Bezieher:innen niedriger 
Einkommen ist Wohnen jetzt schon kaum mehr leistbar

• Zur Senkung des Mietpreisniveau und Sicherstellung eines dauerhaft leistbaren Wohnraums 
für breite Bevölkerungsschichten braucht es eine rasche Ausweitung des preisgünstigen Angebotes 
(auch zur Kostendämpfung des gesamten Wohnungsmarktes)

• Zuletzt hat sich sie Neubauleistung stark in Richtung des freifinanzierten Wohnbaus mit 
ihren ungeregelten, deutlich teureren Mieten verschoben, der geförderte Mietwohnungsbau ist 
in Relation dazu drastisch zurückgegangen

• Gemessen am prognostizieren Wohnungsbedarf ist in den kommenden Jahren 
die Errichtung von bis 17.500 GBV-Wohnungen erforderlich. 
Die Wohnungen werden vorrangig in den städtischen Gebieten dringend benötigt

• Zweckbindung der von den Ländern eingehobenen Wohnbauförderungsbeiträge 
für leistbares Wohnen  - verfassungsrechtliche Absicherung dafür

• Erhöhung der Mittel für Wohnbauförderung auf 1 % des Bruttoinlandsprodukts (BIP) 
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Der Blick aufs Ganze / Zahlen & Fakten 2

• Priorisierung des gemeinnützigen Wohnbaus in der österreichischen Bodenpolitik: 
„Durch … gezielte Bodenpolitik … soziale Ungleichheiten reduzieren und dauerhaft stabile 
Wohnverhältnisse schaffen“ (Washietl)

• Beispiel Wien: Widmungskategorie „geförderter Wohnbau“ und mit der Preisobergrenze 
von 188 Euro/m2 (oberirdischer BGF) 

• Verstärkte Anwendung der in den Bundesländern und Gemeinden bereits vorhandenen 
baulandmobilisierenden Instrumente 

• Befristete Widmungen: Wenn keine Bebauung innerhalb von definiertem Zeitraum erfolgt, 
dann Rückwidmung

• Forcierte Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes

• Klarstellung: Wohnbauförderung nur für GBV mit sozial gebundenen Mietwohnungen  

• Gewerbliche Wohnungsunternehmen können nach Ausfinanzierung bzw. Abstattung aller Darlehen 
auf Marktniveau anheben. Dadurch geht der Fördereffekt der öffentlichen Hand langfristig verloren

• Förderung von GBV-Mietwohnungen ist wohnungspolitisch effizient - sie bleiben sozial gebunden 
für weitere Generationen leistbar verfügbar. Eigentumswohnungen „landen“ nach förderrecht-
licher Beschränkung überwiegend auf dem hochpreisigen Vermietungsmarkt.
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Rückblick: 
Entwicklung Wohnbau 
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Wohnungsfertigstellungen Österreich 2011-2022

 
 

  (Investoren-) Boom in der 0-Zinsphase

77.000

vgl. 
Deutschland: 
rd. 295.000
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Perspektive: Wohnungsfertigstellungen Österreich 2022-2026
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Wohnbau 
- 27%
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Insgesamt bisher hohe Resilienz der 
Gemeinnützigen Bauvereinigungen, 
aber durch Kosten und mangelnde 
Bodenverfügbarkeit stark bedroht 
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Zukunftsperspektive: 
Herausforderungen in 3 Dimensionen
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Gebaute 
Siedlungsstruktur

Transformations-
strategien

Umbau und Neubau mit 
Synergieeffekten und 

wechselseitiger 
Verstärkung

und
in räumlich effizienter 

Verteilung 
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Flächenverbrauch:
Nachverdichtung 

Bodenmobilisierung 
Rückbau/Entsiegelung

Leistbarkeit: 
Wohnraum 

Heizung / Kühlung
Mobilität

Versorgung / 
Infrastruktur

Klimaziele:
Effizienzsteigerung +
Erzeugung, Nutzung 

und Verteilung von EE

Die dreifache Herausforderung für die Siedlungsentwicklung 
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Flächeninanspruchnahme Österreich 2001-2021, Ziel 2030
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Bodenstrategie ÖROK 2023
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Bodenstrategie ÖROK 2023 
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Bevölkerungsentwicklung bis 2050 - und Bodenverbrauch ?
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https://klimafreundlichesleben.apcc-sr.ccca.ac.at/ 

APCC: Raumplanung aus Sicht der Klimastrategie

https://klimafreundlichesleben.apcc-sr.ccca.ac.at/
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Leistbarkeit im EU-Vergleich
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Non-profit housing in Austria:
A supply side approach to affordability - The Price Dampening Effect of Non-profit Housing

Michael Klien , Peter Huber, Peter Reschenhofer (WIFO),
Gerlinde Gutheil Knopp Kirchwald, Gerald Kössl (GBV)

Conference "Shaping Housing Markets“ 18.9.2023  Quelle: non-profit-housing.wifo.ac.at  

Entwicklung der Bedeutung des GBV-Sektors 1971-2011 
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Mietendifferenz nach regionalem GBV-Anteil (→ Marktwirkung) 
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Österreich im EU-Vergleich: Anteil der Haushalte 
mit hoher/sehr hoher Wohnkostenbelastung 2019 in % 

Österreich
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Strategische Ansätze: 
Raumplanung - Bodenpolitik - Wohnbauförderung
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Monitoring – Feedback 

Ziele-Pfad:
Klima

Flächenverbrauch 
Leistbarkeit

Sektorziele

Rechtrahmen
Programme

Umsetzung 
Projekte 

Wirkungen:
Umwelt – Klima – 
Boden  - Kosten 

Wohnen
      +
Energie

Eigentums- und
Mietrecht, Förde-
rung 
Energiesystem

STEP, FWP; 
Projektentwicklung 
und lokale 
Energiesysteme 

Flächenverbrauch
CO2 Emissionen
Lebenshaltungs-
kosten 

Mobilität
     + 
Energie

Ausbauprogramme  
ÖV: ÖBB … u.v.a.  
IV: ASFINAG u.v.a. 

Korridorfestlegung 
Projektplanung 
Projektumsetzung 

Flächenverbrauch
CO2 Emissionen
Lebenshaltungs-
kosten

Strategie

Strategie

Strategieentwicklung
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Raumplanung:
  konkrete Strategie-
  und Programm – 
  Alternativen

Ziele-Pfad:
Klima

Flächenverbrauch 
Leistbarkeit

Sektorziele

Rechtrahmen
Programme

Umsetzung 
Projekte 

Wirkungen:
Umwelt – Klima – 
Boden  - Kosten 

Wohnen
      +
Energie

Eigentums- und
Mietrecht, Förde-
rung 
Energiesystem

Flächenverbrauch
CO2 Emissionen
Lebenshaltungs-
kosten 

Mobilität
     + 
Energie

Ausbauprogramme  
ÖV: ÖBB … u.v.a.  
IV: ASFINAG u.v.a. 

Korridorfestlegung 
Projektplanung 
Projektumsetzung 

Flächenverbrauch
CO2 Emissionen
Lebenshaltungs-
kosten

Strategie

Strategie

Strategie-
Entwicklung

.. um einen ausreichenden Beitrag zu 
quantitativ und räumlich definierten 
Wirkungszielen zu erreichen 

STEP, FWP; 
Projektentwicklung 
und lokale 
Energiesysteme 

Strategieentwicklung 
mit Raumplanung
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Fünf zentrale Bereiche:

a) Baulandmobilisierung 

b) Widmungskategorie für geförderten/gemeinnützigen Wohnbau 

c) Bestandsumbau, Nachverdichtung und Energietransformation mit 
Umweltförderung 

d) Entwicklungsgesellschaften als Partner der GBV

e) Koppelung Wohnbauförderung und Raumplanung 

Annahmen zu den Rahmenbedingungen: 

▪ Bevölkerungs- und Wirtschaftsentwicklung einigermaßen stabil 

▪ Hohes Immobilienpreisniveau ändert sich absehbar nicht grundsätzlich

▪ „Normales“ Kredit-Zinsniveau bleibt (mind. rd. 1% Realverzinsung)  

Ansätze: Raumplanung - Bodenpolitik – Wohnbauförderung
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Bodenmobilisierung

Ansatz und Ziel
▪ Befund: Bisher größtes instrumentelle Defizit, derzeit kaum wirkungsvollen Maßnahmen
▪ Ziel: Gewidmete, langjährig ungenutzte Baulandflächen in guter Lagequalität (ÖV, Infrastruktur ...)

zur Bebauung reif machen  … 
▪ … unter kostendämpfenden Rahmenbedingungen
▪ Ansatz: Ökonomische Anreize und Aktivierung durch Bodenfonds     

Instrumente
▪ Infrastrukturabgaben in Anreiz-setzender Höhe, räumlich nach Eignung und Entwicklungspriorität gestaffelt
▪ Bodenfonds mit Priorität für leistbaren und gemeinnützigen Wohnbau (Landesebene Unterstützung der 

Gemeinden) 
▪ Reform Grundsteuer B: Verkehrswerte statt Einheitswerte, Ausnahme für geförderten Wohnbau   
▪ Bei Wohnbau-Neuwidmungen Befristungen in privatrechtlichen Verträgen, 

nach Ablauf Option zur Umwidmung in Kategorie förderbarer Wohnbau 

Wirkungen
▪ → räumlich differenzierte Aktivierung von Nutzungspotentialen
▪ → Priorität für leistbares Wohnen 
▪ → bessere Nutzung vorhandener Infrastruktur, bessere ÖV-Versorgung 
▪ → Vermeidung von Neu-Ausweisungen (Bodenstrategie) Oo 
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Widmungskategorie geförderter/gemeinnütziger Wohnbau

Ansatz und Ziel
▪ Bei Neu- und Umwidmungen in geeigneter Lage für Wohnbau 
▪ Anwendung der Baulandumlegung 
▪ Schaffung eines Grundstückspools, der für geförderten Wohnbau leistbar und nutzbar ist 
▪ Verstärkung des Zugangs für (Wohnbau-)Bodenfonds  

Instrumente
▪ Anpassung der Raumordnungsgesetze mit konsequenter Einführung des Instruments „Widmungskategorie 

für den geförderten Wohnbau“ 
▪ Wesentlich: Koppelung mit den (Grundstücks-) Kostenlimits der jeweiligen Wohnbauförderungsgesetze 

der Länder
▪ Verbesserung der Verfahren zur Baulandumlegung – mit Priorisierung für geförderten Wohnbau 

Wirkungen
→ Senkung der Grundstückskosten für gemeinnützige Bauträger
→ Fokussierung auf lagemäßig geeignete Standorte 
→ Schaffung von für mehrgeschossigen Wohnbau passenden Grundstücksgrößen und 

-zuschnitten
→ Nachnutzungen mit Wohn- oder Mischnutzungsperspektive  
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Bestandsumbau, Nachverdichtung und Energietransformation

Ansatz und Ziel
▪ effiziente Nutzung vorhandener Bausubstanz, Infrastruktur und Flächenreserven
▪ prioritäre Entwicklung und Nachverdichtung von Standorten mit guter ÖV-Erschließung und Infrastruktur 
▪ Energieraumplanung - Versorgung mit erneuerbaren Energien und Nutzung von Restenergien in lokalen 

Netzen
▪ Nutzung von Bausubstanz und Flächenreserven in einer Weise, die Wohnen zu leistbaren Konditionen für 

eine Großteil der Bevölkerung ermöglicht
▪ Aufwertung des öffentlichen Raums und der Freiflächen in bestehenden Quartieren 

Instrumente
▪ Quartiers-Entwicklungsplanung und Energieraumplanung der Gemeinden 
▪ Bodenmobilisierung mit Unterstützung durch (Wohnbau-) Bodenfonds 
▪ Auftrag an Entwicklungsgesellschaften – Bestandsumbau/Renovierung, Infrastrukturerschließung und 

nachhaltige Energieversorgung 
▪ Umsetzung durch hoheitliche, privatrechtliche und eigentumsrechtliche Verträge (Liegenschaftsverkauf)   

Wirkungen
▪ Beitrag zu Klimazielen, Verringerung des Ressourcen- und Materialverbrauchs
▪ Effiziente Bodennutzung – Vermeidung von neuen Baulandausweisungen 
▪ Aufwertung der Bestandsgebäude/Wohnungen und des Umfeldes 
▪ Mittelfristig kostensenkende Wirkung für Bestand und Neubau    
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Entwicklungsgesellschaften als Partner der GBV 

Ansatz und Ziel
▪ Integrierte Entwicklung und Transformation von (städtischen) Quartieren, 

Umbau/Umnutzung bestehender Bebauung und Neubebauung  
▪ Gemischte Nutzungsstrukturen mit hohem Anteil gefördertem Wohnbau  
▪ Integrierte Quartiers-Masterpläne (städtebauliche Planung mit Infrastruktur-, Energie-  und 

Freiraumplanung) 
▪ Grundlage für hoheitlichen Planung und Immobilienentwicklung 

Instrumente
▪ Quartiers-Entwicklungsplanungen der Gemeinden/Städte
▪ Akquisition relevanter Grundstücke durch Wohnfonds/Landesfonds und Gemeinden
▪ Übertragung der Grundstücke an (Stadt-)Entwicklungsgesellschaften, die auf der Basis von integrierten 

Masterplänen die Umsetzung durchführen und dazu 
▪ in hohem Anteil Grundstücke/Liegenschaften für den geförderten Wohnbau bereitstellen

Wirkungen
▪ Gezielte, beschleunigte Innenentwicklung und Nachverdichtung 
▪ im Auftrag und in enger Abstimmung mit den Gemeinden und 
▪ in intensiver Abstimmung mit Bewohner:innen und Eigentümer:innen sowie
▪ mit den Infrastruktur– und Energieversorgern      
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Koppelung Wohnbauförderung und Raumplanung 

Ansatz und Ziel
▪ Wohnbauförderung mit erhöhtem Mitteleinsatz zur Qualitätssicherung der Bauweisen und den Zugang von 

niedrigen Einkommensschichten zu sichern
▪ Bauliche Qualität ist in Hinblick auf Kriterien der Energieversorgung und der sozialen Durchmischung 

(Alter, Einkommen, Herkunft etc.) weiterhin wesentlich 
▪ Räumlich bedarfsorientierte Differenzierung in Hinblick auf Bauweisen und Entwicklungsprioritäten 

notwendig, ev. regionale Differenzierung der Kostensätze   

Instrumente
▪ Zweckbindung der Wohnbauförderungsmittel der Länder 
▪ Wohnungsgemeinnützigkeit langfristig sichern – keine Öffnung für institutionelle Investoren und klare 

Beschränkung der Eigentumsoption für Mieter 
▪ Abstimmung der Förderinstrumente für Bestandssanierung und Energietransformation zu möglichst 

effizienter Abwicklung 
▪ Quartiersbezogene Energieraumplanung für gebauten Bestand und Integration von Neubau  

Wirkungen
▪ Effizienter Mitteleinsatz für wachsende Gebiete und für Bestandsumbau 
▪ Langfristige Bestandssicherung von im Gemeinnützigen Wohnbau errichteten Wohnungen über 

den Ablauf der Kreditfinanzierungsperiode hinaus 
▪ Kein Abverkauf aus dem günstig zu vermietenden Alt-Bestand heraus
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ÖIR GmbH

Christof Schremmer

schremmer@oir.at | +43 1 533 87 45 | +43 676 690 3103 

1010 Wien, Franz-Josefs-Kai 27

Abonnieren Sie unseren e-letter unter www.oir.at/e-letter
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