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Raumplanung - Wohnen

,S0zial. Sofort. Sicher.” VWBF prasentiert ,,Offensive fur leistbares Wohnen“
8.9.2023 VWBF-Obmann KommR Mag. Michael Gehbauer

Der Blick aufs Ganze / Zahlen & Fakten

®* Wohnen wird immer teurer. Fir 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
fUr breite Bevolkerungsschichten braucht es eine rasche Ausweitung des preisginstigen Angebotes
(auch zur Kostendampfung des gesamten Wohnungsmarktes)

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

®* Gemessen am prognostizieren Wohnungsbedarf ist in den kommenden Jahren
die Errichtung von bis 17.500 GBV-Wohnungen erforderlich.
Die Wohnungen werden vorrangig in den stadtischen Gebieten dringend bendtigt

* Zweckbindung der von den Landern eingehobenen Wohnbauférderungsbeitrage
far leistbares Wohnen - verfassungsrechtliche Absicherung dafur

® Erhohung der Mittel fir Wohnbauférderung auf 1 % des Bruttoinlandsprodukts (BIP)
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Raumplanung - Wohnen

Geforderte und freifinanzierte Wohneinheiten
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Raumplanung - Wohnen

Der Blick aufs Ganze / Zahlen & Fakten 2

® Priorisierung des gemeinnutzigen Wohnbaus in der osterreichischen Bodenpolitik:
,burch ... gezielte Bodenpolitik ... soziale Ungleichheiten reduzieren und dauerhaft stabile
Wohnverhaltnisse schaffen” (Washietl)

* Beispiel Wien: Widmungskategorie , geforderter Wohnbau® und mit der Preisobergrenze
von 188 Euro/m?2 (oberirdischer BGF)

® Verstarkte Anwendung der in den Bundeslandern und Gemeinden bereits vorhandenen
baulandmobilisierenden Instrumente

® Befristete Widmungen: Wenn keine Bebauung innerhalb von definiertem Zeitraum erfolgt,
dann Ridckwidmung

® Forcierte Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes
® Klarstellung: Wohnbauforderung nur fir GBV mit sozial gebundenen Mietwohnungen

®* Gewerbliche Wohnungsunternehmen konnen nach Ausfinanzierung bzw. Abstattung aller Darlehen
auf Marktniveau anheben. Dadurch geht der Fordereffekt der 6ffentlichen Hand langfristig verloren

®* Forderung von GBV-Mietwohnungen ist wohnungspolitisch effizient - sie bleiben sozial gebunden
flr weitere Generationen leistbar verflgbar. Eigentumswohnungen ,landen” nach férderrecht-
licher Beschrankung Gberwiegend auf dem hochpreisigen Vermietungsmarkt.
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Raumplanung - Wohnen

Ruckblick:
Entwicklung Wohnbau
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Wohnungsfertigstellungen Osterreich 2011-2022 Raumplanung - Wohnen

2011 bis 2022 baufertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeeigenschaften und Art der Bautatigkeit
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mil Perspektive: Wohnungsfertigstellungen Osterreich 2022-2026  raumplanung - Wohnen

Wohnungsfertigstellungen in Osterreich
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Raumplanung - Wohnen

Prognose der Verdnderung des realen Bauvolumens in Osterreich von 2022 bis
2025

(gegenuber dem Vorjahr)
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Historisch nach Bundesland Auswahl (Bundesland)
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Gemeinnltzige Bauvereinigungen lanung - Wohnen
Fertiggestellte Wohnungen in eigenen Bauten
(nach Lage der Wohnung)
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Raumplanung - Wohnen

Zukunftsperspektive:
Herausforderungen in 3 Dimensionen
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mi'l Die dreifache Herausforderung fir die Siedlungsentwicklung Raumplanung - Wohnen

Gebaute

Siedlungsstruktur Klimaziele:

Effizienzsteigerung +
Erzeugung, Nutzung
und Verteilung von EE

[ Leistbarkeit:

Flachenverbrauch: Transform:fltlons- Wohnraum
Nachverdichtung strategien Heizung / Kithlung
Bodenmobilisierung Umbau und Neubau mit Mobilitit
Riickbau/Entsiegelung Synergieeffekten und Versorgung /
o wechselseitiger \_ Infrastruktur
Verstarkung ~ ’
und
in raumlich effizienter
Verteilung
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mil Flacheninanspruchnahme Osterreich 2001-2021, Ziel 2030 Raumplanung - Wohnen

Jahrlicher Zuwachs der Flicheninanspruchnahme in Osterreich [km?/Jahr]
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m;‘ BOdenStrategie OROK 2023 Raumplanung - Wohnen

4 Ziele und MaBnahmen 13
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m‘ BOdenStrategie OROK 2023 Raumplanung - Wohnen

EU-Bodenstrategie flir 2030 (,,Netto-Null-Flachenverbrauch” bis 2050)
Vision/Zielbild Osterreichisches Raumentwicklungskonzept (OREK) 2030
Vision 2050 der Bodenstrategie fiir Osterreich

Intensivierung
Effiziente der Bewusstseins-

Schutz von Unterbindung

Generelle Ziele Innen- bildung und

Frei- und d
L= er entwicklung Offentlichkeits-

Grinland Zersiedelung beit
arbei

17 Einzelne Ziele

44 MaBnahmen ©9© 00 © 00 00 00 © 00 00 & 00 00 00 00 00 00 00
o o0 00 o0 e o000 e o

Monitoring und Fortschrittsbericht

12 MaBnahmen Aktionsplan zur Umsetzung bis 2030

Ziele und MaBBnahmen der Bodenstrategie
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Bevolkerungsentwicklung bis 2050 - und Bodenverbrauch ?

OROK-Regionalprognose: Bevélkerungsveranderung 1.1.2021 bis 1.1.2050: Gesamtbevélkerung
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Raumplanung - Wohnen
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mi'l APCC: Raumplanung aus Sicht der Klimastrategie Raumplanung - Wohnen

Strukturen, Kriifte, Barrieren

Die Raumplanung verfiigt derzeit iiber kein ausrei-
chendes Instrumentarium, um klimafeindlichen rdum-
: lichen Entwicklungen wirksam entgegenzutreten bzw.
Christoph Gorg - Verena Madner - Andreas Muhar diese umzukehren. Es braucht eine Stirkung der
Andreas Novy - Alfred Posch - Karl W. Steininger Raumplanung in ihren Kernkompetenzen, die den Rah-
Ernest Aigner Hrsg. men fiir die Situierung, Entwicklung und Gestaltung

APCC S 1 I R t des Siedlungsraumes, von Wirtschaftsstandorten und
peCIa e por . von Landschafts- und Griinridiumen setzt. Die Nutzung

Stru ktu 'en fu I e| 1 des Raumes ist durch eine Planung, die Sektorplanun-

gen integriert und Gebietskorperschaften iibergreifen-

kl | mafreu nd I |Ches LEben de Planung besser abzustimmen.

powered nkelirréwl _ .
fond https://klimafreundlichesleben.apcc-sr.ccca.ac.at/

@ Springer Spektrum
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Raumplanung - Wohnen

Leistbarkeit im EU-Vergleich

Insuff. data

Source: ECFIN.B1

Regional affordability 2019

map expresses how many years of
per capita income were needed to
purchase (HH GDI) 100m2 according
to the average regional price in 2019.

Affordability problematic in
metropolitan and touristic areas:
moving-in is key

Data source: DG ECIN mapadomo

m European |
Commission
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mi'l Entwicklung der Bedeutung des GBV-Sektors 1971-2011 Raumplanung - Wohnen

Shift in market shares GBV and private renting

Long-term (1971-2011) change in market shares of GBV rent and unregulated
= Despite overall private rent by district

growth regionally

B Zunahme GBV Riickgang privat

and in boom phases Zunahme GBV und privat - mehr GBV
there were also Rickgang GBV und privat

Zunahme GBV und privat - mehr privat
losses of GBV rent B Zunahme Privat Rickgang GBV
shares:

= West-East
differences visible

= Strong growth of
unregulated
private rent in 1990s
and 2010s

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), Q: WIFO-Berechnungen, Stafistik Austria Volkszahlungen
Gerlinde Gutheil Knopp Kirchwald, Gerald Kdssl (GBV)

Conference "Shaping Housing Markets” 18.9.2023 Quelle: non-profit-housing.wifo.ac.at
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mi'l Mietendifferenz nach regionalem GBV-Anteil (= Marktwirkung) raumpianung-wohnen

Results — Rent difference and share of GBV

= GBV flats were on
average €2 per m2
cheaper than
comparable private flats 51

Keine Bezirks- oder CifferenzialFixen Effekle B=zirks-Fixe Effekte — = = Differenzial-Fixe Effekfe

= Higher proportion of GBV
flats lowers the
differential, and can
bring private rents
towards cost rents
= 10% more GBV =30 to

40 cents lower mark-up
of private providers

= 0% more GBV = 1510
20% lower mark-up of
private providers
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Raumplanung - Wohnen
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Raumplanung - Wohnen

Strategische Ansatze:
Raumplanung - Bodenpolitik - Wohnbauforderung
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mi'l Strategieentwicklung

Sektorziele

Wohnen
+

Strategie
Energie 2

Mobilitat
+
Energie

Strategie

Ziele-Pfad:

Flachenverbrauch

Leistbarkeit
Rechtrahmen Umsetzung
Programme Projekte
Eigentums- und STEP, FWP;
Mietrecht, Forde- Projektentwicklung
rung und lokale

Energiesystem

Energiesysteme

Wirkungen:
Umwelt — Klima —
Boden - Kosten

Ausbauprogramme
OV: OBB ... u.v.a.
IV: ASFINAG u.v.a.

Korridorfestlegung
Projektplanung
Projektumsetzung

Flachenverbrauch
CO2 Emissionen
Lebenshaltungs-
kosten

Monitoring — Feedback

Flachenverbrauch
CO2 Emissionen
Lebenshaltungs-
kosten

Raumplanung - Wohnen
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Raumplanung - Wohnen

mﬁ; Strategieentwicklung
Ziele-Pfad:

mit Raumplanung Klima

Flachenverbrauch
Leistbarkeit

Rechtrahmen \

Strategie- Umsetzung Wirkungen:
Sektorziele Entwicklung | Programme Projekte Umwelt — Klima -
Boden - Kosten
Wohnen Eigentums- und STEP, FWP; Flachenverbrauch
+ . Strategie Mietrecht, Forde- Projektentwicklung CO2 Emissionen
Energie rung und lokale Lebenshaltungs-
Energiesystem Energiesysteme kosten
Mobilitét Ausbauprogramme Korridorfestlegung Flachenverbrauch
+ Strategie OV: OBB ... u.v.a. Projektplanung CO2 Emissionen
Energie IV: ASFINAG u.v.a. Projektumsetzung Lebenshaltungs-
kosten
Raumplanung: . . .
. .. um einen ausreichenden Beitrag zu
konkrete Strategie- o N . o
quantitativ und raumlichidefinierten

\_

und Programm -
Alternativen /

Wirkungszielen zu erreichen

24.10.2024 C.Schremmer | OIR




mi'l Ansatze: Raumplanung - Bodenpolitik —= Wohnbauforderung Raumplanung - Wohnen

Finf zentrale Bereiche:
a) Baulandmobilisierung
b) Widmungskategorie fir geférderten/gemeinnitzigen Wohnbau

c) Bestandsumbau, Nachverdichtung und Energietransformation mit
Umweltforderung

d) Entwicklungsgesellschaften als Partner der GBV

e) Koppelung Wohnbaufoérderung und Raumplanung

Annahmen zu den Rahmenbedingungen:
" Bevdlkerungs- und Wirtschaftsentwicklung einigermalSen stabil
" Hohes Immobilienpreisniveau andert sich absehbar nicht grundsatzlich

" Normales” Kredit-Zinsniveau bleibt (mind. rd. 1% Realverzinsung)
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mi'l Bodenmobilisierung

Ansatz und Ziel

Befund: Bisher groRtes instrumentelle Defizit, derzeit kaum wirkungsvollen MalRnahmen

Ziel: Gewidmete, langjahrig ungenutzte Baulandflichen in guter Lagequalitat (OV, Infrastruktur ...)
zur Bebauung reif machen ...

... unter kostendampfenden Rahmenbedingungen

Ansatz: Okonomische Anreize und Aktivierung durch Bodenfonds

Instrumente

Infrastrukturabgaben in Anreiz-setzender Hohe, raumlich nach Eignung und Entwicklungsprioritat gestaffelt
Bodenfonds mit Prioritat fiir leistbaren und gemeinniitzigen Wohnbau (Landesebene Unterstiitzung der
Gemeinden)

Reform Grundsteuer B: Verkehrswerte statt Einheitswerte, Ausnahme fiir geférderten Wohnbau

Bei Wohnbau-Neuwidmungen Befristungen in privatrechtlichen Vertragen,

nach Ablauf Option zur Umwidmung in Kategorie forderbarer Wohnbau

Wirkungen

- raumlich differenzierte Aktivierung von Nutzungspotentialen

—> Prioritat fiir leistbares Wohnen

- bessere Nutzung vorhandener Infrastruktur, bessere OV-Versorgung
- Vermeidung von Neu-Ausweisungen (Bodenstrategie) Oo

Raumplanung - Wohnen

24.10.2024 C.Schremmer | OIR 27



mi'l Widmungskategorie geférderter/gemeinnitziger Wohnbau

Ansatz und Ziel

Bei Neu- und Umwidmungen in geeigneter Lage fir Wohnbau

Anwendung der Baulandumlegung

Schaffung eines Grundstilickspools, der fir geférderten Wohnbau leistbar und nutzbar ist
Verstarkung des Zugangs fir (Wohnbau-)Bodenfonds

Instrumente

Anpassung der Raumordnungsgesetze mit konsequenter Einflihrung des Instruments ,Widmungskategorie
fir den geforderten Wohnbau*

Wesentlich: Koppelung mit den (Grundstiicks-) Kostenlimits der jeweiligen Wohnbauforderungsgesetze
der Lander

Verbesserung der Verfahren zur Baulandumlegung — mit Priorisierung fiir geférderten Wohnbau

Wirkungen

N2 2\ 20 7

Senkung der Grundstlickskosten flir gemeinnUtzige Bautrager

Fokussierung auf lagemalig geeignete Standorte

Schaffung von fur mehrgeschossigen Wohnbau passenden GrundstiicksgroRRen und
-zuschnitten

Nachnutzungen mit Wohn- oder Mischnutzungsperspektive

Raumplanung - Wohnen
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mi'l Bestandsumbau, Nachverdichtung und Energietransformation  raumplanung - wohnen

Ansatz und Ziel

= effiziente Nutzung vorhandener Bausubstanz, Infrastruktur und Flachenreserven

= prioritire Entwicklung und Nachverdichtung von Standorten mit guter OV-ErschlieRung und Infrastruktur

= Energieraumplanung - Versorgung mit erneuerbaren Energien und Nutzung von Restenergien in lokalen
Netzen

»= Nutzung von Bausubstanz und Flachenreserven in einer Weise, die Wohnen zu leistbaren Konditionen fir
eine Grofteil der Bevolkerung ermoglicht

= Aufwertung des offentlichen Raums und der Freiflachen in bestehenden Quartieren

Instrumente

=  Quartiers-Entwicklungsplanung und Energieraumplanung der Gemeinden

=  Bodenmobilisierung mit Unterstiitzung durch (Wohnbau-) Bodenfonds

=  Auftrag an Entwicklungsgesellschaften — Bestandsumbau/Renovierung, InfrastrukturerschlieBung und
nachhaltige Energieversorgung

=  Umsetzung durch hoheitliche, privatrechtliche und eigentumsrechtliche Vertrage (Liegenschaftsverkauf)

Wirkungen

= Beitrag zu Klimazielen, Verringerung des Ressourcen- und Materialverbrauchs
= Effiziente Bodennutzung — Vermeidung von neuen Baulandausweisungen

= Aufwertung der Bestandsgebdude/Wohnungen und des Umfeldes

= Mittelfristig kostensenkende Wirkung fiir Bestand und Neubau
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mi'l Entwicklungsgesellschaften als Partner der GBV

Ansatz und Ziel

Integrierte Entwicklung und Transformation von (stadtischen) Quartieren,
Umbau/Umnutzung bestehender Bebauung und Neubebauung

Gemischte Nutzungsstrukturen mit hohem Anteil gefordertem Wohnbau

Integrierte Quartiers-Masterplane (stadtebauliche Planung mit Infrastruktur-, Energie- und
Freiraumplanung)

Grundlage fur hoheitlichen Planung und Immobilienentwicklung

Instrumente

Quartiers-Entwicklungsplanungen der Gemeinden/Stadte

Akquisition relevanter Grundstlicke durch Wohnfonds/Landesfonds und Gemeinden

Ubertragung der Grundstiicke an (Stadt-)Entwicklungsgesellschaften, die auf der Basis von integrierten
Masterplanen die Umsetzung durchfiihren und dazu

in hohem Anteil Grundstiicke/Liegenschaften fir den geférderten 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 Eigentliimer:innen sowie
mit den Infrastruktur— und Energieversorgern

Raumplanung - Wohnen
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mi'l Koppelung Wohnbauférderung und Raumplanung

Ansatz und Ziel

Wohnbauférderung mit erhdhtem Mitteleinsatz zur Qualitatssicherung der Bauweisen und den Zugang von
niedrigen Einkommensschichten zu sichern

Bauliche Qualitat ist in Hinblick auf Kriterien der Energieversorgung und der sozialen Durchmischung
(Alter, Einkommen, Herkunft etc.) weiterhin wesentlich

Raumlich bedarfsorientierte Differenzierung in Hinblick auf Bauweisen und Entwicklungsprioritaten
notwendig, ev. regionale Differenzierung der Kostensatze

Instrumente

Zweckbindung der Wohnbauférderungsmittel der Lander

Wohnungsgemeinniitzigkeit langfristig sichern — keine Offnung fiir institutionelle Investoren und klare
Beschrankung der Eigentumsoption fiir Mieter

Abstimmung der Forderinstrumente fir Bestandssanierung und Energietransformation zu moglichst
effizienter Abwicklung

Quartiersbezogene Energieraumplanung fiir gebauten Bestand und Integration von Neubau

Wirkungen

Effizienter Mitteleinsatz fir wachsende Gebiete und fiir Bestandsumbau

Langfristige Bestandssicherung von im Gemeinnutzigen Wohnbau errichteten Wohnungen tber
den Ablauf der Kreditfinanzierungsperiode hinaus

Kein Abverkauf aus dem glinstig zu vermietenden Alt-Bestand heraus

Raumplanung - Wohnen
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Christof Schremmer

schremmer@oir.at | +43 1533 87 45 | +43 676 690 3103
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Abonnieren Sie unseren e-letter unter www.oir.at/e-letter

24.10.2024 C. Schremmer m_ x
4 e T




	Folie 1
	Folie 2
	Folie 3
	Folie 4
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14
	Folie 15
	Folie 16
	Folie 17
	Folie 18
	Folie 19
	Folie 20
	Folie 21
	Folie 22
	Folie 23
	Folie 24
	Folie 25
	Folie 26
	Folie 27
	Folie 28
	Folie 29
	Folie 30
	Folie 31
	Folie 32

