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ZUSAMMENFASSUNG

Die osterreichische Wohnbaupolitik ist von objektspezifischen Forde-
rungen gepragt, die im Rahmen der landerspezifischen Wohnbaufor-
derung vergeben werden. Obwohl um die Jahrtausendwende mit-
tels der Koppelung der Forderung an die Energieeffizienz der ge-
forderten Gebdude eine Okologisierung eingeleitet wurde, werden
Fordermittel weitgehend unabhingig von Lage und Bebauungsstruk-
tur vergeben. Dies bevorzugt periphere Lagen mit giinstigen Grund-
preisen aufgrund einer niedrigeren Gesamtinvestitionssumme und
unterstiitzt Zersiedelungstendenzen. Die Koppelung der Foérderung
an Lageparameter, die aus Sicht der Raumordnung und -planung
wiinschenswert sind, stellt das Kernthema der vorliegenden Arbeit
dar. Mittels einer Analyse der bundeslandspezifischen Forderrichtli-
nien, Interviews mit Expertinnen und Experten der zustdndigen Lan-
desstellen und einer GIS-gestiitzten Analyse der Bebauungstatigkeit
in Vorarlberg wird ein Inventar an potenziellen Handlungsspielrdu-
men erarbeitet. Auf Basis der empirischen Befunde und Verkniipfun-
gen mit der grundlegenden Theorie zum Wohnungsmarkt kénnen
Starken sowie Schwéchen einzelner Festlegungen aufgezeigt werden.
Einen deutlichen Effekt auf die nachhaltige Raumentwicklung bei
gleichzeitig geringen preistreibenden Auswirkungen kénnen vor al-
lem Forderungen fiir {iberdurchschnittliche Dichten unter Beriicksich-
tigung der AufschlieSungs- und Folgekosten sowie Beschrankungen
der maximalen Nutzflaichen erwirken. Jedoch auch Zusatzforderun-
gen fiir Lagen, die fiir eine Nachverdichtung geeignet sind, kénnen
trotz Mitnahmeeffekten lenkend wirken. Um die umweltkontrapro-
duktiven Wirkung der Wohnbauférderung zu reduzieren, ist die Be-
riicksichtigung lenkender Parameter entscheidend, um im Zusam-
menspiel mit Instrumenten der Raumplanung Zersiedelungsprozes-
sen entgegenzuwirken.

ABSTRACT

Housing construction policy in Austria is characterized by a focus on
demand- and supply-side object subsidies. The federal states regulate
the allocation of these subsidies. Despite an ongoing ecologization of
subsidies, which takes the regulations relating to the energy efficien-
cy of buildings into account, the allocation of subsidies is widely in-
dependent of location and building structures. This approach favours
the construction of buildings on the outskirts (where real estate prices
as well as the amounts to be invested are lower) and acts as a driver of
urban sprawl. Building a linkage between the allocation of subsidies



and locational as well as structural parameters is the main topic of
this thesis. Using an analysis of federal regulations, expert interviews
with federal representatives, and a GIS-based analysis of housing de-
velopment in Vorarlberg as its methods, an inventory of potential
measures is established. Based on the empirical findings and theo-
ries on the housing market, the strengths and weaknesses of different
regulations can be identified. Additional subsidies for above-average
densities - while considering service infrastructure costs - and cons-
traints of the maximal usable floor space can have a positive effect on
sustainable spatial development. However, these incentives only exert
a minor influence on land market prices. Also, additional subsidies
for regions that qualify for a densification (as areas next to public
transport), despite the occurrence of deadweight effects, can have a
steering effect as well. In order to reduce environmentally inadvertent
impacts of construction subsidies and interplay with the instruments
of spatial planning, spatial issues have to be considered to counteract
urban sprawl.

Vi
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Teil I

EINLEITUNG UND THEORIE

Die osterreichische Wohnbaupolitik ist durch die Ver-
gabe von objektbezogenen Subventionen charakterisiert.
Die Darstellung von grundlegenden Konzepten zu Wohn-
raum als Wirtschaftsgut und den Wohnungs- und Boden-
teilmédrkten bilden eine Basis fiir die Darstellung mogli-
cher Marktinterventionen und den 6kologsichen Folgewir-
kungen von dezentralem Wohnbau. Abschliefiend wird
die Geschichte der osterreichischen Wohnbauférderung
seit der Nachkriegszeit dargestellt.






EINLEITUNG

In Wohlfahrtsstaaten stellt der Bereich Wohnen - neben der Sozialhil-
fe, der Bildung und dem Gesundheitswesen - eine der vier tragenden
Sdulen dar (vgl. KEMENY 2001: 54). Der hohe Stellenwert des The-
menkomplexes , Bauen und Wohnen” in Wohlfahrtsstaaten liegt im Zu-
sammentreffen von 6konomischen, 6kologischen und sozialen Ziel-
setzungen begriindet (vgl. STREIMELWEGER 2010: 545; SCHARP et
al. 2002: 277). Mittels eines breiten Spektrums an nachfrage- und ange-
botsseitigen Interventionen sowie der Regulierung von Transaktionen
soll eine Stabilisierung des Marktes, eine gerechtere Verteilungswir-
kung sowie ein leistbares Preisniveau erreicht werden. In Osterreich
ist die Wohnungspolitik sowie Wohnbaupolitik durch die Wohnbau-
forderung, die hauptsédchlich in Form von objektbezogenen Finan-
zierungsdarlehen und Annuitdtenzuschiissen vergeben wird, durch
geregelte Mieten in geforderten Geschosswohnungen und im Alt-
bestand sowie durch den hohen Stellenwert gemeinniitziger Bautra-
ger gekennzeichnet (vgl. MATZNETTER 2002a: 267). Die Mittel der
Wohnbauforderungen werden fiir die Errichtung von Einfamilienhdu-
sern, Geschossbauten und Wohnheimen sowie fiir die Sanierung von
Bestandsobjekten vergeben. Nur ein geringer Teil der Fordermittel
fliefit in Form von subjektbezogenen Wohnbeihilfen an Personen mit
entsprechendem Bedarf. Der Erlass von konkreten Forderbestimmun-
gen obliegt den Landern, somit existiert dsterreichweit ein Pluralis-
mus an unterschiedlichen Gesetzen und Verordnungen, welche die
Angelegenheiten der Wohnbauférderung regeln.

Seit der Jahrtausendwende kann in der Gsterreichischen Wohnbau-
forderung ein Trend hin zur Okologisierung beobachtet werden. Mit-
tels der Festlegung von vergleichsweise hohen Anforderungen an
Energieeffizienz und innovative Heizsysteme wird der Neubau auf
Niedrigenergie- und Passivhéduser gelenkt. Alle geforderten Neubau-
ten unterliegen diesen Festlegungen. Da aktuell rund 75% der bau-
bewilligten Wohnungen unter Anspruchnahme von Fordermitteln er-
richtet werden (vgl. STREIMELWEGER 2010: 544), ist die Reichweite
solcher Verankerungen dementsprechend hoch. Diese Bemiihungen
manifestieren sich in einer Absenkung von Emissionen der Privat-
haushalte. Die steigende durchschnittliche Wohnnutzfldche, die hohe
durchschnittliche Flacheninanspruchnahme, eine nach wie vor stei-
gende Anzahl an Gebéduden in Lagen, die auf den motorisierten In-
dividualverkehr angewiesen sind, sowie damit verbundene Zersiede-
lungstendenzen amortisieren jedoch die positiven Effekte der 6kologi-
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schen Bestimmungen weitgehend (vgl. PRETTENTHALER et al. 2004:
132; ANDERL et al. 2013: 84 ff.).

Als Kritikpunkt aus Sicht einer nachhaltigen raumlichen Entwick-
lung kann die Lageunabhingigkeit der Vergabe von Mitteln der
Wohnbauforderung angefiihrt werden. Aufgrund der niedrigeren Bo-
denpreise in der Peripherie entstehen in diesen Regionen geringe-
re Gesamtkosten fiir die Schaffung von Eigenheimen und Wohn-
raum im Allgemeinen. Obwohl siedlungsstrukturelle und lagebezo-
gene Parameter in den Forderbestimmungen mancher Bundesldn-
der implementiert sind oder waren, sind diese Anreizsysteme bisher
nicht tragfahig genug, um umweltkontraproduktive Wirkungsdimen-
sionen auszugleichen (vgl. SEIfS 2006: 40 ff.; ZECH et al. 2010: 22 ff,;
OROK 2011: 58 f.; ROSELSTORFER 2014: 73).

Um eine ressourceneffiziente und nachhaltige bauliche Entwick-
lung voranzutreiben, spricht sowohl die Osterreichische Raumordnungs-
konferenz im Rahmen des Osterreichischen Entwicklungskonzeptes
(OROK 2011) als auch das Bundesministerium fiir Land- und Forst-
wirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft in seinem Masterplan fiir die
Entwicklung des landlichen Raumes (BMLFUW 2017) die Empfeh-
lung aus, alternative Wohnbauforderungsmodelle, die eine stdrkere
Verschrankung von Wohnbau und nachhaltiger raumlicher Entwick-
lung herbeifiihren, zu implementieren. Fiir die Erfiillung raumord-
nerischer und stddtebaulicher Vorgaben werden die Instrumente der
Wohnbauforderung als probates Mittel angesehen (vgl. OBERHUBER
2003: 19). Neben den Instrumenten der ortlichen Raumplanung, wel-
che Bereiche fiir den Wohnbau primaér tiber die Flichenwidmungspla-
nung und entscheidende Gebdaudemerkmale tiber die Bebauungspla-
nung vorgeben (vgl. BLAAS et al. 1991: 3), kdnnen somit Forderanrei-
ze Einfluss auf den Entstehungsort und die Qualitdt von Neubauten
nehmen.

Die Formulierungen der OROK (2011) und des BMLFUW (2017)
gehen jedoch nicht {iber vage Handlungsempfehlungen hinaus. Auch
sonst ist der fachliche Diskurs tiber die Koppelung der Wohnbaufor-
derung an rdumliche und strukturelle Parameter {iberschaubar. An-
kntipfungspunkte bieten die Arbeiten von ROSELSTORFER (2014),
der sich dem Thema auf Basis des Bundeslands Salzburg annéhert,
sowie von PRETTENTHALER et al. (2004), die sich der umweltkon-
traproduktiven Wirkung der Wohnbauférderung widmen und Lo-
sungsvorschldge formulieren. Die vorliegende Arbeit soll mdogliche
Mafinahmen zur positiven Beeinflussung der rdumlichen Entwick-
lung durch Festlegungen in den Vergaberichtlinien der Wohnbaufor-
derung identifizieren und auf Basis von empirischen Befunden be-
werten.

Basis der Master-These stellt eine systematische Analyse und Ge-
geniiberstellung der linderspezifischen Gesetzestexte der Osterreichi-
schen Flachenbundesldnder auf Basis eines Analyserasters dar. Ziel
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ist es, die Festlegungen differenziert nach Forderschienen (Eigenheim,
Geschosswohnbau sowie Sanierungsforderung) auf standortspezifi-
sche und strukturelle Parameter zu untersuchen. Ergdnzend werden
mittels Expertinnen- und Experteninterviews mit ausgewéahlten Lan-
desvertreterinnen und -vertretern die Schnittstellen zwischen Wohn-
bauférderung und Raumordnung beleuchtet, Hintergriinde sowie die
Wirkungsweise von lagebezogenen Parametern in der Fordervergabe
geklart und potenzielle Zusatzforderung bewertet. Die dritte Saule
der Arbeit stellt eine Analyse der Bebauungsentwicklung in Vorarl-
berg in zwei Betrachtungsperioden dar. Wahrend in der ersten Peri-
ode Wohnbauférdermittel ohne Berticksichtigung von Lage und Dich-
te vergeben wurden, wirkten in der zweiten Periode entsprechende
Anreize. Eine Triangulation der unterschiedlichen Methoden wird fiir
eine Bewertung von Wirksamkeit und Sinnhaftigkeit unterschiedli-
cher Umsetzungen von rdumlichen Parametern in den Landesgesetz-
gebungen und -verordnungen herangezogen. Die vorliegende Arbeit
kann als Entscheidungshilfe fiir die Praxis verstanden werden, indem
Vor- und Nachteile sowie mogliche Wirkungen auf die Raumentwick-
lung sowie den Bodenmarkt einzelner Festlegungen herausgearbeitet
werden. Konkrete konomische Modelle, welche die Auswirkungen
auf Bodenpreise und -markt aufzeigen, sind nicht Teil der These.

Die empirischen Befunde sprechen vor allem fiir die Verankerung
einer erhohten Forderung fiir hohe Dichten im Geschosswohnbau so-
wie die Festlegung von maximalen Nutzflichen im Segment der Ei-
genheime. Die positive Wirkung solche Festlegungen zeigt sich vor
allem im Westen Osterreichs, wo derartigen Festlegungen als Reak-
tion auf den begrenzten Dauersiedlungsraum ein hoherer Stellen-
wert beigemessen wird. Dichteférderungen kénnen Tendenzen der
Zersiedelung und deren negativen Umweltauswirkungen entgegen-
wirken. Forderungen mit scharfen raumlichen Abgrenzungen, wie
die zusédtzliche Forderung von Objekten mit Ortskernlage, im Nah-
bereich von Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs und
guter Versorgungs- und Erschlieffungsstruktur konnen ebenso unter-
stiitzend auf die nachhaltige Raumentwicklung wirken. Teile der zu-
sdtzlich ausgeschiitteten Forderung flielen jedoch durch Mitnahme-
effekte an Verkduferinnen und Verkdufer von Grundstiicken ab. Im
Zuge der Bewertung der verschiedenen Festlegungen werden auch
Handlungsspielriume der Raumordnung und Raumplanung darge-
stellt, aus deren Zusammenspiel mit Abstufungen der Wohnbaufor-
derung Synergien entstehen konnen.

Eingeleitet wird die vorliegende Arbeit durch einen theoretischen
Teil, der sich mit Wohnraum als Wirtschaftsgut und den daraus ent-
stehenden Folgen fiir den Wohnungsmarkt befasst. So kann die Wir-
kungsweise und das Mafinahmenspektrum der Wohnbauférderung
generell sowie von Sonderférderungen nachvollzogen werden. Auf
diese Inhalte wird im Diskussionsteil der Arbeit zuriickgegriffen. Des
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Weiteren werden die raumlichen und 6kologischen Folgen von Wohn-
bau, insbesondere jene, die aus einer Zersiedelung resultieren, the-
matisiert. Der Literaturteil endet mit einer Darstellung bisher durch-
gefiihrter Studien zu rdumlichen und siedlungsstrukturellen Abstu-
fungen der Wohnbauforderung und den sich daraus ergebenden For-
schungsfragen der vorliegenden Arbeit.

Um den Besonderheiten der osterreichischen Wohnbauférderung
Rechnung zu tragen, widmet sich das darauffolgende Kapitel der Ent-
wicklung der Wohnbauférderung seit der Nachkriegszeit, in der Wie-
deraufbau und Wirtschaftsforderung im Fokus der Forderung stan-
den, bis hin zur aktuell fortschreitenden C)kologisierung.

Im dritten grofien Abschnitt der Arbeit wird auf die eingesetzten
Methoden der Arbeit eingegangen. Dazu werden die Hintergriinde
des Leitfadens, der im Rahmen der Expertinnen- und Experteninter-
views eingesetzten wurde, sowie der durchgefiihrten Mafinahmenbe-
wertung erldutert. Dartiiber hinaus wird die Auswertung der qualita-
tiven Daten thematisiert. Die Beschreibung der GIS-Analyse geht auf
den Untersuchungsraum Vorarlberg ein und liefert einen Uberblick
iiber die verwendeten Indikatoren zur Messung von Zersiedelungs-
tendenzen. Dieser Teil der Arbeit endet mit einer Reflexion tiber die
eingesetzten Methoden.

Das Ergebniskapitel stellt zu Beginn die Verankerung von Wohn-
bauférderung und Raumordnung in der Struktur der Bundesldnder
dar und geht auf Kooperationen zwischen den beiden Bereichen ein.
Im Detail werden in Folge die Vergaberichtlinien der Bundeslander
hinsichtlich der Verankerung von Energieeffizienz sowie raumlichen
und siedlungsstrukturellen Parametern analytisch gegeniibergestellt.
Abschliefiend wird das Ergebnis der GIS-Analyse fiir Vorarlberg auf
Basis des Gesamtraums sowie auf Gemeindeebene wiedergegeben.

Der Diskussionsteil ist an den drei Forschungsfragen ausgerichtet
und diskutiert die bestehenden Koppelungen von Wohnbaufor-
derung und Raumordnung, thematisiert die Wirkung der Forder-
bestimmungen in den betrachteten Zeitabschnitten in Vorarlberg
und legt potenzielle Handlungsspielraume dar, wobei sowohl fiir
den Bereich Wohnbauforderung als auch fiir Raumordnung und
-planung Handlungsempfehlungen abgegeben werden. Die Arbeit
endet mit einem abschlieSenden Fazit.
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Der erste Abschnitt der Arbeit liefert eine Zusammenschau der rele-
vanten Theorie. Der theoretische Kontext der Arbeit ergibt sich aus
der Stellung des Themas zwischen Wohnungspolitik sowie Raumpla-
nung und Raumordnung. Abbildung 1 visualisiert die entstehenden
theoretischen Verbindungen. Seitens der Wohnungspolitik sind die
Marktmechanismen von wohlfahrtsstaatlichen Wohnungsmarkten, in
die von Seiten der Gebietskorperschaften stabilisierend eingegriffen
wird, relevant. In Osterreich erfolgen diese Markteingriffe durch ein
relativ breites Mafinahmenspektrum, darunter in Form der Wohn-
bauférderung, einer objektbezogenen Subventionierung von Bauvor-
haben. Von Seiten der Raumplanung und Raumordnung sind Mog-
lichkeiten der rdumlichen Steuerung, insbesondere die Flichenwid-
mungsplanung, damit verbundene Instrumente sowie Regulierungen
der Vertragsraumordnung, fiir die vorliegende Arbeit entscheidend.
Die nachhaltige rdumliche Lenkung der Bautdtigkeit zur Reduktion
der nachteiligen Effekte von Zersiedelung steht dabei im Fokus der
Arbeit.

Wohnungspolitik

Stabilisierung der
N Wohnungsmirkte

Wohlfahrtsstaatlicher
Wohnungsmarkt

' Objektbezogene
Forderpolitik

nachhaltige
raumliche
Lenkung

Flachenwidmungs-
planung

Konzepte
raumlicher Steuerung

Raumordnung &
Raumplanung

Abbildung 1: Theoretische Kontextualisierung

Der Theorieteil geht zu Beginn auf Wohnraum als Wirtschaftsgut ein.
Die Eigenschaften des Gutes fithren zu der Bildung von Teilwoh-
nungsmadrkten, in denen Differenzen zwischen Angebot und Nach-
frage Neubauleistungen induzieren. Diese Punkte werden aufgefasst
und dienen als Grundlage fiir die Betrachtung von wohnungspoliti-
schen Marktinterventionen. In weiterer Folge werden die moglichen
Instrumente der Wohnbauforderung sowie die Auswirkung von Maf3-
nahmen auf den Wohnungsmarkt dargestellt. Diese vorerst rein woh-
nungspolitische Betrachtung wird in den weiteren Abschnitten des
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Theorieteils mit einer 6kologischen und raumplanerischen Perspekti-
ve kombiniert. AbschliefSend werden bisher erfolgte Arbeiten zu den
Moglichkeiten der Koppelung von raumrelevanten sowie siedlungs-
strukturellen Parametern und der Wohnbauférderung zusammenge-
fasst.

2.1 WOHNRAUM ALS WIRTSCHAFTSGUT

Um die Prozesse auf dem Wohnungsmarkt, die darauf aufbauen-
den staatlichen Interventionsmafinahmen und somit in weiterer Folge
auch die Wohnbauftrderung analysieren zu konnen, muss zu Beginn
die Ware Wohnraum als Wirtschaftsgut beleuchtet und definiert wer-
den. Die Eigenschaften des Gutes machen die Unterschiede zu ande-
ren Waren deutlich und sind fiir die Besonderheiten des Wohnungs-
marktes verantwortlich. Das Gut Wohnung (teilweise iibertragen vom
Gut Immobilie) ist durch folgende grundlegende Charakteristika, die
fiir die tiefergehende Betrachtung entscheidend sind, gekennzeich-
net:

A. Fehlende Substituierbarkeit: Dem Menschen wohnt das biologi-
sche Grundbediirfnis nach einem geschiitzten Ort inne. Dieses
kann von einer Wohnung - je nach Qualitdt mehr oder weniger
— befriedigt werden kann. Ein bewusster Konsumverzicht wie
bei anderen Giitern ist nur bedingt moglich (vgl. BLAAS et al.

1991: 11).

B. Standortgebundenheit: Die Immobilitét ist die zentralste Eigen-
schaft einer Wohnung, da sie sowohl die Nutzungsmoglichkei-
ten als auch deren Wert bestimmt (vgl. SCHULTE 2008a: 18).
Entscheidend ist diese Eigenschaft fiir potenzielle Bewohnerin-
nen und Bewohner, da der Standort der Wohnung direkten Ein-
fluss auf die zu erwartenden zeitlichen sowie monetdren Mobi-
litatskosten hat (vgl. ROBINSON 1979: 6 £.). Auf Basis der Lage
von Wohnungen kdnnen rdumliche Abgrenzungen von regiona-
len bzw. lokalen Teilméarkten definiert werden (vgl. BRAMLEY
1993: 6). Diese sind zum Teil von einander entkoppelt, konnen
sich aber durch direkte und indirekte Wechselwirkungen be-
einflussen. Marktgleichgewichte entstehen immer nur regional
(vgl. BLAAS et al. 1991: 12).

c. Heterogenitdt des Gutes: Wohnungen sind beziiglich ihrer Ei-
genschaften ungleich, es gibt kaum idente Angebote. ROBIN-
SON (1979: 4) bezeichnet Wohnungen als einen Vektor von Ei-
genschaften, die sich nicht in Form eines einzelnen homogenen
Gutes abbilden lassen. Dennoch stehen die Angebote auf dem
Wohnungsmarkt in direkter und indirekter Konkurrenz zuein-
ander. Beztiglich ihrer Ausstattung, Kategorie, Grofse usw. dhn-
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liche Wohnungen formieren sich zu sektoralen Wohnungsteil-
maérkten. Wie bei regionalen Mirkten, kann ein Uberangebot
auf einem sektoralen Teilmarkt den Wohnungsmangel auf ei-
nem anderen sektoralen Teilmarkt nur zum Teil kompensieren.
Uber- bzw. Unterversorgungen einzelner Teilmirkte und die
daraus resultierenden Preisdnderungen konnen aber zu einem
Wechsel von Konsumentinnen und Konsumenten zwischen dhn-
lichen Teilmérkten fiihren (vgl. BLAAS et al. 1991: 12 f.).

. Beschrédnkte Teilbarkeit: Wohnungen sind nur bedingt teilbar
(vgl. SCHULTE 2008a: 18). Sollte eine Wohnungsteilung oder -
zusammenlegung stattfinden, dndert sich in den meisten Fallen
die Qualitdt einer Wohnung und somit in Folge auch der sekto-
rale Teilmarkt, dem die Wohnung zuzuordnen ist.

. Hohe der Produktions- und Investitionskosten: Nur ein be-
grenzter Personenkreis ist aus 6konomischer Sicht in der Lage,
Wohnraum zu erwerben bzw. zu errichten, da der Kapitalein-
satz im Vergleich zu anderen Konsumgiitern hoch ist sowie in
den meisten Féllen nur mittels Vorgriff auf kiinftige Einkom-
men geleistet werden kann (vgl. BONE-WINKEL et al. 2016:
19). Die Personen, die Mittel fiir einen Wohnungserwerb nicht
aufbringen konnen, verbleiben in den meisten Fallen als Nach-
fragerinnen und Nachfrager auf dem Mietmarkt. Der indirekte
Marktzugang beispielsweise mittels Immobilienfonds ist zwar
auch mit geringerem Kapital moglich, der anteilige Besitz fiihrt
jedoch nicht zu den herkdmmlichen Nutzungsmoglichkeiten
des Gutes fiir Wohnzwecke.

. Lange des Lebenszyklus: Bei Wohnraum handelt es sich um
ein langlebiges Konsum- und Wirtschaftsgut. Es findet keine
Konsumtion des Marktgutes im Sinne einer abrupten Wert-
minderung oder eines Verbrauchs statt (vgl. SCHULTE 2008a:
21). Das Gut Wohnung kann zudem bei Weiterverkauf bzw.
Wechsel von Mieterinnen und Mietern periodisch marktwirk-
sam werden. Die Lebensdauer von Wohnungen liegt meist tiber
der Lebensdauer von Haushalten (vgl. BLAAS et al. 1991: 13).
Ein géanzlicher Entzug einer Einheit aus dem Wohnungsmarkt
findet nur durch Abrisse in Folge von Alter und Verschleifs
von Wohnungen, bei bewusst angestrebtem Leerstand in Fol-
ge von Spekulationen sowie im Falle einer Nutzungsverdande-
rung (beispielsweise Umnutzung eines Wohngebédudes in ein
Dienstleistungsgebdaude oder eine Produktionsstatte) statt (vgl.
VERHULSDONK 2000: 27).

. Verdnderlichkeit der abgegebenen Dienstleistung: Im Zeitver-
lauf verdandern sich in Folge von Abniitzungserscheinungen
und aufkommenden Technologien in Neubauwohnungen die
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von einer Wohnung abgegebenen Dienstleistungen. Begleitet
wird diese Verdnderung von einem Wandel der Konsumwtiin-
sche der Haushalte. Wird die Differenz zwischen Wohnprife-
renzen und der abgegebenen Dienstleistung zu grofs, erfolgt
ein Wohnungswechsel, der mit hohen Transaktionskosten ver-
bunden ist (vgl. BLAAS et al. 1991: 14).

H. Lange Produktionsdauer: Zwischen der Investitionsentschei-
dung und der Baufertigstellung liegen — abhdngig von Grofle,
technologischer Komplexitdt eines Gebdudes sowie dem durch-
fithrenden Bauherrn — in der Regel mehrere Jahre. Somit ist
eine langfristige Planung des Angebots notwendig. Auf akute
Marktunterversorgung, beispielsweise in Folge von Zuwande-
rung oder gewissen Wohntrends, kann nur zeitverzogert rea-
giert werden (vgl. SCHULTE 2008a: 19; VERHULSDONK 2000:
27). Die lange Produktionsdauer ist zusatzlich mit der Proble-
matik verbunden, dass es wihrend der Bauphase zu Anderun-
gen der Nachfragesituation kommen kann. Die vorab getroffe-
nen Kalkulationen und Preiseinschdtzungen weichen in solchen
Fillen von den realisierbaren Gewinnen ab, was Investitionsrisi-
ken im Wohnungsbau verdeutlicht (vgl. ROBINSON 1979: 23).

EXKURS: WOHNUNGSBESTAND IN OSTERREICH Der heterogene
Bestand an 4,3 Mio. bewohnten Wohnungen in Osterreich (Stand
2011) — siehe dazu Abbildung 2 — spiegelt die langen Lebenszyklen
von Gebduden wider. So beinhaltet der Osterreichische Wohnungs-
bestand tiber 700.000 bewohnte Wohneinheiten, die vor 1919 erbaut
wurden. Gebdude, die in der Zwischenkriegszeit sowie bis zum Ende
des Zweiten Weltkrieges errichtet wurden, tragen nur unbedeutend
zum Wohnungsbestand bei. Die Nachkriegszeit war als primére Reak-
tion auf die Kriegszerstérungen von einem Aufschwung des Wohn-
baus gekennzeichnet, der sich bis nahezu 1980 fortgesetzt hat und
noch heute im Bestand deutlich wird. Die Bestandszahlen an Woh-
nungen der darauffolgenden Bauperioden sind geringer, wobei sich
seit dem Beginn der 2000er ein erneuter Aufwartstrend entwickelt.
Zusétzlich veranschaulicht Abbildung 2 den Wandel der realisierten
Rechtsformen. Wahrend sich der Griinderzeitbestand nahezu génz-
lich in Privatbesitz befindet, gewinnen in der Zwischenkriegszeit vor
allem in Wien Gemeindewohnungen (Rechtsform — Korperschaften
offentlichen Rechts) an Bedeutung, die bis in die Gegenwart zuneh-
mend durch Errichtungen von gemeinniitzigen Bautrdgern abgelost
wurden. Die Anzahl an Wohngebduden mit nur einer Wohnung (Ein-
familienhduser) im Bestand ist nahezu tiiber alle Bauperioden trotz
schwankender Gesamtsummen konstant. Werden die Anteile am Be-
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stand nach Bauperioden betrachtet, so steigen diese jedoch deutlich
seit den 8oer-Jahren.

Wohnungsbestand in Osterreich nach Bauperioden und Rechtsformen
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Abbildung 2: Wohnungsbestand in Osterreich nach Bauperioden und
Rechtsformen

I. Hohe der Transaktionskosten: Die Hohe der Transaktionskos-
ten von Wohnungen und Immobilien im Allgemeinen ist nicht
vergleichbar mit anderen Wirtschaftsgiitern. Es entstehen im
Fall einer Transaktion einerseits direkte Kosten in Folge der
Eigentums- oder Nutzungsrechtiibertragungen beispielsweise
durch die Vergebiihrung von Vertrdgen oder Notarkosten so-
wie andererseits indirekte Such- und Informationskosten bei-
spielsweise Maklerprovisionen (vgl. BONE-WINKEL et al. 2016:
19). Anbieterseitig sind zusitzlich Lagerhaltungskosten in Fol-
ge von Leerstand zu nennen (vgl. BLAAS et al. 1991: 15). Um
die Transaktionskosten zu mindern, ist sowohl die Angebots-
als auch die Nachfrageseite daran interessiert, langfristige und
stabile Transaktionen durchzufiihren. Moglichkeiten langfristi-
ger Transaktionen sind die Vermeidung von kurzen Mietvertra-
gen sowie lange Besitzdauern von Wohnraum (vgl. KELLE 1999:
38). All diese Eigenschaften, die mit der Transaktion von Wohn-
raum verbunden sind, fithren dazu, dass Konsumentinnen und
Konsumenten von Wohnraum nur trdage auf Veranderungen der
Angebotsstruktur reagieren, da die Transaktionskosten den Vor-
teil von giinstigeren Angeboten bis zu einer gewissen Schwelle
amortisieren. Es entstehen Barrieren, die zu einer Einschrin-
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kung der Marktmobilitdt fithren. Das Wissen um hohe Trans-
aktionskosten fiihrt des Weiteren dazu, dass ein Grofiteil der
Haushalte Marktinformationen nur als Reaktion auf besonde-
re externe Einfliisse (signifikante Anderung der Einkommens-
oder Vermogensverhiltnisse, Verdnderung der Haushaltsstruk-
tur ud.) einholen. (vgl. ROBINSON 1979: 8).

2.2 IMPLIKATIONEN FUR DEN WOHNUNGSMARKT

Die beschriebenen Eigenschaften des Gutes Wohnraum kénnen bei
einer fehlenden Marktregulierung zu einem Ungleichgewicht auf
dem Wohnungsmarkt fithren, da sich aufgrund der Komplexitat
des Wirtschaftsgutes kein Markt, auf dem vollstindiger Wettbewerb
herrscht, einstellen wiirde. Die Voraussetzungen einer umfassenden
Information als Grundlage fiir Entscheidungen sowie auch der
freie Markteintritt und -austritt von Anbieterinnen und Anbietern
sowie Nachfragerinnen und Nachfragern ist am Wohnungsmarkt
nicht gegeben. Haufig angefiihrte Griinde, die verzerrend auf
den Wohnungsmarkt wirken und bei einer fehlenden Regulierung
zu einem Marktversagen fiihren wiirden, sind externe Effekte.
Die Produktion und die Nutzung von Wohnraum sind mit einer
Vielzahl von Externalititen behaftet, die ohne staatliche Eingriffe
unkompensiert bleiben und negative Auswirkungen auf unbeteiligte
Marktteilnehmerinnen und -teilnehmer haben. Akteurinnen und
Akteure werden auf dem freien Markt nur dann aktiv, wenn die
Gewinne die aufgewendeten Kosten iibersteigen. Gewinne und auch
Verluste anderer bleiben dabei meist unberticksichtigt. Staatliche In-
terventionen adressieren positive externe Effekte und forcieren diese
gezielt. Qualitativer Wohnraum kann zudem, dhnlich wie Bildung
oder Gesundheitsvorsorge, als meritorisches Gut verstanden werden.
Mit dieser Bezeichnung wird der Sachverhalt adressiert, dass die
Nachfrage ohne Regulierung durch staatliche Interventionen hinter
dem politisch gewiinschten Ausmafs zuriickbleibt (vgl. OXLEY und
SMITH 1996: 9 ff.).

Dem Staat obliegt somit die allokationspolitische Aufgabe, die
Markteffizienz zu fordern, um einen Vorteil fiir eine moglichst
breite Bevolkerungsschicht zu erwirken und einem Marktversagen
entgegenzuwirken. Eine marktradikale Position ist somit fiir den
Wohnungsmarkt nicht angemessen. Auch in sonst wirtschaftsliberal
geprdgten Staaten stellen Eingriffe in den Wohnungsmarkt keine
Seltenheit dar (vgl. KELLE 1999: 3). Als Mafinahmen fiir staatliche
Interventionen konnen {iiberblicksméfiig die Forderung des Wett-
bewerbs durch ein staatliches Angebot am Wohnungsmarkt, eine
Senkung der Informations- und Transaktionskosten fiir Nachfragen-
de beispielsweise durch Regulierungen im Konsumentenschutz, eine
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Information der Anbietenden tiber die Entwicklung der Nachfrage,
Eingriffe in vorgelagerte Mirkte sowie auch die Bereitstellung
baureifer Grundstiicke durch gezielte Flichenwidmung genannt
werden (vgl. BLAAS et al. 1991: 18). Eine detailliertere Aufstellung
moglicher staatlicher Interventionen in Form der Wohnungspolitik
folgt in Abschnitt 2.5.

~Aus wachstums- und strukturpolitischer Sicht ist zu fordern, dass
einem grofstmoglichen Teil der Bevilkerung der Zugang zu einer
angemessenen Wohnung ermoglicht wird. Dies ist ebenso Bedingung
fiir die langfristige wirtschaftliche und soziale Stabilitit wie fiir die
dynamische Effizienz einer Volkswirtschaft.” (BLAAS et al. 1991:

25)

Das Zitat zeigt die Legitimierung von staatlichen Eingriffen in den
Wohnungsmarkt auf. Die flichendeckende sowie nachhaltige Versor-
gung der Bevolkerung — gerade der einkommensschwichsten Haus-
halte — mit qualitativem Wohnraum, die ohne gezielte Wohnungspo-
litik und bei einer reinen Steuerung durch den freien Markt nur be-
dingt Realitdt ware, entsteht ein gesamtgesellschaftlicher Mehrheits-
nutzen, der zu einer stabilen sozialen und wirtschaftlichen Gesamt-
entwicklung beitragt.

Nachdem vor allem einkommensschwache Haushalte auf einem
deregulierten Markt benachteiligt waren, gilt ein Markteingriff in
wohlfahrtsstaatlichen Landern als notwendig und legitim. In diesen
Fillen kann Wohnungspolitik als Teil der Sozialpolitik angesehen
werden, wobei eine dichotomische Betrachtung von Steuerung nur
durch den Staat bzw. nur durch den Markt nicht angebracht ist,
da weder eine Uberbetonung von Gerechtigkeits-Aspekten noch
eine Liberalisierung der Wohnungs-Teilmarkte zielfithrend ist (vgl.
KELLE 1999: 34). Wiinschenswert ist der gezielte Ausgleich zwischen
Angebot und Nachfrage bei einem leistbaren Preisniveau, das rdum-
lich und zeitlich nur geringen Schwankungen ausgesetzt ist. Dieser
Ausgleich ist der Hauptwirkungsbereich der Wohnungspolitik.

In Folge der langen Produktionsdauer von Wohnungen und der
langsamen Anpassung der Produktion an die Nachfrage lasst sich
die Entwicklung von Wohnungsbestand, Nachfrage und Produktion
in einem vereinfachten Ungleichgewichtsmodell (siehe Abbildung 3)
darstellen, in dem das herkommliche Gleichgewichtsmodell um ei-
ne zeitliche Komponente erweitert wird (vgl. RIDDEL 2004: 120 ff.).
Im linken Teil der Abbildung wird das Bestandsangebot S; und die
Nachfrage Dy, die sich aus der Bevolkerungszahl und -struktur, dem
Einkommensniveau, Wohnungspraferenzen und anderen Faktoren er-
gibt, dargestellt. Der rechte Teil der Abbildung zeigt die damit ver-
bundene Netto-Verdnderung des Wohnungsbestandes, die sich aus
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dem Neubau und den Abrissen von Wohnungen ergibt. Wohnbauta-
tigkeit kann dabei vereinfacht als Funktion des vorherrschenden
Preisniveaus verstanden werden. In der Realitédt bezieht sich der Neu-
bau zusitzlich auf das zukiinftig erwartete Preisniveau. Verdnderun-
gen werden in Folge langer Bauzeiten zudem zeitverzogert markt-
wirksam.
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Abbildung 3: Verdnderungen und Gleichgewicht am Wohnungsmarkt (ver-
dndert nach ROBINSON 1979: 22)

Der Schnittpunkt von Bestandsangebot S; und Nachfrage D; definiert
den Gleichgewichtspreis pi* und den aktuellen Wohnungsbestand
0qt* bei einer Neubauleistung von 0Q;*. Der Markt befindet sich in
einem Gleichgewichtszustand. Treten Verdnderungen auf, die dieses
Gleichgewicht storen, beginnt sich das Marktgefiige zu verdandern.
Wird beispielsweise eine Steigerung der Nachfrage - etwa in Folge der
Verfiigbarkeit von Hypothekarkrediten oder starker Zuwanderung -
angenommen, verschiebt sich die Nachfrage zwischen zwei Zeitpunk-
ten von Dy zu Dy,4. In Folge einer Verknappung des Angebots steigt
der zugehorige Preis auf pi4. Der Preis bleibt dabei zundchst rela-
tiv stabil und steigt erst im Zeitverlauf immer stiarker an. Der hohe-
re Preis fiihrt, sowohl aus politischer als auch wirtschaftlicher Sicht,
zu einer Attraktivierung von Neubautdtigkeiten und induziert eine
Steigerung der Neubauten auf 0Qt.;. In Folge fiihren die allméahlich
entstehenden neuen Angebote auf dem Markt zeitverzdgert zu einer
Absenkung der Kurve des Bestandangebots auf Si., und der Preis
reduziert sich auf py,,. Da der Gleichgewichtspreis pt,;*, der dem an-
fanglichen Preis pi* entspricht, dennoch darunter liegt, wird solange
zusédtzliches Angebot geschaffen, bis sich der Preis soweit abgesenkt
hat. Im Zuge der Anndherung an diesen Preis entsteht gleichzeitig



2.3 WOHNUNGSMARKT — EIN KONGLOMERAT VIELER TEILMARKTE

ein neues Bestandgleichgewicht oqi5* (vgl. ROBINSON 1979: 22 f,;
NEEDLEMAN 1965: 154 f.).

Auf dem Wohnungsmarkt reagieren Angebot und Nachfrage somit
vergleichsweise trdge, das heifst, es kommt auch zu Vertragsabschliis-
sen, obwohl sich noch kein marktraumender Preis im Sinne der Neo-
klassik gebildet hat. Zusétzlich gilt es, die langfristigen Vertrage zu
berticksichtigen, die schnelle sowie graduelle Preisanpassungen weit-
gehend ausschliefien (vgl. KELLE 1999: 36 ff.).

Obwohl die Funktionsweise des Wohnungsmarktes in der Realitat
aufgrund dessen Komplexitdt von den vereinfachten Darstellungen
in Marktdiagrammen stirker als bei anderen Giitern abweicht, ist die
Darstellung von Angebot, Nachfrage und Preis und deren wechselsei-
tigen Beziehungen in dieser reduzierten Form legitim und verbreitet
(vgl. SCHULTE 2008b: 18; OXLEY und SMITH 1996: 3 f.).

2.3 WOHNUNGSMARKT — EIN KONGLOMERAT VIELER TEIL-
MARKTE

., The housing market is not really a single market in the neoclassical
sense, but a series of overlapping submarkets differentiated by
location, dwelling type, tenure form, age, quality, and financing.
There are markets in which the consumption good, housing services,
is exchanged and other markets in which the capital good, housing
stock, is exchanged.” (SMITH et al. 1988: 30)

Wie SMITH et al. (1988) aufzeigen, handelt es sich beim Wohnungs-
markt um ein Konstrukt verschiedenster rdumlicher und sachlicher
Teilmérkte, die mehr oder weniger eng miteinander verbunden sind
und sich gegenseitig mittels Spill-over-Effekten beeinflussen. Bei den
sachlichen Teilmérkten sind vor allem die Méarkte von Miet- und Ei-
gentumswohnungen differenziert zu betrachten. Aber auch anhand
anderer struktureller und ortlicher Eigenschaften (Gebaude- bzw.
Wohnungseigenschaften, Nachbarschaft, Grundstiick, Umwelteinfliis-
se, Versorgungsqualitdt uvm.), die als Qualitdt einer Wohnung zu-
sammengefasst werden konnen, bilden sich Konglomerate mehr oder
weniger substituierbarer Wohnungen als Teilmérkte aus (vgl. GALS-
TER 1997: 563). Je starker die Ahnlichkeit zwischen den Teilméarkten
ist, desto stirker ist die direkte und indirekte Reaktion auf Ande-
rungen im Angebot-Nachfrage-Gefiige der verkniipften Teilmarkte.
Ahnliches gilt fiir die raumliche Abgrenzung von Teilmérkten. Je ge-
ringer die Distanz zwischen Objekten ist, desto stiarker wirken sich
Preis- oder Nachfragednderungen auf die umliegenden Wohneinhei-
ten aus. Eine absolute Grenzziehung ist weder zwischen raumlichen
noch zwischen sachlichen Teilmérkten moglich und kann sich je nach
Betrachtungsobjekt dandern (vgl. GRIGSBY 1967: 34).
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Die Herausforderung fiir die Wohnungspolitik liegt somit in der
Stabilisierung aller Wohnungs-Teilmarkte, die zusétzlich regional von
Differenzen zwischen Angebot und Nachfrage geprédgt sein kon-
nen, unter Zuhilfenahme weitgehend homogener wohnungspoliti-
scher Mafinahmen. Diese Differenzen entstehen priméar aufgrund der
Nachfrage nach speziellen Wohnungen, bei denen der Bedarf von In-
vestoren als nicht ausreichend konstant {iber die gesamte Lebensdau-
er einer Wohnung erachtet wird, um ein Investment in dieser Zeit-
spanne auszugleichen (vgl. VERHULSDONK 2000: 27). Zusitzlich
kommt es in der Folge von gesellschaftlichen Transformationen zur
Verdanderungen von Wohnungspréferenzen.

EXKURS: ENTWICKLUNG VON BEVOLKERUNG UND WOHNUNGSBE-
sTAND Wird die Entwicklung der Anzahl der Hauptwohnsitzwoh-
nungen und die Bevolkerungsentwicklung fiir die letzten Jahrzehnte
(siehe Abbildung 4) dargestellt, wird deutlich, dass sich die Haupt-
wohnsitzwohnungen (Zuwachs um 36,7%) in der Betrachtungsperi-
ode 1985 bis 2015 dynamischer entwickelt haben als die Bevolkerung
(Zuwachs von 14,1%).

Entwicklung Hauptwohnsitzwohnungen, Bevolkerung & durchschnittliche Haushaltsgrofie 1985-2015

140 Index der Entwicklung, 1985 = 100 (Linien) durchschnittliche Haushaltsgrofie (Balken) 4,0
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130 3,0
125 2,5
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sinkende
Haushaltsgrifien als
Treiber fiir Neubau

Entwicklung Hauptwohnsitzwohnungen durchschnittliche Haushaltsgrofe

Entwicklung Bevilkerung

Datenstand: 2015
Datenquelle: Statistik Austria / statCUBE

Abbildung 4: Entwicklung von Hauptwohnsitzwohnungen, Bevolkerung
und Haushaltsgrofie 1985-2015

Wird das absolute Wachstum vergleichend betrachtet, sind jedoch
kaum Unterschiede feststellbar — das Bevolkerungswachstum von
jahrlich ca. 35.500 Personen wird flankiert von einem Zuwachs von



2.3 WOHNUNGSMARKT — EIN KONGLOMERAT VIELER TEILMARKTE

34.200 Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldung. Auf jede weitere
Person entfallt somit in der Betrachtungsperiode eine Hauptwohn-
sitzwohnung. Dieser Zuwachs wird priméar durch die induzierte Neu-
bautatigkeit gedeckt, verldssliche Statistiken iiber die Verdnderung
des Leerstands liegen keine vor. Die Entwicklung der beiden Grofien
bildet vor allem die Verdnderung einer weiteren Variable ab — die Ver-
anderung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie. Wie aus dem Dia-
gramm ersichtlich, weist diese einen gegenldufigen Trend auf und ist
zwischen 1985 und 2015 kontinuierlich von durchschnittlich 2,67 Per-
sonen auf 2,22 Personen pro Haushalt gesunken. Getragen wird diese
Entwicklung primér von einem deutlichen Anstieg der Einpersonen-
haushalte in Folge des demographischen Wandels und dem Bedeu-
tungsgewinn von neuen Familien-Modellen und Single-Haushalten.
Das Angebot ist jedoch weitgehend gleich geblieben und hat sich nur
bedingt an die verdnderte Nachfrage angepasst, was am Wohnungs-
markt zu einer steigenden Polarisierung fiihrt (vgl. REINPRECHT
2014: 74 f.). Die Herausforderung der Zukunft wird darin liegen, ge-
meinschaftliche und kollektive Wohnformen zu etablieren, die zu ei-
ner intensiveren Nutzung des Bestands fithren kénnen (vgl. FUHR-
HOP 2015: 121 ff.).

Wird der soziale und gemeinniitzige Wohnbau betrachtet, so wird
je nach Philosophie der Wohnungspolitik eine Trennung oder eine
Vermischung mit Segmenten des freien Wohnungsmarktes deutlich
(vgl. KEMENY 2001: 66 f.). Wahrend beispielsweise im Vereinigten
Kénigreich, das wie Osterreich einen ausgeprigten Anteil an sozia-
lem Wohnraum aufweist, strenge, teils segregierend wirkende Zu-
weisungspolitiken definiert sind (vgl. PAWSON und KINTREA 2002:
663 f.), liegen die maximalen Einkommensgrenzen fiir Gemeindewoh-
nungen (siehe Regelungen nach WWFSG 1989) und Wohnungen des
gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich so hoch, dass nur die ein-
kommensstdrksten Bevolkerungsschichten — deren Wohnpréferenzen
ohnehin in anderen Bereichen liegen — von diesem Segment des Woh-
nungsmarktes ausgeschlossen sind. Die Offenheit des Bestands an
Sozialwohnungen auch fiir den Mittelstand hat eine preisstabilisie-
rende Wirkung auf die Segmente des freien Wohnungsmarktes (vgl.
AMANN 2006: 23). Zusdtzlich kommt es, im Vergleich zu Markten
mit einem entkoppelten Bestand an sozialem Wohnbau, zu einer stir-
keren sozialen Durchmischung (vgl. WAGNER 2011: 144 ff.). Der
Nachteil eines durchmischten Systems liegt in einer vergleichswei-
se niedrigeren Eigentumsquote, da der Mittelstand zum Teil auf dem
preisstabilisierten Mietmarkt verbleibt. In Landern, in denen die Miet-
ausgaben die Ausgaben fiir die Finanzierung von Eigentum in Folge
einer fehlenden Preisstabilisierung tibersteigen, kehrt sich dieses Bild
um und die Eigentumsquote steigt (vgl. BALL 2006: 36 ff.).
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2.4 NEUBAU — ERWEITERUNG DES WOHNUNGSBESTANDS

Wie bereits aufgezeigt wurde, induziert eine steigende Nachfrage
nach Wohnraum vor allem Neubautitigkeit. Da im Segment der Ei-
genheime Anforderungen an Wohnraum und -ausstattung vom Be-
stand nur bedingt gedeckt werden, Sanierungen mit groflem zeitli-
chem Aufwand verbunden sind und eine Tendenz zu individualisier-
tem Wohnraum vorherrscht, entscheidet sich ein grofier Anteil der
Nachfragerinnen und Nachfrager fiir den Eigenheimbau. Hier ist der
Eigentiimer meist zu gleich auch Bauherr. Der ldndliche Raum, klei-
ne Stadte sowie das Stadtumland sind nach wie vor von dieser Form
des Wohnbaus, der einen vergleichsweise grofieren Baugrundbedarf
als Geschosswohnbau aufweist, dominiert. Osterreich liegt im euro-
paweiten Vergleich im Spitzenfeld der bewilligten Einfamilienhduser
pro Einwohner (vgl. AMANN 2014: 86).

Anteil Einfamilienhduser am Bestand an Wohngebiduden nach Bezirken 2011

Anteil Einfamilienhduser (in %)
I >38501%

I 75,01 % bis 85,00 %

[ 65,01 % bis 75,00 %

[ 1 55,01 % bis 65,00 %

[ 1<5500%

Datenstand: 2011
Datenquelle: Statistik Austria / statCUBE
Darstellungsbasis: Dauersiedlungsraum

Abbildung 5: Anteil Einfamilienhduser am Bestand an Wohngebduden 2011

In dichteren Regionen ist der Wohnbau in Form von Mehrgeschoss-
bauten die dominierende Form. Gemeinniitzige Wohnbauvereinigun-
gen treten als Bautrdger auf und ca. zwei Drittel der erbauten Woh-
nungen werden an die Wohnungsnutzerinnen und -nutzer vermie-
tet. Ein Drittel gelangt als Eigentumswohnungen auf den Markt
(vgl. SCHOPP 1998: 6 f.). Generell lastet in Osterreich vor allem auf
den Stadten ein bedeutender Siedlungsdruck, der trotz Stabilisierung
durch Mietgrenzen im sozialen Sektor, aufgrund des Wohnraumman-
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gels zu steigenden Preisen fiihrt und den politischen Fokus erneut
auf die Wohnungsfrage lenkt (vgl. DELL 2013: 7; AMANN 2014: 85).

Die dominierende Form der Bebauung weist in Osterreich grofie
regionale Unterschiede auf, wie anhand von Abbildung 5, die den
Anteil an Einfamilienhdusern am Bestand an Wohngebduden wider-
spiegelt, aufgezeigt werden kann. Als Projektionsfliche dient der be-
siedelbare Raum der Bezirke. Die Karte gibt ein deutliches Ost-West-
Gefille wider. Im Wiener Umland und dem Burgenland ist der Anteil
der Einfamilienhduser am hochsten. Gegen Westen nimmt der Anteil
tendenziell ab. Wird diese Aussage mit dem verfiigbaren besiedelba-
ren Raum verschnitten, so wird eine starke Korrelation ersichtlich. In
Bezirken, in denen der Anteil des potenziellen Dauersiedlungsrau-
mes gering ist, ist auch der Anteil an Einfamilienhdusern geringer.
Die Bewohnerinnen und Bewohner dieser Bezirke pflegen einen be-
wussteren Umgang mit Grund und Boden. Teilweise wirkt in diesen
Regionen zusétzlich die Politik {iber unterschiedliche Fachbereiche
regulierend. Eine Ausnahme in dieser Betrachtung stellen die Stad-
te dar, die unabhingig von ihrer Lage in Osterreich die geringsten
Anteile an Einfamilienhdusern aufweisen.

2.5 WOHNUNGSPOLITIK — MOGLICHKEITEN DER INTERVENTION

Um als Gebietskorperschaft Stabilitdt auf dem Wohnungsmarkt zu
erreichen sowie Neubautdtigkeiten zu lenken, steht ein relativ brei-
tes wohnungspolitisches Spektrum an Forderungen, Steuern und Re-
gulierungen zur Verfiigung, das je nach wohlfahrtsstaatlicher Aus-
richtung und der damit verbundenen Zielsetzung unterschiedlich ge-
nutzt wird (vgl. MATZNETTER 2002a: 265 ff.). Generell gilt fiir im
politischen Sinne erfolgreiche Interventionen, dass die effiziente Ver-
teilung der Giiter durch Mechanismen des Marktes um eine Kompo-
nente der gerechten Verteilung erganzt wird (vgl. OXLEY und SMITH
1996: 12).

Mafsnahmen koénnen dabei nach ihrem Wirkungsziel bzw. ihren
Adressaten eingeteilt werden. Einerseits konnen Interventionen auf
der Seite des Angebots sowie der Nachfrage wirksam werden, ande-
rerseits konnen auch Markttransaktionen gezielt beeinflusst werden.
Abbildung 6 stellt die staatlichen Interventionsbereiche auf dem Woh-
nungsmarkt zusammenfassend dar, wobei Bereiche, in denen Forder-
mittel der Wohnbauforderung wirksam werden konnen, farblich her-
vorgehoben sind. Welche Form der Intervention effektiv ist, hangt vor
allem von den vorherrschenden politischen Rahmenbedingungen so-
wie der landerspezifischen Eigentiimer- und Mieterstruktur ab. Die
Modellierung von Effektivitdt und Kosteneffizienz von objekt- bzw.
subjektbasierter Forderung ist aufgrund der weit verzweigten Wir-
kungen nur schwer moglich und stellt einen Diskussionspunkt der
Fachwelt dar (vgl. OLSEN 2000: 28 ff.).
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Abbildung 6: Staatliche Interventionsbereiche am Wohnungsmarkt (veran-
dert nach BLAAS et al. 1991: 29)

Das in Folge beschriebene Interventionsspektrum ldsst sich in direkte
und indirekte Subventionen des Wohnbaus einteilen, darunter sind
nach der folgenden Definition von HAFFNER und OXLEY (1999)
alle Malnahmen zusammenzufassen, welche die relativen Kosten
von Wohnraumproduktion bzw. des Konsums von Wohnraum
reduzieren. Der Fokus der Betrachtung muss jedoch explizit auf
jene Mafinahmen gerichtet werden, die von Gebietskorperschaften
ausgehen, da sonst das Wirken von privaten Akteuren und NGOs
zusidtzlich in die Analyse einflielen muss. Auch die vorliegende
Arbeit konzentriert sich auf das Wirken von Bund, Lindern und
Gemeinden in Osterreich. Die folgende Abgrenzung kann somit
auch fiir die vorliegende Arbeit herangezogen werden:

LIt is suggested here [...] that a housing subsidy involves action
initiated by government which, by means of an explicit or implicit
flow of funds, reduces the relative cost of producing or consuming
housing.” (HAFFNER und OXLEY 1999: 148)

Wie folgend gezeigt werden kann, sind in Osterreich alle beschrie-
benen Interventionsbereiche tragend, da das sterreichische System
auf Objekt- und Subjektforderungen sowie auch auf Reglements der
Transaktionen basiert. So soll vor allem eine stindige Dynamik und
Neubautatigkeit im Wohnungssektor bei einem angemessenen Preis-
niveau aufrecht erhalten werden (vgl. BALCHIN 1996: 77 £.).
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2.5.1 Interventionen auf Angebotsseite

Angebotsseitige Interventionen folgen der Zielsetzung, die Kosten fiir
die Produktion oder die Vermietung von Wohnraum zu reduzieren
sowie die Qualitdt des Bestandes durch Anreize zu verbessern (vgl.
OXLEY und SMITH 1996: 31).

Eine angebotsseitige Interventionsmoglichkeit ist das Auftreten
von (Wohlfahrts-)Staaten bzw. anderen Gebietskorperschaften als An-
bieter auf dem Wohnungsmarkt. Die Wirkungen sind eine gezielte
Verstarkung des Wettbewerbs und eine daran anschlieflende Preis-
stabilisierung vor allem im Segment der Mietwohnungen (vgl. ONG
und SING 2002: 65). Zusitzlich erfolgt eine Vergrofserung und Diver-
sifizierung des Angebots.

Eine dhnliche Wirkung wie das Auftreten als Marktanbieter erzielt
die Forderung einzelner Wirtschaftssubjekte. Das bedeutet konkret,
dass der Staat einen Teil der Produktionskosten eines bestimmten Ob-
jektes in Form einer Forderung oder eines kostengtinstigen Darlehens
iibernimmt. Die Intervention ist somit abhidngig von einer konkreten
Struktur (vgl. GALSTER 1997: 561). Umgelegt ist dies eine der haupt-
sdchlichen Forderformen, die mittels Wohnbauforderung erzielt wer-
den kann. Der Staat beziehungsweise die Lander vergeben langfristi-
ge Darlehen an gemeinniitzige Bautrdger und stiitzen somit die Pro-
duktionskosten, um - verglichen mit dem freien Markt - giinstigen
Wohnraum fiir die Bevolkerung zu schaffen. Im Gegenzug verpflich-
ten sich in Osterreich gemeinniitzige Bautréger, die erbauten Woh-
nungen zu einem festgelegten Entgelt, das nach dem Wohngemein-
niitzigkeitsgesetz (WGG) geregelt ist und nach §13 WGG anhand der
Herstellungs-, AufschliefSungs- sowie Bauverwaltungs- und Finanzie-
rungskosten ermittelt werden muss, anzubieten.

Als weitere Mafsnahme lésst sich aktive Bodenpolitik anfiihren. Da-
bei treten Gebietskorperschaften als Akteure auf dem Bodenmarkt
auf. Durch gezielte An- und Verkdufe von Grund und Boden werden
Lenkungseffekte auf dem Markt und die Eindimmung von Boden-
spekulationen erreicht (vgl. BARLOW 1993: 1133). Als Beispiel in Os-
terreich kann der Tiroler Bodenfonds angefiihrt werden, der seit 1994
im Tiroler Raumordnungsgesetz verankert ist. Der Fokus von gemein-
niitzigen Bautrdgern sowie der Ausweisung von Vorbehaltsflichen
soll auf Grundstiicke des Tiroler Bodenfonds gelenkt werden, da die-
se preislich vergiinstigt bereitgestellt werden (vgl. KREUZMAIR 2012:
8) und in Folge zu einem geringen Preis- und Mietenniveau fiihren
konnen.

Als angebotsseitige Intervention, die eine breite Wirkung aufweist,
jedoch vergleichsweise weniger auf die Effizienz und Gerechtigkeit
auf dem Wohnungsmarkt ausgerichtet ist, lasst sich die generelle Sti-
mulierung der Baukonjunktur beispielsweise mittels sektoralen Steu-
ervergiinstigungen anfiihren. Den Vorteil einer Subventionierung der
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Bauwirtschaft stellen die starken Produktionsverflechtung des Sek-
tors und die damit verbundenen volkswirtschaftlichen Effekte dar
(vgl. OXLEY und SMITH 1996: 13). Werden die Multiplikatoren der
Input-Output-Statistik fiir Osterreich (2012) verglichen, zeigt sich,
dass von einer Erhohung der Investitionen in Giiter, die mit dem
Wohnbau in Verbindung stehen, vergleichsweise hohe heimische Pro-
duktionseffekte ausgehen. Beispielsweise fiihrt eine Erh6hung der In-
vestitionen in das Gut Gebdude und Hochbauarbeiten um 1 Mio. € zu
heimischen Produktionseffekten in der Hohe von 1,93 Mio. €, in Folge
der weitreichenden heimischen Produktionsverflechtungen werden
wirtschaftliche Tatigkeiten in den verbunden Bereichen (beispielswei-
se Dienstleistungen der Bauwirtschaft und Rohstoff-Industrien) in-
duziert. Gleichzeitig kennzeichnen sich die Giiterbereiche des Woh-
nungsbaus zusitzlich durch vergleichsweise hohe Wertschdpfungs-
multiplikatoren und hohe Anteile der Arbeitnehmerinnen- und Ar-
beitnehmerentgelte (vgl. KOLLERITSCH 2016: 118 ff.). Diese Multi-
plikatorwirkung der bauwirtschaftlichen Produktion zeigt sich als
konstanter wirtschaftlicher Treiber und wird schon seit der Nach-
kriegszeit zur Wirtschaftsforderung herangezogen (vgl. BRAUNER
und TENSCHERT 1961: 38).

Als realisierte Steuervergiinstigungen sind in Osterreich insbeson-
dere Regelungen nach dem Einkommensteuergesetz 1988 (EStG 1988)
zu nennen, das Ausgaben fiir Wohnraumschaffung und -sanierung
sowie Riickzahlungsraten von Darlehen, die fiir die Schaffung von
Wohnraum verwendet wurden, nach §18 EStG 1988 als Sonderausga-
ben deklariert und steuerlich absetzbar macht. Zuséatzlich wird nach
dem Grunderwerbsteuergesetz 1987 (GrEStG 1987) unter bestimmten
Bedingungen der Erwerb von Grundstiicken steuerfrei gestellt, bei-
spielsweise bei dem Erwerb von Grundstiicken durch Gebietskorper-
schaften mit dem Ziel der Uberlassung an gemeinniitzige Bautrdger.
Als letzte Begiinstigung sei hier die Befreiung von der Grundsteu-
er gemafd §5 Abs. 7 WFG 68 genannt, wonach geférderte Eigenhei-
me und Eigentumswohnungen mindestens zwanzig Jahre von der
Grundsteuer zu befreien sind (vgl. DORFWIRTH 1975: 111).

2.5.2 Interventionen auf Nachfrageseite

Die direkteste und offensichtlichste nachfrageseitige Interventions-
moglichkeit stellt die Subjektférderung dar. Anhand bestimmter
Merkmale (in der Regel Einkommensmerkmale oder der Ermittlung
von Bedarfsfdllen) werden Haushalte identifiziert, die Zuschiisse zu
den fiir Wohnzwecke getdtigten Ausgaben in Form einer Wohnbei-
hilfe erhalten. Eine Alternative ist die Ermoglichung des Zugangs zu
einem staatlich gestiitzten Marktsegment, der von der breiten Offent-
lichkeit nicht nachgefragt werden kann (vgl. HAFFNER und OXLEY
1999: 146 ff.). Die Wohnbeihilfe tragt zu einem sozialen Ausgleich bei.
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Eine konkrete Nutzung der Beihilfe ausschlieSlich fiir das Gut Woh-
nen kann jedoch nur im Falle einer Zweckbindung nachvollzogen
werden. In diesem Kontext wird die preistreibende Wirkung von per-
sonenbezogenen Forderungen im Segment der giinstigen Mietwoh-
nungen kritisiert (vgl. GRIGSBY 1967: 279 ff.). Dieser Bereich ist in
Osterreich im Vergleich unterreprasentiert und entspricht eher dem
Fordersystem von Frankreich oder dem Vereinigten Konigreich.

Die Mithilfe des Staates bei der Finanzierung konkreter Bauvor-
haben von privaten Bautrdgern fiir die Errichtung von Eigenheimen,
beispielsweise mittels Darlehen, die den Bautrdgern zu giinstigeren
Konditionen als am privaten Kapitalmarkt zur Verfiigung gestellt
werden, ist eine weitere Moglichkeit der Intervention, die auf Nach-
frageseite wirksam wird (vgl. HAFFNER und OXLEY 1999: 147). Zu-
sdtzlich lasst sich an dieser Stelle noch die Kaufférderung anfiihren
(vgl. OXLEY und SMITH 1996: 30). Die Saule der osterreichischen
Wohnbauforderung, die sich auf die Finanzierung von Einfamilien-
hdusern durch Eigentiimerinnen und Eigentiimer bezieht, ist dieser
Form der Intervention zuzuordnen. Gemeinsam mit der Subventio-
nierung von Produktionskosten von gemeinniitzigen Bautrdgern auf
der Angebotsseite ergibt dieser Bereich die in Osterreich dominieren-
de Objektforderung.

Flankiert wird die Vergabe von Darlehen durch Sparformen, die
sich konkret auf den Bereich , Bauen und Wohnen” beziehen. Als Bei-
spiel ist hier das Bausparen (BGBL. II Nr. 296/2005) zu nennen. Eine
zweckbezogene Nutzung (Herstellung bzw. Erwerb von Wohnraum,
Sanierungsmafinahmen oder Baugrunderwerb) der auf die Bauspar-
einlagen (rund 20 Mrd. €; ONB 2017) gewihrten staatlichen Bauspar-
pramien (1,5% gemafl §108 Abs. 1 EStG) ist jedoch nach §108 EStG
1988 nur im Falle einer vorzeitigen Vertragsauflosung notwendig. Die
Bauspareinlagen werden von den Bausparkassen als giinstig verzins-
te zweckgebundene Bauspardarlehen vergeben, deren Zinssatz zwi-
schen freien Kapitalmarktdarlehen und Darlehen der Wohnbauforde-
rung anzusiedeln sind.

2.5.3 Interventionen bei Markttransaktionen

Der Bereich der Markttransaktionen ldsst sich stirker mittels recht-
lichen Festlegungen und weniger mittels Subventionen regulieren.
Einerseits konnen Transaktionen und die daraus resultierenden Ver-
tragsbeziehungen mittels Verordnungen und Gesetzen geregelt wer-
den, andererseits konnen rechtliche Festlegungen zu einer Regulie-
rung der Informations- und Transaktionskosten fiihren.

Eines der entscheidendsten Instrumente, das auf Ebene der Markt-
transaktionen wirksam wird, ist die Mietrechtsgesetzgebung (in Os-
terreich Mietrechtsgesetz (MRG) von 1982). Sie zielt auf die Sicherung
von gerechten, sozial vertrdglichen Wohnungspreisen und Vertrags-
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verhéltnissen, den Erhalt des Wohnungsbestandes und die Reduktion
von Leerstand ab. Dazu werden gezielt Obergrenzen fiir die Ermitt-
lung des Mietzinses zur Preisregulierungen (differenzierte Kategorie-
betrdge je nach Ausstattung) definiert, die Erhaltungspflicht der Ei-
gentlimerinnen und Eigentiimer geregelt sowie Sanktionen fiir Leer-
stand festgelegt. Da Fragestellungen zur Bildung von Mieten nicht in
den Kern dieser Arbeit fallen, sei fiir detaillierte Informationen auf
BLAAS et al. (1991: 144 ff.) verwiesen.

Als Beispiel fiir die Senkung von Informations- und Transaktions-
kosten lasst sich beispielsweise die Verordnung des Bundesministers fiir
wirtschaftliche Angelegenheiten iiber Standes- und Ausiibungsregeln fiir
Immobilienmakler anfiihren, die Reglements beziiglich der Errichtung
von Vertragen und der Hohe von Provisionen fiir Wohnungsvermitt-
lungen beinhaltet.

2.6 INSTRUMENTE DER WOHNBAUFORDERUNG

Die Wohnbauforderung, als Summe der ihr zur Verfiigung stehenden
Instrumente, verfolgt primér das Ziel, ein ausreichendes Angebot an
leistbaren Wohnungen zu schaffen. Diese generelle Forderung des
Wohnbaus kann als Volumeneffekt bezeichnet werden, wihrend zu-
dem je nach Forderbestimmungen in Form eines Lenkungseffektes
auch die Qualitdt und die realisierten Wohnformen beeinflusst wer-
den konnen (vgl. CERVENY et al. 2011: 70). Die Wohnbauforderung
als komplexe Forderung baut dazu auf einer Mehrzahl von Sdulen
auf. Diese werden aus Abbildung 7 ersichtlich, die wie beschrieben
auf unterschiedlichen Ebenen wirken.

Im Kern stehen nach wie vor die Forderung des Geschosswohn-
baus durch gemeinniitzige Bautrdger und die Errichtung von
Eigenheimen durch private Personen. Mit diesen zwei Bereichen
steht die Sanierungsforderung in enger Verbindung. Je nach der Ho-
he der Forderung von Sanierungen in Relation zu den Fordersédtzen
von Eigenheimen und Geschossbauten ist dieser Bereich mehr oder
weniger attraktiv. Angegliedert an den Sektor der Sanierung ist in
ausgewdhlten Fallen eine Forderung von Abriss bei darauffolgender
Rekonstruktion von Wohngebduden. Ebenfalls mit der Errichtung
von gefordertem Wohnraum in Verbindung steht die Wohnbeihilfe.
Diese wird auch aus dem Budget der Wohnbauférderung vergeben
und wird vor allem dann tragend, wenn eine Preisstabilisierung
durch objektbezogene Forderungen regional fehlschldagt. Eigenmit-
telersatzdarlehen flankieren die Wohnbeihilfen, um bediirftigen
Personen den Zugang zu Wohnungen von gemeinniitzigen Bau-
tragern zu erschliefen.Innerhalb der beschriebenen Sdulen lassen
sich verschiedene Mboglichkeiten der Vergabe von Forderungen
identifizieren, die in Folge beschrieben werden sollen. Wihrend sich
die Gewdhrung von offentlichen Darlehen, Annuitdtenzuschiisse,
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Einmalzuschiisse sowie die Ubernahme von Biirgschaften wie
beschrieben auf konkrete Objekte beziehen, sind Eigenmittelersatz-
darlehen und Wohnbeihilfe durch ihre Einkommensabhéngigkeit
subjektorientiert. Da der Fokus der vorliegenden Arbeit auf konkre-
ten baulichen Strukturen liegt, wird in weiterer Folge nicht mehr
explizit auf die Wohnbeihilfe eingegangen.

—
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geforderter Neubau/Ersterwerb

Adressaten: prmm Personen \
\
Elgenmlttelersatzdarl Wohnbeihilfe
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Abbildung 7: Sdulen und Adressaten der osterreichischen Wohnbauforde-
rung

Gewihrung von offentlichen Darlehen

Die Gewdhrung von offentlichen Darlehen stellt den Kern des Instru-
ments Wohnbauforderung dar. Die gewédhrten Darlehen decken einen
erheblichen Anteil der Finanzierung der Errichtung oder Sanierung
einer geforderten Wohneinheit (unabhdngig davon, ob im Sektor
Eigenheim oder im Bereich Geschosswohnbau) ab. Die Darlehen sind
von einer langen Laufzeit sowie einem weitgehenden Verzicht auf
eine erhebliche Verzinsung (iibliche jahrliche Verzinsung betragt 1%
und lag historisch gesehen somit teilweise sogar unter der Inflation)
gekennzeichnet. Diese Darlehen erwirken eine gewisse Unabhingig-
keit der Wohnbauproduktion von der Eigenkapitalausstattung und
der Investitionsbereitschaft von privaten Kapitalanlegern im Segment
der Mietwohnungen sowie von den Vermogensverhiltnissen der
Nachfragerinnen und Nachfrager im Segment des Eigentums. Die
Darlehen stellen dabei einen stindigen Anteil des in den errichteten
Wohnungen gebunden Kapitals ab. Die geringe Verzinsung der
Darlehen, die aus Mitteln der Wohnbauférderung vergeben werden,
stellt die eigentliche Subventionsleistung dar (vgl. BLAAS et al. 1991:
121).

Samerung
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Gewihrung von Annuititen- und Zinszuschiissen fiir Hypotheken

Ein weiteres Instrument der Wohnbauférderung, das in ausgewéhl-
ten Bundeslindern zum Einsatz kommt, ist die Gewdhrung von
Annuitdtenzuschiissen fiir Hypothekendarlehen mit einer Laufzeit
von tiber 20 Jahren (vgl. DORFWIRTH 1975: 95). Diese Zuschiisse
dienen der Deckung von laufenden Aufwendungen und Zinsen
in Folge der hoheren Kosten von Kapitalmarktdarlehen. Die Belas-
tungswirkung auf Kreditnehmerinnen und -nehmer wird mittels
dieser Darlehen abgeschwicht (vgl. DONNER 1990: 160). Wahrend
die Riickfliisse aus offentlichen Darlehen erneut vergeben werden
konnen, handelt es sich bei Annuitdten- und Zinszuschiissen um
verlorene Zuschiisse (vgl. HONISCH 1967: 16).

Gewihrung von Einmalzuschiissen

Eine weitere Moglichkeit der Vergabe von Mitteln der Wohnbaufor-
derung stellt die einmalige Bezuschussung von Bauvorhaben dar.
Wie bei Annuitidtenzuschiissen handelt es sich jedoch um verlorene
Zuschiisse, die nicht als erneute Forderung eingebracht werden
konnen.

Ubernahme von Biirgschaften fiir Kapitalmarktdarlehen

Ein Instrument, das in der Regel mit einem geringen Mitteleinsatz
verbunden ist, ist die Ubernahme von Biirgschaften fiir Kapital-
marktdarlehen. Die Lander gehen mit dem Glaubiger des Bautrédgers
einen Biirgschaftsvertrag ein und stehen fiir die Erfiillung der
Verbindlichkeiten ein. Das Kapitalmarktdarlehen darf dabei die
Gesamtbaukosten minus einem Eigenmittelanteil von 10% nicht
tiberschreiten. Zusétzlich diirfen die verbiirgten Vertrdge eine maxi-
male Laufzeit von 30 Jahren aufweisen sowie nur bedingt von der
zum Zeitpunkt der Zusicherung bestehenden Nominalverzinsung
abweichen (vgl. DORFWIRTH 1975: 97).

Gewihrung von Eigenmittelersatzdarlehen

Um Eintrittsbarrieren fiir kapitalschwache Nachfragerinnen und
Nachfrager zu lockern, eignen sich Eigenmittelersatzdarlehen, die
zur Deckung der Finanzierungsbeitrdge im geférderten Wohnbau
als Darlehen mit einer langen Laufzeit vergeben werden. So kon-
nen auch einkommensschwache Haushalte an jenen Marktsegmenten
teilhaben, die durch Finanzierungsbeitrage gekennzeichnet sind (vgl.
BLAAS et al. 1991: 123).
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EXKURS: WOHNUNGSTEILMARKTE IN OSTERREICH Anhand der
bereits beschriebenen Formen der Finanzierung von Wohnbau, den
damit verbundenen Rechtsformen sowie den unterschiedlichen Ak-
teurinnen und Akteuren ist eine Einteilung des dsterreichischen Woh-
nungsbestandes in neun unterschiedliche Teilméarkte moglich. Diese
Klassifikation folgt MATZNETTER (2002b: 55 ff.) und stellt eine Mog-
lichkeit der Unterteilung in Marktsegmente dar. Abbildung 8 zeigt
die Teilmérkte in Form eines hierarchischen Diagramms. Der Woh-
nungsbestand in Osterreich ist dabei gekennzeichnet durch eine ho-
he durchschnittliche Ausstattungskategorie, so liegt der Anteil von
Kategorie A Wohnungen, die sich iiber eine Badgelegenheit, WC und
Zentralheizung definieren, bei tiber 92% mit weiterhin steigender Ten-
denz (vgl. OBERHUBER und DENK 2014: 7).
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Abbildung 8: Anteile der Wohnungsteilmarkte in Osterreich nach Forderun-
gen

Auf dem freifinanzierten Wohnungsmarkt sind drei Teilmérkte zu
nennen: (1) freifinanzierte Eigenheime (24%), sie stellen die urspriing-
lichste Form der Wohnversorgung dar, sind hinsichtlich ihrer Quali-
taten heterogen und an Vererbung gebunden, (2) private Mietwoh-
nungen ohne Wohnbauférderung (16%), die zu grofien Teilen aus der
Griinderzeit stammen und deren Besitzstruktur sich in jiingster Ver-
gangenheit von Zinshausbesitzerinnen und -besitzern hin zu Inves-
toren verdndert sowie (3) kommunale Mietwohnungen ohne Wohn-
bauférderung (8%), die an Vergaberichtlinien gekoppelt sind und
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deren Bestand vor allem aus den 20er bis 6oer Jahren stammt (vgl.
MATZNETTER 2002b: 60 f.). Unter Zuhilfenahme von Mitteln der
Wohnbauférderung ist ein grofierer Teil des Wohnungsbestandes ent-
standen, der zudem ausdifferenzierter hinsichtlich Rechtsformen und
Besitzverhdltnissen ist. Den grofiten Anteil an Wohnungen in priva-
tem Besitz stellen (4) geforderte Eigenheime (20%) dar, die seit Ein-
fiihrung der Eigenheimfoérderung erbaut wurden, (5) Eigentumswoh-
nungen, die von privaten Bautrdgern unter Einsatz von WBF-Mitteln
erbaut wurden (3%) formen nur einen kleinen Teilmarkt, der auf
das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz (siehe Abschnitt 3.1) zurtickzu-
fiihren ist, (6) geforderte Eigentumswohnungen gemeinniitziger Bau-
trager (7%) sind seit dem Wohnungseigentumsgesetz 1948 vor allem
in Form kleiner Wohnhausanlagen entstanden. (7) Geforderte Miet-
wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautrdgern (14%), die seit
den 8oer Jahren zunehmend an Bedeutung gewinnen, ergdnzen das
(8) kommunale Angebot an geforderten Mietwohnungen (4%), die
nach 1968 forderwiirdig wurden und in Form von Grofiwohnanlagen
vor allem von der Stadt Wien errichtet wurden, sowie (9) geforderte
private Mietwohnungen, die ein kleines Segment darstellen und be-
ziiglich ihrer Entstehung heterogen sind (vgl. MATZNETTER 2002b:
62 ff.).

2.7 MARKTAUSWIRKUNGEN VON FORDERUNGEN

Um sich mit den Marktauswirkungen von Férderungen auseinander-
zusetzen, muss zu Beginn der Begriff der Forderung definiert werden.
Da die Wohnbaufoérderung mit ihren unterschiedlichen Adressaten
sich in Folge eines subventionierten Produktionspreises sowohl auf
das Angebot, beispielsweise im Falle der Fordervergabe an einen
gemeinniitzigen Bautrédger, als auch auf die Nachfrage, durch die
Forderung von Eigenheimen oder die Gewdhrung von Wohnbeihil-
fen (Produktionspreis bleibt konstant und die Nachfragekurve wird
durch eine zusitzliche Mittelverfiigbarkeit verschoben) auswirken
kann, wird eine breite Definition von Forderungen herangezogen:

~Subsidies comprise all measures that keep prices for consumers
below market level or keep prices for producers above market level or
that reduce costs for consumers and producers by giving direct or
indirect support.” (VAN BEERS und MOOR 2001: 4)

Obwohl objektorientierte Forderungen — unabhingig davon, ob sie
nachfrage- oder angebotsseitig wirksam werden — in den meisten Fal-
len als Darlehen oder Annuitdtenzuschiisse vergeben werden, kon-
nen diese demnach dennoch als Forderung betrachtet werden. Die
Forderleistung ergibt sich aus der Differenz zwischen den Riickzah-
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lungsbetragen des offentlichen Darlehens zu den Riickzahlungsbetra-
gen eines Kredites des Kapitalmarktes. Darlehen, die als Intervention
auf dem Wohnungsmarkt vergeben werden, zeichnen sich wie bereits
beschrieben vor allem durch wesentlich langere Laufzeiten bei einer
wesentlich geringeren Verzinsung aus (vgl. HAFFNER und OXLEY
1999: 146).

In Folge werden die Marktverdnderungen, die nachfrage- bzw. an-
gebotsseitige Forderungen initialisieren, modellhaft beschrieben. Da-
bei kommt es zu einer Simplifizierung auf die Wirkungszusammen-
hidnge zwischen den Dimensionen Preis und Menge, die in der Reali-
tat von zusitzlichen Faktoren und ihren Rahmenbedingen beeinflusst
werden. Fiir eine Unterscheidung der Funktionsweise der Forderun-
gen ist dieses Abstraktionsniveau jedoch ausreichend. Dartiber hin-
aus ist an dieser Stelle festzuhalten, dass bei dieser Form der Betrach-
tung nur die dezidierte Nachfrage berticksichtigt wird — der reale
Bedarf ist davon teilweise entkoppelt (vgl. OXLEY und SMITH 1996:

13).
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Abbildung 9: Marktveranderungen durch angebotsseitige Forderung

Die direkte Forderung von Objekten, die in Folge auch auf dem Markt
wirksam wird, fithrt primédr zu einer Absenkung der Angebotskur-
ve. Diese Form des Markteingriffes wird in Abbildung 9 dargestellt.
Wiéhrend ein privater Bautrdger ein Heim fiir seinen eigenen Bedarf
errichtet, versorgen gemeinniitzige Bautrdger den Markt mit subven-
tionierten Wohnungen. Die Verdnderungen der Kosten der Produk-
tion fithren zu einer Verschiebung der Angebotsfunktion von Spriv
auf Sgpriv.- Die Nachfragekurve wird grundsétzlich von einer ange-
botsseitigen Subventionierung nicht direkt beeinflusst. Unabhéngig
davon, welche Form die Angebotskurve hat (gleichbleibende, sinken-

29

Wirkung
angebotsseitiger
Forderungen



30

Wirkung
nachfrageseitiger
Forderungen

THEORETISCHER RAHMEN

de oder steigende Grenzkosten), fiihrt eine Forderung der Produktion
immer zu einer Steigerung der abgesetzten Menge (Verdnderung von
Jpriv auf gs priv) bei einem geringeren Preis (Absenkung von ppy auf
Ps,priv).- Das Ausmafs der Anderungen von Preis und Menge sowie
der Differenz zwischen der Forderhohe und dem Gewinnzuwachs
ist abhdangig von der Steigung der Angebots- und Nachfragekurven.
Dabei gilt: Je steiler die Nachfragekurve, desto grofier ist der Gewinn-
zuwachs der Konsumentinnen und Konsumenten (vgl. MARSHALL
1966: 385 ff.).

0 qpnv qs,prlv q

Abbildung 10: Marktveranderungen durch nachfrageseitige Forderung

Werden Forderungen nachfrageseitig wirksam, so kommt es wie in
Abbildung 10 dargestellt, zu einer Verschiebung der zugehorigen
Kurve D. Werden nachfrageseitige Forderungen - wie die Vergabe
von Fordermitteln als Wohnbeihilfe — isoliert betrachtet, so fiihrt
die grofiere Verfiigbarkeit von Mitteln zu einer Verschiebung der
Nachfragekurve von D auf Ds. Effektiv wird eine grofiere Menge
(s priv Statt qpriv) nachgefragt (vgl. OXLEY und SMITH 1996: 27). Als
Reaktion auf die Verknappung in dem zugehorigen Marktsegment
kommt es zugleich jedoch auch zu einer Steigerung des Preises von
Ppriv auf Pspriv, die — vor allem wenn keine Mietpreisregulierung
existiert — einen Abfluss der Forderung zu den Vermieterinnen und
Vermietern zur Folge hitte. HAFFNER und OXLEY (1999) fassen
dieses Marktgefiige wie folgt zusammen:

Capitalisation will take place, for example, if supply is more or less
inelastic and rent is lowered via a subsidy to the tenant such as with
rent regulation or with a housing allowance. Demand will increase.
In time landlords would effectively benefit from the formal subsidy to



2.8 WECHSELWIRKUNGEN UND RAUMLICHE FOLGEN VON DEZENTRALEM WOHNBAU

tenants.” (vgl. HAFFNER und OXLEY 1999: 148)

Wie in Abschnitt 2.2 aufgezeigt wird, fiihrt die Verdnderung der
Nachfrage zu einer Reihe von Wechselwirkungen und setzt eine zu-
satzliche Produktion von Wohnraum in Gang, die bei ausreichend
Quantitdt neuer Einheiten in weiterer Folge zu einer Riickkehr zum
urspriinglichen Gleichgewichtspreis fiihrt (vgl. ROBINSON 1979: 22
£.).

Das Ausmafs der Verdnderungen durch Férderungen ist signifikant
von der Elastizitat von Nachfrage und Angebot abhingig. Eine nach-
frageseitige Forderung bei einem mehr oder wenig unelastischen An-
gebot wirkt sich verstarkt auf einen Preisanstieg aus und nur eine
geringe Verdnderung des Angebotes findet statt. Eine angebotsseiti-
ge Forderung bei einer Nachfrage, die hinsichtlich des Preises un-
elastisch ist, fiihrt zu einer stiarkeren Abnahme des Preises und zu
nur geringen Mengendnderungen. Mitnahmeeffekte konnen bei bei-
den Varianten der Forderung nur begrenzt unterbunden werden (vgl.
OXLEY und SMITH 1996: 28).

2.8 WECHSELWIRKUNGEN UND RAUMLICHE FOLGEN VON DE-
ZENTRALEM WOHNBAU

Neben den Auswirkungen auf das Marktgefiige haben die unter-
schiedlichen Interventionsformen sowie die Ausgestaltung von Sub-
ventionen Einfluss auf den Entstehungsort von Wohnbauten. Obwohl
eine Quantifizierung der Einfliisse aufgrund der Komplexitat des Wir-
kungsgefiiges nur eingeschrankt moglich ist, sollen die Folgen von
Wohnbau und die damit verbundenen Wechselwirkungen dargestellt
werden. Abbildung 11 stellt diese Wirkungszusammenhénge und die
verschiedenen beteiligten Akteurinnen und Akteure dar. Dabei liegt
fiir diese Betrachtung das Hauptaugenmerk auf der Errichtung von
Einfamilienhdusern, da die Sachverhalte exemplarisch deutlicher dar-
gestellt werden konnen und individuelle Entscheidungen starkere
Auswirkungen haben. Diese Betrachtungsperspektive zeigt die Wir-
kungen von Eigenheimforderung fiir private Bautrdger auf.

Der Wunsch nach einer geringen Finanzierungsbelastung des Bau-
tragers bei der Schaffung eines Eigenheims erfordert kostengiinsti-
ges Bauen. Ziel der geringen Baukosten ist primédr die Kompensa-
tion der hohen Grundpreise, die bei der Errichtung von freistehen-
den Einfamilienhdusern anfallen. Fehlen entsprechende Anreizsyste-
me, besteht die Tendenz die bautechnische Ausgestaltung auf den
Mindeststandard zu reduzieren (vgl. SCHARP et al. 2002: 60 f.). Auf
der Ebene der Bautechnik interveniert die dsterreichische Wohnbau-
forderung wirksam und koppelt seit Ende der goer-Jahre Foérderun-
gen an Niedrigenergiebauweise und setzt Anreize fiir entsprechende

Mitnahmeeffekte
von Forderungen

riaumliche Lenkung
von Wohnbau
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nachhaltige Heiz- und Energietechnologien (vgl. OBERHUBER et al.
2005: 2 ff.).

Priferenzen der

Bauherren

Priferenzen der

Gemeinden

l

l

freistehendes EFH mit

maximaler Nutzfliche

Ansiedlung von
Steuerzahlern

l

l

Verzicht auf teure
Bautechnik

geringe Mobilitits-

Suche nach billigem

Ausweisung von

l

hoher
Energieverbrauch

L

Stabilisierung der
Baukonjunktur

Steigerung der
Stoffstrome

kosten (fiir IV) Baugrundstiick Bauland
Flichenkauf in Kostenreduktionen
< . .
peripherer Lage fiir Eigenheime
induzierte
Mobilitit
Zersiedelung Steigerung der
|« <
(Neubau im Umland) Flichennutzung

l

Notwendigkeit neuer

Finanzierung von

Tendenz zu
glinstigen
Baugriinden im
Umland

Rolle der Gemeinden

Infrastruktur Infrastruktur

Abbildung 11: Wirkungszusammenhédnge Wohnraumschaffung (verandert
nach SCHARP et al. 2002: 61)

Um die Ausgaben fiir Grundstiickskosten so gering wie moglich zu
halten und dennoch den Anspruch an ein freistehendes Einfamilien-
haus erfiillen zu konnen, besteht nach wie vor der Trend zu einem Fla-
chenkauf im Umland. Die periphere Lage dieser Grundstiicke fiihrt
zu einer gesteigerten, nach wie vor zum grofsten Teil KFZ-gestiitzten
Mobilitdt, da weitere Strecken bei schlechterer OPNV-Anbindung zu-
riickgelegt werden miissen. Unterstiitzt wird dieser Trend durch die
vergleichsweise geringen Kosten von Mobilitdt und umweltkontra-
produktive Férderungen wie die Pendlerpauschale oder das amtliche
Kilometergeld, die Kosten auf der Seite der Bewohnerinnen und Be-
wohner von peripheren Lagen abfedern (vgl. PRETTENTHALER et
al. 2004: 152 ff.). Durch den Flachenerwerb im Stadtumland wird die
Zersiedelung vorangetrieben und es entsteht ein Bedarf an Infrastruk-
tur, die in integrierten Lagen vorhanden ware.

Die Gemeinden nehmen eine wichtige Rolle in diesem Prozess ein,
da sie an der Ansiedlung von Bewohnerinnen und Bewohnern inter-
essiert sind, um Gemeindeeinnahmen aus Steuerabgaben und dem
horizontalen Finanzausgleich anzukurbeln. Erzielt wird diese Attrak-
tivierung von Umlandgemeinden als Wohnstandort primér durch die
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Ausweisung von Bauland, oftmals unabhéngig von der Eignung als
Wohnstandort und den damit oftmals hohen Ausgaben fiir folgen-
de Infrastruktur (vgl. CERVENY et al. 2011: 4). Eine grofiziigige Par-
zellierung, die auf eine offene Bebauung ausgerichtet ist, fithrt zur
Verfiigbarkeit von Grundstiicken zu leistbaren Preisen in Umlandge-
meinden (vgl. SEIf} 2014: 10). Als positive Auswirkung von Neubauta-
tigkeit, weitgehend unabhéngig vom Entstehungsort, lassen sich die
Stabilisierung der Baukonjunktur und der Anstieg der Wohneigen-
tumsquote anfiithren (vgl. SCHARP et al. 2002: 60 ff.).

Als zentrale Folgeerscheinungen von Wohnbautétigkeiten fiir die
vorliegende Arbeit konnen die Steigerung der Flichennutzung sowie
die Zersiedelung angefiihrt werden. Auf die Problematik dieser
beiden Bereiche soll in Folge kurz eingegangen werden.

Effekte von Zersiedelung und erhohter Flicheninanspruchnahme

In Fachkreisen besteht kein Zweifel daran, dass Zersiedelung einen
Prozess darstellt, der mit einer Vielzahl von negativen Folgen ver-
bunden ist, obwohl der Begriff in der Literatur nicht einheitlich
definiert ist und je nach Untersuchung unterschiedliche Dimensio-
nen hervorgehoben werden (vgl. SIEDENTOP 2005: 24). Wird die
rechtlich verallgemeinerte Definition, die der Verwaltungsgerichtshof
(VwGH) als Grundlage fiir Erkenntnisse heranzieht, als Betrachtungs-
basis definiert, so ist Zersiedelung als Sammelbegriff zu verstehen,
der jene Prozesse zusammenfasst, die einerseits zum Ausufern stad-
tischer Bebauung sowie andererseits zum ungeregelten Wachstum
sporadischer Siedlungsansitze im landlichen Raum fithren (VWGH
22.06.1977, 0096/77). In diesem Sinn ist Zersiedelung als , Negativ-
form menschlichen Siedelns” zu verstehen. Treiber der Zersiedelung ist
die steigende durchschnittliche Flacheninanspruchnahme pro Person
(vgl. CERVENY et al. 2011: 14).

Im wissenschaftlichen Diskurs werden zumeist fiinf Dimensionen
beziehungsweise Charakteristika von Zersiedelung angefiihrt: (1) ei-
ne zersplitterte und diskontinuierliche Entwicklung, bei der Sied-
lungsmuster entstehen, die mit ungenutzten Flachen durchsetzt sind,
(2) die Entwicklung von Wohngebieten mit einer geringen Dichte,
in denen Einfamilienhausbebauung dominiert und o6ffentliche Réu-
me weitgehend fehlen, (3) die Ausbildung von gewerblichen Nutzun-
gen entlang der Hauptverkehrsrouten und die Entstehung von Ein-
kaufszentren an Verkehrsknotenpunkten, (4) eine fehlende Nutzungs-
durchmischung sowie (5) schlechte Erreichbarkeiten und die hohe
Abhingigkeit vom PKW-gestiitzten Individualverkehr aufgrund der
segregierten Nutzungen und langen Wegstrecken (vgl. EWING 2008:
520 ff.).

Unabhingig von der Definition kann die Regulierung bzw.
Einddammung von Zersiedelung vor dem Hintergrund der Globali-

Dimensionen von
Zersiedelung
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sierung, deren Wachstumspole strukturstarke Regionen sind, dem
Klimawandel, der eine drastische Reduktion der Treibhausgasemis-
sionen erforderlich macht, sowie dem demographischen Wandel, der
kurze Alltags-, Pflege- und Versorgungswege bedingt, als gegen-
wartige und zukiinftige Herausforderung verstanden werden (vgl.
WEBER 2014: 65 ff.).

Fiir die vorliegende Arbeit von besonderer Bedeutung sind die
hohen Folgekosten fiir Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen
als eine der Folgen von Zersiedelung, deren grofiter Anteil von
Gebietskorperschaften getragen werden muss. Die Folgekosten pro
Kopf sind indirekt proportional zur Dichte und steigen somit bei
einer zunehmenden Ausdehnung von Siedlungen in die Flache an.
Aus Sicht der offentlichen Finanzen ist somit eine Reduzierung des
urban sprawls anzustreben (vgl. CARRUTHERS und ULFARSSON
2003: 518). In Folge der Fliacheninanspruchnahme in peripheren
Lagen kommt es zu einem zusédtzlichen Ressourcenverbrauch von
Boden und Energie (vgl. CAMAGNI et al. 2002: 204 ff.). Die weiteren
Strecken, die zu grofien Teilen in Form von individuellem Verkehr
zuriickgelegt werden und zu einem erhohtem Verkehrsaufkommen
filhren, ziehen eine stirkere Luftverschmutzung und Emissionen
nach sich (vgl. JOHNSON 2o001: 721 f.). Dabei kann fiir Prozesse der
Zersiedelung ein stirkerer Zusammenhang mit dem Ausstofs von
CO2 nachgewiesen werden als fiir andere Variablen, wie etwa fiir
den Anstieg der Bevolkerungszahl oder das BIP pro Kopf (vgl. BART
2010: 291), wobei bei der Betrachtung von Mobilititsmustern auch
soziookonomische Faktoren Beachtung finden miissen.

Aus okologischer Sicht sind die negativen Auswirkungen auf die
nattirlichen Bodeneigenschaften und -strukturen zu nennen. Wichtige
Bodenfunktionen wie Produktions-, Filter- oder Pufferfunktion wer-
den durch die grofiflichige Versiegelung ausgesetzt (vgl. MALINSKY
und MISBICHLER 1992: 158). In weiterer Folge fiihrt Zersiedelung
zu einem stdrkeren Verlust von Biodiversitdt als eine geballte Sied-
lungsentwicklung, da es zu einer teilweise irreversiblen Fragmentie-
rung von Habitaten verschiedener Tiere und Pflanzen, die durch die
Barrierewirkung von linearen Infrastrukturen an ihrer Ausbreitung
gehindert werden, sowie zur Zerschneidung von Landschaftsraumen
kommt (vgl. BLAIR 2004: 8 ff.; VIMAL et al. 2012: 353 {.).

In diesem Kontext sind des Weiteren Eingriffe in den Wasser-
haushalt zu nennen, da Flachenversiegelung in Folge der fehlenden
Speicherkapazitit von Boden zu einem schnelleren Abfluss in den
Vorfluter fithrt (vgl. HAASE und NUISSL 2007: 10 ff.; NESTROY
2006: 171 ff.). Durch die geringere Retention und den grofieren Schei-
telabfluss steigt die Wahrscheinlichkeit von Hochwasser-Ereignissen
(vgl. ADELMANN 1998: 10; TE LINDE et al. 2011: 469 ff.). Bo-
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denversiegelung generell beeinflusst zudem die mikroklimatischen
Bedingungen durch die Verdnderungen in der Warmespeicherkapa-
zitat (vgl. ARNFIELD 2003: 4 f.).

EXKURS: FLACHENINANSPRUCHNAHME IN OSTERREICH In Os-
terreich liegt die Flicheninanspruchnahme fiir Bau- und Verkehrsfla-
chen in der Drei-Jahres-Periode 2012 bis 2015 bei ca. 6,7 ha/Tag (vgl.
UMWELTBUNDESAMT 2017), was jahrlich ca. 6% der Gesamtfldche
von Wien entspricht. Hinzu kommt die Flacheninanspruchnahme fiir
teilversiegelte Betriebs-, Erholungs- und Abbauflidchen, deren Tages-
verbrauch bei 7,0 ha/tag liegt.

Entwicklung der tiaglichen Flicheninanspruchnahme in ha/Tag

30

25— —

durchschnittliche Zunahme in ha/Tag
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Betriebs-, Erholungs- und Abbauflichen Zielwert Nachhaltigkeitsstrategie = === ==

I Bou- und Verkehrsflichen

Datenquelle: Umweltbundesamt (2017)

Abbildung 12: Entwicklung der tédglichen Fldcheninanspruchnahme in
ha/Tag 2001-2015

Obwohl die tagliche Flacheninanspruchnahme fiir Bau- und Verkehrs-
flachen riicklaufig ist, wie auch aus Abbildung 12 ersichtlich wird,
weicht die Inanspruchnahme vom Zielwert der Strategie fiir nachhal-
tige Entwicklung, die einen Richtwert von 2,5 ha/Tag vorgibt, ab. Bei
einer dichteren Bebauung von integrierten Lagen konnte eine deut-
lich geringere Flacheninanspruchnahme bei einer gleichbleibenden
Neubauleistung erreicht werden, da nicht nur die benétigten Grund-
flachen reduziert werden, sondern auch die benotigte Flache fiir die
verkehrsinfrastrukturelle Erschlieffung.
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Diskussionen bestehen in Zusammenhang mit Zersiedelung auch
beztiglich verdnderter Verhaltens- und Mobilitdtsmuster, die bei den
Bewohnerinnen und Bewohnern zu Ubergewicht und chronischen
Krankheiten fiihren konnen. Dieses Thema wird jedoch kontrovers
diskutiert und es ist teilweise unklar, ob die Demographie der Be-
wohnerinnen und Bewohner von peripheren Lagen oder Verhaltens-
muster, die sich aus dieser Wohnform ergeben, erkldrend wirken (vgl.
EWING et al. 2003: 55; EID et al. 2008: 398, EWING et al. 2014: 125).

Neubau fithrt grundsitzlich zu einer negativen Auswirkung auf
den Naturhaushalt und zu einem Verlust an potenziellen landwirt-
schaftlichen Produktionsflichen. Einfamilienhduser verursachen bi-
lanziert eine deutlich hohere Versiegelung und Flacheninanspruch-
nahme als Mehrfamilienhduser in verdichteter Bauweise. Dabei sind
auch Infrastrukturflichen zu beriicksichtigen, die der Erschlieffung
von Neubauten dienen und die bei einer Bebauung mit Einfamilien-
hiusern eine deutlich groflere Ausdehnung aufweisen miissen. Letzt-
lich gilt es noch den Materialfluss zu nennen, der ebenfalls bei Mehr-
familienhdusern geringer ist.

2.9 WOHNBAU UND RAUMORDNUNG

Die Wohnungspolitik und der Wohnbau stehen somit generell in ei-
ner engen Verbindung zur Raumordnung und -planung. Vor allem
durch gezielte Flichenwidmung und rdumliche Entwicklungskon-
zepte soll den oben beschriebenen Problembereichen begegnet und
eine Lenkung der Bautitigkeit erreicht werden (vgl. MAYER 1997: 4
ff.), wobei Rollenkonflikte (Gemeinden haben Interesse an Bevolke-
rungswachstum und sind gleichzeitig fiir die Flichenwidmung zu-
standig) nicht ausgeschlossen sind.

Neben der rdaumlichen Lenkung sind einzelne Instrumente der
Raumordnung und -planung, dhnlich wie der Einsatz von Mitteln
der Wohnbauforderung, auf die Schaffung von leistbarem Wohn-
raum ausgerichtet. Gezielte Widmungen und rechtliche Festlegungen
konnen einen fordernden Rahmen fiir die Entstehung von Neubau-
ten schaffen. Eine der entscheidendsten Funktion der Raumordnung
im nachhaltigen Wohnbau ist dabei die bedarfsgerechte Sicherung
von Flachen fiir den geférderten Wohnbau. Diese Flachensicherung
wirkt nicht nur mafigeblich auf die Preisdimension von Neubauten,
sondern auch auf den Entstehungsort, der durch eine nachhaltige
Flaichenwidmung auf integrierte Lagen gelenkt werden kann (vgl.
OREK-PARTNERSCHAFT 2015: 15).

Wohnen kann im rechtlichen Sinne als eine der Daseinsfunktionen
verstanden werden. Das folgende Beispiel aus der Verordnung der
Steiermiirkischen Landesregierung vom 6. Juli 2009, mit der das Lan-
desentwicklungsprogramm — LEP 2009 erlassen wurde, zeigt dies
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beispielhaft:

,Regionen sind raumliche Einheiten, die jede fiir sich die erfor-
derlichen riumlichen Voraussetzungen fiir moglichst alle Da-
seinsgrundfunktionen bieten sollen, so dass sie gut ausgestattete
und funktionsfihige Lebensraume fiir ihre Bevilkerung darstellen.
Daseinsgrundfunktionen sind die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Erholen, Bildung, Ver- und Entsorqung, soziale Kommunikation und
Verkehr.” (nach LGBL. Nr. 75/2009)

In diesem Sinne sind funktionierende Wohnungsmarkte in einigen
osterreichischen Landern raumordnungsrechtlich verankert und die
Nutzung des Instrumentariums der Raumordnung fiir Zwecke der
gezielten und nachhaltigen Wohnvorsorge ist legitim. Eine Erwei-
terung dieser Verankerung um eine monetdre Dimension — indem
leistbares Wohnen als Daseinsgrundfunktion rechtlich implementiert
wird — wird in Fachkreisen diskutiert und vorgeschlagen (vgl. OREK-
PARTNERSCHAFT 2015: 15).

Die Vorteile solcher Gesetzgebungen sind darin zu sehen, dass sie
als Grundlage fiir Planungs- und Widmungsentscheidungen dienen
und diese in die Richtung von leistbarem Wohnen lenken kénnen. Die
Lenkung von leistbarem Wohnbau ist dabei nicht nur auf Gemeinde-
ebene zu forcieren, sondern auch als tiberortliches Planungsthema zu
verstehen.

Zusétzlich wirken Instrumente, deren Zielsetzung die Mobilisie-
rung von Bauland darstellen, ergénzend auf die Realisierung von
leistbarem Wohnbau. Konkrete Instrumente wie die Vertragsraum-
ordnung, Sonderwidmungen fiir forderbaren Wohnbau, Mindestdich-
ten in Flichenwidmungspldnen sowie baulandmobilisierende Mafs-
nahmen wie Erhaltungs- und AufschlieSungsbeitrage fiir unbebautes
Bauland werden im Diskussionsteil der Arbeit aufgegriffen und ver-
kniipfend mit potenziellen Festlegungen in der Fordervergabe der
Wohnbauforderung diskutiert.

2.10 RAUMPLANERISCHE PERSPEKTIVEN IN DER WOHNBAUFOR-
DERUNG

Die bereits beschriebenen Modalitdten der objektbasierten Wohn-
bauférderung ermoglichen eine Koppelung der Fordervergabe
an gewisse Gebdudeeigenschaften und konnen Instrumente der
Raumplanung flankieren. Neben der bautechnischen Ausgestaltung
konnen auch Qualitdten von Neubauten und Sanierungen wie die
Lage, Siedlungsstruktur oder ergdnzende Ausstattungen iiber eine
gezielte Ausgestaltung der Vergabeverordnungen gefordert und
damit beeinflusst werden. Da das Osterreichische System der Wohn-
bauférderung in weiten Teilen Alleinstellungsmerkmale aufweist,

raumordnungs-
rechtliche
Verankerung von
leistbarem Wohnen

Mobilisierung von
Bauland
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fehlt es an einer breiteren theoretischen Auseinandersetzung mit
der Thematik kriteriengebundene Objektforderung. In der planerischen
Praxis ist die Koppelung der Wohnbauférderung an raumplaneri-
sche Kriterien jedoch Diskussionsgrundlage und findet sich auch
im Osterreichischen Raumentwicklungskonzept 2011 (OREK 2011)
wieder. So stellt sie auch eine der Empfehlungen der OROK (2011)
fiir qualitatsorientiertes Wachstum dar:

,Im Rahmen der Wohnbauforderung soll und kann eine stirkere
Koppelung an raumplanerische Kriterien erarbeitet werden. So
konnte ein Bonus fiir Lage im Siedlungsverbund, OV- und Rader-
schlieffung eingefiihrt werden. Ebenso sollte die Innenerschlieffung,
die Anbindung an den nicht-motorisierten Individualverkehr sowie
die Einhaltung von Mindestdichten (nach Raumtypen differenziert)
und energiepolitische Zielsetzungen honoriert werden. Beispiele
dafiir gibt es bereits in einigen Bundeslindern. Diese Modelle sind
weiterzuentwickeln und zu optimieren.” (OROK 2011: 58)

Die angefiihrten Wirkungen dieser Koppelung sind vielfaltig. Ins-
besondere soll die Entstehung von kompakten Siedlungen in fldchen-
sparender Bauweise gefordert werden, wihrend das Wachstum des
KFZ-gestiitzten Individualverkehrs und der damit verbundenen Be-
lastungen reduziert wird. Durch eine Umsetzung der Festlegungen
auf verschiedenen politischen Ebenen soll die Ressourceneffizienz ge-
steigert werden und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden
(vgl. OROK 2011: 59).

Im Zentrum der Uberlegungen steht dabei, dass eine geférderte
Verdichtung und Umnutzung im Kern, zu einer Reduktion von Neu-
bau im Umland fiihren kann. Die Arbeitsgruppe Raumentwicklung
hat bei der Erarbeitung der Vorschldge fiir das OREK 2011 folgen-
de Kriterien als Kernelemente fiir eine Wohnbauforderung, die den
raumplanerischen Zielsetzungen entspricht, identifiziert:

A. Lage (Ndhe zu Schulen, Nahversorgung, Betreuungseinrichtun-
gen sowie Anbindung an den OPNV)

B. flichen- und bodensparende Bauformen

c. Bevorzugung von Nachverdichtung, Umnutzung sowie Alt-
haussanierung gegeniiber Neubau

Neben den Empfehlungen der OROK, finden sich solche Forde-
rungen auch im Masterplan fiir den landlichen Raum des Bundesmi-
nisteriums fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirt-
schaft. Der Masterplan fiihrt insbesondere alternative Wohnbaufor-
derungsmodelle fiir Stadt- und Ortszentren, steuerliche Anreize bei
der Sanierung von Objekten des Altbestandes oder Umnutzungen
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sowie regionalplanerische Mafinahmen zur bodenschonenden Sied-
lungsentwicklung als Mafinahmenvorschldge an. Zudem spricht sich
das Ministerium fiir eine Umgestaltung der Férderung von einer rei-
nen Wohnraum-Forderung hin zu einer Lebensraum-Forderung, wel-
che integrierte Wohn- und Arbeitsplatznutzungskonzepte forderbar
macht, aus (BMLFUW 2017: 38 ff.).

Wie im Ergebnisteil der Arbeit gezeigt werden kann, gibt bzw. gab
es in einigen Landern bereits Verkniipfungen zwischen raumplane-
rischen Kriterien und Wohnbauférderung. ZECH et al. (2010: 23)
bewerten bisherige Umsetzungen jedoch wie folgt:

~Auch in den fortschrittlichen Richtlinien sind die raum- und mobi-
litatswirksamen Aspekte jedoch noch so gering gewichtet, dass ihre
Steuerungswirksamkeit kaum zum Tragen kommen kann.” (ZECH
et al. 2010: 23)

Auch SEIf (2006: 40) &dufert sich beziiglich der rdumlichen
Lenkungswirkung von minimalen Forderzuschliagen kritisch und
hélt beziiglich der zu dem Zeitpunkt seiner Arbeit existierenden
Regelungen fest:

,Zwar bestehen heute in einigen Bundeslindern — insbesondere in
Vorarlberg — erste Ansitze zur Koppelung der Forderhohe an die
Standorteignung oder den Flichenverbrauch eines Wohnbaus, doch
reichen die marginalen Zu- oder Abschliige bei weitem noch nicht aus,
um eine steuernde Wirkung zu erzielen. In Wien, Oberdsterreich und
Kirnten werden freistehende Einfamilienhiuser auf der griinen Wiese
nach wie vor im selben Ausmaf$ unterstiitzt wie von offentlichem
Verkehr erschlossene Mehrfamilienhiiuser. Angesichts der grofien
Bodenpreisdifferenzen zwischen zentralen und peripheren Lagen
fungiert die Wohnbauforderung so schon seit Jahrzehnten als Motor
von Zersiedelung und Suburbanisierung.” (SEIfs 2006: 40)

Vor diesen Gesichtspunkten existieren erste Auseinandersetzungen
zur Koppelung der Wohnbauforderung an lagebezogene und raum-
planerische Kriterien. Insbesondere sind hier die Arbeiten von PRET-
TENTHALER et al. (2004), SCHWARZINGER (2010), ROSELSTOR-
FER (2011; 2014) und CERVENY et al. (2011) zu nennen.

PRETTENTHALER et al. (2004: 139 ff.) riicken vor allem die Um-
gestaltung der Wohnbauforderung hinsichtlich der Reduktion des in-
duzierten Individualverkehrs in den Fokus ihrer Studie. Sie kritisie-
ren die hoheren Fordersummen fiir den Wohnungsneubau, der eine
Schaffung von neuen Infrastrukturen unabdingbar macht. Hier setzt
ihr erster Handlungsvorschlag an, der eine Reduktion der Neubau-
forderung fordert. Die zweite Anregung bezieht sich auf die explizite
Bevorzugung der Bebauung von Grundstiicken mit Anbindung an

Beurteilungen
bisheriger
Umsetzungen

bisherige
Untersuchungen zu
Verankerungen



40

THEORETISCHER RAHMEN

den offentlichen Verkehr. Haltestellen in festzulegenden Entfernungs-
bereichen sollen demnach als Kriterium fiir erhohte Fordersétze her-
angezogen werden. Ihr konkreter Reformvorschlag diesbeztiglich lau-
tet: eine Erhohung der Forderung fiir den Distanzbereich o bis 500
Meter um 20%, eine gleichbleibende Forderung im Bereich 500 bis
1.000 Meter und eine Reduktion der Forderung um 20% bei weiter
entfernten Grundstiicken. Dieser Regelung wird vor allem fiir den
landlichen Raum Bedeutung zugemessen, da die Bereichsregelung in
Stadten kaum Abstufungen hervorbringt bzw. Nahrboden fiir Immo-
bilienspekulationen liefert. Bei einer Erhohung der Errichtungsforde-
rung in Folge einer guten Anbindung an den offentlichen Verkehr
sind jedoch preistreibende Effekte und Mitnahmeeffekte in Form von
Abfliissen der Forderung in Richtung von Verkduferinnen und Ver-
kdufern zu erwarten (vgl. ROSELSTORFER 2014: 74 f.).

ROSELSTORFER (2014: 75 f.) fithrt zudem die Koppelung der
Wohnbauférderung an eine hohe Versorgungsqualitdt an. Ahnlich
wie bei der Erschliefung durch den 6ffentlichen Verkehr konnen vor-
handene Infrastrukturen (Nahversorger, Einzelhandelseinrichtungen,
Schulen usw.) in Form eines Punktesystems zu einer Erhohung der
Forderung beitragen. Konkrete Distanzschwellen werden aus Griin-
den der Flexibilitdt nicht angefiihrt und sind von der Forderstelle
projektbezogen zu beurteilen. Ein weiterer Ansatz, bei dem Infra-
strukturen berticksichtigt werden, sind Zusatzforderungen fiir eine
Entstehung von Geschéftsraumen in Kerngebieten. Diese Forderun-
gen konnen vor allem in ldndlichen Gebieten zur Ortskernbelebung
beitragen.

SCHWARZINGER (2010: 109 f.) bezieht mogliche Mafinahmen mit
einer siedlungsstrukturellen Wirkungsweise vor allem auf die zu rea-
lisierenden Dichten und die Grundfldcheninanspruchnahme. Eine ge-
ringere Grundflacheninanspruchnahme soll sich positiv auf die Ho-
he der Forderung auswirken. Zusédtzlich konnen Obergrenzen fiir
Grundstiicke (bspw. 1.000 m?) definiert werden, ab denen keine For-
derung mehr vergeben wird. Verdichtete Wohnformen sind - unter-
stiitzt durch raumplanerische Mafinahmen - auf geeignete, integrierte
Standorte zu lenken (vgl. OREK-PARTNERSCHAFT 2015: 18).

Uneinigkeit besteht beziiglich einer Sonderférderung fiir die La-
ge im Ortskern bzw. in Zentrumszonen. Wahrend SCHWARZINGER
(2010: 109 f.) die Lenkungswirkung solcher Festlegungen zur Star-
kung einer nachhaltigen und zielgerichteten Siedlungsentwicklung
hervorhebt, kontrastiert ROSELSTORFER (2014: 77) die zu erwarten-
den Mitnahmeeffekte solcher Festlegungen, welche die Forderwir-
kung verringern und zu einem Abfluss von Fordermitteln in Rich-
tung der Verkduferinnen und Verkdufer von Grundstiicken fiihren.

Dariiber hinaus existiert teilweise die Forderung nach einer regio-
nalen bzw. standortspezifischen Differenzierung der Wohnbauforde-
rung, um ein leistbares Wohnungsangebot in diinn besiedelten land-



2.11 FORSCHUNGSFRAGEN

lichen Rdumen durch zusatzliche Forderungen zu ermoglichen (vgl.
SCHREMMER 2010: 42). ROSELSTORFER (2014: 74) stellt dem jedoch
die preistreibende Wirkung einer flichenbezogenen Einschrinkung
der Errichtungsforderung gegeniiber und schldgt eine Eingrenzung
der regionalen Abstufung nur fiir die Kaufféorderung von Wohnun-
gen vor, die jedoch an Kaufpreisobergrenzen gekniipft werden muss.

2.11 FORSCHUNGSFRAGEN

Die bisher erfolgte Auseinandersetzung mit der Koppelung von
Wohnbauférderung an raumplanerische Kriterien ist in vielen Fillen
nur theoretischer Natur. Empirische Arbeiten, die gezielt die rdum-
liche Lenkungswirkung solcher Festlegungen nachweisen oder diese
in Theorien zu Wohnungsmarkt und -politik eingliedern, existieren
nur bedingt. Die Isolierung der Wirkungsweise einzelner Mafinah-
men wird durch die Komplexitit der Wechselwirkungen und der
Vielschichtigkeit von individuellen Entscheidungen beziiglich Wohn-
ort und -form erschwert. Dennoch néhert sich die vorliegende Arbeit
der Thematik auf einer empirischen Ebene.

Um die Auswahl der Methodik und eine schliissige Operationa-
lisierung zu ermoglichen, konnten drei Dimensionen der Thematik
identifiziert werden. Die erste Dimension stellt den aktuellen Stand
der landerspezifischen Gesetzgebungen und Verordnungen und de-
ren jiingste Entwicklung dar. Dieser Punkt zielt auf die Analyse und
Gegentiberstellung der aktuell geltenden Regelungen der Wohnbau-
forderung und deren Kontextualisierung mit den Zielen der Raum-
ordnung ab.

Im Fokus stehen jene Festlegungen der Lander, die auf eine diffe-
renzierte Fordervergabe auf Grund von rdumlichen und strukturellen
Parametern abzielen. Zusitzlich sollen im Zuge der Bearbeitung
der folgenden Forschungsfrage mittels qualitativer Erthebungsmetho-
den auch informelle Ebenen erfasst werden, die eine Verbindung
zwischen Raumordnung und Wohnbauférderung herstellen (bspw.
Zuordnung zu einer gemeinsamen Abteilung, externe Einfliisse
u.d.). Es sind somit sowohl abstrakte Konzepte als auch konkrete
Festlegungen der Forderbestimmungen zu beriicksichtigen.

Forschungsfrage 1: Welche rechtlichen sowie informellen Koppelun-
gen lassen sich zwischen den Zielsetzungen der Raumordnung und
der Wohnbauforderung in den unterschiedlichen Bundeslindern
identifizieren?

Auf Basis der Gesetzgebungen kénnen die Auswirkungen auf Sied-
lungserweiterungen und Nachverdichtungen bzw. generell auf den
Entstehungsort von Neubauten in den letzten Jahren analysiert wer-
den. Es stellt sich die Frage, ob eine abweichende baulich-raumliche

41

Fokus 1: aktuelle
Situation und Rah-
menbedingungen

Fokus 2: ridumliche
Manifestation von
Boni



42

Fokus 3: Bewertung
potenzieller
Festlegungen

vorrangige
Zielsetzung der
Arbeit

THEORETISCHER RAHMEN

Struktur in Bundesldndern, in denen die Wohnbauférderung an
bestimmte Standortkriterien gekniipft ist, festgestellt werden kann.
Aus diesen Uberlegungen ergibt sich folgende Forschungsfrage, an
die eine empirische Anndherung mittels dem Fallbeispiel Vorarlberg
erfolgen soll:

Forschungsfrage 2: Hatten standortbezogene Festlequngen in der
Wohnbauforderungsvergabe von Vorarlberg im 2002 bis 2014 eine
raumliche Lenkungswirkung?

Die abschliefsende Forschungsfrage zielt auf die Bewertung der
potenziellen Festlegungen, welche die Zielsetzungen der Raumord-
nung unterstiitzen konnen, ab. Einfluss auf diese Bewertung von
Mafinahmen fiir zukiinftige gesetzliche Festlegungen haben primar
die Ergebnisse der anderen Forschungsfragen und die Verbindung
moglicher Mafinahmen mit der relevanten Theorie.

Forschungsfrage 3: Welche Festlegungen, die bei der Vergabe wvon
Mitteln der Wohnbauforderung wirksam werden und raumordne-
rischen bzw. -planerischen Zielsetzungen folgen, sind als sinnvoll
einzustufen?

Wie die letzte Forschungsfrage vorgibt, soll aufbauend auf der er-
folgten Analyse von Gesetzestexten, den Expertinnen- und Exper-
tenmeinungen sowie der Analyse fiir Vorarlberg Auswirkungen auf
die rdumliche Entwicklung, die potenziell unterstiitzende Wirkung
der Wohnbaufoérderung auf eine nachhaltige Raumentwicklung un-
tersucht werden.

Vorrangiges Ziel ist die Formulierung von Handlungsempfehlun-
gen fiir die Koppelung bzw. Entkoppelung von Zielsetzungen der
Raumordnung und den Forderbestimmungen der Wohnbauforde-
rung. Es gilt zu untersuchen, in welchen Sachbereichen eine Bindung
an strukturelle, regionale und lokale Festlegungen als sinnvoll einzu-
stufen ist und fiir welche Bereiche andere Instrumente, beispielsweise
die Flichenwidmungsplanung, besser geeignet sind. Zudem enthalt
die Arbeit einen Uberblick iiber die giiltigen raumwirksamen Rege-
lungen der Wohnbauférderungen der Bundesldnder. Neben der em-
pirischen Fundierung enthilt die abschliefSende Bewertung der Mafs-
nahmen auch eine Riickkoppelung mit der theoretischen Einleitung,
um Verdnderungen im Marktgefiige infolge der einzelnen Mafinah-
men darzustellen.
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Um die Tradition der Objektférderung in Osterreich und den Stellen-
wert der Mittelvergabe in Form der Wohnbauférderung nachvollzie-
hen zu konnen, ist die Betrachtung der Geschichte dieser entschei-
dend. Dazu wird im folgenden Abschnitt auf die Eckpunkte der Ent-
wicklung der Wohnbauférderung von der Nachkriegszeit bis zur Ge-
genwart eingegangen. In diesem Zeitraum wurden rund zwei Mil-
lionen geforderte Wohnungen errichtet (vgl. STREIMELWEGER 201o0:
544). Der Zeitraum davor wird nicht beleuchtet, da in der Zwischen-
kriegszeit nur vergleichsweise unbedeutende Vorformen der Wohn-
bauférderung existierten (vgl. BAUER und STAGEL 1986: 5). Diese
Vorformen haben zwar einen Einfluss auf den Wohnungsbestand aus
dieser Zeit, sind im heutigen Kontext jedoch nicht mehr entschei-
dend.

3.1 WOHNBAUFORDERUNG DER NACHKRIEGSZEIT

In der Nachkriegszeit war die Wohnungspolitik mit der Aufgabe
konfrontiert, weit verbreitete Kriegszerstorungen wiederherzustellen.
Der grofste Teil der Bevolkerung war in dieser Zeit durch eine Kapital-
schwiche gekennzeichnet. Vor allem die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner der Stidte waren zu grofien Teilen nicht in der Lage, Kriegsscha-
den aus eigenen Mitteln zu sanieren. Das Ziel der darauf aufbauen-
den Mittelvergabe fiir den Haus- und Wohnungsbau ist darin zu se-
hen, eine moglichst hohe jahrliche Wohnbauproduktion zu forcieren,
um die Versorgung aller Bevolkerungsschichten mit Wohnraum zu
gewihrleisten (vgl. BLAAS et al. 1991: 117). Die quantitative Rekon-
struktion und eine Erweiterung des Wohnungsbestandes steht dabei
im Fokus der Mafinahme, eine qualitative Bauausfithrung, wertige
Materialien und ansprechende Architektur spielen zu diesem Zeit-
punkt oftmals eine untergeordnete Rolle (vgl. BIHL et al. 2006: 588).
Forderungen zielten primér auf die Produktionskosten von Neu-
bauwohnungen und den Wiederaufbau ab und wurden als unver-
zinsliche Darlehen mit einer langen Laufzeit vergeben. Bis 1967 gab
es drei Fordergesetze mit unterschiedlichen Zielsetzungen, welche
die Mittelvergabe regelten und mafgeblich fiir die soziale Umver-
teilung sowie indirekt auch fiir Teile des Wirtschaftswachstums der
Nachkriegszeit verantwortlich sind (vgl. KEIMEL 2003: 32 f.; OBER-
HUBER 2003: 19). Hinzu kamen Forderungen aus Landesfonds, die
zwischen 1946 und 1968 Fordermittel fiir die Errichtung von 120.000
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Wohnungen bereitstellten, sowie Sonderinitiativen der Lander, wie
der Bau von Gemeindewohnungen in Wien, in dessen Rahmen ca.
100.000 Wohneinheiten errichtet wurden (vgl. LANGER 1982: 10).
Bei der Analyse der Entwicklung der Forderungen in der Nach-
kriegszeit ist die politische Ressortverantwortlichkeit mafigeblich zu
berticksichtigen. Wahrend das Bundesministerium fiir Handel und
Wiederaufbau, das fiir die Verwaltung der Mittel aus dem Wohnhaus-
Wiederaufbaugesetz zustdndig war, der konservativen Partei (OVP)
zuzuordnen ist, lag der Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds (BWSF)
in der Kompetenz des Bundesministeriums fiir soziale Verwaltung,
das der sozialdemokratischen Partei (SPO) unterstellt war. Diese po-
litische Trennung der Fordermittel wurde erst durch die sukzessive
Verldnderung der Wohnbaufoérderung ab 1968 durch eine landespoli-
tische Fragmentierung abgelost (vgl. MATZNETTER 2002a: 279).

3.1.1  Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz (WWF)

Das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz (WWF) stellt das riickblickend
effektivste Instrument zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes in
der Nachkriegszeit dar. Einerseits wurde den Eigentiimerinnen und
FEigentiimern die verlorene Substanz und andererseits den Miete-
rinnen und Mietern der verlorene Wohnraum ersetzt (vgl. BAUER
und STAGEL 1986: 7). Der Fokus dieser Forderschiene lag auf Hau-
sern, die durch den Krieg beschddigt oder zerstort waren. In Summe
wurden aus Mitteln des WWFs go.ooo Wohnungen neu erbaut und
110.000 Wohnungen im Wirkungszeitraum des WWFs (1948 bis 1967)
rekonstruiert (vgl. DONNER 1990: 149). Der Staat gewdhrte den Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimern (private und juristische Personen,
Bauvereinigungen und Gemeinden) von kriegsbeschdadigten Hausern
unverzinsliche Darlehen mit einer Laufzeit zwischen 50 und 100 Jah-
ren, mit dem zu Beginn der Forderung die gesamten entstehenden
Bau- bzw. Rekonstruktionskosten abgedeckt werden konnten. Die er-
zielten Mietertrage aus Wohnungen, die nach dem WWF gefordert
wurden, durften die Riickzahlungsraten des gewidhrten Darlehens
nicht tiberschreiten. Spater wurde eine Entschdadigung fiir den Ver-
waltungsaufwand von 10% der Riickzahlungsraten gewihrt. So konn-
te einerseits der Wiederaufbau vorangetrieben werden und anderer-
seits leistbare Mietwohnungen fiir breite Bevolkerungsschichten ge-
neriert werden. Die Forderwiirdigkeit war dabei weder an Einkom-
mensgrenzen noch an maximale Nutzflichen gebunden (vgl. BLAAS
et al. 1991: 117).

3.1.2  Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds (BWSF)

Die Zielfestlegungen des Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds waren
im Vergleich sozialpolitisch geprédgt. Finanziert wurden die verge-
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benen Forderungen durch die Einhebung einer zweckgebundenen
Steuer. Empfanger der unverzinslichen Forderung waren Gemeinden
und gemeinniitzige Bautrédger. Ziel war die geforderte Errichtung von
Wohnungen mit einer Maximalgrofie von 60 m? (spéter bis 8o m?), um
diese in weiterer Folge an Personen mit entsprechendem Bedarf zu
vergeben. Die soziale Treffsicherheit der Forderung ist aufgrund des
variablen Eigenanteils der Mieterinnen bzw. Mieter (bis zu 10% der
Gesamtbaukosten) fraglich (vgl. BAUER und STAGEL 1986: 6). Die
Forderhohen waren im Vergleich zum WWF wesentlich geringer. Das
Darlehen wurde als Fixbetrag je errichteter Wohnung gewéhrt, der
anteilsméafiig (zu Beginn bis zu 90% der Baukosten) im Zeitverlauf je-
doch einen immer geringeren Anteil der Gesamtbaukosten ausmach-
te. Die Mieten waren wie bei dem Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz auf
die Riickzahlungsraten beschriankt. Da die durchschnittliche Laufzeit
der Darlehen kiirzer war als bei Forderungen nach dem Wohnhaus-
Wiederaufbaugesetz, waren jedoch die Raten vergleichsweise hoher
und somit konnten auch die Mieten hoher angesetzt werden (vgl.
BLAAS et al. 1991: 118). Einen Aufschwung erlebte der BWSF im Jahr
1952 durch eine Erhohung der Dotierung. Damit in Verbindung ist
eine Griindungswelle von gemeinniitzigen Bautrdgern und in weite-
rer Folge eine Verbreiterung des gemeinniitzigen Wohnbaus in Oster-
reich zu sehen (vgl. WURM 2003: 28). Bis zur Einstellung des BWSF
im Jahr 1968 wurden insgesamt 160.000 Wohnungen nach dessen Kri-
terien gefordert (vgl. BAUER und STAGEL 1986: 6).

3.1.3 Wohnbauforderungsgesetz 1954 (WFG 54)

In der urspriinglichsten Fassung des Wohnbauforderungsgesetzes
fanden sich kaum sozialpolitische Zielsetzungen, diese wurden durch
die Mittel des Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds abgedeckt. Wie
auch aktuell handelte es sich um eine Landesforderung, die unter den
im Bundesgesetz vorgegebenen Rahmenbedingungen von den Lan-
dern organisiert wurde (vgl. BAUER und STAGEL 1986: 8). Nach dem
WEFG 54 wurde ein breites Spektrum an nachfragenden Bautrdgern
gefordert, die mit Hilfe der zur Verfligung gestellten Mittel Miet- und
Genossenschaftswohnungen sowie Eigenheime errichteten. Zu dieser
Zeit existierte noch keine Einkommensobergrenze und es waren Woh-
nungen bis zu 130 m? férderberechtigt, allerdings variierten die zu
leistenden Eigenmittel (mindestens jedoch 10% der Gesamtbaukos-
ten) je nach Wohnungs- und Haushaltsgrofie (vgl. BLAAS et al. 1991:
119). Wie auch die Mittel fiir die Forderungen nach dem WWF wurde
die Wohnbauforderung nach WFG 54 aus einer eigens etablierten Ein-
kommenssteuer (Wohnbaubeitrage) finanziert (vgl. WURM 2003: 28).
Im Zeitraum zwischen 1954 und 1967 wurden 123.000 Wohnungen
gefordert, wobei rund 70% der geférderten Wohneinheiten Geschoss-
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wohnungen waren, der Rest entfillt auf Eigenheime (vgl. BAUER und
STAGEL 1986: 9).

3.2 WOHNBAUFORDERUNGSGESETZ 1968 (WFG 68)

Da fiir Forderungswerberinnen und -werber die Forderlandschaft
des Wohnbaues durch die Pluralitdt der Finanzierungsmoglichkeiten
teilweise uniiberschaubar war und je nach Forderart die Kosten fiir
die Beniitzerinnen und Beniitzer der gefoérderten Wohnungen unter-
schiedlich hoch waren, erfolgte 1968 eine Reform der Wohnbauforde-
rung mit dem Ziel der Vereinheitlichung (vgl. LANGER 1982: 11). Zu
diesem Zeitpunkt wurden die drei oben beschriebenen Forderungen
durch ein Rahmengesetz des Bundes abgelost. Die wesentlichste Ver-
anderung im Vergleich zu dem Wohnbauforderungsgesetz 1954 ist
die Erweiterung der Objektférderungen um eine Subjektférderung in
Form der Vergabe der Wohnbeihilfe und von Eigenmittelersatzdarle-
hen anhand sozialer Kriterien, die an der Haushaltsgrofie und dem
Einkommen ausgerichtet sind (vgl. DONNER 1990: 149). Zusétzlich
zu diesen Verdnderungen in der Gesetzgebung verdnderte sich auch
der Schwerpunkt der Férderung von kleineren Wohnungen fiir den
Mietmarkt hin zur Forderung von unterschiedlichen Rechtsformen.
Diese breitere Forderung machte sich in Folge durch einen Anstieg
der Wohnkosten bemerkbar (vgl. CZERNY 1985: 609).

Die Forderung konnte von einer wesentlich breiteren Bevolkerungs-
schicht bezogen werden und auch fiir die Wohnvorstellungen von
Personen mit hdherem Einkommen genutzt werden (vgl. BLAAS et al.
1991: 119). Eine Einkommensobergrenze sowie Restriktionen hinsicht-
lich der Grofle und der Baukosten schlossen nur das Segment der Lu-
xuswohnungen von Férderungen komplett aus. Durch diese Offnung
wurde die Ausrichtung von der quantitativen Wohnraumproduktion
zunehmend durch die Zielsetzung der Erhchung der Qualitdt des
Wohnungsbestands abgelost (vgl. BLAAS 1993: 57). Im Jahresdurch-
schnitt wurden 30.000 Wohnungen nach dem WFG 68 gefordert (vgl.
DONNER 1990: 150). Um der Anzahl der zu férdernden Wohneinhei-
ten gerecht zu werden, erfolgte eine drastische Reduktion des Anteils
der offentlichen Darlehen auf 45 bis 70% der Gesamtbaukosten durch
die Novelle BGBI. 1974/449 (vgl. DORFWIRTH 1975: 89). Die restli-
che Finanzierung der Baukosten musste aus Eigenmitteln und Kapi-
talmarktdarlehen erfolgen. Die fiir die Bautrdger zusatzlich entstehen-
den Kosten in Folge der Hypothekendarlehen wurden ab 1972 mittels
Annuitdtenzuschiissen abgefangen (vgl. BLAAS et al. 1991: 120), die
sich jedoch negativ auf die Wohnkostenentwicklung im Vergleich zu
den vorhergehenden Forderungsjahren auswirkten (vgl. BAUER und
STAGEL 1986: 10).

Eine ergdnzende Wirkung hatte das 1970 erlassene Wohnungsver-
besserungsgesetz, das im Kontrast zum WFG 68 auf eine Verbesse-
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rung des Altbaubestands von Klein- und Mittelwohnungen mit einer
Maximalflache von 9o m? abzielte und die bestehenden Neubauforde-
rungen komplementierte. Im Zuge der grofien Steuerreform im Jahr
1972 wurden die bis dahin eingezogenen Wohnbaubeitrdge durch
zweckgebundene Anteile an der Lohn-, Einkommens- und Koérper-
schaftssteuer ersetzt. Zudem erforderten die Festlegungen im WFG
68 im Vergleich zu den vorhergehenden drei Forderschienen ein stir-
keres Mittelaufkommen der Lander (vgl. WURM 2003: 28). Zusétz-
lich wurden 1972 erstmals Einkommensobergrenzen fiir Forderneh-
mer definiert, die jedoch sehr hoch angesiedelt waren (vgl. DONNER
2000: 112).

3.3 WOHNBAUFORDERUNGSGESETZ 1984 (WFG 84)

Das Wohnbauforderungsgesetz 1984 ist die aktuellste Basisfassung
des Wohnbauforderungsgesetzes des Bundes und bildet den Rahmen
fur die aktuellen Gesetzgebungen und Verordnungen der Lander.
Nur der Bereich Volkswohnungswesen, der die Ausgestaltung des
Mietrechts beinhaltet, ist alleinige Kompetenz des Bundes (vgl. DON-
NER 1990: 157). Die bedeutendste Verdnderung im Vergleich zum
WEG 68 ist die Kalkulation der Forderung nach Quadratmetern. In
der Forderung von Mietwohnungen wurde die starre Festlegung des
Anteils von fiinf Prozent der zu leistenden Eigenmittel abgeschafft
und durch eine Bereichsfestlegung zwischen null und fiinf Prozent
ersetzt, um die Moglichkeit zu schaffen auch Wohnungen ohne Finan-
zierungsbeitrag fiir Haushalte mit geringerem Einkommen anbieten
zu konnen. Es wurden des Weiteren zusatzliche Mafsnahmen gesetzt,
um eine Beschrdankung der Kosten fiir Bautrdger im Mietwohnungs-
sektor zu setzen. Eine Reduktion der offentlichen Darlehen erfolgte
im Eigenheimsegment (vgl. BLAAS et al. 1991: 120).

Zudem wurde 1968 das Wohnungsverbesserungsgesetz durch das
Bundesgesetz iiber die Forderung der Verbesserung und Erhaltung
von Wohnhdusern, Wohnungen und Wohnheimen (WSG) abgelost,
das eine breitere Forderung von Sanierungsmafinahmen einrdumt.
Gegenstand der Forderung nach WFEG 84 waren zum Zeitpunkt der
Verabschiedung die Errichtung von Klein- und Mittelwohnungen (bis
150 m?) durch Neubau, der Umbau von Baulichkeiten zu Klein- und
Mittelwohnungen, die Errichtung von Heimen fiir definierte Bevol-
kerungsgruppen (bspw. Studentinnen und Studenten, betagte Men-
schen ua.) sowie Sanierungen grofieren Umfangs (vgl. DORFWIRTH
1975: 90). Diese Grundpfeiler der Forderungen finden sich auch in
den heutigen linderspezifischen Verordnungen und Gesetzgebungen,
die aus den mafigeblichen rechtlichen Veranderungen in Folge der
Verlanderung der Wohnbauférderung hervorgegangen sind.

Eingeleitet wurde die Verlinderung, indem der Bund am 15. De-
zember 1987 eine Anderung des Bundes-Verfassungsgesetzes (B-VG)
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hinsichtlich der Zustandigkeit fiir das Volkswohnungswesen erwirk-
te. In Art. 11 Abs. 1 B-VG, der jene Bereiche wiedergibt, in denen die
grundlegende Gesetzgebung dem Bund und der Vollzug den Lan-
dern obliegt, wurde Z3 auf ,Volkswohnungswesen mit Ausnahme der
Forderung des Wohnbaus und der Wohnhaussanierung” geandert, womit
der Vollzug der Wohnbauforderung (und der Sanierungsférderung)
in die Kompetenz der Linder iibertragen wurde (vgl. BURJAGER
2003: 15). Im Rahmen dieser Anderungen wurde zudem festgelegt,
welche Paragraphen von WFG 84, WSG und dem Startwohnungs-
gesetz in die Landesgesetzgebung zu iibernehmen sind (vgl. BGBI.
Nr. 640/1987). Aufbauend auf dieser Basis folgt die Ausgestaltung
der Fordervergabe landerspezifischen Festlegungen. Seitdem sind die
Lander angehalten, Systeme zu etablieren, die auf die regionalen
Gegebenheiten mafigeschneidert sind und eine effizientere Wirkung
aufweisen (vgl. FORSTER 1996: 113). In ihren aktuellen Festlegun-
gen werden djie teils eindeutig variierenden Forderbestimmungen der
Lander in Abschnitt 5.3 beleuchtet.

3.4 OKOLOGISIERUNG DER WOHNBAUFORDERUNG

Entscheidend fiir die in den Forderbestimmungen der Lander veran-
kerten Nachhaltigkeitsaspekte sind die Osterreichischen Klimastrate-
gien von 2002 sowie 2007, die Mafinahmen zur Erreichung der Kyoto-
Ziele beinhalten. Reformen und MafSnahmen beziehen sich in der
Klimastrategie 2002 auf sieben Sektoren. Im Bereich Raumwéarme-
/Kleinverbrauch, der auf den Gebadudesektor abzielt, sollte primar
durch eine Reform der Wohnbauférderung eine Reduktion der jahr-
lich ausgestofienen Emissionen bis 2010 im Vergleich zu 1990 um 27%
(Reduktionspotenzial von 1,6 Mio. Tonnen CO2-Aquivalent pro Jahr)
erreicht werden. Dabei basieren die Reformiiberlegungen des Bun-
des auf vier Sdulen: (1) Umschichtung von Foérdermitteln von Neu-
bauten auf Sanierungen von Gebduden aus der Bauperiode 1945 bis
1980, (2) Verstdrkte Forderung von Passiv- und Niedrigstenegriehdu-
sern im Neubau, (3) Forderung des Einsatzes von Heizanlagen mit
alternativen bzw. erneuerbaren Energieformen, (4) Einsparungen bei
Dienstleistungsgebduden sowie (5) Einfiihrung eines standardisierten
Energieausweises fiir Gebdaude (vgl. LEBENSMINISTERIUM 2002: 19
ff.).

Die konkrete rechtliche Verankerung der Ziele erfolgte mittels der
Vereinbarung gemif$ Art. 15a. B-VG zwischen dem Bund und den Lindern
itber MafSnahmen im Gebiudesektor zum Zweck der Reduktion des Aussto-
fSes an Treibhausgasen (BGBL. II Nr. 19/2006 und BGBI. II Nr. 251/2009).

BGBI. II Nr. 251/2009 beinhaltet den folgenden entscheidenden
Satz, der eine Verankerung von raumplanerischen Parametern in der
Vergabe von Wohnbaufordermitteln legitimiert: , Auf verkehrs- und fli-
chenverbrauchsminimierende Bebauung im Sinne einer Minimierung des



3.5 FINANZIERUNG DER WOHNBAUFORDERUNG

motorisierten Individualverkehrs ist unter Beriicksichtigung iibergeordneter
raumordnungspolitischer Zielsetzungen Bedacht zu nehmen.”

In den ersten Jahren nach Erlass der Verordnung blieb Osterreich
hinter den eigenen Zielsetzungen aus der Klimastrategie in diesem
Sektor zurtick (vgl. STEURER und CLAR 2014: 339), obwohl samtli-
che Lander relativ schnell Forderungsmodelle fiir die Forcierung von
nachhaltigen Heizsystemen bzw. Niedrigst- sowie Passivenergiehédu-
sern etablierten (vgl. OBERHUBER 2003: 21). Zeitverzogert entfalte-
ten die Regelungen jedoch ihre Wirksamkeit und aktuellere Studien
zum Thema COz-Einsparungen im Bereich Raumwirme und Heiz-
systeme zeigen deutliche Einsparungen (vgl. ANDERL et al. 2013: 84)
und entwickeln sich zu einem der effektivsten Instrumente zur Ver-
folgung der Kyoto-Ziele (vgl. AMANN 2014: 87).

3.5 FINANZIERUNG DER WOHNBAUFORDERUNG

Die aktuellsten Daten beztiglich Forderausgaben liegen fiir das Jahr
2015 vor. In Summe wurden 2015 rund 2,5 Mrd. € - ca. 0,7% des Oster-
reichischen Bruttoinlandsproduktes - als Forderungen vergeben. Im
Vergleich zum Vorjahr 2014 entspricht das einem Riickgang von 14%,
da die Ausgaben 2014 noch fast 3 Mrd. € betragen haben (vgl. IIBW/
FV STEINE-KERAMIK 2016: 7 f.). Einen Riickgang der vergebenen
Fordersumme verzeichnete vor allem der Bereich der Neubauforde-
rung.

Finanziert wird die osterreichische Wohnbauférderung mittels dem
Wohnbaufdrderungsbeitrag, einer Steuer von einem Prozent der Ge-
haltssumme, die je zur Hélfte von Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-
mern sowie deren Arbeitgeberinnen und -geber getragen wird. Zu-
satzlich konnen die Ertragsanteile an den Bundesabgaben sowie die
Mittel der Lander, die aus Riickfliissen, riickzahlbaren Annuitédten-
und Zinszuschiissen, Forderungsverkdufen sowie Veranlagungserlo-
sen stammen, erneut als Wohnbauforderung vergeben werden (vgl.
FROHLICH 2012: 7). Im Wohnbaufoérderungsbeitrag liegt auch die
Umverteilungswirkung von reichen zu drmeren Bevolkerungsschich-
ten begriindet, die dem Grundgedanken vieler Forderungen ent-
spricht (vgl. AMEGASHIE 2006: 10 £.). Zudem werden die Riickfliisse
aus vergebenen Darlehen reinvestiert und aus Geldern aus den all-
gemeinen Linderbudgets aufgestockt (vgl. STREIMELWEGER 2010:
550).

Im Kontext der Finanzierung ist aufSerdem die mit dem Jahr 2001
im Rahmen der Zweckzuschuss-Novelle begonnene Lockerung (vgl.
FROHLICH 2012: 4) und die im Finanzausgleichsgesetz 2008 final
durchgesetzte Aufhebung der Zweckbindung des Wohnbauftrde-
rungsbeitrages zu thematisieren, die es ermdglicht, fiir den Wohnbau
designierte Mittel auch beispielsweise in Infrastrukturmafinahmen zu
investieren (vgl. STREIMELWEGER 2010: 543) und die Mittel aus
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den Darlehensriickfliissen fiir Veranlagungen und Sanierungen des
Landesbudgets heranzuziehen (vgl. FROHLICH 2012: 4). Im Finanz-
ausgleichsgesetz 2017 (FAG 2017) wird der Wohnbauférderungsbei-
trag als Abgabe ohne Zweckbindung gefiihrt, die im Jahr 2017 in ei-
nem vorgegebenen Verhiltnis zwischen Bund (19,45%) und Landern
(80,55%) aufgeteilt wird. Ab 2018 wird der Wohnbauférderungsbei-
trag als reine Landesabgabe gehandhabt. Der Anteil der Mittel, die
auf die einzelnen Lander entfallen, ergibt sich nach §10 Abs. 5 aus
der Bevolkerungszahl.

36 KRITIK AM OSTERREICHISCHEN FORDERSYSTEM

Obwohl Osterreich iiber einen vergleichsweise stabilen Wohnungs-
markt verfligt, geraten die objektorientierte Wohnbauférderung und
die vom Staat gesetzten Interventionen am Wohnungsmarkt immer
wieder in Kritik. Dabei lassen sich die Kritikerinnen und Kritiker ei-
nerseits auf Seiten der Vertreterinnen und Vertreter des Marktlibera-
lismus und andererseits im Lager sozial orientierter Personenkreise
finden. Da eine rein marktliberalistische Haltung fiir den Wohnungs-
markt aus planerischer Sicht nicht angebracht scheint, wird in Folge
verstarkt auf sozial gepragte Kritikpunkte eingegangen.

Befiirworterinnen und Befiirworter der Wohnbauférderung als
steuernde Mafinahme und im Allgemeinen von staatlichen Eingriffen
auf dem Wohnungsmarkt kritisieren die fortschreitende Liberalisie-
rung des Osterreichischen Wohnungsmarktes. Dabei ist in den letzten
Jahrzehnten verstirkt eine neoliberale Marktideologie zu beobachten,
die immer weiter in den Mittelpunkt der politischen Praxis riickt (vgl.
KOPPL 2003: 12). Damit einher geht ein Bedeutungsverlust der Wohn-
bauférderung, da sie budgetpolitischen Zielsetzungen untergeordnet
wird. In Folge budgetédrer Einschrankungen verliert die bisher wir-
kungsvolle Interventionsform an Lenkungswirkung und wird durch
Mittel aus dem vergleichsweise liquiden Kapitalmarkt abgelost (vgl.
STREIMELWEGER 2010: 543; CZERNY 2000: 7).

Das geringere Budget der Wohnbauférderung fiihrt zu verhéltnis-
méflig geringeren Forderungen pro Objekt. Der Anreiz die Auflagen,
welche fiir den Bezug von Wohnbauférderung beziiglich der bauli-
chen Gebdudeausgestaltung notig sind, einzuhalten sinkt. Es kommt
sowohl bei Eigenheimen als auch im Geschosswohnbau zu einem
Bedeutungsgewinn des freifinanzierten Sektors. Diese Entwicklung
zeigt Abbildung 13 seit 1991 auf. Wahrend bis 2005 die Anteile von
freifinanzierten Bauvorhaben vergleichsweise gering waren, wachsen
die Anteile seitdem vor allem im Bereich Eigenheim bis 2015 deut-
lich an. Die Bauherren der freifinanzierten Objekte sind weder bei
der Errichtung noch bei der Vermietung oder dem Verkauf an die
stabilisierenden Elemente der Wohnbauférderung (wie Mietpreisre-
gulierungen) gebunden.
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Wohnbauproduktion in Osterreich seit 1991

1991 1995 2000 2005 2010 2015
W freifinanzierte Eigenheime (Schitzung) Fertigstellungen GBV (Verbandsstatistik) =====-

geforderte Eigenheime (Schitzung)
BN freifinanzierter GeschofSbau (Schitzung)
geforderter GeschofSbau (Schitzung) Datenquelle: GBV / Eva Bauer

Abbildung 13: Wohnbauproduktion in Osterreich seit 1991

Aus sozialer Sicht wird zudem von jeher die soziale Treffsicherheit  Treffsicherheit der
der Wohnbauforderung kritisiert. Demnach bevorzugt die objektbe- ~ Forderung
zogene Wohnbauforderung einkommensstarke Haushalte. Nur die
teilweise erfolgreiche Marktstabilisierung und die Subjektférderung
als Randerscheinung kommen auch einkommensschwachen Haushal-

ten zu

Gute (vgl. REINPRECHT 2014: 74 f.). Von einer Vielzahl an

Angeboten, die mit Mitteln der Wohnbauforderung errichtet werden,
bleiben einkommensschwache Haushalte in Folge der fehlenden Aus-
stattung mit Eigenmitteln ausgeschlossen (vgl. ABELE und HOLTL
2000: 23). Teilweise wird auch von einer U-formigen Verteilungskur-
ve gesprochen - es profitieren somit vor allem einkommensstarke und
-schwache Personen von den Vergiinstigungen aus wohnungspoliti-
schen Mafinahmen (vgl. KELLE 1999: 21)

Aus marktliberaler Sicht ist die Ausgabeintensitdt der Wohnbaufor- — Ausgabenintensitit
derung fiir den offentlichen Sektor zu hoch. Die Reichweite der In-
terventionen ist in Osterreich besonders hoch und im langjihrigen
Mittel werden rund 70% aller Neubauten aus der Wohnbauforde-
rung mitfinanziert. Zusétzlich wird kritisiert, dass die Effizienz des
Mitteleinsatzes sinkt. Aufbauend auf dieser Kritik steht die Forde-
rung nach differenzierten und fokussierteren Wohnbauprogrammen
im Raum. Generell gilt jedoch die Meinung, dass sich Objektférderun-
gen besser als Interventionsform einigen, um schnell auf Marktunter-
versorgungen reagieren zu kénnen, da sie auch auf der Angebotsseite
wirksam werden (vgl. NACHTKAMP 1994: 116).






Teil 11

METHODIK UND ERGEBNISSE

Der zweite Teil der Arbeit geht auf die eingesetzte Metho-
dik ein und stellt daran anschlieflend die erzielten Ergeb-
nisse dar. Die Ergebnisse verdeutlichen die heterogenen
Forderbestimmungen der Lander und zeigen die unter-
schiedlichen Moglichkeiten der kriterienbasierten Abstu-
fung der Fordervergabe auf.






METHODIK

Der folgende Abschnitt der Arbeit fithrt in die im Zuge der Arbeit
eingesetzten Methoden ein. Die Ergebnisse der Arbeit sind aus einer
Kombination von qualitativen und quantitativen Zugidngen entstan-
den, welche abschlieffend in Form einer Triangulation zusammenge-
fiihrt wurden, um gebiindelte Aussagen treffen zu konnen.

4.1 EXPERTINNEN- UND EXPERTENINTERVIEWS

Als eine der Methoden zur Datengewinnung wurden Expertinnen-
und Experteninterviews mit in den Landern fiir Angelegenheiten der
Wohnbauforderung verantwortlichen Personen gefiihrt. Eine detail-
lierte Aufstellung der Gesprachspartnerinnen und Gesprachspartner
sowie deren genaue Funktionsbezeichnung werden aus dem Anhang
ersichtlich. Die Auswahl der Interviewpartnerinnen und -partner ba-
siert auf den von ihnen bekleideten Positionen und ihrer Funktion im
jeweiligen Bundesland.

Die Methode der Expertinnen- und Experteninterviews wird auf-
grund ihrer Ausrichtung auf praxisbezogene Problemstellungen als
passend erachtet, um einerseits die Hintergriinde der landesspezifi-
schen Gesetze und Verordnungen zu erfassen und andererseits um
die Potenziale von moglichen Steuerungsmoglichkeiten mit Vertre-
terinnen und Vertretern der Wohnbauforderung zu diskutieren und
diese bewerten zu lassen.

Expertinnen- und Experteninterviews erfreuen sich in den Sozial-
wissenschaften einer grofsen Beliebtheit, da sie beztiglich ihres 6kono-
mischen und zeitlichen Aufwandes tiberschaubar sowie beztiglich ih-
res Informationsgehaltes vergleichsweise gewinnbringend sind. Den-
noch findet sich in der Literatur keine einheitliche Definition der Me-
thode, da je nach Ausrichtung der Interviews ein heterogenes Spek-
trum an Interviewformen zum Einsatz kommt (vgl. BOGNER und
MENZ 2002b: 7 ff.). Eine Moglichkeit der Abgrenzung ist darin zu se-
hen, dass bei Expertinnen- und Experteninterviews das Interesse am
Wissen und der Expertise von Reprdsentantinnen und Reprasentan-
ten eines Tatigkeitsfeldes {iber dem Interesse an der spezifischen Per-
son anzusiedeln ist (vgl. FLICK 2011a: 165). Die Unterscheidung von
anderen Befragungen ergibt sich somit vielmehr aus der Zielgruppe,
deren Einschidtzungen und Beurteilungen erhoben werden sollen, als
aus der Form der Erhebung (vgl. KRUSE 2014: 168 {.). Insbesondere
sind hier das Kontext- und das Betriebswissen zu nennen. Wahrend
das Kontextwissen moglichst objektive Aussagen tiber angrenzende
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METHODIK

Tatigkeitsfelder der Expertinnen und Experten beinhaltet, spiegelt
das Betriebswissen das implizite Wissen wider, das mit dem eige-
nen Tatigkeitsfeld verbunden ist (vgl. MEUSER und NAGEL 2002:
72 ft.). Beide der genannten Wissensdimensionen sind fiir die Un-
tersuchung von Bedeutung, da sowohl der eigene Tatigkeitsbereich
Wohnbauforderung in der Praxis als auch der Weitblick in Richtung
Raumordnung und -planung fiir die Befragung entscheidend ist.

Die Expertinnen- und Experteninterviews, die im Rahmen der vor-
liegenden Arbeit durchgefiihrt wurden, lassen sich beziiglich ihrer In-
terviewform den problemzentrierten Interviews zuordnen. Problem-
zentrierte Interviews stellen eine spezifische Form von teilstandardi-
sierten Interviews dar. Der Einsatz eines Leitfadens ermoglicht die
Vergleichbarkeit der Befragungsergebnisse und fiihrt dazu, dass sich
das Gespréach nicht in weniger relevanten Themen verliert (vgl. MEU-
SER und NAGEL 2002: 77). Die Leitfragen wurden nach dem Prin-
zip der maximalen Offenheit formuliert. Dieses Prinzip tiberldsst den
befragten Personen die Entscheidung tiber den inhaltlichen Schwer-
punkt der Antworten (vgl. GLASER und LAUDEL 2004: 127).

Zusétzlich wurde im Zuge der Durchfiihrung der Interviews auf
eine lockere Bindung zum Leitfaden geachtet, um den befragten Ex-
pertinnen und Experten weitreichende Chancen zur Artikulation zu
bieten. Diese Herangehensweise generiert freie Erzahlungen im Rah-
men der vorgegebenen Thematik und raumt die Moglichkeit der Ver-
tiefung von interessanten Aspekten ein. Mit dem Vorgang des geziel-
ten Nachfragens und dem Herausgreifen einzelner aufkommender
Themen geht eine spontanene Operationalisierung einher (vgl. HOPF
1995: 178, WASSERMANN 2015: 60).

Trotz des geringen Grades an Standardisierung ist auf eine geziel-
te Vorbereitung von Expertinnen- und Experteninterviews zu ach-
ten. Die Vorbereitungsphase muss eine Literatur- und Datenrecherche
beinhalten, um Fragen, die anderorts gleichwertig beantwortet wer-
den konnen, auszuschliefien sowie um wahrend des Gespraches signi-
fikante Aussagen identifizieren zu konnen und diese Punkte zu ver-
tiefen. Im Anschluss an die Vorbereitungsphase muss ein konsistenter
Leitfaden ausgearbeitet werden, der auf die ausgewdhlte Gruppe von
Expertinnen und Experten angewandt werden kann (vgl. JOHNSON
und JOSLYN 1995: 262 f.).

Werden die durchgefiihrten Interviews anhand der von BOGNER
und MENZ (2002a) vorgeschlagenen Typologie fiir Expertinnen- und
Experteninterviews kategorisiert, ist die theoriegenerierende Form
fiir die vorliegende Untersuchung entscheidend. Dabei sollen Hand-
lungsorientierungen und Entscheidungsmaximen der Expertinnen
und Experten, die im Funktionsbereich Wohnbauftrderung leitend
wirken, erhoben werden. Die Vergleichbarkeit der Interviews er-
gibt sich aus dem unverdndert zum Einsatz gekommenen Leitfa-
den und den vergleichbaren organisatorisch-institutionellen Positio-



4.1 EXPERTINNEN- UND EXPERTENINTERVIEWS

nen der Gespréachspartnerinnen und -partner. Die anschlieffende ver-
gleichende Analyse kann zu einer induktiven Formulierung von for-
malen Theorien fithren (vgl. BOGNER und MENZ 2002a: 38 £.).

Alle durchgefiihrten Gesprdache wurden bei Zustimmung der Be-
fragten aufgezeichnet. Falls die Gesprachspartnerinnen oder -partner
mit einer Aufzeichnung nicht einverstanden waren, wurden jene In-
terviews mittels Notizen und anschliefenden Gedankenprotokollen
dokumentiert. Die Daten aus den Interviews liefern die Grundlage
fiir die qualitative Inhaltsanalyse. Da einige Gesprachspartnerinnen
und Gespréachspartner eingefordert haben, dass keine expliziten State-
ments oder ganze Gesprachsprotokolle in der Arbeit Verwendung
finden, wird dieses Prinzip auf alle durchgefiihrten Interviews tiber-
tragen. Es kommt somit nur zur Verschriftlichung von Erkenntnissen,
die aus der Generalisierung von mehreren thematisch zusammenhén-
genden Aussagen entstanden sind.

4.1.1  Leitfaden Expertinnen- und Experteninterviews

Der im Zuge der Expertinnen- und Experteninterviews eingesetz-
te Leitfaden ist im Anhang der Arbeit enthalten. Der erste Fragen-
block bezieht sich auf die generellen Verbindungen zwischen Wohn-
bauférderung und Raumordnung. Die erste Frage des Blocks ist als
Eisbrecherfrage konzipiert. Sie bezieht sich auf die generelle raumli-
che und siedlungsstrukturelle Entwicklung im jeweiligen Bundesland
und die damit verbundenen Herausforderungen. Diese Besonderhei-
ten liefern eine Grundlage fiir das Verstindnis der einzelnen Aus-
gangssituationen. Die zweite Frage kann als Einschédtzung des Stel-
lenwertes raumordnerischer Perspektiven in der Wohnbauforderung
durch die Expertinnen und Experten verstanden werden. Die drit-
te und die vierte Frage setzen sich konkret mit der Zusammenarbeit
zwischen Raumordnung sowie -planung und der Wohnbauférderung
auseinander. Einerseits werden Kooperationsformen, die etablierten
Strukturen folgen und deren beteiligte Akteurinnen und Akteure ab-
gefragt, andererseits sollen informelle Verbindungen erfasst werden.
Der zweite Fragenblock beschiftigt sich mit der konkreten Veranke-
rung von raumplanungs- und raumordnungsrelevanten Kriterien in
den Wohnbauférderbestimmungen der Lander, den Erfahrungen mit
diesen Festlegungen und der Bewertung durch die Expertinnen und
Experten. Zu Beginn wird auf eine tiberortliche Perspektive eingegan-
gen — auf die Regionalisierung der Férderung nach bestimmten Kri-
terien. Dabei wird die Koppelung an Schwerpunkt- und Wachstums-
regionen, die sich aus den Festlegungen der tiberortlichen Raumord-
nung ergeben, sowie an Stadt-Land-Kategorisierungen diskutiert. Die
darauffolgenden Fragen beziehen sich auf die ortliche beziehungs-
weise lokale Ebene. Einleitend wurde dazu ein Inventar der in dem
jeweiligen Bundesland verankerten relevanten Festlegungen mit den
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Expertinnen und Experten erarbeitet. In weiterer Folge wurden die
Erfahrungen mit diesen Festlegungen, geplante Neuerungen und de-
ren Hintergriinde thematisiert. Abschlieflend enthélt der Fragebogen
eine Frage zu Moglichkeiten des Einsatzes der Wohnbaufoérderung
zur Baulandmobilisierung sowie eine Frage zur Abstufung der raum-
planerischen Forderbestimmungen zwischen privaten und gemein-
niitzigen Bautrdgern beziehungsweise zwischen der Foérderung von
Einfamilienhdusern und dem Geschosswohnbau.

4.1.2  MafSnahmenbewertung

Um konkrete Mafinahmen zur Koppelung von raumplanerischen Pa-
rametern an die Wohnbauférderung aus Expertinnen- und Experten-
sicht zu evaluieren, wurden die befragten Personen gebeten, verschie-
dene — mehr oder weniger gidngige — Umsetzungsmoglichkeiten, die
sich aus Literatur und den unterschiedlichen Landesverordnungen
ergeben haben, in ein zweiachsiges Koordinatensystem einzuordnen.
Die Vorgehensweise ist an Mafinahmenbewertungen im Risikomana-
gement angelehnt. Wie aus Abbildung 14 ersichtlich wird, ist auf der
X-Achse die Auswirkung auf Bodenpreise und -markt und auf der
Y-Achse der Effekt der jeweiligen Mafinahme fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung eingetragen. Optimale Mafsnahmen sind somit in
der linken oberen Ecke zu verorten, da die positiven Auswirkung
auf die nachhaltige Raumentwicklung maximal und die Marktaus-
wirkungen minimal eingeschétzt werden. Kontraproduktive Mafinah-
men finden sich in der rechten unteren Ecke mit einer umgekehrten
Wirkungszuschreibung. Auf Basis dieser Erklirungen wurden von
den Expertinnen und Experten sechs lagebezogene beziehungsweise
siedlungsstrukturelle Zusatzforderungen verortet.

Effekt fiir nachhaltige Raumentwicklung

Auswirkungen auf Bodenpreise und -markt

Abbildung 14: Raster zur Einordnung der Wirkung von Mafinahmen



4.2 QUALITATIVE INHALTSANALYSE

Die Verortung der Mafisnahmen im Koordinatensystem liefert ei-
ne subjektiv gefarbte Bewertung durch die Expertinnen und Exper-
ten. Jedoch gewihrleistet die Methode vergleichbare Ergebnisse zwi-
schen den einzelnen Gesprachen, da der Fokus der Bewertung auf
die zwei ausgewdhlten Dimensionen des Koordinatensystems gelenkt
wird und eine differenzierte Auseinandersetzung mit den Mafsnah-
men stattfindet. Grobe Tendenzen der Eignung einzelner Mafsnah-
men kénnen durch einen einheitlichen Konsens der befragten Exper-
tinnen und Experten erkannt werden. In die Auswertung kann dabei
nicht nur die gemittelte Lage der einzelnen Mafinahmen in der Matrix
einflieffen, sondern auch die relative Lage der MafSnahmen zueinan-
der, die sich im Zuge der einzelnen Interviews ergeben hat. Ein wei-
terer Vorteil der Methode ist die Identifikation von Komplikationen
von Mafinahmen, die sich fiir die praktische Anwendung ergeben.

4.2 QUALITATIVE INHALTSANALYSE

Unter qualitativer Inhaltsanalyse wird die Analyse von verschriftlich-
ter Kommunikation bei einem regel- und theoriegeleiteten Vorgehen
mit dem Ziel, Riickschliisse auf einzelne Dimensionen des Kommu-
nikationsprozesses zu ziehen (vgl. MAYRING 2015: 12 f.), verstan-
den. Der Schliissel zu nachvollziehbaren Ergebnissen ist die systema-
tische, dennoch flexible Reduktion von Datenmaterial auf eine bear-
beitbare Anzahl von Aussagen (vgl. SCHREIER 2014: 170 £.). Qualita-
tive Inhaltsanalysen konnen sowohl einem induktiven als auch einem
deduktiven Forschungsansatz entsprechen (vgl. ELO und KYNGAS
2008: 109 ff.).

In der qualitativen Inhaltsanalyse nach MAYRING (2015), die dem
Vorgehen im Zuge dieser Arbeit zu Grunde gelegt wurde und die in
diesem Anwendungsfall einer induktiven Vorgehensweise entspricht,
werden die zu analysierenden Textpassagen in einem ersten Schritt
paraphrasiert. Aus den verschriftlichen Transkripten und Interview-
aufzeichnungen wurden dazu alle Stellen, die nicht inhaltstragend
sind entfernt. In einem zweiten Schritt findet eine Generalisierung
der Paraphrasen auf ein gemeinsames Abstraktionsniveau statt. In ei-
nem ersten Reduktionvorgang werden jene generalisierten Paraphra-
sen entfernt, die innerhalb der Auswertungseinheiten die gleiche Be-
deutung aufweisen oder nicht inhaltstragend sind. In einem zweiten
Reduktionsschritt werden Paraphrasen mit anndhernd dhnlicher Aus-
sage gebtlindelt und zusammengefasst (vgl. MAYRING 2015: 69 £.).

Fiir die Ergebnisse der vorliegenden Arbeit wurde bei der Durch-
fihrung der einzelnen Schritte der qualitativen Inhaltsanalyse die
Software MAXQDA eingesetzt. MAXQDA kann zusammen mit AT-
LAS.TI als Standardsoftware fiir diesen Anwendungsbereich betrach-
tet werden und unterstiitzt Anwenderinnen und Anwender bei der
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Verwaltung, Verarbeitung und Analyse von Textmaterialien (vgl.
KUCKARTZ 2010: 12 ff.).

4.3 GIS-ANALYSE

Mittels einer geographischen Analyse der Bebauungsentwicklung
konnen die qualitativen Aussagen der Expertinnen und Expertenin-
terviews um quantitative Aussagen ergdnzt werden. Wie einleitend
dargestellt, existiert keine allgemein anerkannte Definition fiir Zer-
siedelung. Da es sich um ein multidimensionales Phanomen handelt,
sind die Ansdtze, urban sprawl nachzuweisen beziehungsweise
zu messen, vielfdltig. JIANG et al. (2007), EWING (2008) sowie
FRENKEL und ASHKENAZI (2008) geben einen Uberblick {iber
verbreitete Indikatoren zur Messung von Zersiedelungstendenzen.
Diese Indikatoren lassen sich in folgende fiinf Hauptgruppen eintei-
len: (1) Wachstumsraten, beispielsweise der Sprawl-Quotient, der das
Wachstum der Siedlungsflachen und der Bevolkerung eines Gebiets
zu einander in Beziehung setzt, (2) Kennzahlen der Dichte und deren
Verdnderungen, (3) geometrische Kennzahlen, die ihren Ursprung
in okologischen Untersuchungen haben und sich mit der Zusam-
mensetzung und der Form unterschiedlicher Landschaftselemente
beschiftigen, (4) Erreichbarkeitsmafie, die sich mit Straflenldngen,
Wegzeiten und Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen ausein-
andersetzen sowie (5) Bewertungen der landschaftlichen Asthetik.
Die einzelnen Indikatoren kénnen auch kombiniert verwendet und
zu einem gewichteten Mafs fiir Zersiedelung zusammengefasst
werden (vgl. FRENKEL und ASHKENAZI 2008: 57 ff.).

Wihrend die meisten Indikatoren Zersiedelung nur auf der Ebene
von rdaumlichen Aggregaten (beispielsweise Regionen, Raumtypen
oder Verwaltungseinheiten) messen, koénnen einige Indikatoren
- wie beispielsweise Erreichbarkeitsverhidltnisse — direkt auf die
Ebene von Einzelgebduden iibertragen werden. Dem Indikator
Erreichbarkeit ist hinsichtlich der Folgenabschdtzung und der Be-
wertung von Zersiedelung ein besonderer Stellenwert beizumessen,
da sich aus mangelnder Erreichbarkeit hohe Folgekosten ergeben
(vgl. EWING 2008: 521 f.). Dennoch liegen nur wenige Studien, die
sich mit der Messung von Zersiedelung auf einem lokalen Betrach-
tungsmafistab - beispielsweise ausgehend von Einzelgebauden -
auseinandersetzen, vor. HASSE und LATHROP (2003) prasentieren
lokale Zersiedelungsmafle, von denen in der vorliegenden Arbeit
drei Indikatoren in adaptierter Form zur Anwendung kommen.
Dieses Set an Indikatoren ermdglicht eine objektive Bemessung von
Zersiedelungstendenzen anhand der abgebildeten Dimensionen.
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Flicheninanspruchnahme

Kennzahlen der Flacheninanspruchnahme sowie Dichtemafie stel-
len ein klassisches Maf$ zur Charakterisierung von Zersiedelung dar
(vgl. FRENKEL und ASHKENAZI 2008: 58). Dichteindikatoren basie-
ren zumeist auf der Grundfliche, die Neubauten einnehmen. Je nach
Betrachtungseinheit liefert die Summe der neu entwickelten Flache
(Flgeb) pro Zeitabschnitt durch die Anzahl der Neubauten ein rela-
tives Mafs fiir Zersiedelung (vgl. HASSE und LATHROP 2003: 1022
f.). Liegen Aussagen iiber die Einwohnerinnen und Einwohner der
Gebdude (Npers) vor, ist ebenso die Ermittlung der Grundfldchenin-
anspruchnahme pro Person und Zeitabschnitt moglich. Diese Ermitt-
lung liefert eine nachvollziehbare Anndherung und wird somit in
der vorliegenden Arbeit verfolgt. Im Ergebnisteil wird die Grundfla-
cheninanspruchnahme sowohl als Mafizahl fiir Zersiedelungstenden-
zen im Gesamtuntersuchungsraum sowie auch als Gemeindeindika-
tor eingesetzt. Die Berechnung der Kennzahl nach Gemeinden wurde
mittels rdumlichen Verbindungen (spatial joins) in ArcGIS errechnet.

> Flgeo
FIReg - NPerj

Leapfrog-Index

Als Leapfrog-Entwicklung wird die Entstehung von Gebduden au-
Berhalb des existierenden Siedlungsverbandes verstanden (vgl. JI-
ANG et al. 2007: 473). Als Leapfrog-Distanz (Dlfg.,) bezeichnet
wird darauf aufbauend die Distanz eines Neubaus zu dem néchs-
ten Gebdude aus dem Gebdudebestand. Die Summe aller Leapfrog-
Distanzen der Neubauten und deren Normierung mittels der Anzahl
der Neubeuten (Ngeg) einer Raumeinheit, ergibt den Leapfrog Index
(LFReg) (vgl. HASSE und LATHROP 2003: 1023). Die Ermittlung der
Leapfrog-Distanzen in GIS-Systemen kann durch den Einsatz einer
Near-Funktion erfolgen, die den Abstand eines Datensatzes (Geb&du-
de oder Gebdudeschwerpunkte t+1) zu einem anderen Datensatz (Ge-
baude oder Gebdaudeschwerpunkte der Zeitperiode t) ermittelt. Zur
Berechnung des Leapfrog-Index fiir eine Raumeinheit wird wie bei
der urbanen Dichte eine raumliche Verbindung zwischen den Gebau-
den und den regionalen Abgrenzungen hergestellt.

Z D”Geb

LFRreg = Nioe

Erreichbarkeits-Index

Der Erreichbarkeits-Index misst die mittlere Distanz von neuen
Gebidudeeinheiten zu zentralen Infrastrukturen. Der Index kann fiir
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Einrichtungen unterschiedlicher Qualitdt errechnet werden (im vor-
liegenden Fall wurden Bildungsstandorte sowie Haltestellen des 6f-
fentlichen Verkehrs fiir die Analyse herangezogen, da diese Muster-
beispiele fiir Zusatzforderungen in der Wohnbauférderung darstel-
len) (vgl. HASSE und LATHROP 2003: 1024). Eine getrennte Betrach-
tung dieser Erreichbarkeiten kann ein umfassendes Bild tiber die in-
frastrukturelle Versorgungssituation vermitteln. Entscheidend ist die
Distanz, die auf dem Straflennetzwerk zuriickgelegt werden muss, da
eine Betrachtung der euklidischen Distanz Topographie und Dichte
des Verkehrsnetzes aufSer Acht lasst. Auf Basis des Verkehrsgraphen
wird die durchschnittliche Distanz zwischen den Neubauten und den
jeweiligen Infrastrukturen ermittelt. In Folge wird die Summe der
kiirzesten Verbindungen (Dzig) gebildet und tiber die Anzahl der
neuen Gebdude (Ngeg) normiert.

Z DZiG eb

ElReg = Nree

Die Errechnung der Erreichbarkeit-Indizes wurde als Netzwerk-
analyse (mit der Erweiterung Network Analyst) in ArcGIS durchge-
fithrt. Dazu wurde fiir jedes Gebdude eine Analyse der nichstgele-
genen Einrichtung durchgefiihrt. ArcGIS zieht fiir diese Analyse den
Dijkstra-Algorithmus heran, der das Auffinden der kiirzesten Wege
in einem Graphen ermoglicht, indem in einem iterativen Prozess Kan-
ten ausgeschlossen werden (vgl. SCHONING 2001: 193 ff.).

Die Gebdudeentstehung in Kernzonen fliefit nicht in den
Erreichbarkeits-Indikator ein, sondern wird gesondert betrachtet, da
im Betrachtungszeitraum nur die direkte Lage in der Widmungskate-
gorie zu einer zusatzlichen Forderung gefiihrt hat.

4.3.1  Untersuchungsraum der GIS-Analyse

In Folge des vergleichsweise langen Wirkungszeitraums (2002 bis
2014) raumplanungsrelevanter Parameter in der Wohnbauforderung
eignet sich Vorarlberg als Fallbeispiel fiir eine Evaluierung der Len-
kungswirkung der Forderbestimmungen. Da der vorliegende Daten-
stand nur bis 2013 reicht, wird die Periode 2002 bis 2013 betrach-
tet. Diese Bebauungstatigkeit im Wirkungszeitraum der Verordnung
wird mit der Bebauungstitigkeit der vorhergehenden Zehn-Jahres-
Periode (1991-2001), basierend auf den beschriebenen Indikatoren
fiir Zersiedelung, verglichen. Neben einer Darstellung der Indika-
toren fiir den gesamten Untersuchungsraum, werden die Ergebnis-
se der Analyse rdumlich grofimafistiabiger gegliedert wiedergegeben,
um mogliche Unterschiede in der Wirkungsweise der Verordnungen
zwischen stadtisch und ldndlich geprdgten Regionen herauszuarbei-
ten.
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4.3.2 Daten der GIS-Analyse

Die Geometrien der Bauwerke entstammen der digitalen Katastral-
mappe (DKM), die osterreichweit flichendeckend die Gebdudestruk-
tur abbildet und urspriinglich der Verraumlichung des Grundbuchs
dient. Die Eigenschaften der Gebdude konnen durch eine rdum-
liche Verschneidung der Gebdudeumbhiillenden mit dem Geb&dude-
und Wohnungsregister (GWRII), der iiber eindeutige Gebdude- und
Adresscodes georeferenziert ist, eingebunden werden. Den Daten des
GWRII wird primér als Grundlage fiir Raumplanung sowie Larm-,
Umwelt- und Katastrophenschutzmafsnahmen Bedeutung zugespro-
chen (vgl. STATISTIK AUSTRIA, 2016). Die Vorgehensweise der Da-
tenaufbereitung und die Verschneidung der Datensétze folgt FUCHS
und ZISCHG (2015) sowie FUCHS und WENK (2016). Fiir die vor-
liegende Untersuchung ist vor allem das Attribut Baujahr sowie die
Anzahl der Hauptwohnsitzmeldungen aus dem Gebdude- und Woh-
nungsregister (GWRII) entscheidend. Grundsitzlich ist die Qualitat
der Daten aus DKM und GWRII als gut zu bezeichnen, obwohl ein
geringer Teil der Gebdude in der DKM nicht erfasst sind und die
Meldungsdaten des GWRII durch Falschmeldungen zu einem gewis-
sen Anteil verzerrt werden. Aus den Daten geht des Weiteren nicht
hervor, ob fiir die Errichtung eines Gebdudes tatsachlich Wohnbaufor-
derung bezogen wurde. Es ist somit nur eine generelle Betrachtung
der Neubautéatigkeit in den Zeitabschnitten moglich.

Die Daten zur Vorarlberger Infrastruktur stammen vom Vorarlber-
ger WebGIS, das im Zuge der Open Government Initiative eine Viel-
zahl an raumlichen Datensdtzen zur Verfiigung stellt. Namentlich flie-
en in die Analyse die Bildungsstandorte Vorarlbergs (letzte Aktuali-
sierung des Datensatzes: 2011) sowie die Haltestellen des dffentlichen
Personennahverkehrs (letzte Aktualisierung des Datensatzes: 2014)
ein (Datenquelle: VOGIS VORARLBERG, 2017). Da die Daten von
den zustdndigen Stellen der Landesregierung verwaltet und iiber das
Informationstool VoGIS fiir die breite Bevolkerung visualisiert wer-
den, unterliegen sie einer laufenden Aktualisierung und einer genau-
en Priifung. Die Datenqualitdt ist somit ebenfalls als gut einzustufen.

Abbildung 15 zeigt am Beispiel eines Ausschnittes der Marktge-
meinde Lauterach die kombinierten Datensitze, die fiir die Berech-
nung der Indikatoren herangezogen wurden. Einerseits wird der de-
taillierte Gebdudebestand ersichtlich, in dem all jene Gebdude hervor-
gehoben sind, die in den zwei Betrachtungsperioden errichtet wur-
den und eine Wohnmoglichkeit beinhalten (fiir die Analyse wur-
den diese Gebdude des Weiteren auf all jene Gebdude beschrankt,
die potenziell forderwiirdig sind - sprich Ein- und Mehrfamili-
enhduser sowie Wohnheime), andererseits werden Schulen, OPNV-
Haltestellen sowie als Kernzone gewidmete Bereiche dargestellt, die
in der Analyse als Zielpunkte der Netzwerkanalyse herangezogen
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wurden. Ergdnzend werden das multimodale Verkehrsnetz sowie Ge-
meindegrenzen visualisiert. Dartiber hinaus verdeutlicht die Abbil-
dung die Notwendigkeit des Einsatzes von Indikatoren zur Messung
von Zersiedelungs-Tendenzen, da schon auf Basis des vergleichsweise
kleinen Gemeindeausschnittes von Lauterach eine rein visuelle Inter-

pretation nur bedingt moglich ist.

Bebauungsentwicklung
Lauterach

Gebiudebestand

&% Neubauten 2002 - 2014
& Neubauten 1991 - 2001
Q restlicher Gebaudebestand

OPNV und Zielpunkte

Schule
B) OPNV-Haltestellen

- : E Widmung Kernzone
Verkehrsgraph

== Autobahn

== hochrangige Straflen
== Gemeindestraien
—— FuB- und Fahrwege
=== Bahn

Grenzen

Gemeindegrenzen

0 50 100 200 Meter
| S N E—

Eigene Darstellung, 2017
Datenquellen: VoGIS, GIP & DKM

Abbildung 15: beispielhafte Darstellung der Bebauungsentwicklung von
Lauterach (Vbg.)

4.4 TRIANGULATION

Als Triangulation wird die Zusammenfithrung von Forschungs-
ergebnissen einzelner Methoden oder Ergebnissen, die sich vor
unterschiedlichen theoretischen Hintergriinden ergeben, bezeichnet.
FLICK (2011a) definiert Triangulation wie folgt:

»Triangulation means that researchers take different perspectives on
an issue under study or — more generally speaking — in answering
research questions. These perspectives can be substantiated in using
several methods and/or in several theoretical approaches. Both are or
should be linked. [...] At the same time, triangulation (of different
methods or data sorts) should allow a principal surplus of knowledge.”
(FLICK 2011a: 445)

Ein Methodenmix mit anschlieffender Triangulation ist nur emp-
fehlenswert, wenn die unterschiedlichen Ansitze zu einem hoheren
Verstandnis des zu beobachtenden Phianomens beitragen (vgl. THUR-




4.5 METHODENREFLEXION

MOND 2001: 253). Im Fall der vorliegenden Arbeit fiihrt die Triangu-
lation qualitative und quantitative Ergebnisse zusammen. Die quanti-
tativen Ergebnisse aus der GIS-Analyse sind als ergdnzende Grundla-
ge der Mafinahmenevaluierung zu sehen. Darauf aufbauend dienen
die qualitativen Ergebnisse der Expertinnen- und Experteninterviews
der Interpretation und der Ableitung von Handlungsoptionen fiir die
Zukunft.

Mittels Triangulation von quantitativen und qualitativen Ansdtzen
sollen somit einerseits Synergien genutzt und anderseits die Schwach-
stellen, die sich durch die Anwendung einer einzelnen Methode er-
geben, ausgeglichen werden, um ein qualitativeres Ergebnis auf ei-
ner Mehrzahl von Ebenen zu erreichen. Die sinnvolle Verkniipfung
der unterschiedlichen Ergebnisse kann dabei durchaus eine Heraus-
forderung darstellen (vgl. THURMOND 2001: 254 ff.), da eine blo-
e Aneinanderreihung von Ergebnissen fiir eine Verschneidung nicht
ausreicht (vgl. FLICK 2011b: 96). Einen weiteren Vorteil fiir die Quali-
tat der Forschungsergebnisse konnen Kontradiktionen darstellen, die
sich aus widerspriichlichen Ergebnissen der einzelnen Methoden er-
geben. Diese Unsicherheiten sowie dafiir verantwortliche unbertick-
sichtigte Variablen konnen Ankniipfungspunkte fiir zukiinftige Un-
tersuchungen darstellen (vgl. JICK 1979: 607 £.).

4.5 METHODENREFLEXION

Der folgende Abschnitt der Arbeit widmet sich den Erfahrungen mit
den unterschiedlichen eingesetzten Methoden. Dazu werden sowohl
Herausforderungen bei deren Anwendung thematisiert, Reflexionen
zu der Giite der gewonnen Daten angestellt als auch die Folgen fiir
Schliisse aus dem gewonnen Datenmaterial beschrieben.

4.5.1 Expertinnen- und Experteninterviews

Alle Expertinnen- und Experteninterviews wurden im Zuge von
personlichen Befragungen vor Ort durchgefiihrt. Obwohl sich Tele-
foninterviews fiir qualitative Befragungen, die keine Immersion er-
fordern, ebenso eignen wie personliche Treffen und keine Beein-
trachtigung der Datenqualitdt zu befiirchten ist (vgl. STURGES und
HANRAHAN 2004: 115 £.), wurde Face-to-Face-Kommunikation vor-
gezogen, um eine vertiefte und entspannte Auseinandersetzung zu
ermoglichen. Dazu wurden alle Wohnbauforderstellen der Lander
(mit Ausnahme der Steiermark) besucht. Grundsatzlich ist der Ver-
lauf der Interviews positiv sowie die Planung und Formulierung der
Fragen des Leitfadens als passend zu beurteilen. So traten Verstddnis-
probleme in Bezug auf die gestellten Fragen nur in Ausnahmeféllen
auf. Der Mafinahmenbewertung wurde von den Expertinnen und Ex-
perten eine auflockernde Wirkung zugesprochen, da sie etwas anderes
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sei. Die anschliefiende Methodenreflexion beriicksichtigt in ihrer Be-
schreibung jene Interaktionseffekte, die von ABELS und BEHRENS
(2002: 159 ff.) beschrieben werden.

Der haufigste Typus von Fragen, ausgehend von den Expertinnen
und Experten, waren auf die Einstellung von anderen Expertinnen
bzw. Experten oder auch des Interviewers fokussiert (, Wie schitzen
Sie/Personen eines anderen Bundeslandes die Situation ein?”). Generell
sind diese Riickkopplungseffekte jedoch nur bedingt als stérend zu
klassifizieren, haben zum Teil einen fachlichen Diskurs angeregt und
es ist auf Basis der getdtigten Riickfragen keine Beeinflussung der
Antworten zu erwarten. Die Diskussion iiber Regelungen anderer
Bundesldander wurde jedoch vermieden, um zugesprochene Anony-
mitétskriterien einzuhalten.

Alle Gespréchspartnerinnen und -partner waren an der Thematik
interessiert und zu einer relativ detaillierten Auseinandersetzung mit
dem Thema bereit. So betrug die Gesprachsdauer je nach Rahmenbe-
dingungen zwischen 35 und 9o Minuten. Durch den heterogenen po-
litischen und traditionellen Kontext der Gesprachspartnerinnen und
-partner hat sich ein Mehrwert jedes einzelnen Gespréches ergeben.
Das Interesse war bei den meisten Befragten spiirbar, da zukiinftige
und aktuelle Anderungen in den Forderbestimmungen teilweise The-
men der Arbeit beinhalten. Diese Ausgangssituation war forderlich
fiir ein angenehmes Gesprachsklima und hat Eisbergeffekte ausge-
setzt.

Teilweise sind die durchgefiihrten Gesprdche zu Themen fachver-
wandter Bereiche abgeschweift, die nicht unmittelbar einen Informa-
tionsgehalt fiir die definierten Fragestellungen aufgewiesen haben.
Die Herausforderung besteht darin, den befragten Personen Raum
fiir diese Erzdhlungen zu gewdhren, um den Willen zu Erzdhlun-
gen nicht zu reduzieren, gleichzeitig das Gesprach wieder auf den
,roten Faden” zuriickzulenken. Teilweise wurden Anknitipfungspunk-
te genutzt um andere Besonderheiten der Landespolitik hervorzuhe-
ben. Diese Werbung fiir den eigenen Téatigkeitsbereich ist jedoch nicht
im Sinne einer personlichen Profilierung zu werten, sondern steht in
enger Verbindung mit dem tdglichen Téatigkeitsfeld der Expertinnen
und Experten.

Durch die vergleichsweise hohe Position der befragten Personen
ist es selten zu Rollenkonflikten gekommen. So haben die Personen
ausschliefllich in ihrer Rolle als Expertin oder Experte gesprochen
und haben diese Standpunkte nur in Ausnahmefillen mit personli-
chen Anschauungen bzw. Erzdhlungen vermischt beziehungsweise
haben diese explizit hervorgehoben (, Meine persinliche Meinung. .. ”).
Katharsiseffekte sind somit weitgehend ausgeblieben.

Die Verarbeitung und die Arbeit mit dem Datenmaterial, das im
Zuge der Expertinnen- und Experteninterview gewonnen wurden,
wurden durch den Ausschluss der Verwendung von wortlichen Zi-
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taten, der von einigen Expertinnen und Experten ausdriicklich er-
wiinscht ist, deutlich erschwert. So konnen nur generalisierte Aus-
sagen in der Arbeit verwendet werden und die Diskussion einzelner
Statements und Standpunkte ist nicht moglich, da auf Basis der Bun-
desldnderzuordnung ein sofortiger Riickschluss auf Personen mog-
lich ist.

4.5.2 GIS-Analyse

Mittels der eingesetzten GIS-Analyse konnen durch die Anwendung
von Indizes Zersiedelungstendenzen weitgehend objektiv quantifi-
ziert werden. Durch die hohe rdumliche Auflésung der eingesetzten
Daten sind Aussagen auf Standortebene moglich. Fiir jedes Gebau-
de, das in den zwei Betrachtungsperioden errichtet wurde kénnen
Leapfrog-Distanzen und Erreichbarkeiten von Infrastrukturen berech-
net werden. Die Daten bilden allerdings nicht ab, ob fiir die Errich-
tung eines Gebaudes tatsdchlich Forderung bezogen wurde und ob
und in welchem Ausmafi Lagezuschldge fiir den Bau vergeben wur-
den. Da im langjahrigen Durchschnitt nur rund 75% der Wohneinhei-
ten durch die Wohnbauférderung teilfinanziert werden, fithren jene
Gebdude ohne Finanzierungsanteil zu einer Verzerrung des Ergebnis-
ses. Der Anteil der freifinanzierten Neubauten ist jedoch weitgehend
konstant und es kann somit angenommen werden, dass der Einfluss
auf das Ergebnis in beiden Betrachtungsperioden gleich stark ausfallt.
Das Ergebnis kann dennoch nur als Anndherung verstanden werden,
um erste Hinweise auf Lenkungseffekte zu identifizieren. Eine Quali-
tatssteigerung konnte eine Verbindung mit der Forderdatenbank des
Landes Vorarlberg darstellen.

Ein weiterer Punkt, der in Hinblick auf die Interpretation des Er-
gebnisses zu berticksichtigen ist, ist der Einfluss der Zielpunkte auf
das Analyseergebnis. Diese bilden nur einen Zeitpunkt ab. So ist es
moglich, dass die nédchstgelegene Haltestelle oder Schule zum Zeit-
punkt der Errichtung des Gebdudes noch nicht existiert hat. Da das
genaue Errichtungsjahr erst seit 2001 erfasst wird und davor durch 10-
jahrige Bauperioden abgebildet wurde, ist die zeitliche Auflosung des
Datensatzes nicht optimal fiir eine genaue Analyse. Dariiber hinaus
ist es nur mit einem sehr hohen Rechercheaufwand moglich jahres-
genau Veranderungen im OPNV-Netz sowie Schulerdffnungen und
-schlieffungen nachzuvollziehen. Mit den im Zuge der Analyse ein-
gesetzten Daten kann es zu einer positiveren Bewertung friiherer Er-
richtungen kommen, da die Anpassung der Infrastruktur an diesen
Bestand bereits vollzogen ist. Jedoch ist hervorzuheben, dass auch die
zweite Periode (bis 2013) seit einigen Jahren abgeschlossen ist und so-
mit gentigend Zeit fiir infrastrukturelle Reaktionen gegeben ist.
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Der folgende Teil der Arbeit fasst die Ergebnisse der empirischen
Untersuchung zusammen. Zu Beginn wird dazu die organisatorische
Verankerung von Wohnbauférderung und Raumordnung in den Bun-
deslindern dargestellt. In weiterer Folge werden die Wohnbaufor-
derungsgesetze der Lander verglichen sowie die unterschiedlichen
Forderbestimmungen, die in Form von Richtlinien und Verordnun-
gen verodffentlicht werden, und die darin verankerten raumplanerisch
erwiinschten Kriterien analytisch gegeniibergestellt. Die Analyse be-
zieht sich dabei auf die acht Flichenbundeslander von Osterreich. Wi-
en wurde bewusst von der Analyse ausgenommen, da die stadtische
Ausgangssituation nach anderen Forderbestimmungen verlangt und
diese in weiterer Folge nur bedingt mit anderen Bundesldndern ver-
gleichbar sind. Die Ergebnisse der Expertinnen- und Experteninter-
views flielen in diesen ersten Ergebnisteil ein. Die Ergebnisse der
Mafinahmenbewertungen durch die Expertinnen und Experten wer-
den im Anschluss présentiert. Abschliefiend wird exemplarisch der
Versuch unternommen, die Lenkungswirkung von rdumlichen Para-
metern in Forderbestimmungen am Beispiel der baulichen Entwick-
lung von Vorarlberg nachzuweisen. Dazu werden die Ergebnisse der
GIS-Analyse von zwei Vergleichszeitraumen gegeniibergestellt und
verglichen.

5.1 RECHTLICHE VERANKERUNG VON WBF UND RAUMORDNUNG

In Osterreich kommt es in Folge des foderalistischen Staatsauf-
baus zu einer Kompetenzverteilung zwischen Bund und Landern.
Die Aufgabenverteilung folgt der Enumerationsmethode im Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG). Dabei sind all jene Bereiche ausdriicklich
festgelegt und verschriftlicht, die in den Kompetenzbereich des Bun-
des fallen. Die Bereiche, die nicht explizit genannt werden, fallen in
den Aufgabenbereich der Lander (vgl. PELINKA und ROSENBER-
GER 2007: 237). Wie bereits dargestellt ist zwar nach Art. 11 Abs. 1 Z
3. B-VG die Gesetzgebung im Bereich Volkswohnungswesen Bundes-
kompetenz, der Vollzug obliegt jedoch den Landern. Als ausdriickli-
che Ausnahme ist die Forderung des Wohnbaus und der Wohnhaus-
sanierung — und somit der grofite und fiir die vorliegende Arbeit re-
levanteste Teil der Wohnbaufdrderung — deklariert, sie obliegt somit
sowohl in Gesetzgebung als auch im Vollzug ganzlich den Landern.
Diese Festlegung fiihrt nicht nur in der Fordervergabe, sondern auch
in den gesetzlichen Rahmenbedingungen zu einer Pluralitit.
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Ebenso wie das Wohnungswesen ist die Raumordnung in Os-
terreich eine Querschnittsmaterie, deren Kompetenzen auf die
unterschiedlichen politischen Ebenen aufgeteilt sind. Basis der
Regulierung der Kompetenzverteilung ist das Kompetenzfest-
stellungsverfahren des Verfassungsgerichtshofes von 1954 (V{Slg

2674/1954):

»Die planmiflige und vorausschauende Gesamtgestaltung eines
bestimmten Gebietes in Bezug auf seine Verbauung, insb. fiir Wohn-
und Industriezwecke einerseits und fiir die Erhaltung von im wesent-
lichen unbebauten Flichen andererseits, ist nach Art. 15 Abs. 1 B-VG
in Gesetzgebung und Vollziehung insoweit Landessache, als nicht
etwa einzelne dieser planenden Mafinahmen, wie im Besonderen
solche auf den Gebieten des Eisenbahnwesens, des Berqwesens,
des Forstwesens, des Wasserrechts, nach Art. 10 bis 12 B-VG der
Gesetzgebung oder auch der Vollziehung des Bundes ausdriicklich
vorbehalten sind.” (V{Slg 2674/1954)

Die grundlegende Kompetenz fiir raumordnerische Angelegenhei-
ten obliegt somit ebenfalls den Landern. Diese Kompetenz ist von
den Raumplanungszustdndigkeiten des Bundes, die sich aus den sek-
toralen Kompetenztatbestinden nach dem B-VG ergeben, durchsetzt.
Zusétzlich wird auf Basis von Art. 118 Abs. 3 Z 9 B-VG die Aufgabe
der ,ortlichen Raumplanung” in den Wirkungsbereich der Gemein-
den iibertragen (vgl. ADAMOVICH et al. 2009: 232 ff.). Fiir die Be-
trachtung von Raumentwicklung und Themen des Wohnbaus sind
somit immer verschiedene Planungstrager relevant, die sich auf die
verschiedenen politischen Ebenen verteilen.

Aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituationen der Bundes-
lander unterscheiden sich nicht nur die Gesetzgebungen der Lander
erheblich, sondern auch die Landesverwaltungen hinsichtlich ihrer
Komplexitdat und Fragmentierung. In diese Systeme, die sich in Ab-
teilungen, Gruppen oder Direktionen aufspalten, sind die einzelnen
Fachbereiche eingegliedert. Tabelle 1 stellt die organisatorische Ver-
ankerung von Wohnbauférderung und Raumordnung in den Struk-
turen der Landesverwaltungen gegeniiber. Wiahrend der Bereich der
Wohnbauférderung in den meisten Bundesldndern jener Abteilung
zugeordnet ist, die sich mit Finanzen beschéftigt, ist der Bereich
Raumordnung generell in die Abteilungen fiir rdumliche Entwick-
lung oder Umwelt eingegliedert. Auf der Seite der Wohnbauforde-
rung stellen Oberosterreich mit der Zuordnung zur Direktion Sozia-
les und Gesundheit, die Steiermark mit der Eingliederung in die Ab-
teilung Energie, Wohnbau und Technik sowie Salzburg mit einer eige-
nen Abteilung Wohnen und Raumplanung Ausnahmen dar. Salzburg
ist somit das einzige Bundesland in dem die zwei Fachbereiche der
gleichen Abteilung zugeordnet sind. In Salzburg kann auf Basis des
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WOHNBAUFORDERUNG RAUMORDNUNG
Burgenland Abteilung Finanzen Abteilung Landliche Entwicklung,
Agrarwesen und Naturschutz
Kérnten Abteilung Finanzen, Beteiligungen Abteilung Gemeinden und
und Wohnbau Raumordnung
Niederosterreich Gruppe Finanzen Gruppe Raumordnung, Umwelt und
Verkehr
Oberdsterreich Direktion Soziales und Gesundheit Direktion fiir Landesplanung,

wirtschaftliche und landliche

Entwicklung

Salzburg Abteilung Wohnen und Abteilung Wohnen und Raumplanung
Raumplanung

Steiermark Abteilung Energie, Wohnbau, Abteilung Umwelt und Raumplanung
Technik

Tirol Gruppe Wirtschaft, Gemeindenund  Gruppe Umwelt, Raumordnung und
Finanzen Verkehr

Vorarlberg Gruppe Finanzen Gruppe Bauwesen und Raumplanung

Tabelle 1: Organisatorische Verankerung von Wohnbauférderung und
Raumordnung in den Landern

gemeinsamen Leiters des Fachbereichs eine engere Verbindung und
Kooperation zwischen Wohnbaufoérderung und Raumordnung ange-
nommen werden, da in dessen Entscheidungen beide Fachbereiche
einflielen miissen.

Zusétzlich sind jene Bundesldander in der Tabelle hervorgehoben
dargestellt, in denen sowohl Wohnbauforderung als auch Raumord-
nung nach den aktuell giiltigen Geschéftsverteilungen der Lander
(Stand: Janner 2017) der- oder demselben Landesritin oder Landesrat
zugeteilt sind. Auch diese gemeinsame Kompetenz kann als starken-
de tibergreifende Klammer zwischen Raumordnung und Wohnbau-
forderung verstanden werden. In Oberosterreich und der Steiermark
fallen je Teilbereiche der Raumordnung in den Tétigkeitsbereich ei-
ner anderen Landesrétin oder eines anderen Landesrates. Auf Basis
dieser Zuteilung ergibt sich somit fiir keines der Bundesldnder eine
Sonderstellung.

5.2 KOOPERATIONEN ZWISCHEN WBF UND RAUMORDNUNG

Den Schliissel zu einer Beriicksichtigung von Themen der Raum-
entwicklung in der Wohnbaufoérderung stellt die Zusammenarbeit
zwischen der Politik des Wohnbausektors, insbesondere auch der
Wohnbauforderung, und der Raumordnung dar. Die Raument-
wicklung basiert zu einem guten Teil auf Entscheidungen der
unterschiedlichen Sektorpolitiken. Werden bei den Entscheidungen
in den Sektoren raumplanerische Perspektiven mitgedacht, wird eine
nachhaltige raumliche Entwicklung vereinfacht. Die OROK (2011)
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hilt zu diesem Thema fest:

,Die gemeinsame Ausrichtung zwischen den Sektorpolitiken der EU,
des Bundes und der Linder und der raumlichen Gesamtplanung der
Linder und der Gemeinden soll und muss verbessert werden. Sie
kann dadurch entstehen, dass die Sektorpolitiken riumlicher argu-
mentieren und ihre Anliegen mit den Anliegen der Raumentwicklung
koordinieren. Dazu werden , Runde Tische” zwischen Sektor- und
Raumpolitik vorgeschlagen, die sich mit moglichen Themen wie [. .. ]
,, Wohnbauforderung fiir das richtige Gebiude am richtigen Ort” [...]
befassen.” (OROK 2011: 9o)

In den Interviews mit den Vertreterinnen und Vertretern der Wohn-
bauférderung wurde die Zusammenarbeit mit der Raumordnung, die
- wie in Abschnitt 5.1 gezeigt - zu grofien Teilen abteilungsiibergrei-
fend erfolgen muss, thematisiert. In der Praxis bestehen zwischen den
zwei Bereichen in nahezu jedem Bundesland Ebenen der Kooperation.
Diese befassen sich zwar hauptsichlich nur im Zuge von Verdnde-
rungen der Forderbestimmungen mit der grundlegenden Thematik
,, Wohnbauforderung fiir das richtige Gebiude am richtigen Ort” — als Bei-
spiel ist hier die Uberarbeitung der Forderbestimmungen in Karnten
zu nennen, die durch die Berticksichtigung raumordnerischer und
-planerischer Perspektiven an lagebezogenen Kriterien ausgerichtet
werden sollen — bringen aber im praxisbezogenen Anlassfall Wohn-
bauférderung und Raumordnung in ldsungsorientierten Diskussions-
runden zusammen.

Als Beispiele fiir ebendiese Diskussionsrunden wurden von den
Landesvertreterinnen und -vertretern die anstehende Bebauung gro-
ferer Areale, der Ankauf von Grundstiicken durch Gebietskorper-
schaften oder Bauvorhaben von gemeinniitzigen Bautrdgern genannt.
Dabei liegt der Fokus dieser Diskussionsrunden auf einem Aus-
gleich der unterschiedlichen Zielvorstellungen zwischen Wohnbau
und Raumordnung, die von unterschiedlichen Interessenslagen ge-
prégt sein konnen. Bei einem gemeinsamen AufSenauftritt der unter-
schiedlichen Landesstellen kann zudem - beispielsweise gegeniiber
gemeinniitzigen Bautrdgern - eine gebiindelte harmonisierte Interes-
senslage kommuniziert und mit einer einheitlichen Position verstarkt
in Wirkung gesetzt werden. Die Abwicklung von kleineren Antrédgen,
wie die Errichtung von einzelnen Einfamilienhdusern féllt unter das
Tagesgeschift der Wohnbauforderstellen und benétigt der Meinung
der Expertinnen und Experten folgend keine weitere Koordination
zwischen den unterschiedlichen Stellen. Eine offizielle Verankerung
von , Wohnbautischen” existiert in der Steiermark, an denen bei je-
dem Vorhaben des Geschosswohnbaus die Ziele von Wohnbaupolitik,
Raumordnung und des Orts- und Landschaftsbildschutzes homoge-
nisiert werden.
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Als Hintergrund fiir eine relativ enge Kooperation mit der Raum-
ordnung bzw. -planung wurde von den Leiterinnen und Leitern der
Wohnbauférderung, wie schon bei der Darstellung der rechtlichen
Verankerung der Fachbereiche beschrieben, die Zuordnung zu einer
gemeinsamen Landesritin oder zu einem gemeinsamen Landesrat ge-
nannt, die oder der eine Koordination aller Bereiche der eigenen Zu-
standigkeit anstrebt und somit fiir einen Zustand der Balance sorgt.
Zusétzlich konnen neue Verordnungen in den eigenen oder angren-
zenden Wirkungsbereichen der Wohnbauférderung sowie der Raum-
ordnung eine Sogwirkung aufweisen, die eine Impulskette auslosen
und einen Erfahrungsaustausch im Zuge von Koordinationsterminen
vorantreiben. Gleiches gilt auf informeller Ebene, der Austausch mit
angrenzenden Politikbereichen erfolgt vor allem im Zuge anstehen-
der Verdnderungen von Verordnungen, Bestimmungen oder Geset-
zen. Des Weiteren wurden banal wirkende Rahmenbedingungen wie
raumliche Nédhe zwischen den zwei Abteilungen im Landhaus oder
geteilte Gemeinschaftsraume als fordernd fiir einen informellen Aus-
tausch zwischen Raumordnung und Wohnbauférderungen von den
Expertinnen und Experten angefiihrt.

5.3 FORDERVERGABE DER LANDER

Im Folgenden werden die Wohnbauforderungsgesetze sowie die dar-
auf aufbauenden Forderbestimmungen der Lander verglichen. Zu Be-
ginn werden dazu die giiltigen Rahmengesetzgebungen gegentiber-
gestellt, Grundlage sind dabei immer die jeweils zum Zeitpunkt Juli
2017 giiltigen Fassungen. Die darauffolgende Analyse ist auf Zusatz-
forderungen, die fiir Okologie und Energieeffizienz sowie fiir Lage
und Siedlungsstruktur vergeben werden und sich aus den Verord-
nungen und Richtlinien der Lander ergeben, ausgerichtet. Fiir eine
schliissige Betrachtung werden dazu die grundlegenden Fordersitze
sowie die gewdhrten Boni gegeniibergestellt. Der Abschnitt ist nach
den drei objektbezogenen Formen der Wohnbauférderung — Forde-
rung von Eigenheim sowie Eigentum, Forderung von Geschosswohn-
bau und der Forderung von Sanierungen — gegliedert.

In den acht (alle Bundeslander bis auf Wien flieBen in die Be-
trachtung ein) verglichenen Forderbestimmungen besteht zu einem
gewissen Mafs Heterogenitat beztiglich der Organisation der Wohn-
bauférderung, die sich aus den unterschiedlichen Formen der rechtli-
chen Verankerungen und den variierenden Formen der Mittelvergabe
(Erklarungen der Vergabeformen siehe Abschnitt 2.6) erkldren lasst.
Wihrend beispielsweise in Oberosterreich neben der Rahmengesetz-
gebung in Summe elf giiltige Verordnungen zur Vergabe von Wohn-
baufordermitteln existieren, fassen andere Bundeslinder ihre Bestim-
mungen in einer einzelnen Verordnung oder Durchfiihrungsrichtlinie
zusammen. Ein weiterer signifikanter Unterschied ergibt sich aus der
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Art der Bemessung der Forderhohe. Einerseits existieren Verordnun-
gen, die eine Kalkulation der Forderung nach Quadratmeter vorse-
hen, andererseits Verordnungen, die je nach Typus des Bauvorhabens
einen pauschalen Forderbetrag veranschlagen. Diese Unterschiede
werden in den folgenden Ergebnissen detailliert beschrieben, sollen
jedoch einleitend Erwdhnung finden, da sie teilweise die Vergleich-
barkeit zwischen den einzelnen Bundeslandern erschweren. Neben
einer tabellarischen Darstellung der Férderungen und deren Bestim-
mungen werden diese Besonderheiten textlich wiedergegeben und
mittels beispielhaft ausgewahlten, wortlich zitierten Paragraphen ver-
anschaulicht.

5.3.1 Vergleich der Rahmengesetzgebungen

Aufbauend auf der Verlinderung der Wohnbauférderung erlassen
alle Bundesldnder eigenstindige Rahmengesetze zur Wohnbaufor-
derung. Diese legen in der Regel primdr die Forderungsgegenstan-
de, die Arten der Forderungen, die danach forderbaren Subjekte so-
wie Verfahrensbestimmungen fest. Damit liefern sie die Grundlage
fir den Erlass detaillierter Fordersidtze, die den darauf aufbauen-
den Richtlinien und Verordnungen entnommen werden konnen. Die
Wohnbauférderungsgesetze der Lander stammen aus unterschiedli-
chen Jahren. Wahrend das Vorarlberger Wohnbauforderungsgesetz
in seiner Grundfassung seit 1989 in Kraft ist, stammt die neues-
te Rahmengesetzgebung mit dem Salzburger Wohnbauférderungsge-
setz 2015 aus Salzburg. Die auf den Gesetzgebungen aufbauenden
Richtlinien und Verordnungen unterliegen in allen Bundesldndern ei-
ner laufenden Aktualisierung, um die Fordersitze an die Inflation
anzupassen oder auch um Verlagerungen der Forderschwerpunkte
vorzunehmen. In Folge werden alle jene Aspekte der Rahmengeset-
ze wiedergegeben, die sich auf die nachhaltige bauliche Entwicklung
auswirken konnen.

Beziiglich der Forderungsgegenstinde — eine detaillierte Aufstel-
lung ergibt sich aus Tabelle 2 — sind einander die Rahmengesetz-
gebungen der Ladnder relativ dhnlich. Wie sich schon aus der Ziel-
setzung der Wohnbauforderung ableiten ldsst, steht die Errichtung
von Wohnungen, Wohnhdusern und Wohnheimen, die Sanierung, der
Umbau, die Erweiterung von Wohnungen und Wohnh&dusern sowie
der Erwerb von Wohnraum im Fokus der Forderung.

Dariiber hinaus erkldren einzelne Bundesldnder weitere Bereiche
explizit zum Forderungsgegenstand. Zu nennen ist hier vor allem
die Forderung von Vorhaben zur qualitativen Verbesserung des Woh-
numfeldes, wobei anzumerken ist, dass in nahezu jedem Bundesland
Forderungen fiir ebensolche Mafinahmen vergeben werden, diese je-
doch nicht explizit in der Rahmengesetzgebung als Forderungsge-
genstand angefiihrt werden, sondern aus Detailaufstellungen der for-
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FORDERUNGSGEGENSTANDE BGLD. | KTN. NO 00 | SBG. STMK. TIR. | VBG.
rechtliche Grundlage Bgld WFG KWFG No6.WFG 06.WFG S.WFG Stmk.WFG T.WFG Vbg.
2005 1997 2005 1993 2015 1993 1991 WEFG

1989

Errichtung von Wohnungen, X X X X X X X X

Wohnhéusern & Wohnheimen

Sanierung, Umbau und X X X X X X X X
Erweiterung von Wohnungen &
Wohnhiusern

Erwerb von Wohnraum X X X X X X X X

Vorhaben zur qualitativen X X X X

Verbesserung des Wohnumfeldes

Mafinahmen der Dorf- und X X
Stadterneuerung /

Ortserneuerung

Geschiiftsflachen fiir Versorgung X
der Bevélkerung und
Revitalisierung durch

Kleinbetriebe

Ankauf von Grundstiicken fiir den X
Wohnbau

Tabelle 2: Forderungsgegenstidnde nach den Wohnbauférderungsgesetzen
im Bundeslandervergleich

derbaren Mafinahmen (beispielsweise die geforderte Errichtung von
Fahrradabstellpldtzen) aus den Verordnungen ersichtlich werden. In
der Steiermark und in Tirol koénnen dariiber hinaus Wohnbauftrde-
rungen fiir MafSnahmen der Dorf- und Stadterneuerung herangezo-
gen werden. Tirol ermdoglicht des Weiteren — als einziges Bundesland
— die Forderung von Geschiéftsflachen traditioneller Kleinbetriebe in
Ortskernen zur Revitalisierung. In Salzburg kénnen jahrlich bis zu
3,5% der zur Verfiigung stehenden Mittel fiir den Ankauf von Grund-
stiicken zur Umsetzung von wohnbauforderungs- und raumordnungs-
rechtlichen Zielsetzungen verwendet werden. Die erworbenen Grund-
stiicke sollen primér als Flachen fiir die Errichtung von geférderten
Mietwohnungen Einsatz finden.

Aus Sicht der nachhaltigen Raumentwicklung sind des Weiteren
die Festlegungen beztiglich der maximalen Nutzflichen (siehe Ta-
belle 3), die in den Rahmengesetzgebungen getroffen werden, rele-
vant. So beinhalten die Gesetzgebungen des Burgenlandes sowie von
Kérnten, Salzburg, Tirol und Vorarlberg konkrete Festlegungen, wel-
che maximale Nutzfliche geforderte Objekte aufweisen diirfen, um
als forderwiirdige Objekte anerkannt zu werden, in den Richtlinien
der Lander finden sich je nach geférdertem Typus weitere Einschran-
kungen. Im Burgenland liegt die maximal zuldssige Nutzflaiche von
Eigenheimen bei 250 m? und schliefit damit nur Objekte mit einer
grofien Nutzflache aus dem Luxussegment aus.

In Kérnten, Salzburg, Tirol und Vorarlberg liegen die Werte zwi-
schen 130 m? und 170 m? je nach Grofie des Haushaltes, der um eine
Eigenheimfoérderung ansucht. Kirnten erlaubt eine Uberschreitung
der maximalen Nutzfliche, sanktioniert diese jedoch mit einer pro-
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MAXIMALE NUTZFLACHE (IN M?) FUR BGLD.| KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. | VBG.
EIGENHEIME
1-, 2-, 3-, 4- oder 5-Personen-Haushalte 200 130 - - 150 - 150 150
6-Personen-Haushalte 210 150 - - 150 - 150 170
pro weitere Person je +10
Maximale Nutzfldche 250 150* - - 150* - 150 170
Abstufungen zu forderbarer Fliche X X X X

*Kiirzung der Forderung fiir dariiber liegende GréBen bis zu definierten Schwellenwerten

Tabelle 3: Landesfestlegungen zu maximalen Nutzflachen (in m?) fiir Eigen-
heime nach Haushaltsgroflen und Bundesldndern

zentualen Verringerung der Forderung bis zur Grenze von 195 m2
In Tirol und Vorarlberg wird bei einer Uberschreitung der festge-
legten Nutzflache keine Forderung gewdhrt. In Tirol bestehen diese
Beschrankungen der Forderungen auf Objekte unter 150 m? schon
seit 1991, Vorarlberg schloss sich im Zuge der Okologisierung der
Wohnbauférderung in den 2000er-Jahren an, die Festlegungen im
Burgenland folgten 2005 und in Kérnten im Jahr 2010. In Niederos-
terreich wurde zu diesem Zeitpunkt eine maximale Nutzflichenbe-
schrankung aus dem Gesetz entfernt.

Salzburg erldsst die hochstzuldssigen Nutzflachen in der zugehori-
gen Wohnbauforderungsverordnung, diese seien jedoch auch an die-
ser Stelle genannt. Ahnlich wie in Karnten fithrt in Salzburg eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Nutzfliche von 150 m? zu ei-
ner Reduktion der Forderhohe. Ab einer realisierten Nutzfliche von
216 m? wird kein Zuschuss mehr gewdhrt. In der Steiermark und in
Oberdsterreich bestehen in der derzeit giiltigen Fassung keine maxi-
malen Nutzflachen. Die beschriebenen Schwellenwerte gelten nur fiir
die Errichtung von Eigenheimen durch private Bautrdger. Maximal-
grofien im Wohnungsbau, vor allem bei der Errichtung von Mietwoh-
nungen weichen von diesen Festlegungen ab und werden in Unterab-
schnitt 5.3.3 thematisiert.

Neben der Festlegung der Forderungsgegenstande und den maxi-
malen Nutzflichen beinhalten die Landesgesetzgebungen zum Teil
die Grundlage fiir lagebezogene Forderungen oder Einschrankungen
der Forderungen, falls Bauvorhaben aus raumordnerischer Sicht eine
kontraproduktive Wirkung aufweisen. Da es sich um Einzelfestlegun-
gen handelt und nur teilweise vergleichbare Paragraphen bestehen,
werden diese nicht in tabellarischer Form zusammengefasst, sondern
in weiterer Folge textlich wiedergegeben.

Die aus der institutionellen Verankerung entstehende enge Verbin-
dung zwischen Raumordnung und Wohnbauférderung in Salzburg
zeigt sich auch in der Rahmengesetzgebung. Bezugnehmend auf die
Berticksichtigung des Salzburger Raumordnungsgesetzes und der
raumlichen Entwicklungskonzepte der Gemeinden hélt das Salzbur-
ger Wohnbauférderungsgesetz 2015 (Sbg.WFG 2015) beispielsweise
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fest:

,Die Bauvorhaben miissen mit den Grundsitzen und Zielen des
Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 (ROG 2009) und dem
raumlichen Entwicklungskonzept der jeweiligen Gemeinde iiberein-
stimmen.” (§9 Abs. 1.1. Sbg. WFG 2015)

Eine Forderung einzelner Bauvorhaben ist somit rechtlich direkt
mit den verbindlichen Gesetzen der Raumordnung sowie mit den
Zielfestlegungen der raumlichen Entwicklungskonzepte verbunden.
Auch wenn solche Paragraphen in der Praxis der Fordervergabe ei-
ne untergeordnete Rolle spielen und individuelle Bauvorhaben - ab-
gesehen von Grofiprojekten - nur bedingt hinsichtlich ihrer Kompa-
tibilitdt mit dem rdumlichen Entwicklungskonzept gepriift werden,
rdaumt die rechtliche Koppelung der Landesregierung im Anlassfall
einen Handlungsspielraum zur weiteren Verkniipfung der Bereiche
Raumordnung und Wohnungsbau sowie Interventionen in laufenden
Verfahren ein. So konnten Forderung fiir Bauvorhaben, die den Fest-
legungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes oder des jeweiligen
Entwicklungskonzeptes der Standortgemeinden widersprechen, zu-
riickgezogen werden.

Auch das Steiermédrkische Wohnbauforderungsgesetz 1993
(Stmk.WFG 1993) fordert eine Ubereinstimmung der férderungswiir-
digen Maffnahmen mit den raumordnungsrechtlichen Bestimmun-
gen. Dabei nennt das Gesetz vor allem die ressourcenschonende
Umsetzung von Neubauten sowie Energieeinsparungen im zugeho-
rigen Paragraphen.

Im Sbg.WFG 2015 wird des Weiteren konkret auf die flachenspar-
same Ausgestaltung von Bauvorhaben, den gesteigerten Stellenwert
von Sanierungsmafinahmen, vor allem in Orts- und Stadtkernen,
sowie die Erhaltung von wertvoller Bausubstanz eingegangen. Der
folgende Paragraph fasst diese fiir die nachhaltige Raumentwicklung
relevanten Punkte zusammen:

,Die Bauvorhaben haben den Erfordernissen einer sparsamen Ver-
wendung von Grund und Boden zu entsprechen. In diesem Sinn, zur
Sicherung der Wohnbevolkerung in bestehenden Orts- und Stadt-
kernen oder zur Erhaltung von besonders wertvoller Bausubstanz
ist der Sanierungsforderung sowie von [sic] Ausbaumafinahmen
an Wohnhiusern besondere Bedeutung beizumessen.” (§9 Abs. 1.2.
Sbg.WFG 2015)

Der Paragraph liefert die rechtliche Grundlage fiir Zusatz- oder
Schwerpunktférderungen in den genannten Bereich der Vitalisierung
von Orts- und Stadtkernen. Aufbauend auf dieser Rahmengesetzge-
bung liefert die Forderverordnung des Landes Salzburgs konkrete
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monetdre Festlegungen fiir Lagezuschldge und flichensparende Bau-
weisen. Dartiber hinaus kann der Paragraph als Legitimation verstan-
den werden, Fordermittel in Richtung Sanierungsmafsnahmen zu ver-
lagern bzw. die zugehorigen Fordersédtze zu attraktiveren.

Als letzte Besonderheit der Salzburger Landesgesetzgebung ist zu
nennen, dass im Bereich des Geschosswohnbaus nach §26 Abs. 2.2.
Sbg WEG 2015 Hochstgrenzen fiir Grund- und AufschlieSfungskos-
ten als eine Voraussetzung fiir forderwiirdige Bauvorhaben definiert
werden. Die Grenzwerte werden dabei in der zugehorigen Verord-
nung festgelegt und sind regional — aufgrund der unterschiedlichen
Grundpreise und Errichtungskosten — abgestuft. Werden die gesam-
ten Grund- und Aufschlieffungskosten von der bauausfiithrenden Stel-
le getragen, entfallen die festgelegten Hochstgrenzen. Die Uberschrei-
tung der festgelegten Entgelte aus der Finanzierung der Grund- und
AufschliefSungskosten bleiben jedoch bestehen.

Wie bereits im Abschnitt {iber die maximalen Nutzflachengrofsen
angesprochen, liegt einer der Schwerpunkte im Tiroler Wohnbau-
forderungsgesetz 1991 (T.WFG 1991) auf dem sparsamen und
zweckmifliigen Umgang mit der Ressource Boden sowie der In-
wertsetzung von Bestandgebduden. Die nachhaltige Bodennutzung
ist zusammen mit dem Fokus auf Maffnahmen am Bestand als
Grundsatz der Tiroler Wohnbauforderung festgelegt:

. Bei der Gewihrung von Forderungen nach diesem Gesetz ist auf eine
sparsame und zweckmdf$ige Nutzung des Bodens, auf die Nutzung
bestehender Bausubstanz und auf die Umsetzung von Umuwelt- und
Klimaschutzmaf$nahmen Bedacht zu nehmen.” (§1 Abs. 3 TWEG

1991)

Eine Moglichkeit zur Flexibilisierung der Vergabe von Mitteln der
Wohnbauforderung weist das Niederosterreichische Wohnungsfor-
derungsgesetz 2005 (N6.WFG 2005) auf. Paragraph §7a nennt dazu
begriindete Einzelfille sowie Sonderaktionen der Landesregierung
als mogliche Ausnahmen im Bewilligungsverfahren:

,Unter Wahrung der in § 1 Abs. 1 verankerten Zielsetzungen (Anm.:
legt die Zielsetzung der Forderung von Errichtung, Sanierung
und des Erwerbs von Wohnraums in Niederosterreich fest) kann
die Landesregierung fiir begriindete Sonderfille Ausnahmen in
Einzelfillen bewilligen. Uberdies konnen von der Landesregierung
Sonderaktionen, insbesondere (1) zur Behebung von Katastrophen
oder Schwerpunktmafinahmen, (2) zur Bildung von Zentralriumen
und Regionalzentren oder (3) zur objektbezogenen Wohnbauforde-
rung fiir Stadt- und Ortskerne beschlossen werden.” (§7a N6.WFG
2005)
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Aufgrund dieser Verankerung ist beispielsweise eine Vergabe von
Wohnbaufordermitteln im Zuge der Bewiltigung und dem Wieder-
aufbau nach einem Hochwasser-Ereignis (dhnliche Regelungen hat
Oberosterreich mit der O6. Katastrophenhilfsverordnung-Wohnbau
2013 getroffen) oder Mafinahmen, die der Eigenvorsorge fiir den Er-
eignisfall dienen, ebenso moglich wie eine Aufwendung von Forder-
mitteln zur Stirkung von Zentren. Dariiber hinaus fiihrt der Para-
graph Zusatzmafinahmen im Bereich der objektbezogenen Wohnbau-
forderung fiir Stadt- und Ortskerne als mogliches Sonderprogramm
an. Diese Festlegung ermoglicht die Setzung von konkreten Forder-
anreizen zur nachhaltigen Entwicklung von Stadt- und Ortskernen
auch fiir ausgewdhlte Fille, unabhidngig von pauschalisierten Forder-
verordnungen. Aufbauend auf den drei im Gesetz genannten Punk-
ten konnen somit diesbeziigliche Sonderprogramme von der Landes-
regierung erlassen und Wohnbaufoérdermittel flexibler eingesetzt wer-
den.

In Bezug auf die infrastrukturelle Erschlieffung legen die Bun-
deslinder Burgenland, Niederosterreich, Karnten, Salzburg und
die Steiermark in ihren Rahmengesetzgebungen den Grundstein
fir die Berticksichtigung der Lage und der Siedlungsstruktur des
Umgebungsbereiches der Bauvorhaben. Das Sbg.WFG 2015 liefert
dazu beispielweise eine Aufzdhlung aller Bereiche fiir die, aus Sicht
der Rahmengesetzgebung, ein Zuschlag zu den Grundbetrdgen
gewdhrt werden kann:

,Die Hohe des Zuschusses setzt sich zusammen aus einem Grundbe-
trag und Zuschligen jeweils je Quadratmeter forderbarer Wohnnutz-
fliiche. Bei der Festsetzung des Grundbetrages kann nach Art und
Grofle des Bauvorhabens unterschieden werden. Zuschlige konnen
gewithrt werden fiir: 1. gesetzlich vorgeschriebene Mafinahmen zur
Wahrung des Denkmal- oder des besonderen Altstadt- oder Ortsbild-
schutzes; 7. die sparsame Verwendung von Grund und Boden oder
die Verwendung besonderer Baustoffe; [...] 8. Standortqualitiiten.”
(§27 Abs. 2. Sbg.WFG 2015)

Das Stmk.WFG 1993 bezieht die Versorgungsqualitit bei der
Forderung von Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen ebenfalls
in die Rahmengesetzgebung ein, jedoch schafft die Festlegung
nicht explizit Raum fiir diesbeziigliche Zuschldge, sondern erklart
eine gute infrastrukturelle Ausstattung - wie folgt dargestellt - zur
Forderungsvoraussetzung. Inwieweit eine Beriicksichtigung der
Versorgungsqualitdt in Vergabeverfahren tatsdchlich einfliefit, kann
an dieser Stelle nicht beurteilt werden.

,Die Forderung der Errichtung von Gebiduden mit mehr als 2
Wohnungen darf nur erfolgen, wenn [... ] in zumutbarer Entfernung
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offentliche und private Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtun-
gen vorhanden sind.” (§5 Abs. 1 Stmk.WFG 1993)

Auch das Karntner Wohnbauférderungsgesetz 1997 (KWFG 1997)
beinhaltet mit §11 Abs. 2 Z2 eine dhnliche Festlegung, die auf eine zu-
mutbare Entfernung zu Dienstleistungs-, Versorgungs- und Verkehrs-
einrichtungen fokussiert ist. Es fehlt jedoch in der Rahmengesetzge-
bung und in den zugehorigen Durchfiihrungsverordnungen an ob-
jektiven Parametern, um zumutbare Entfernungen fiir einzelne Bau-
vorhaben zu quantifizieren. Dennoch besteht auf Basis der Rahmen-
gesetzgebung auch hier der Spielraum fiir eine diesbeziigliche Wei-
terentwicklung.

5.3.2 Forderung von Eigenheimen

Von den jahrlich rund 1,9 Mrd. € (durchschnittlicher Mitteleinsatz
zwischen 2004 und 2014) der Gesamtférdermittel, die im Rahmen der
Wohnbaufdrderung fiir die Errichtung von Wohnraum aufgebracht
werden, werden ca. 20% im Rahmen der Errichtungsférderung von
Eigenheimen vergeben. Obwohl der Anteil der Mittel im Vergleich
zur Forderung des Geschosswohnbaues somit gering ist, ist die réum-
liche Lenkung der Errichtung von Eigenheimen auf integrierte Lagen
in Hinblick auf die infrastrukturellen Folgekosten und die Flachenin-
anspruchnahme von hochster Relevanz.

In Folge werden die Férderungen fiir Eigenheime, die sich aus den
Forderrichtlinien und -verordnungen der Bundesldnder ergeben, ge-
geniibergestellt. Darauffolgend werden alle Zuschldge, differenziert
nach Zusatzforderungen fiir Energieeffizienz und Gebdudeokologie,
haushaltsbezogenen Zuschldgen sowie Sonderférderungen fiir Lage,
Struktur und Planung beschrieben und quantifiziert. Jene Zusatz-
forderungen, die keine direkte Auswirkung auf eine nachhaltige
Entwicklung von Siedlungsstrukturen haben, beispielsweise Zuschla-
ge fiir Haushaltsmerkmale, werden dargestellt, um einen Vergleich
der Boni zu ermoglichen und raumrelevante Zusatzforderungen zu
kontextualisieren.

Grundbetriige

Die Grundlagen der Eigenheimférderung werden in Tabelle 4 zu-
sammengefasst, indem deren Form der Mittelvergabe, die Bemessung
und die damit zusammenhédngenden Grundbetrdge - differenziert
nach Bebauungsformen - in den einzelnen Bundesldndern dargestellt
werden. In Kérnten, Salzburg und Vorarlberg wird die Fordersumme
auf Basis der realisierten und forderbaren Nutzflache kalkuliert. In
allen anderen Bundesldndern haben sich mittlerweile pauschale For-
derbetrage im Eigenheimbereich weitgehend durchgesetzt. Dazu wer-
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SPEZIFIKA DER BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.

FORDERUNG

Bemessung der pauschal | prom?+ pauschal pauschal pro m? pauschal pauschal pro m?

Forderung pauschal

Art der Forderung | Darlehen | Darlehen Darlehen AZ EZ AZ Darlehen Darlehen

Alternative EZ (6% EZ (20% der EZ (35%

Forderung der DS) DS) der DS)

Grundbetrige

Einzelhaus / 40.000€ | 470€/m? 18.000 - 50.000 € 280 €/m? 50.000 € 37.000€ | 380€/m?

Eigenheim 24.000 €

Doppelhéuser 40.000€ | 470€/m?> 18.000 - 50.000 € 280 €/m? 50.000 € | 600 -1.020 480 €/m?
24.000 € €/m?2

Reihenhiuser 40.000 € 5.000 € 18.000 - 85.000 € 280 €/m? 60.000 € | 600 -1.020 530 €/m?
24.000 € €/m2

AZ= Annuitidtenzuschuss, EZ= nicht-riickzahlbarer Einmalzuschuss, DS= Darlehenssumme

Tabelle 4: Art der Forderungen und Grundbetréige fiir Eigenheime im Bun-
desldandervergleich

den Pauschalen festgelegt, die als Darlehen vergeben oder auf die fiir
Kapitalmarktdarlehen Annuitdtenzuschiisse gewahrt werden. In Salz-
burg werden alle Forderungen in Form von einmaligen Zuschiissen
gewdhrt. Diese Moglichkeit besteht als Alternative zudem in Ober-
Osterreich, der Steiermark und in Tirol, wo ein prozentualer Anteil
der fiktiv ermittelten Darlehenssumme in der Form eines nicht riick-
zahlbaren Zuschusses (auch als Wohnbauscheck betitelt) ausbezahlt
wird.

Beziiglich der Grundbetrdge ergeben sich in den verschiedenen
Bundesldndern vergleichsweise grofse Unterschiede. Werden alle jene
Bundesldnder, die Fordermittel als Darlehen vergeben, verglichen,
so schwanken die Fordersitze fiir ein 100 m? grofies Eigenheim zwi-
schen 18.000 € in Niederosterreich und 47.000 € in Karnten. Erklarbar
sind diese grofien Differenzen aufgrund der Forderschwerpunkte
der Lander sowie des variablen Anteils der Wohnbauférderung, der
sich aus der unterschiedlichen Ausgestaltung der Zuschldge ergibt.

Unterschiede bestehen auch beziiglich der Differenzierung zwi-
schen den Forderobjekten. So erhalten, aufgrund der gewiinschten
Verdichtung, der geringeren Infrastrukturkosten und der geringeren
Grundfldcheninanspruchnahme, Doppel- und Reihenhduser hohere
Grundforderungen (Vorarlberg oder Tirol) oder Zuschldge (Karnten,
Oberosterreich oder Steiermark). Bei Reihenhdusern oder Hiusern
in Gruppe gelten dabei in der Regel Mindestanforderungen an
den durchschnittlichen Grundflichenbedarf. Beispielsweise darf
in der Steiermark ein Grenzwert von durchschnittlich 350 m? pro
Wohneinheit bei der Errichtung von Reihenhdusern nicht {iberschrit-
ten werden, um die hoheren Fordersitze in Anspruch nehmen zu
konnen.
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ENERGIEEFFIZIENZ & BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.
GEBAUDEOKOLOGIE

Erhohte bis bis 205 bis bis max. bis bis 12100 € | max. 360
Gesamtenergieeffizienz 25.000 € €/m?2 24.000 € 11.000 € 200 €/m? 10.000 € €/m?2
okologische Baustoffe / bis bis 8.000 € 10.000 € bis 3.300 € | max.220
Oko-Index 6.000 € 4.500 € €/m?
biogene Fernwirme oder 6.000 € bis 2.200 €

mit ET-Heizungsanlage

Solaranalage zur bis bis 2.100 €

Warmwasserbereitung 3.000 €

Solaranlage zur Heizung 5.000 € bis bis 4.200 €
4.500 €

Niedertemperaturheizung 1.000 €

Photovoltaik 2.400 bis 6.000 € bis 4.200 €

12.000 €

kontrollierte 2.000 bis 3.000 €
Wohnraumliiftung 5.000 €

bis 3.300 €

Dachbegriinung bis
1.500 €

Gebiaudezertifizierung bis 1.100 €

Tabelle 5: Zuschlédge fiir Energieeffizienz und Gebdudeokologie bei Eigen-
heimen im Bundesldndervergleich

Zusatzforderungen Energieeffizienz und Gebiaudedkologie

Als Voraussetzung fiir die Férderung von Eigenheimen gilt in al-
len Bundesldndern die Verbauung von innovativen klimarelevanten
Systemen sowie ergdnzend oder als Alternative dazu vergleichswei-
se strenge Auflagen fiir den Heizwdrmebedarf (HWB) der errichte-
ten Gebdude. Dariiber hinaus werden Zuschlige fiir Mafinahmen ge-
wahrt, die eine weitere Unterschreitung der Schwellenwerte herbei-
fiihren oder im Hinblick auf eine nachhaltige Gebdaudeausgestaltung
wiinschenswert sind.

Tabelle 5 stellt diesbeziigliche Zuschldge, die von den Bundes-
landern gewdhrt werden, dar. Wird die Hohe der Summe aller
moglichen Zuschldge in den einzelnen Bundeslindern betrachtet,
so wird deutlich, dass diese in Einzelfillen in Summe die Grund-
fordersidtze {iiberschreiten (Vorarlberg 380 €/m? Grundfdrderung,
Zuschlage bis 580 €/m?, Niederosterreich Grundférderung von
18.000 €, Zuschldge bis 48.000 €). Die Gewichtung der Zusatzfor-
derungen dieser Sparte ist so gelegt, dass sich die Summe der
Zuschlige signifikant auf die Hohe der Forderung auswirken. Es ist
somit davon auszugehen, dass bei einer attraktiven Gestaltung der
Zuschldge die Bereitschaft der Forderungswerberinnen und -werber
hoch ist, Mafsnahmen in diesem Bereich zu setzen, da zusitzliche
Kosten beispielsweise fiir ein teureres Heizsystem sich aufgrund
der erhaltenen Zuschldge weitgehend amortisieren. Es ist, wie auch
Statistiken zu den geforderten Neubauten seit Einfiihrung dieser
Zusatzforderungen zeigen, von einer deutlichen Lenkungswirkung
auszugehen. Flankierend zu der attraktiven Gestaltung der Boni
fiihrt eine diesbeztigliche Information und Beratung der Forderwer-



5.3 FORDERVERGABE DER LANDER

HAUSHALTS- BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.

BEZOGENE

ZUSCHLAGE

Kinderzuschlag 11.000 € 8000 -12.000 € 12.000 € 100 €/m? | 2.500 € pro | 2.500€ pro 50-75
pro Kind pro Kind pro Kind Kind Kind €/m?

Jungfamilien 10.000 € 5.000 € 50 €/m? 10.000 €

Zuschlag

Kind mit 10.000 €

Behinderung

Minderung der 7.500 €

Erwerbsfahigkeit

unselbststandig 2.500 €

Erwerbstitige

Einkommensbonus bis max. 100

(Haushalte mit 15.000 € €/m?

geringem

Einkommen)

Tabelle 6: Haushaltsbezogene Zuschlédge im Eigenheimsektor im Bundeslan-
dervergleich

berinnen und -werber zu der gewiinschten Entwicklung.
Zusatzforderungen Haushaltszusammensetzung

Neben Zuschldgen fiir besondere Energieeffizienz und Geb&du-
deokologie erhohen sich die Fordersdtze vor allem aufgrund der
Zusammensetzung der Haushalte, die um eine Wohnbauférderung
ansuchen. Diese Zuschlige werden in Tabelle 6 dargestellt. Zu-
schldge werden dabei primédr auf Basis der Anzahl an Kindern pro
Haushalt, des Alters der haushaltsfithrenden Personen, sowie in
ausgewdhlten Bundesldndern des Ausmafies der Erwerbsfahigkeit
beziehungsweise Erwerbstatigkeit abgestuft. Die hochsten Zuschldge
fir haushaltsbezogene Merkmale vergeben Niederosterreich und
Oberosterreich. Wird in Niederdsterreich beispielsweise von einer
vierkopfigen Jungfamilie (erwerbstitige Elternteile unter 35 Jahren
mit zwei Kindern) ausgegangen, so erhilt diese einen haushaltsbe-
zogenen Darlehens-Zuschlag von 28.000 € bei der Errichtung eines
Eigenheimes. Vergleichsweise geringen Einfluss auf die Forderhohe
haben haushaltsbezogene Charakteristika in Kérnten und in der
Steiermark. Bei der Beurteilung der haushaltsbezogenen Forderun-
gen ist davon auszugehen, dass die Haushaltsstruktur nicht durch
die Wohnbauférderung beeinflusst wird. Zusatzférderungen in
diesem Bereich sind primdr darauf ausgerichtet, die entstehenden
Mehrkosten fiir grofie Haushalte zu kompensieren.

Zusatzforderungen fiir Lage, Bebauungsstruktur und Planung
Der dritte Block an Zuschldgen bezieht sich auf jene Forderungen,

die fiir die vorliegende Arbeit die hochste Relevanz besitzen. Tabel-
le 7 fasst dazu all jene Zusatzférderungen zusammen, die von den

83

fliichendeckende
Beriicksichtigung
der Anzahl an
Kindern

heterogene
Regelungen



84

ERGEBNISSE
LAGE, STRUKTUR UND BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.
PLANUNG
Dichtebonus / kleine bis 50 50 €/m?
Nutzfldchen €/m?
Lage, Nachverdichtung, bis
Infrastruktur und 4.500 €
Bauweise
Anbindung an den 15€/m?
offentlichen Verkehr
Nahbereich eines 15 €/m?
Lebensmitteleinzelhéndlers
Nahbereich einer Schule, 15€/m?2

Kinderbetreuung,

Arztpraxis oder Apotheke

Lage im Ortskern bis 5.000€ | 5.000€
10.000 €

Lage in einem 2.000 €
Siedlungsschwerpunkt

strukturschwacher 5.000 € 2.000 €

landlicher Raum

okologische Garten- und 900 €

Freiraumgestaltung

Einbindung des 300 € 5€/m?

Gestaltungsbeirates

Gemeinschaftsprojekte 100 €/m?

Autoabstellplatz bei 6.600 €
Reihenhzusern

barrierefreie Bauweise bis bis | 3.000€ | 3.000 € bis 50 bis 65% der 30€/m?
15.000 € | 10.500 € €/m?2 zusitzlichen
Kosten

Tabelle 7: Zusatzférderungen fiir Lage, Struktur und Planung von Eigenhei-
men im Bundesldndervergleich

Bundesldndern bei der Errichtung eines Eigenheimes fiir Lage, vor-
handene Infrastrukturen, Bebauungs- und Gebdudestruktur sowie be-
sondere Planungen vergeben werden. Ein Blick auf die Tabelle zeigt
die breite Palette der unterschiedlichen Zusatzférderungen, die in
den Bundesldndern verankert sind. Vergleichsweise ist die Hohe der
Zusatzforderungen in diesem Bereich, ausgenommen der Férderung
von barrierefreier Bauweise, jedoch gering. So liegen in allen Bundes-
landern die Zuschldge, die sich auf Lage, Dichte oder Infrastruktur
beziehen, im Bereich der Errichtung von Eigenheimen unter 10.000 €.
Die Gewichtung dieser Zusatzférderung ist somit deutlich geringer
als das Gewicht der Zuschldge fiir Energieeffizienz, aber auch jener
Zuschldge fiir haushaltsbezogene Merkmale.

Die Zusammenfassung der Forderungen macht deutlich, dass die
Ansidtze in den einzelnen Bundesldndern eine hochst unterschiedli-
che Ausrichtung aufweisen. Wiahrend beispielsweise in Tirol von Zu-
schldagen fiir die Errichtung von Eigenheimen weitgehend Abstand
genommen wird, vergeben einige Bundesldander (beispielsweise Kadrn-
ten und die Steiermark) Forderungen, die auf einer Raumtypisierung
(Siedlungsschwerpunkte/Ortszentren sowie landlicher Raum) basie-
ren. Die mikrogeographische Raumausstattung mit einer besonderen
Berticksichtig von Versorgungsstrukturen und der Anbindung an den
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offentlichen Verkehr flieflen als Boni in die Salzburger Eigenheim-
forderung ein, diesbeziigliche Lagezuschldge existieren sonst in kei-
nem anderen Bundesland. Diese bundeslandspezifischen Regelungen
sollen in weiterer Folge detaillierter unter Bezugnahme auf die kon-
kreten Festlegungen in den Forderverordnungen beschrieben werden.
Salzburg und Vorarlberg sehen auch im Sektor Eigenheime eine Zu-
satzforderung fiir eine geringe Flacheninanspruchnahme vor.

Die Salzburger Wohnbauférderungsverordnung 2015 (Sbg. WEFVO
2015) beinhaltet - zur besonderen Férderung von integrierten Lagen -
Zuschldge fiir Mafinahmen, die in der Verordnung unter dem Begriff
Standortqualitdt zusammengefasst werden. Ein Zuschlag von 5 €/m?
wird fiir die Einbindung eines Gestaltungsbeirates in das Bauverfah-
ren gewdhrt. Ein weiterer Bonus kann geltend gemacht werden, wenn
das Bauvorhaben eine vorgegebene Geschofiflaichenzahl iibersteigt,
wobei die Grenzwerte so definiert sind, dass diese Forderung fiir den
Eigenheimbau nur eine untergeordnete Rolle spielt, da die Grenzwer-
te bei Einfamilienhdusern nur in Ausnahmeféllen zu erreichen sind.

Dariiber hinaus werden Lagequalititen mit einem Zuschlag von
je 15 €/m? gefordert, die sich aus der infrastrukturellen Ausstattung
des Umgebungsbereiches ergeben. Die fiir die Zusatzforderung vor-
ausgesetzten Infrastrukturen miissen sich, um die Férderung zu be-
ziehen, im Umkreis von 1000 m (Luftlinie ausgehend vom Bauvor-
haben) befinden. So fliefst erstens die Anbindung an den offentli-
chen Verkehr ein, wenn eine Haltestelle im Nahbereich vorhanden
ist, die zwischen 6:00 Uhr und 9:00 Uhr morgens eine mindestens
einstiindige Frequenztaktung aufweist. Zweitens wird ein Zuschlag
fiir einen Lebensmitteleinzelhdndler im Nahbereich gewdhrt, dabei
bezieht sich die Salzburger Férderverordnung auf Vollversorger oder
kombiniert mit weiteren Lebensmitteleinzelhdndlern auf einen mehr
als nur Teilversorger. Fiir den letzten Zuschlag, der sich auf die Lage
im Nahbereich einer Schule, einer Kinderbetreuungseinrichtung, ei-
ner Arzt-Praxis oder einer Apotheke bezieht, muss lediglich eine der
vier genannten Einrichtungen vorhanden sein (Anlage B. Sbg. WFVO
2015).

Salzburg ist mit diesen Zusatzforderungen das einzige Bundesland,
in dem direkt quantifizierbare Kriterien fiir Boni beziiglich infrastruk-
tureller Ausstattung existieren. Sonst existiert nur in Niederosterreich
ein Bonus, der unter dem Namen Lage, Nachverdichtung, Infrastruk-
tur und Bauweise zusammengefasst wird. Objektive Kriterien fiir die-
sen Zuschlag werden jedoch in den Vergaberichtlinien nicht verof-
fentlicht und die Gewdhrung des Zuschlages liegt im Ermessen der
zustdandigen Vergabestelle.

Eine weitere rechtlich implementierte Moglichkeit der raumre-
levanten Forderungsabstufung stellt ein Zuschlag fiir die Lage im
Ortskern dar. Eine derartige Festlegung findet sich in den Nieder-
osterreichischen Wohnungsforderungsrichtlinien 2011 (N6.WFR
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2011). Neben der Zusatzforderung selbst ist bei dieser Form der
rdaumlichen Koppelung der Forderung an einen rdumlichen Para-
meter entscheidend, welches Verfahren fiir die Lagefestlegung bzw.
Lagebewertung herangezogen wird. In Niederosterreich wird die
Lage ausgelagert von einer Niederosterreichischen Einrichtung fiir
Regionalentwicklung beurteilt:

,Die NO.Regional GmbH hat eine Stellungnahme wihrend des
Forderverfahrens abzugeben, ob der Standort des Forderobjektes in
einem gewachsenen Ortskern liegt.” (§14 Abs. 2 N6.WFR 2005)

Waéahrend somit in Niederosterreich fiir jedes Bauvorhaben eine
Stellungnahme {iber die Ortskernlage einzuholen ist, setzt das
Burgenldndische Wohnbauférderungsgesetz 2005 (Bgld. WFG 2005)
bei der Definition der Lage im Ortskern auf die Festlegungen
des Flichenwidmungsplans (ersatzweise kann ein ziviltechnisches
Gutachten herangezogen werden, wenn keine entsprechenden Festle-
gungen im Flichenwidmungsplan vorhanden sind, da beispielsweise
die Standortgemeinde keine Kernzone gewidmet hat). Fiir den
Ortskernzuschlag qualifizieren sich somit jene Bauvorhaben, auf die
folgende Festlegungen zutreffen:

,Objekte und Freiflichen, die im Flichenwidmungsplan oder Bebau-
ungsplan (Teilbebauungsplan) gemifs §§ 12 und 21 Burgenlindisches
Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr. 18/1969, in der jeweils geltenden
Fassung, als ,,Ortskern” ausgewiesen sind, oder fiir die ein Gutachten
eines Ziviltechnikers oder eines gerichtlich beeideten Sachverstin-
digen fiir Raumordnung und Raumplanung vorliegt, wonach diese
Objekte und Freiflichen als fiir den , Ortskern” besonders erhaltens-
wert sind.” (§3 Abs. 17 Bgld. WEG 2005)

Die Festlegung der Zusatzférderung iiber den Flichenwidmungs-
plan fithrt zu einer genau nachvollziehbaren und exakten Entschei-
dung tiber die Ortskernlage, schrankt jedoch die Flexibilitdt der Ver-
gabe ein. In weiterer Folge besteht des Weiteren eine gewisse Abhan-
gigkeit von der Praxis der Flaichenwidmung einzelner Gemeinden, da
nicht alle Gemeinden Kerngebiete ausweisen, beziehungsweise unter-
schiedliche Mafistdbe fiir dessen Ausweisung herangezogen werden
konnen.

Eine weitere Moglichkeit beinhaltet die Steiermérkische
Durchfiihrungsverordnung zum Wohnbauforderungsgesetz 1993
(Stmk.WFVO), die nach §8 Abs.3 Z3 bei der Errichtung eines Eigen-
heimes in einem Siedlungsschwerpunkt gemafs §2 Abs.1 Z31 des
Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes 2010 einen Lagezuschlag
einrdumt, der sich mit 2.000 € pro Forderobjekt nur geringfiigig
auf die Hohe der Forderung auswirkt. Nach den Festlegungen des
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Raumordnungsgesetzes handelt es sich bei Siedlungsschwerpunkten
um Gebiete, die eine entsprechende Verdichtung, Nutzungsdurch-
mischung und Versorqung mit Offentlichen Einrichtungen und/oder
privatgewerblichen Versorgungseinrichtungen aufweisen. Eine Biindelung
der Entwicklung auf diese Gebiete soll zu einem sparsamen Umgang
mit der Ressource Boden, einer Kostenminimierung fiir soziale und
technische Infrastruktur sowie zu nachhaltigen Mobilitdtsmustern
fiihren. Einerseits werden diese Schwerpunkte aus tiberortlicher
Sicht als Vorrangzonen im Regionalplan festgelegt, andererseits
konnen sie aus ortlicher Sicht von den Gemeinden im Rahmen des
ortlichen Entwicklungskonzeptes definiert werden. Hier sind somit
unterschiedliche Akteurinnen und Akteure an der Ausweisung jener
Zonen beteiligt, die zu einer Zusatzforderung fithren konnen.

Auch die Richtlinien zum Kérntner Wohnbauftrderungsgesetz
2012 (K.WFR 2012) sehen eine Zusatzférderung fiir eine Errichtung
von Eigenheimen in Siedlungszentren vor. Diese sind als historisch
gewachsene bzw. auf Grund ihrer Funktion hervorgehobene und riumlich
nachvollziehbare Baustrukturen einer Stadt, eines Dorfes oder eines Weilers
einschliefllich der Verdichtungspotentiale definiert. Die Festlegung der
Siedlungszentren hat in Planform im Rahmen der Erarbeitung des
ortlichen Entwicklungskonzeptes zu erfolgen und obliegt somit den
Gemeinden. Fehlen Festlegungen zu Siedlungszentren in einzelnen
Entwicklungskonzepten, konnen diese von geeigneten Sachverstan-
digen festgelegt werden. Stadtrandlagen diirfen - auch bei einer ent-
sprechenden infrastrukturellen Ausstattung und Versorgungsstruk-
tur - nicht als Siedlungszentren gekennzeichnet werden.

Nach den K.WFR 2012 besteht neben der Forderung der Ortkern-
lage die Moglichkeit einer Zusatzférderung fiir die Errichtung von
Eigenheimen im strukturschwachen landlichen Raum. Der Bonus ist
auf jene peripheren Gemeinden fokussiert, die mindestens 40 Minu-
ten von den Kérntner Stidten entfernt sind und/oder von Abwan-
derung (Bevolkerungszuwachs von unter zwei Prozent) bedroht sind.
Der Status jeder einzelnen Gemeinde ist in den Forderrichtlinien fest-
gelegt und wird alle fiinf Jahre hinsichtlich der zwei genannten Para-
meter aktualisiert. Die Festlegung zielt darauf ab, Abwanderungspro-
zesse abzuschwichen.

Eine dhnliche Regelung trifft die Stmk.WFVO, die nach §8 Abs. 3
Z4 bei Errichtung eines Eigenheimes in weitaus iiberwiegend land- und
forstwirtschaftlich strukturierten, diinn besiedelten und abwanderungsge-
fiihrdeten Berggemeinden einen Lagezuschlag von 2.000 € vergibt. Eine
Beurteilung der Lage erfolgt durch die Abteilung des Amtes der
Steiermérkischen Landesregierung, welche sich mit der ortlichen
Raumplanung befasst. Die Hohe dieser Forderung wurde mit einer
der aktuellen Novellierung der Durchfithrungsverordnung deutlich
reduziert (vormals 15.000 €).
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Um einer flichensparsamen Bauweise beziehungsweise der Auf-
rechterhaltung der Nutzbarkeit von Baulandreserven Rechnung
zu tragen, beraumt die Vorarlberger Neubauftrderungsrichtlinie
2016/2017 fiir den privaten Wohnbau (V.NFRP 2016) einen Zuschlag
fiir kompakte Eigenheime mit einer geringen Flacheninanspruchnah-
me. Des Weiteren wird die Ausrichtung von Eigenheimen auf grofien
Parzellen in der Richtlinie thematisiert:

,Die Situierung wvon Eigenheimen auf Baugrundstiicken, welche
auf Grund der Lage, Grifle, Neiqung und der Bodenverhiiltnisse
mehrere Wohnhiiuser zulassen, ist so vorzunehmen, dass eine weitere
bestmogliche Verbauung moglich ist.” (§10 Abs. 3 VNFRP 2016)

In Folge des knappen Dauersiedlungsraumes in Vorarlberg soll der
Paragraph dazu beitragen, dass Parzellen mit ausreichender Grofie
fiir ein zweites Eigenheim strategisch nachhaltig bebaut werden. Im
Zuge einer Nachverdichtung konnen diese Restparzellen als Potenzi-
alflichen fiir eine Nachverdichtung angesehen, in Folge von Grund-
stiicksteilungen erschlossen und anschlieffend bebaut werden. Ent-
scheidend konnen solche Festlegungen vor allem in Bereichen sein,
in denen keine detaillierten Bebauungsplane vorliegen. Einen flachen-
sparenden Effekt soll der Vorarlberger Bonus fiir kompakte Eigenhei-
me erwirken. Der Zuschlag — 50 € pro Quadratmeter bemessen auf
der Basis der realisierten Nutzfldche - wird fiir Eigenheime gewdhrt,
wenn die tatsdchliche Nutzfliche die festgelegten Grenzwerte (50 m?
fiir Ein-Personen-Haushalte, 65 m? fiir Zwei-Personen-Haushalte und
zusétzliche 10 m? fiir jede weitere Person) nicht tiberschreitet. Zudem
wirkt diese Festlegung einer Bevorzugung von grofieren Nutzflachen
entgegen, die sich aus der Forderung nach Quadratmetern ergibt.

5.3.3 Forderung der Errichtung von Miet- und Eigentumswohnungen

Wie bereits erwdhnt fliefit aktuell der grofite Anteil (nahezu 80%)
des Fordervolumens fiir die Schaffung von Wohnraum in die
Errichtung von Miet- und Eigentumswohnungen. Dieser Anteil
unterliegt regionalen Schwankungen, die sich einerseits aus den
lokalpolitischen Aktivitdten, regionalen Wohnpriferenzen, sowie
andererseits auch aus der Attraktivitdit von Forderungen ergeben.
So ist es nicht unerheblich, wie attraktiv Angebote auf dem Sektor
der Miet- und Eigentumswohnungen (deren Preis mafigeblich von
den Forderungen mitbestimmt wird) im Vergleich zur Errichtung
eines Eigenheimes und den damit verbundenen finanziellen Anrei-
zen der Lander sind. Der folgende Abschnitt der Arbeit stellt die
Grundbetridge und Boni fiir die Errichtung von Miet- und Eigentums-
wohnungen gegeniiber. Der Aufbau ist dabei an den Abschnitt der
Eigenheimférderung angelehnt. Jene Zusatzforderungen, die fiir die
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Haushaltszusammensetzung vergeben werden, entfallen in diesem
Abschnitt.

Grundbetriige

Verglichen mit der Eigenheimforderung unterscheiden sich die Mo-
dalitdten fiir die Forderung der Errichtung von Miet- und Eigentums-
wohnungen in den Bundesldndern. Der erste Unterschied zwischen
den zwei Forderungen ergibt sich aus den Fordersubjekten. Wahrend
bei der Eigenheimférderung in der Regel private Bautrager als Bezie-
herinnen oder Bezieher der Forderung auftreten, sind im Geschoss-
wohnbau primdr gemeinniitzige und gewerbliche Bautrdger sowie
Gemeinden oder Gemeindeverbdnde die Adressaten. In Folge der
Inanspruchnahme von Fordermitteln verpflichten sich die genann-
ten Bautrdger zu einer strengen Regulierung von Miet- sowie Kauf-
preisobergrenzen, die in der Regel aus der Summe der geforderten
Gesamtbaukosten abgeleitet werden und deren Berechnungsschliis-
sel in den Verordnungen festgelegt ist. Wie auch bei der Eigenheim-
forderung stellen Schwellenwerte zum Heizwarmebedarf sowie die
Verwendung innovativer klimarelevanter Systeme grundlegende Vor-
aussetzungen fiir die Forderwiirdigkeit von Neubauprojekten im Ge-
schosswohnbau dar.

Die Arten der Mittelvergabe sowie die damit verbunden Grundbe-
trage bei der Errichtung von Miet- und Eigentumswohnungen wer-
den in Tabelle 8 dargestellt. Werden die Arten der Férderung mit den
Formen der Eigenheimforderung verglichen, wird deutlich, dass die
Bundesldnder ausdifferenzierte beziehungsweise abweichende Verga-
beformen heranziehen. Grundsétzlich vergeben alle Bundesldnder
fiir grofivolumige Bauvorhaben Darlehen (Ausnahme stellt die Stei-
ermark dar, wo Annuitdtenzuschiisse vergeben werden) als Grund-
forderung. Ergénzend werden riickzahlbare Annuitdtenzuschiisse zu
Kapitalmarktdarlehen (beispielsweise im Burgenland, Kédrnten und
Vorarlberg) gewdhrt. In anderen Bundesldndern hat sich die Auszah-
lung von Zusatzforderungen (beispielsweise Salzburg oder Tirol) als
einmalige, nicht-riickzahlbare Zuschiisse durchgesetzt. Grundsatz-
lich lassen die Rahmenbedingungen der Forderung des Geschoss-
wohnbaues jedoch in den meisten Bundesldndern ein breites Spek-
trum an unterschiedlichen Formen der Fordervergabe zu, die eine
Anpassung an die Grofse der Bauvorhaben und deren Ausrichtung
ermoglichen.

Ebenso divers ist die Ermittlung der Forderhohe. Grundsétzlich
kalkulieren alle Bundesldnder die Hohe der Forderung auf Basis der
geplanten Quadratmeter, Pauschalbetrdge existieren in diesem Be-
reich keine. Der zu Grunde gelegte Berechnungsschliissel unterschei-
det sich zwischen den Bundesldndern jedoch deutlich. Wahrend bei-
spielsweise Niederosterreich ein Punktesystem einsetzt (100 Punkte
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GRUNDBETRAGE BGLD. KTN. NO 00 SBG. | STMK. TIR. VBG.

Forderungen Darlehen | Darlehen | Darlehen | Darlehen Darlehen AZ Darlehen Darlehen,
und AZ und AZ und EZ und EZ AZ und EZ

Grundbetrag 650 €/m? | 630€/m2 | 810€/m? | 980 €/m? 600 €/m? 1.250 600 €/m? 780 €/m?

Wohnungsbau €/m?

Not- und 1.080 690 €/m?2 900 €/m?

Starterwohnungen €/m?2

Wohnanlagen bis 12 1.030

Einheiten €/m?

AZ= Annuititenzuschuss, EZ= nicht-riickzahlbarer Einmalzuschuss

Tabelle 8: Art der Forderungen und Grundbetrége bei Errichtung von Miet-
und Eigentumswohnungen im Bundesldndervergleich

fiir Energiekennzahlen und Nachhaltigkeit, 100 Punkte fiir Zusatzfor-
derungen, iiber 100 Punkte fiir zielgruppenspezifische Forderungen
— je Punkt 13,50 €/m?), wird das Darlehen in Oberdsterreich als Pro-
zentsatz der hochstzuldssigen Gesamtbaukosten pro Quadratmeter
(Erhohung auf Basis der Gebdudequalitidt) berechnet. Diese Systeme
wurden fiir die Darstellung in den folgenden Tabellen soweit mog-
lich homogenisiert. Angegeben wird dazu der ausgezahlte maximale
Darlehensbetrag pro Quadratmeter, um einen Vergleich der Werte zu
ermoglichen. Auf Grund der abweichenden Art der Forderung (An-
nuitdtenzuschiisse) liegen die Fordersétze in der Steiermark deutlich
hoher als in den anderen Bundeslandern, diese flieSen somit nur am
Rand in der Vergleich ein.

Den hochsten Grundbetrag pro Quadratmeter im Wohnungsneu-
bau vergibt Oberdsterreich, wie der weitere Vergleich zeigt, resultiert
dieser hohe Grundbetrag aus der weitgehenden Absenz von Zusatz-
forderungen. Mit einem Fordersatz zwischen 600 und 650 €/m? bil-
den das Burgenland, Kdrnten, Salzburg und Tirol die Schlusslichter
im Vergleich. In Niederosterreich, Salzburg und Tirol sind jedoch ho-
he Zuschldage auf Basis der landesspezifischen Forderschwerpunkte
moglich. Vorarlberg und Niederosterreich liegen mit einem &dhnlich
hohen Fordersatz im Mittelfeld.

Eine erhohte Grundférderung bieten Niederdsterreich, Salzburg
und Vorarlberg fiir die Errichtung von Not- und Starterwohnungen,
die besondere Anforderungen an Grofse und Wohnungsvergabe er-
fillen miissen. In Oberosterreich erhoht sich die Forderung bei der
Errichtung von Wohnanlage mit weniger als 12 Einheiten, da mit zu-
nehmender Grofle der Wohnungsanlage die relativen Baukosten pro
Quadratmeter sinken.

Neben der Festlegung der Grundbetrdge enthalten die Verordnun-
gen fiir Miet- und Eigentumswohnungen spezifische Nutzflichenbe-
schrankungen, die zum Teil von den Werten fiir Eigenheime, die in
Tabelle 3 dargestellt sind, abweichen. Zu erwdhnen sind hier folgende
Abweichungen, in den anderen Bundeslandern gelten die Festlegun-
gen der Rahmengesetzgebung;:
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1. Im Burgendland ist die Nutzfliche von Wohnungen auf max.
100 m?, von Reihenhdusern auf max. 130 m? beschrankt.

2. In Niederosterreich werden Wohnungen mit einer Fliache von
max. 8o m?; Reihenhdusern mit max. 105 m? gefordert.

3. In Oberosterreich werden Zusammenhidnge zwischen der
Raumanzahl und der maximalen Fldche hergestellt, wobei
Zwei-Raum-Wohnungen max. 55 m?, Drei-Raum-Wohnungen
max. 75 m?, Vier-Raum-Wohnungen max. 9o m?, Fiinf-Raum-
Wohnungen max. 100 m? aufweisen diirfen. Eine Uberschrei-
tung der Grenzwerte von 10% ist aufgrund abweichender Woh-
nungsgrundrisse moglich.

Wie in Unterabschnitt 5.3.1 erwédhnt, legt die Sbg.WFVO 2015 ne-
ben Forderraten auch Grenzen fiir Grund- und AufschlieSungskosten
je Quadratmeter forderbarer Wohnnutzflache fest. Diese sind nach
§13 Abs. 2 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) zu ermit-
teln und schwanken zwischen 700 €/m? Wohnnutzflache (in der Stadt
Salzburg) und 430 €/m? Wohnnutzfliche (in Gemeinden des Pinz-
gaus und Pongaus). Erfolgt die Finanzierung der Grund- und Auf-
schlieffungskosten ausschliefSlich mit Eigenmitteln, konnen die ange-
geben Grenzwerte iiberschritten werden. Ziel der Festlegung ist eine
Entlastung der Gemeindebudgets und eine Lenkung der Bautatigkeit
auf integrierte Lagen beziehungsweise eine Beteiligung der Bautrager
an den Infrastrukturkosten bei einer Uberschreitung der Grenzwerte.

Eine qualitative Festlegung fiir den offentlichen Wohnbau trifft
die Vorarlberger Neubaufoérderungsrichtlinie 2016/2017, welche
die Bedarfsstruktur an Wohnraum in der Planungsregion in die
Forderrichtlinie aufnimmt. Zur Vermeidung von Fehlplanungen
sollen dazu die Nutzflichen der zu realisierenden Wohnungen an
den Bediirfnissen der wohnungssuchenden Personen ausgerichtet
werden und einen Ausgleich der Interessenslage von Bautrdgern und
Gemeinden herbeifiihren:

,Bei der Planung mneuer Projekte ist auf einen ausgewogenen
Wohnungsmix von kleineren und grofieren Wohnungen zu achten,
welcher eine soziale Durchmischung ermdglicht und auch den Bedarf
von GrofSfamilien beriicksichtigt. Der Wohnungsmix hat sich dabei
an der Dringlichkeitsreihung, der bei den Gemeinden vorgemerkten
Wohnungssuchenden zu orientieren und soll von der Gemeinde
vorgegeben werden.” (§5 Abs. 3 V.NFRO 2016)

Zusatzforderungen Energieeffizienz und Gebiudedokologie

Wie im Segment der Eigenheime haben in der Forderung des
grovolumigen Wohnbaus, seit der einsetzenden Okologisierung der
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ENERGIEEFFIZIENZ & BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.
GEBAUDEOKOLOGIE
Zuschlag fiir erhthte bis 50 | bis220€/m? |  bis 540 40 max. bis 250 110 | bis 360
Gesamtenergieeffizienz €/m? €/m?2 | €/m? 200 €/m? €/m? €/m?
€/m?2

Passivhauszuschlag bis 90 €/ m?2 135 50 €/m?

€/m?2
dkologische Baustoffe & Oko- 90 €/m? bis 20 20 | 35€/m? bis 30 bis 220
Index €/m?2 | €/m? €/m? / m?
optimierte Gebaudehiille 67,5

€/m?
Heizungsanlage mit 270 bis 20
erneuerbarer Energie €/m?2 €/m?
kontrollierte 10 €/m? 67,5 bis 30
Wohnraumliiftung €/m?2 €/m?2
Solaranlage zur 40 €/m? 135 je Whg.
Warmwasseraufbereitung/ €/m?2 2100 €
Heizung
Photovoltaikanlagen 3.000 € pro 135

kW €/m?

erschwerte Fundierung bis 90 €/m?

Tabelle 9: Zuschlédge fiir Energieeffizienz und Gebdudeokologie bei Errich-
tung von Miet- und Eigentumswohnungen im Bundesldnderver-
gleich

Wohnbauforderung, Zusatzférderungen fiir Energieeffizienz und Ge-
baudeodkologie einen hohen Stellenwert. Tabelle g fasst alle diesbe-
ziiglichen Zuschldge zusammen. Die hochsten Zuschldge in diesem
Bereich werden von Niederosterreich (zusammengesetzt aus einer er-
hohten Forderung fiir niedrige HWB-Werte und der Forderung der
angefiihrten Einzelmafinahmen, wobei der Gesamtzuschlag fiir Nach-
haltigkeit auf 540 €/m? begrenzt ist) und Vorarlberg (580 €/m? bei
Passivhausstandard und der Verwendung von 6kologischen Baustof-
fen sowie einer Verbesserung des Ol3-Indexes) vergeben. Vergleichs-
weise geringe Anreize, dkologische Mafsnahmen oder Energieeffizi-
enz iiber das Voraussetzungsmafi umzusetzen, bieten das Burgen-
land mit einem Bonus von 50 €/m? fiir erhohte Energieeffizienz sowie
Oberosterreich mit einer Summe von 60 €/m? fiir entsprechende Maf3-
nahmen, wobei festzuhalten ist, dass auch in diesen Bundesliandern
strenge Standards bestehen.

Kérnten, Salzburg, Steiermark und Tirol bieten Boni mit unter-
schiedlicher Schwerpunktsetzung, wobei in jedem Fall Unterschrei-
tungen von Werten fiir Energieeffizienz zuséatzlich gefordert werden.
Zudem existieren Forderungen fiir kontrollierte Wohnraumliiftung,
fiir den Einsatz erneuerbarer Energietrager und Solar- und Photovol-
taikanlagen sowie fiir erschwerte Fundierungen.

Zusatzforderungen fiir Lage, Bebauungsstruktur und Planung

Neben Zusatzforderungen fiir Energieeffizienz und Gebaudeokolo-
gie existieren auch bei der Errichtung von Miet- und Eigentumswoh-
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nungen unterschiedliche Forderanreize, die sich auf Lage, Struktur
und Planung beziehen. Dabei nehmen diese Forderanreize einen be-
sonderen Stellenwert ein, da die Lenkung von groflvolumigen Bau-
vorhaben auf integrierte Standorte deren Attraktivitat fiir Mieterin-
nen und Mieter steigern sowie Leerstand, Folgekosten fiir Mobilitait
und Infrastruktur verringern kann. Tabelle 10 stellt diese Zusatzfor-
derungen der Bundesldnder gegentiber.

In nahezu jedem Bundesland bestehen — wie bei der Eigenheimfor-
derung — Zusatzforderungen fiir eine barrierefreie Bauweise oder die
Errichtung von Liftanlagen. Anders als bei der Eigenheimférderung
vergeben jedoch nur das Burgenland (50 €/m?) und Niederdsterreich
bei der Errichtung von Eigentumswohnungen (bis 270 €/m?) fiir die
Lage im Ortskern Zuschldge. Historisch haben dariiber hinaus wei-
tere Bundesldander dhnliche Forderungen (beispielsweise Vorarlberg)
vergeben, die jedoch im Zuge von Aktualisierungen beziehungsweise
Neuausrichtungen aus den Verordnungen gestrichen wurden.

Forderanreize fiir eine dichte Bauweise bzw. eine hohe Geschoss-
flachenzahl bestehen in Salzburg, Tirol und Vorarlberg, wobei hier
in Tirol, wie bereits durch die Rahmengesetzgebung angedeutet
wird, ein Schwerpunkt der Forderung liegt, um der steigenden Fla-
cheninanspruchnahme entgegenzutreten. Bei einer entsprechenden
Verdichtung und Konzentration einer grofien Nutzfliche auf einer
kleinen Grundflache (Nettonutzflichendichte) konnen so zusétzliche
420 €/m? an Forderdarlehen lukriert werden. Bei maximaler Aus-
schopfung des Zuschlags betrdgt dieser somit rund 70% der Grund-
forderung. Die Attraktivitit dieser Zusatzférderung und die diesbe-
ziigliche Lenkungswirkung bei der Errichtung von Wohnungen sind
dementsprechend vergleichsweise hoch einzustufen.

Einen umgekehrten Weg beschreitet die Steiermark, die nach
den Festlegungen der Forderverordnung Bauvorhaben mit einer
geringen Geschofizahl fordert. Fiir ebensolche Bauvorhaben wird die
Darlehenssumme, auf die Annuitdtenzuschiisse gewéhrt werden, um
bis zu 22% erhoht. Zuséitzliche Baukosten werden zwar abgefedert,
jedoch ist in Hinblick auf die Raumentwicklung aufgrund der
Forderung von zusétzlicher Flacheninanspruchnahme von einer
umweltkontraproduktiven Wirkung der folgenden Festlegung auszu-
gehen:

,Bei Bauvorhaben mit Gebiuden bzw. Gebiudeteilen mit geringer
Geschof$anzahl kann erforderlichenfalls ein Zuschlag zu den Betrigen
gemifs Abs.2 im Ausmaf$ von hochstens 22% gewithrt werden.” (87
Abs. 3 Stmk.WFVO 1993)

Nach der Tiroler Wohnbauforderungsrichtlinie 2017 wird neben
der besonderen Forderung von verdichteten Bauvorhaben der Erhalt
bzw. die Revitalisierung von denkmalgeschiitzten Gebduden sowie
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LAGE, STRUKTUR UND BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.
PLANUNG
Lagequalitit, Infrastruktur, bis
Bebauungsweise 202,5
€/m?2
Ortskernzuschlag 50
€/m2
Wohnungseigentum in der bis 270
Zentrumszone €/m?
geringe Geschosszahl bis 275
€/m?2
Dichtekriterien bis 100 420€/m? | 50 €/m?
€/m?2
Anbindung an den 15 €/m?
offentlichen Verkehr
Nahbereich eines 15€/m?
Lebensmitteleinzelhidndlers
Nahbereich einer Schule, 15€/m?
Kinderbetreuung, Arztpraxis
oder Apotheke
Denkmalschutz/Nach- bis 180 10 €/m? 200 €/m?
verdichtung €/m?
barrierefreie Ausstattung 3%d. | bis55€/m? bis 50 | 50€/m?> 65% der | 30 bis 80
DS 3105 | €/m2 MK €/m?
€/m?
Liftanlage 2% d. | bis 90 €/m?
DS
Errichtung einer bis 227 bis 54 bis je bis 50 bis je
Garage/ Carport/Mobilitts- €/m? €/m?2 | 9.600€ €/m? | 10.720 €
konzept
Gestaltungsbeirat/ Wett- 20 €/m2 10 €/m?
bewerb
okologische Garten- & 40 €/m?
Freiraumgestaltung
Dachbegriinung bis 54
€/m?
Gemeinschaftsprojekte 100
€/m?2
kompakte Wohnungen 50 €/m?

DS= Darlehenssumme, MK= Mehrkosten

Tabelle 10: Zusatzférderungen fiir Lage, Struktur und Planung bei Errich-
tung von Miet- und Eigentumswohnungen im Bundesldnderver-
gleich
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Vorhaben in Dorferneuerungsgebieten gefordert:

,Beim (Erst-)Erwerb und bei der Errichtung von Wohnungen in
besonders geschiitzten Gebiuden, die u.a. dem Tiroler Stadt- und
Ortsbildschutzgesetz 2003, Denkmalschutzgesetz unterliegen oder
im Bereich eines Dorferneuerungsgebietes situiert sind (durch die
Gewihrung eines Zuschlages zum Kredit in der Hohe von EUR 200,-
pro m? forderbarer Nutzfliche).” (Abs. 8.6. TWBEFR 2017)

Eine nahezu ebenso hohe zusitzliche Forderung von 180 €/m?
gewidhrt Kédrnten bei der Errichtung von Wohnraum innerhalb von
denkmalgeschiitzten Strukturen (die Voraussetzung fiir diesen Zu-
schlag stellt die Aufrechterhaltung der Auflenmauern dar), der Wah-
rung des Orts- oder Stadtbildes und bei der Liickenverbauung. Wih-
rend Forderungen von Wohnraumerrichtungen in denkmalgeschiitz-
ten Gebduden dariiber hinaus auch in anderen Bundesldndern gefor-
dert wird, dieser Bereich aber zum Teil an die Sanierungsforderung
angeschlossen ist, gibt es in keinem anderen Bundesland eine expli-
zite Zusatzforderung fiir Nachverdichtung. Lediglich in Niederoster-
reich fliefst dieser Faktor in die kumulierte Zusatzférderung Lagequa-
litit, Infrastruktur, Bebauungsweise, die von der Wohnbauforderstelle
beurteilt wird, ein.

Wie bei der Errichtung von Eigenheimen wird bei der Errichtung
von Wohnungen in Salzburg die Lage im Einzugsbereich von relevan-
ten Infrastrukturen mit einer Zusatzfoérderung belohnt. Auch im Ge-
schosswohnbau bestehen dazu die Zuschlége fiir: (a) die Anbindung
an den offentlichen Verkehr, (b) einen Lebensmitteleinzelhdndler im
Nahbereich sowie (c) entweder die Lage im Nahbereich einer Schu-
le, einer Kinderbetreuungseinrichtung, einer Arzt-Praxis oder einer
Apotheke. Die Modalititen (Entfernungen, Taktung der offentlichen
Anbindung ud.) entsprechen den Auflagen der Eigenheimforderung.
Eine geringe Férderung wird in Salzburg zusétzlich fiir die Erfiillung
von Auflagen des Denkmalschutzes und die Einbindung eines Gestal-
tungsbeirates vergeben.

Neben den bereits genannten Zusatzforderungen bestehen in nahe-
zu allen Bundesldandern bei der Errichtung von Miet- und Eigentums-
wohnungen Forderungen fiir die Errichtung einer Garage oder eines
Carports sowie teilweise auch fiir alternative Mobilitdtskonzepte. Da-
bei ist die Ausrichtung dieser Zusatzférderung relativ unterschied-
lich. Wahrend teilweise nur gesetzlich vorgeschriebene Stellplitze in
tiberdachten Carports oder Garagen geférdert werden, existieren in
einigen Bundesldndern fortschrittliche Konzepte, die auch die For-
derung von nachhaltigen Mobilitdtskonzepten, Fahrradgaragen oder
mit E-Tankstellen ausgestatte Stellpldtze fordern. Diese grundlegende
Ausrichtung kann mafigeblichen Einfluss auf die Wirkung der Forde-
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rung haben und die Verkehrsmittelwahl der zukiinftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner beeinflussen.

Fiir Wohnanlagen ab 25 Wohnungen ist in Vorarlberg nach §10 Abs.
3 V.NFRP 2016 als Unikum eine Quartiersbetrachtung notwendig. Im
Zuge der Quartiersbetrachtung sollen alle ortsrelevanten Gegebenhei-
ten und Ziele erfasst werden. Dazu wird die infrastrukturelle Raum-
ausstattung (beispielsweise Anbindung an den offentlichen Verkehr
und das StrafSensystem sowie Naturrdaume oder Nahe zu 6ffentlichen
und halboffentlichen Einrichtungen), die aktuellen und geplanten
raumstrukturellen Anderungen sowie das raumliche Entwicklungs-
konzept der Gemeinde zum konkreten Bauvorhaben in Beziehung
gesetzt. Darzustellen sind die Anforderungen und der Beitrag des
Projektes zu den oberirdischen sowie unterirdischen Stellpldtzen, die
Ausstattung mit Spielpldtzen wie auch die standortabhéngige Durch-
mischung von Nutzungen. Dariiber hinaus muss die rdumliche und
soziale Einbettung und Kontextualisierung des Projektes in der Quar-
tiersbetrachtung thematisiert werden. Dabei ist die Bebauungsstruk-
tur ebenso ausschlaggebend wie ein Griinraumkonzept, die Darstel-
lung von Wegesystemen und Geldndeverdnderungen oder das ge-
plante Konzept fiir die Erdgeschosszone, die Eingangs- und Zugangs-
situation sowie Gemeinschaftseinrichtungen fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner. Die Quartiersbetrachtung ist als schriftliches Doku-
ment von der Biirgermeisterin oder dem Biirgermeister zu unterzeich-
nen und freizugeben. Die unterzeichnete Quartiersbetrachtung stellt
eine Fordervoraussetzung dar und bietet somit eine Moglichkeit fiir
die Gemeinden, in die Planung und Durchfithrung von Bauvorha-
ben gemeinniitziger Bautrdger stirker eingebunden und involviert
zu werden.

Zudem sieht die V.NFRO 2016 zur Forderung der Vernetzung von
Bewohnerinnen und Bewohnern bei der Neuerrichtung von integrati-
ven Wohnhausanlage eine Einzugsbegleitung vor, die Haushalte bei
dem Integrationsprozess in ihre neue Wohnhausanlage unterstiitzen
soll. Dazu sind von der Gemeinde und dem gemeinniitzigen Bautra-
ger Vernetzungstreffen der Bewohnerinnen und Bewohner zu organi-
sieren, die auf ein Kennenlernen, partizipative Mitgestaltung der Au-
Benflachen, Regelfestlegungen innerhalb der Wohnhausanlage und
die Vorstellung von Organisationen vor Ort fokussiert sind (§6 Abs. 2
V.NFRO 2016).

5.3.4 Sanierungsforderung

Neben der Errichtungsforderung (2.070 Mio. €; 2014) kann die
Sanierungsforderung (710 Mio. €; 2014) mafigeblich zu einer
nachhaltigen rdumlichen Entwicklung beitragen. Je attraktiver die
Sanierungsforderung gestaltet ist, desto mehr Reiz besteht, kein
neues Eigenheime oder eine Neubauwohnung zu beziehen, sondern
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eine Entscheidung fiir ein Bestandobjekt zu treffen und dieses zu
sanieren beziehungsweise bestehende Strukturen fiir die Errichtung
von Wohnraum umzunutzen. Dazu setzen die Bundesldander immer
mehr auf eine Neugestaltung der Forderung von Sanierungen und
eine Verlagerung der Mittel in diesen Bereich. Diese Anreize zu
setzen gelingt in manchen Bundeslindern besser als in anderen.
Ein Faktor ist neben einer erfolgreichen Offentlichkeitsarbeit die
Ausgestaltung der Forderrichtlinien, die in Folge dargestellt werden
sollen.

Grundbetriige

Die Sanierungsforderung kann, anders als die Errichtungsforde-
rung, neben der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer des Gebaudes
und den Bauberechtigten, in den meisten Bundeslandern auch von
Mieterinnen und Mietern bezogen werden. Diese Ergdanzung der For-
dersubjekte ermoglicht einer breiteren Zielgruppe den Zugang zu
Mitteln, um eine Verbesserung der Wohnraumqualitdt vorzunehmen.
Grundsitzlich bestehen objektspezifisch nur wenige Voraussetzun-
gen, ausgeschlossen werden in den meisten Fillen nur Gebdude, die
sich zu mehr als 50% in Bundes- oder Landesbesitz befinden, da die
Mittel fiir die Sanierungen dieser Bauwerke aus anderen Quellen auf-
zubringen sind. Eine zweite Limitierung ergibt sich aus dem Zeit-
raum seit der Vollendung der Fertigstellung. Diese Zeitdauer variiert
in den Bundesldndern und ist zusammen mit den Arten der Forde-
rung, den maximal anrechenbaren Sanierungskosten sowie der Kal-
kulation der Foérderung in Tabelle 11 dargestellt. In der Tabelle wird,
um Ubersichtlichkeit und auch eine gewisse Vergleichbarkeit aufrecht
zu erhalten, jeweils die maximal mogliche Forderung angefiihrt; wie
spdter am Beispiel von Vorarlberg aufgezeigt wird, bestehen in eini-
gen Bundeslandern mehr oder weniger starke Abstufungen des Aus-
mafies der Forderung nach Sanierungstyp (Teil- oder Komplettsanie-
rung) sowie Energieeffizienz.

Wihrend in Salzburg oder Tirol auch Sanierungen von Gebduden
gefordert werden, deren Fertigstellung erst 5 Jahre beziehungsweise
10 Jahre zuriickliegt, ist sonst eine Altersschwelle von 20 Jahren in
Osterreich iiblich. Nur die Regelungen der Steiermark weichen von
diesem Wert ab und fordern nur Mafinahmen an Gebduden, deren
Errichtung dreiffiig oder mehr Jahre zurtickliegt. In Niederosterreich
entfallt die Altersregelung im Falle von Hochwassersanierungen. Dar-
tiber hinaus bestehen in nahezu allen Bundeslindern Regelungen,
um die Umsetzung von Mafinahmen, die zu einer barrierefreien Ge-
baudegestaltung fiihren, schon vor Fristablauf zu subventionieren.

Wie bei der Errichtungsforderung bestehen auch in der Sanierungs-
forderung heterogene Regelungen betreffend die Bemessung der Ho-
he der Forderung sowie die Mittelvergabe. Einen zentralen Indika-
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GRUNDBETRAGE BGLD. KTN. NO 00 SBG. STMK. TIR. VBG.
Forderungen Darlehen AZ AZ AZ und EZ AZ AZ und Darlehen
EZ EZ und EZ
Vollendung der 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 5 Jahre 30 Jahre 10 Jahre 20 Jahre
Fertigstellung (auBer HW-S)
Ausnahme bei X X X X
Umsetzung von
Barrierefreiheit
Maximale 45.000 € 500€/m? 1.000 €/m? | 80.000€/ | 100.000 950€/m? | 750€/m? | 1.400 €/m?
Sanierungskosten pro Whg. oder 800 €/m? € pro
60.000€ im GW Whg.
Kalkulation der 70% 50% bis | 25% bis 100% | 45% AZ/ 15 bis 45% AZ 25% AZ abgestuft
Forderung Darlehen 100% AZ AZ nach 80% AZ | 20% der oder 15% nach
Punkte- im GW SK der SK als | Forderstufe
system (1% = EZ
1 Punkt)
Zuteilung der 70% 5% 3% jahrlicher 4% EZ 4% 4% Darlehen
Forderung Darlehen jahrlicher Zuschuss | jahrlicher jahrlicher | jahrlicher oder EZ
Zuschuss Zuschuss Zuschuss | Zuschuss
oder oder EZ
40% des
Barwerts
der AZ
als EZ

AZ= Annuititenzuschuss, EZ= nicht-riickzahlbarer Einmalzuschuss, GW= Geschosswohnbau, HW-5= Hochwassersanierung,

SK= Sanierungskosten

Tabelle 11: Art der Férderungen und Grundbetrige bei Wohnraumsanierun-
gen im Bundeslédndervergleich

tor stellen die maximal anrechenbaren Sanierungskosten dar, die den
Rahmen der Forderhohe vorgeben. Das Burgenland, Kéarnten, Ober-
Osterreich sowie Salzburg sehen bei der Sanierung von Eigenheimen
einen Maximalbetrag pro Wohneinheit vor, in den anderen Bundes-
landern findet eine Bemessung auf Basis der Quadratmeterzahl statt,
wobei auch hier die in den Rahmengesetzgebungen festgelegten ma-
ximalen Nutzflachen eine Beschrankung der maximalen Sanierungs-
kosten bedingen. Die Kalkulation der Forderung baut auf den er-
mittelten Betrdgen der maximalen Sanierungskosten beziehungswei-
se den realen Sanierungskosten, wenn diese unter den Maximalwer-
ten liegen, auf. Die hdufigste Form der Mittelvergabe im Bereich der
Sanierungen stellt die Bezuschussung von Annuitdten dar. Dazu wer-
den jdhrliche Zuschiisse zu Kapitalmarktdarlehen gewédhrt. Der An-
teil der Baukosten, auf die Annuitdtenzuschiisse vergeben werden,
und auch die Hohe der Zuschiisse variiert in den einzelnen Bundes-
landen. So liegt der Anteil der bezuschussten Kosten in den Bundes-
landern zwischen 25% und 100%. Wobei vor allem in Kadrnten und
Niederosterreich (dariiber hinaus in Oberdsterreich, jedoch nur im
Geschosswohnbau) die Prozentsitze vergleichsweise hoch sind. Wie
auch bei samtlichen Errichtungsférderungen setzt Salzburg auf die
einmalige Bezuschussung von Sanierungsmafinahmen mit einer Zu-
schusshohe zwischen 15% und 20%. Tirol bietet dieses Modell als
Alternative zu Annuitdtenzuschiissen an und vergibt ebenfalls bis zu
15% der Sanierungskosten als Zuschuss. Je nach Forderhche besteht
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FORDERSTUFE SANIERUNGSKOSTEN UND SANIERUNGSKOSTEN UND
FORDERHOHE FUR FORDERHOHE FUR GESAMTSANIERUNG
BAUTEILSANIERUNG
Forderstufe 1 und Bis € 25.000,- Uber € 25.000,- Bis € 30.000,- Uber € 30.000,-
Einzelmainahmen 10% als 20% als Kredit 17,5% als 45% als Kredit
Einmalzuschuss Einmalzuschuss
Forderstufe 2 Bis € 30.000,- Uber € 30.000,- Bis € 35.000,- Uber € 35.000,-
15% als 30% als Kredit 22,5% als 55% als Kredit
Einmalzuschuss Einmalzuschuss
Forderstufe 3 Bis € 35.000,- Uber € 35.000,- Bis € 40.000,- Uber € 40.000,-
20% als 40% als Kredit 30% als 70% als Kredit
Einmalzuschuss Einmalzuschuss
Forderstufe 4 Bis € 40.000,- Uber € 40.000,- Bis € 45.000,- Uber € 45.000,-
25% als 50% als Kredit 35% als 80% als Kredit
Einmalzuschuss Einmalzuschuss
Forderstufe 5 und Bis € 50.000,- Uber € 50.000,- Bis € 66.000,- Uber € 55.000,-
erhaltenswerte 30% als 60% als Kredit 40% als 99% als Kredit
Objekte Einmalzuschuss Einmalzuschuss

Tabelle 12: abgestufte Sanierungsférderung nach der Vorarlberger Wohn-
haussanierungsrichtlinie 2017

in Vorarlberg die Moglichkeit, Einmalzuschiisse in einem Ausmaf3
von bis zu 40% zu erhalten. Mittels Darlehen werden Sanierungen
nur im Burgenland und bei entsprechend hohen Gesamtkosten in
Vorarlberg gefordert.

Wie bereits erwdhnt vergibt Vorarlberg (wie auch Oberdster-
reich) nach einem abgestuften Férdermodell, das der Vorarlberger
Wohnhaussanierungsrichtlinie 2017 (V.WSR 2017) folgt. Einerseits
wird zwischen Bauteilsanierungen und Gesamtsanierungen unter-
schieden. Diese Unterscheidung fliefit als Bonus auch in anderen
Bundesldndern in die Bemessung der maximalen Sanierungskosten
ein. Neben diesen zwei Formen der Sanierung unterscheidet die
Richtlinie fiinf Forderstufen, die sich aus den Oko-Punkten (basie-
rend auf dem HWB-Werten sowie U-Werten) der Sanierung ergeben.
In die fiinfte Forderstufte fallen zudem erhaltenswerte Gebadude,
die auch bei einer geringeren Anzahl an Oko-Punkten in diese
Klasse hochgestuft werden konnen. Wie aus Tabelle 12 ersichtlich
wird, bestehen zwischen den einzelnen Forderstufen erhebliche
Unterschiede beztiglich des Ausmafses der Forderung. Auch wenn
die Erfullung hoher Anforderungen an HWB-Werte mit steigenden
Sanierungskosten verbunden ist, wirken beispielsweise 40% als
Einmalzuschuss fiir Gesamtsanierungen in Forderstufe 5, die auf
Sanierungskosten von bis zu 66.000 € (26.400 € Zuschuss) gewdhrt
werden, deutlich attraktiver als 17,5% in Forderstufe 1 auf Kosten bis
zu 30.000 € (5.250 € Zuschuss). Durch diese detaillierte Abstufung
soll eine Lenkung in Richtung umfassender thermischer Sanierungen
erfolgen.

Zusatzforderungen fiir Lage, Bebauungsstruktur und Planung

Da die Ausrichtung der Sanierungsférderung im Bereich Energieef-
tizienz und Gebdudeokologie sehr unterschiedlich ist und die Richtli-
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LAGE UND BGLD. KTN. NO 00 | SBG. | STMK. TIR. VBG.
STRUKTUR
Ortskern- bis 1% des 25.000 € 200 €/m?im
zuschlag 10.000 € forderbaren SK GW
Kostenanteils
Nachverdichtung 15 Punkte 350€/m? | zusitzlich
750/ m2 SK
Denkmalschutz bis zu 35 | bis 16.000 € / 1% | 350€/m? | zusitzlich Hoch-
Punkte keine 150/m2SK | stufung
Obergrenze
im GW

GW= Geschosswohnbau, SK= Sanierungskosten

Tabelle 13: Zusatzforderungen fiir Lage und Struktur bei Sanierungsmaf3-
nahmen im Bundesldndervergleich

nien zum Teil detailliert Einzelmaffinahmen und deren Forderwiirdig-
keit und die damit verbundene Betrdge aufschliisseln, werden diese
an dieser Stelle nicht gesondert wiedergegeben. Entscheidend fiir das
Thema der Arbeit sind auch in der Sanierungsforderung Zuschlage
fiir Lage, Bebauungsstruktur und Planung. Diese sind in der Sanie-
rungsforderung, wie auch aus Tabelle 13 ersichtlich wird, unterre-
prasentiert. Lediglich im Burgenland, Kdrnten sowie Oberdsterreich
besteht ein Forderzuschlag fiir Sanierungen an Objekten im Ortskern.
In Oberosterreich ist dieser Zuschlag zudem auf Geschosswohnbau-
ten beschrankt, jedoch mit einer Erthohung der maximal anrechenba-
ren Sanierungskosten von 200 €/m? als vergleichsweise hoch einzu-
stufen. Sanierungen, die der Nachverdichtung dienen (beispielwei-
se die Errichtung von zusdtzlichem Wohnraum in Wohngebduden
oder die Umnutzung bestehender Strukturen), fithren in Niederdster-
reich, der Steiermark sowie in Tirol zu einer Erthohung der Férderung
beziehungsweise der maximal férderbaren Sanierungskosten. Beson-
ders hervorzuheben sind die Erthchungen der anerkannten Kosten in
Tirol fiir Nachverdichtungen (zusétzlich 750 €/m? anrechenbare Ge-
samtkosten). In nahezu jedem Bundesland (Burgenland und Karnten
ausgenommen) bestehen Anreize bei der Sanierung von denkmalge-
schiitzten Gebauden.

Die Oberdsterreichische Wohnhaussanierungs-Verordnung II 2012
(O6.WSV 1I 2012), die die Vergabe von Forderungen fiir die Sanie-
rung von Wohnhdusern mit mehr als drei Wohnungen sowie Wohn-
heimen regelt, stuft wie erwdhnt das Ausmaf} der Férderung nach
der Lage im Ortskern ab. Fiir Sanierungen auflerhalb des Ortskernes
werden Annuitdtenzuschiisse fiir Darlehen im Ausmaf$ von 8oo €/m?
Nutzflache gewéhrt, innerhalb des Ortkerns kommt es zu einem Zu-
schlag von 200 €/ m2. Handelt es sich bei dem zu sanierenden Objekt
um ein denkmalgeschiitztes Gebdude bei gleichzeitiger Lage im Orts-
kern, entfillt die Obergrenze pro m? sanierter Nutzfliche zur Gén-
ze. Ein weiteres Unikum stellt in Oberosterreich die Forderung fiir
den Abbruch eines Wohnhauses bei gleichzeitigem Neubau eines Ei-
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genheimes mit hochstens zwei Wohnungen dar, die auf die Reduk-
tion von Leerstand sowie eine Erneuerung von bestehender Bausub-
stanz abzielt, deren Sanierung nicht mehr wirtschaftlich ist. An die-
ser Stelle soll zusitzlich erwdhnt werden, dass in Niederosterreich
und dem Burgenland ergdnzend zur Férderung von Sanierungen der
Althausankauf mit Mitteln der Wohnbauférderung unterstiitzt wird,
was ebenfalls der Leerstandsproblematik entgegenwirken kann, vor
allem wenn diese Form der Forderung mit einer anschlieffenden Sa-
nierungsférderung kombinierbar ist.

5.4 EXPERTINNEN- UND EXPERTENEINSCHATZUNG VON SON-
DERFORDERUNGEN

Auf Basis der Auswertung der Rahmengesetze sowie der Forderver-
ordnungen wurde ein Inventar an Zusatzforderungen erstellt, die
in den Bundesldndern eingesetzt werden, um die Siedlungsstruktur
nachhaltig zu beeinflussen, die Lage von Neubauten auf integrierte
Lagen zu lenken und Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. Diese
wurden den Erkldrungen zum eingesetzten Bewertungsraster (siehe
Unterabschnitt 4.1.2) folgend, die grob das verankerte Mafsnahmen-
spektrum abbilden, im Zuge der Interviews von den Expertinnen und
Experten evaluiert beziehungsweise auf Basis der zwei Wirkungs-
dimensionen , Effekt fiir die nachhaltige raumliche Entwicklung” sowie
LAuswirkungen auf Bodenmarkt und —preis” in die Matrix eingeordnet:

1. Zusatzforderung fiir Baumafinahmen/Sanierungen im Orts-
kern/Siedlungsverband nach Widmungskategorien im Flachen-
widmungsplanung

2. Zusatzforderung fiir Baumafinahmen/Sanierungen im Orts-
kern/Siedlungsverband auf Basis von Einzelentscheidungen
durch Gemeinde oder dhnliche Instanzen

3. Zusatzforderung auf Basis eines Punktesystems fiir eine beson-
dere infrastrukturelle Versorgungsqualitdt (Ndhe zu Schulen,
Einzelhandel und anderen Versorgungseinrichtungen)

4. Zusatzforderung auf Basis eines Punktesystems fiir die Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (Abstufung nach
Entfernung, Hierarchie des Verkehrsmittels sowie Frequenz der
Verbindung)

5. Zusatzforderung fiir die Bebauung innerhalb einer definierba-
ren Frist nach Erwerb des Grundstiicks

6. Zusatzforderung fiir eine verdichtete Bauweise beziehungswei-
se eine geringe Flacheninanspruchnahme

evaluierte
Zusatzforderungen
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Das Detailergebnis der Evaluierung durch die Expertinnen und
Experten wird aus Abbildung 16 ersichtlich. Dazu werden mittels
kleineren Punkten alle Nennungen fiir die jeweilige Mafinahme
visualisiert. Der grofSere Punkt gibt die gemittelte Punktlage, die aus
der Lage der Einzelnennungen errechnet wurde, an. Mittels dieser
Form der Darstellung wird nicht nur das gemittelte Gesamtergebnis,
sondern zusitzlich auch die Streuung entlang der zwei Wirkungsdi-
mensionen visualisiert. So kann zwischen homogen und heterogen
evaluierten Mafinahmen unterschieden werden.

Auswirkungen auf Bodenpreise und -markt

Ortskernzuschlag basierend auf FLWP

@ Ortskernzuschlag basierend auf Einzelentscheid

Evaluierung von
Ortskernzuschligen

® Zuschlag basierend auf OPNV-Anbindung
@ Zuschlag basierend auf Versorgungsqualitéit

Zuschlag fiir Dichte/ geringen Fldchenverbrauch

@ Zuschlag bei Schnellbebauung

Abbildung 16: Detailergebnis der Einordnung der Einzelmafinahmen in die
Bewertungsmatrix (n=8)

Im linken Teil der Grafik werden jene zwei Zusatzforderungen dar-
gestellt, die sich auf die Lage im Ortskern beziehungsweise Siedlungs-
verband beziehen. Im ersten Fall (gelb dargestellt) richtet sich die Be-
messung der Zusatzférderung nach dem Flichenwidmungsplan, bei-
spielsweise durch die Koppelung an die Widmungskategorie Kernzo-
ne, im zweiten Fall ist bei der Gebdudeerrichtung ein Einzelentscheid
zu treffen, beispielsweise durch die Gemeinde in der die zur Bebau-
ung gelangende Parzelle liegt oder eine beauftragte iibergeordnete
Stelle. Wie aus der Bewertung hervorgeht, erwarten die Expertinnen
und Experten von der Festlegung der Zusatzforderung tiber den Fla-
chenwidmungsplan grofsere Effekte fiir die nachhaltige Raum- und
Bebauungsentwicklung. Der anlassbezogenen Vergabe von Zusatz-
forderungen als ,weiches Instrument” wird ein deutlich geringerer
Effekt zugesprochen. Thematisiert wurde in diesem Kontext von den
Expertinnen und Experten vor allem die Transparenz der Vergabe
von Forderungen, die fiir die Wirkungsweise entscheidend ist. Von
den Gemeinden beziehungsweise der vergebenden Stelle gewiinschte
Bauprojekte konnten in Folge solcher Regelungen bevorzugt werden.

Beziiglich der Auswirkung auf Bodenpreise und -markt zeigt sich
fiir beide Mafinahmen ein eher disperses Bild und es herrscht teil-
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weise Uneinigkeit tiber die Auswirkungen auf den Bodenmarkt. Bei
Grundstiicken in Kernlagen handelt es sich schon von Vornhinein um
ein knapperes Gut als bei Grundstiicken im Umland. Diese Kernlagen
sind somit vielerorts teurer und koénnen durch eine Zusatzforderung
noch attraktiver werden, da in Folge der beschriebenen Zusatzfor-
derung der frei finanzierte Baukostenanteil sinkt, was den hoheren
Grundpreis ausgleichen kann. Andererseits ist eine Preissteigerung
zu erwarten, da einerseits die Nachfrage nach diesen Grundstiicken
weiter steigt und andererseits Mitnahmeeffekte auftreten. Das bedeu-
tet, dass Teile der Zusatzforderung von den Verkduferinnen und Ver-
kdufern auf den Preis aufgeschlagen werden, da die Forderwiirdig-
keit durch die scharfe Abgrenzung der Festlegungen fiir jede Markt-
teilnehmerin und jeden Marktteilnehmer ersichtlich ist. Entscheidend
fiir die Wirkungsweise von Ortskernzuschldgen ist nach Einschit-
zung der Expertinnen und Experten die Hohe der Forderung.

Der mittlere Teil der Abbildung gibt jene zwei Zusatzférderungen
wieder, die sich auf die infrastrukturelle Ausstattung des Umfeldes ei-
nes Bauprojektes beziehen. Getrennt wurden dazu Zuschldge fiir eine
gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr sowie Zu-
schlédge fiir eine gute Versorgungsqualitdt (wobei als Beispiele in den
Interviews hierfiir Einzelhandel sowie gesundheitliche Versorgung
angefiihrt wurden) bewertet. Grundsitzlich werden die Effekte fiir
die nachhaltige Raumentwicklung bei beiden Mafinahmen dhnlich
hoch eingeschitzt, wobei Zuschlége fiir eine gute OPNV-Anbindung
etwas positiver beurteilt werden. Werden die Einzelnennungen be-
trachtet, fallt bei den Zuschldgen fiir die C")PNV-Anbindung eine ho-
mogenere Punktwolke auf. Die Beurteilung von Zuschldgen fiir Ver-
sorgungsqualitdten ist heterogener und reicht von einer sehr positi-
ven Beurteilung (hohe Effekte fiir die Raumentwicklung und kaum
Auswirkungen auf den Bodenmarkt) bis zu einer vergleichsweise ne-
gativen Wertung (geringe Effekte fiir die Raumentwicklung und star-
ke Auswirkungen auf den Bodenmarkt). Der entscheidende Unter-
schied zwischen den zwei beschriebenen Forderungen ergibt sich aus
dem Handlungsspielraum der Gemeinden. Werden Zusatzforderun-
gen fiir OPNV-Anbindungen tragend, so kénnen sich Gemeinden be-
reits bei der Grundstiickserschlieffsung um die Einrichtung von Halte-
stellen des offentlichen Nahverkehrs bemiithen, um die Grundstiicke
fiir potenzielle Kduferinnen und Kéufer zu attraktivieren. Eine dies-
beziigliche Zusatzforderung schafft somit nicht nur Impulse in Rich-
tung Bautrdger, sondern auch in Richtung Verkehrsentwicklung in
den Gemeinden. Schon zu Beginn der Erschlieffung eines Gebietes
kann so ein Impuls in Richtung nachhaltiger Verkehrspolitik gesetzt
werden. Im Gegensatz dazu ist die Versorgungsqualitdt nur bedingt
durch lokale politische Akteurinnen und Akteure steuerbar. So liegen
die Ansiedlung und das Bestehen von Einzelhdndlern nur bedingt
in der Kompetenz der Gemeinde. Diese kann zwar beispielsweise

Evaluierung von
Zuschligen mit
infrastrukturellem
Bezug
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geeignete Flachen oder Raumlichkeiten zur Verfiigung stellen, eine
Ansiedelung eines Betriebes schon im Zuge der Grundstiickserschlie-
ung ist jedoch nur bedingt wahrscheinlich bzw. zielfiihrend, da kei-
ne Information iiber Kduferpotenziale und Zielgruppe vorliegen. Zu-
dem ergeben sich auch bei diesen Zusatzférderungen in Folge von
scharf festgelegten Distanzgrenzwerten (beispielsweise Zusatzforde-
rung wenn eine Haltestelle maximal 500 Meter weit entfernt ist) Mit-
nahmeeffekte.

Im rechten Drittel von Abbildung 16 wird einerseits das Ergebnis
fur Dichtezuschldge bzw. fiir eine geringe Flacheninanspruchnahme
sowie andererseits fiir Zuschldge bei einer schnellen Bebauung nach
Grundstiickserwerb dargestellt. Dem Zuschlag fiir Schnellverbauung
wird nur ein geringer Effekt auf die nachhaltige Raumentwicklung
zugesprochen. Als Grund fiir diesen niedrigen Wert wurde von den
Expertinnen und Experten genannt, dass einer Baulandhortung mit
diesbeziiglichen Festlegungen nur bedingt entgegengewirkt werden
kann, da fiir Investoren Bebauungsférderungen nur eine untergeord-
nete Rolle spielt. Befristete Widmungen oder Abgaben fiir unbebau-
tes Bauland konnen hier einen deutlicheren Impuls liefern. Zudem
ist die Treffsicherheit der Festlegung zu hinterfragen, da beispielswei-
se vererbte Grundstiicke — abhéngig von der Mittelausstattung des
erbenden Haushaltes und der Phase des Lebenszyklus — nur selten
sofort bebaut werden, Projektierungen von Geschosswohnbauten je
nach Anzahl der Wohneinheiten unterschiedliche Zeitspannen in An-
spruch nehmen kénnen sowie Bauvorhaben generell stark von Rah-
menbedingungen, die aufserhalb des Einflussbereichs des Bautrédgers
liegen, abhdngen. Die Auswirkungen auf Bodenpreis und -markt sind
ebenfalls als gering einzustufen, da grundsétzlich jede Parzelle forder-
wiirdig ist.

Fiir einen Zuschlag beziiglich Bebauungsdichte qualifizieren sich
ebenso weitgehend alle Parzellen, wobei hier eine gewisse Abhédngig-
keit von der Grundstiicksgrofie besteht. Wird die verhaltnismaflige
Flacheninanspruchnahme betrachtet, werden kleinere Grundstiicke
leicht bevorzugt, wodurch geringe Auswirkungen auf den Boden-
markt entstehen konnen. Im Sinne einer nachhaltigen Bebauungsent-
wicklung sind Dichteférderungen oder Forderungen einer geringen
Flacheninanspruchnahme aus Sicht der Expertinnen und Experten
hochst effektiv. Zusammen mit der Zusatzforderung fiir Ortskernlage
wurde diese Mafinahme durchschnittlich am besten bewertet, wobei
die negativen Auswirkungen einer Dichteférderung als geringer be-
zeichnet wurden.

Werden die individuellen Bewertungsergebnisse der Expertinnen
und Experten im Kontext der landesspezifischen Fordervergabericht-
linien bzw. -verordnungen betrachtet, besteht nur bedingt ein Zusam-
menhang zwischen der Bewertung einer Mafsnahme und deren Im-
plementierung im jeweiligen Bundesland. So bewerten beispielsweise
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alle befragten Personen Dichtezuschlige weitgehend positiv, obwohl
derartige Festlegungen, wie bereits in Unterabschnitt 5.3.2 sowie Un-
terabschnitt 5.3.3 beschrieben, nur in drei Bundesldndern realisiert
sind. Generell besteht somit eine grundsatzliche Akzeptanz fiir ein-
zelne Mafinahmen mit der Zielsetzung, raumplanerische Kriterien in
der Wohnbauforderung zu verankern. Die Wirkungsgefiige und mog-
liche Hemmnisse fiir die Umsetzung werden im abschlieflenden Ka-
pitel der Arbeit diskutiert.

5.5 LENKUNGSWIRKUNG DER FORDERBESTIMMUNGEN IN VOR-
ARLBERG

Als Fallbeispiel fiir die folgende GIS-Analyse wurde das Bundesland
Vorarlberg gewéhlt, da Vorarlberg in der Forderung des 6kologischen
Wohnbaus eine Vorreiter-Rolle eingenommen hat, die mit der Ande-
rung des Wohnbauforderungsgesetzes im Jahr 2002 eingeleitet wurde.
Bis 2014 haben die Forderverordnungen - neben der Regelférderung
- Zusatzforderungen fiir 6kologische Mafinahmen vorgesehen. Diese
Zusatzforderungen basieren nach dem damaligen Stand der Forder-
richtlinien auf einer Punktevergabe fiir gewisse Mafinahmen. Neben
Punkten fiir einen geringen Heizwdrmebedarf, sorgféltige Planung,
Mafsnahmen im Bereich Haustechnik oder die Materialwahl sieht die
Forderung auch Punkte fiir die Lage der BaumafSnahme im Ortskern,
Schwellenwerte fiir Dichte sowie infrastrukturelle Qualitat vor (vgl.
OBERHUBER et al. 2005: 112). Auch wenn die Anreize im Bereich
Heizwarmebedarf deutlich hoher angesiedelt sind (potenzielle Ver-
dreifachung der Regelférderung) und nur eine geringe Punktezahl
fiir den standortbezogenen und siedlungsstrukturellen Bereich (po-
tenzielle Aufstockung der Regelférderung um 10%) vorgesehen war,
zielen die Festlegungen auf eine positive Beeinflussung der rdumli-
chen Entwicklung ab.

Bei der erneuten Anderung des Wohnbauférdergesetzes im Jahr
2014 und der Neuausrichtung der darauf aufbauenden Verordnun-
gen zur Fordervergabe wurden die angesprochenen Punkte fiir Lage
und Struktur nicht beibehalten (Details zum jetzigen Stand der For-
derrichtlinien siehe Abschnitt 5.3). Da zusitzlich die eingesetzten Da-
ten nur bis 2013 reichen, wird dieser Zeitpunkt herangezogen, um die
Wirkungsperiode raumplanerischer Festlegungen abzugrenzen. Als
Vergleichsperiode wird das Jahrzehnt (1991 bis 2001) vor diesen Fest-
legungen verwendet, in denen eine rdumlich undifferenzierte Verga-
be von Wohnbauftrdermitteln erfolgte.

Um einleitend einen Uberblick {iber den Gebadudebestand des Bun-
deslandes Vorarlberg und Verdichtungsrdaume zu geben, zeigt Abbil-
dung 17 eine Kerndichteschdatzung, die Dichtewerte aus den diskre-
ten Gebdudeinformationen interpoliert. Die Dichtewerte sind mit ei-
ner Schummerung hinterlegt. Schnell wird der begrenzte Dauersied-
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lungsraum in Vorarlberg deutlich, da verdichtete Siedlungsformen
im alpin geprédgten Osten des Bundeslandes nur bedingt moglich
sind. Die Stadte Bregenz, Dornbirn und Lustenau und die Achse nach
Feldkirch tiber Hohenems stellen den Hauptsiedlungsraum des Bun-
deslands (Vorarlberger Rheintal) dar. Im Bregenzer Wald und im IlI-
Walgau herrschen geringere Dichten vor, die in den Seitentdlern noch
weiter ausdiinnen. Diese Muster der Bevolkerungsverteilung konnen
die Interpretation der folgenden Ergebnisse unterstiitzen, da beste-
hende Strukturen bei der Interpretation von Zersiedelungstendenzen
berticksichtigt werden miissen.

Bebauungsdichte Vorarlberg

'Bregenz

Lustenau .
.Dornbirn

.
Hohenems

Feldkirch
.

Bludenz
B

Schruns
.

Gebidudedichte

hoch

gering

0 5 10 Kilometer

Datengquelle: VoGIS

Abbildung 17: Bebauungsdichte Vorarlberg 2015

Wird die Neubauleistung in den zwei Zeitperioden betrachtet, so
wurden zwischen 1991 und 2001 12.902 Gebdude fiir Wohnzwecke in
Vorarlberg errichtet. Zwischen 2002 und 2013 wurden im Vergleich
dazu 13.949 Neubauten erfasst. Da sich die betrachteten Zeitperioden
beziiglich ihrer Zeitspanne unterscheiden, muss fiir eine Vergleich-
barkeit, die jahrliche Neubaurate betrachtet werden. Zwischen 1991
und 2001 liegt diese bei 1.172 Gebduden pro Jahr, fiir den nachfolgen-
den Zeitabschnitt (2002 bis 2013) kann eine jahrliche Rate von 1.162
Gebduden angefiihrt werden. In Vorarlberg kann somit von einer na-
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hezu konstanten Neubautatigkeit gesprochen werden, die sich tiber
beide Betrachtungszeitraume erstreckt. Dabei ist zusatzlich festzuhal-
te, dass auch der Anteil der Einfamilienhduser an den Neubauten in
den Betrachtungsperioden nahezu konstant ist. Dieser liegt in beiden
Perioden bei rund 74% der Neubauleistung. Dieses gleichbleibende
Verhiltnis zwischen Gebdudeformen fiihrt zu einer Vergleichbarkeit
der Ergebnisse der zwei Betrachtungszeitraume. Die beschriebenen
Neubauten der zwei Zeitabschnitte konnen als Input-Datensatz fiir
die drei in Folge beschriebenen Indikatoren verstanden werden.

5.5.1 Entwicklung der Flicheninanspruchnahme

Eine zentrale Messgrofe fiir Zersiedelung ist die durchschnittliche
Flacheninanspruchnahme und die damit verbundene urbane Dichte.
In der Periode 1991 bis 2001 kann fiir Vorarlberg eine durchschnitt-
liche Flacheninanspruchnahme von 18,7 ha pro Jahr, fiir die Periode
2002 bis 2013 eine Rate von 22,06 ha angefiihrt werden. Trotz einer
leicht sinkenden Anzahl von Neuerrichtungen ist somit eine steigen-
de Flacheninanspruchnahme zu beobachten.

Da fiir jedes Gebdude sowohl die tiberbaute Flache (in m?) als auch
Aussagen zu den Hauptwohnsitzmeldungen in diesen Gebduden be-
kannt sind, kann das Verhiltnis zwischen tiberbauter Flichensum-
me und der Zahl der damit geschaffenen Hauptwohnsitze dargestellt
werden. Diese Kennzahl fiir Flicheninanspruchnahme pro Haupt-
wohnsitz ist im Untersuchungsraum von 32,85 m? pro Hauptwohnsitz
(1991 — 2001) auf 38,68 m? pro Hauptwohnsitz (2002 — 2013) gestiegen.
Der Gebadudebestand, der in der zweiten Betrachtungsperiode errich-
tet wurde, ist somit von einer hoheren Flacheninanspruchnahme pro
Hauptwohnsitz gekennzeichnet. Im Hinblick auf den Untersuchungs-
raum kann somit von einer unerwiinschten Entwicklung gesprochen
werden, die kontrdr zu den Festlegungen in den Vergaberichtlinien
verlaufen ist. In der ersten Periode (1991 — 2001), in der keine diesbe-
ziiglichen Zusatzférderungen bestanden haben, wurden héhere Dich-
ten in den Neubauten realisiert als in der Folgeperiode (2002 -2013),
in der Dichte zu einer Erhohung der Forderung gefiihrt hat.

Durch die regionalisierte Betrachtung der Kennzahl (siehe Ab-
bildung 18) wird deutlich, dass die durchschnittliche Flacheninan-
spruchnahme weitgehend mit der generellen Bestandsdichte korre-
liert. In jenen Gemeinden und Stddten, in denen bereits eine dichte
Bebauung vorherrscht, ist die durchschnittliche Flacheninanspruch-
nahme pro Hauptwohnsitz geringer. Die hohere Flacheninanspruch-
nahme in ldndlichen Regionen resultiert vor allem aus dem hoheren
Anteil an Einfamilienhdusern, die generell nur eine geringe Dich-
te zulassen. Durch den Vergleich der Inanspruchnahme der zwei
Zeitpunkte wird ersichtlich, dass die Anzahl an Gemeinden, in de-
nen eine geringe Flacheninanspruchnahme pro Hauptwohnsitz (un-
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ter 50 m2/HWS) vorherrscht, deutlich abnimmt. Vor allem im Osten
und in den peripheren Gemeinden, die schon in der Periode 1991
bis 2001 hohere Durchschnittswerte hatten, haben die Werte in der
Periode 2002 bis 2013 weiter zugenommen. Grundsatzlich kann von
einer negativen Entwicklung der Werte gesprochen werden, die je-
doch im Osterreichweiten Trend liegen, der sich aus einer Verdnde-
rung der Haushaltsstruktur und Lebensformen sowie einer Tendenz
zu geringeren Belagsdichten ergibt. Sowohl in stddtischen als auch in
landlichen Rdumen folgt die Entwicklung nicht den Impulsen der Po-
litik, die auf eine Reduktion der durchschnittlichen Inanspruchnah-
me abzielen. Aufgrund der empirischen Ergebnisse ist von keinem
Lenkungseffekt durch die Zusatzférderungen fiir Dichte in der reali-
sierten Form auszugehen.

Durchschnittliche Flicheninanspruchnahme pro HWS nach Gemeinden und Betrachtungsperioden
1991 - 2001 2002 - 2013

durchschnittliche Fliche
(in m% HWS)

I > 50,01 m¥ HWS
[ 40,01 bis 50,00 m* HWS
[ 30,01 bis 40,00 m%/ HWS
B < 30,00 m2/ HNS

Abbildung 18: Durchschnittliche Fldcheninanspruchnahme pro Haupt-
wohnsitz nach Gemeinden und Betrachtungsperioden

5.5.2  Entwicklung der Leapfrog-Distanz

Eine weitere Kennzahl fiir Zersiedelung sind Leapfrog-Distanzen. Da-
zu wird die durchschnittliche Distanz zwischen den Bestandobjekten
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und den Neubauten einer Periode errechnet. Da innerhalb der Peri-
ode 1991 bis 2001 keine nihere zeitliche Differenzierung moglich ist,
werden die Distanzen der Neubauten der Betrachtungsperioden je zu
dem Bestand ermittelt, der bis zum Beginn der Periode errichtet wur-
de. Das bedeutet, die Distanzen aller Gebdaude aus der Bauperiode
1991 bis 2001 werden mit dem Bestand, der bis 1991 errichtet wurde,
alle Geb&dude aus der Periode 2002 bis 2013 mit dem Bestand, der bis
2002 errichtet wurde, verschnitten. Die durchschnittliche Leapfrog-
Distanz fiir die Bauten aus der Periode 1991 bis 2001 betrédgt 35,5
Meter, fir die Periode 2002 bis 2013 durchschnittlich 31,9 Meter zu
Bestandsobjekten. Trotz der steigenden durchschnittlichen Flacheni-
nanspruchnahme ist die durchschnittliche Leapfrog-Distanz in der
zweiten Periode gesunken. Dieser Indikator spricht fiir eine kompak-
tere Bebauungsentwicklung mit weniger Bauliicken bzw. einer Re-
duktion der Bebauung von peripheren Lagen. Diese Entwicklung ist
positiv zu beurteilen, da eine Verdichtung anzunehmen ist.

Anhand der durchschnittlichen Leapfrog-Distanz nach Gemeinden
in Abbildung 19 wird deutlich, dass diese in den peripheren Regio-
nen hoher ist. Dies entspricht den Erwartungen, da in landlichen Réu-
men die angestrebte Bebauungsstruktur sowie die Grundsttickspar-
zellierung von stadtisch gepriagten Gemeinden abweicht. Fiir das Ge-
meindeergebnis kann jedoch festgehalten werden, dass nur in 23 von
96 Gemeinden die durchschnittliche Leapfrog-Distanz gestiegen ist.
In allen anderen Gemeinden hat eine Reduktion stattgefunden. Das
Verteilungsmuster zeigt eine gewisse Ausbreitung von geschlosse-
nen Bebauungsweisen ausgehendend vom stddtischen Zentralraum
Richtung Osten. Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass geringe
Leapfrog-Distanzen in der Periode 2002 und 2013 nicht mittels ex-
pliziten Zusatzforderungen belohnt wurden und die Reduktion der
durchschnittlichen Werte somit nicht auf Festlegungen der Wohnbau-
forderung zuriickzufiihren sind.

5.5.3 Entwicklung der Distanzen zu OPNV-Haltestellen und Schulen

Als abschlieflende Indikatoren werden die Erreichbarkeiten von Schu-
len sowie OPNV-Haltestellen dargestellt. Eine gute Erreichbarkeit
von Haltestellen des offentlichen Verkehrs kann sich mafigeblich auf
die Verkehrsmittelwahl auswirken. Neben einer ausreichenden Tak-
tung der Verbindung ist eine fufildufige Erreichbarkeit einer Haltestel-
le entscheidend. Um die Bebauung von Parzellen nahe dem OPNV-
Netz zu fordern oder auch um die Einrichtung von Haltestellen bei
der Erschlieffung von Erweiterungsgebieten voranzutreiben, waren
zwischen 2002 und 2013 in Vorarlberg Zuschldge fiir Grundstiicke mit
entsprechender Lage vorgesehen. Werden die Neubauten der zwei Be-
trachtungsperioden in rdumliche Beziehung zum Haltestellen-Netz
gesetzt, wobei hier die Distanz anhand des bestehenden Wegenetzes

regionale
Leapfrog-Distanzen
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Durchschnittliche Leapfrog-Distanz nach Gemeinden und Betrachtungsperioden

durchschnittliche Distanz (in m)

B > 7501 m
I 55,01 m bis 75,00 m
[ 35,01 m bis 55,00 m
[ ]<3500m

1991 - 2001 2002 - 2013

Abbildung 19: Durchschnittliche Leapfrog-Distanz nach Gemeinden und
Betrachtungsperioden

ermittelt wird, kann die Wirkungsweise der Forderung abgeschitzt
werden. Zwischen den Bestandsobjekten aus der Bauperiode 1991 bis
2001 und den insgesamt iiber 2000 einfliefenden Zentrumspunkten
der Haltestellen liegen durchschnittlich 366,5 Meter. Fiir die Objekte,
welche zwischen 2002 und 2013 gebaut wurden, betrdgt die durch-
schnittliche Entfernung 361,9 Meter. Deutliche Unterschiede bestehen
zwischen Ein- und Mehrfamilienhdusern. So liegt die durchschnittli-
che Entfernung von Mehrfamilienhdusern mit gemittelten 297,8 Me-
tern zwischen 2002 und 2013 (Vergleichswert fiir 1991 bis 2001: 304,2
Meter) deutlich unter dem Durchschnitt.

Zwischen den Betrachtungsperioden besteht jedoch nur ein mini-
maler Unterschied. Aber bei der Interpretation der Ergebnisse muss
miteinfliefen, dass die Bebauungsentwicklung am Rand der Bal-
lungszentren ringférmig verlduft und in jenen Bereiche, die in den
goer Jahren neu erschlossen wurden, in den Folgejahren weitere Ver-
dichtung stattgefunden hat. In Teilbereichen wurde somit erst nach-
traglich eine Mindestdichte erreicht, die fiir den Betrieb einer OPNV-
Verbindung notwendig ist. Jene Bereiche, die 2002-2013 entwickelt
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wurden, haben unter Umstdnden diese notwendige Dichte noch nicht
erreicht. Eine Betrachtung der Entwicklung des OPNV-Netzes konn-
te eine Steigerung der Analyse-Genauigkeit bewirken, fiir die grobe
Veranschaulichung von Unterschieden reichen die vorliegenden Da-
ten jedoch aus.

Die Gemeindeergebnisse, die in Abbildung 20 dargestellt sind, un-  regionale
terstreichen die geringen Verdnderungen der Erreichbarkeiten von Veriinderung der
OPNV-Haltestellen ausgehend von den Neubauten. Jene Bereiche, in OPNV-Distanzen
denen in der Betrachtungsperiode 1991 bis 2001 die Bebauungsent-
wicklung auf den Umgebungsbereich von OPNV-Haltestellen fokus-
siert war, weisen auch in der Periode 2002 bis 2013 vergleichsweise
gute Erreichbarkeiten auf. Hierbei ist auffillig, dass die Distanzen
zu Haltestellen auch in einigen peripheren Gemeinden relativ gering
sind.

Durchschnittliche Distanz von Neubauten zu OPNV nach Gemeinden und Betrachtungsperioden
1991 - 2001 2002 - 2013

durchschnittliche Distanz (in m)
I > 900,01 m

[ 600,01 m bis 900,00 m
1 300,01 m bis 600,00 m

[ ] <30000m

Abbildung 20: Durchschnittliche Distanz von Neubauten zu OPNV-
Haltestellen nach Gemeinden und Betrachtungsperioden

Da die Dichte an Schulen (297 Bildungsstandorte in Vorarlberg,
Stand 2011) deutlich unter der Dichte von Haltestellen des offentli-
chen Personennahverkehrs liegt, ist auch die durchschnittliche Entfer-
nung zu diesen Standorten grofler. Fiir die Gebdude aus der Periode
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1991 — 2001 betrdgt die Distanz durchschnittlich 894,1 Meter; fiir jene
Gebdude aus der Periode 2002 — 2013 liegt der Entfernungswert bei
886,07. Auch beziiglich dieser Kenngrofie hat somit eine geringfiigige
Verbesserung stattgefunden. Die Problembereiche beziiglich Analyse-
genauigkeit entsprechen jenen der Analyse der OPNV-Entfernungen.

Somit ist auch dieser Wert nur als grobe Richtgrofie einzustufen.
regionale Auch dieses Entfernungsmafi zeigt in seiner raumlichen Darstel-
Veriinderung der lung — ersichtlich in Abbildung 21 — nur eine geringe Dynamik. Es ist
Dlsmgzznlzu jedoch eine Reduktion der durchschnittlichen Entfernungen zu Bil-
e dungsstandorten in den stidlichen Gemeinden zu beobachten. Dies
ist zum Teil auch durch die geringe Fallzahl an Neubauten in diesen

Gemeinden erklérbar.

Durchschnittliche Distanz von Neubauten zu Schulen nach Gemeinden und Betrachtungsperioden
1991 - 2001 2002 - 2013

durchschnittliche Distanz (in m)
I > 1.500,01m

[ 1.000,01 m bis 1.500,00 m
[1 500,01 m bis 1.000,00 m

[ ] <500,00m

Abbildung 21: Durchschnittliche Distanz von Neubauten zu Schulen nach
Gemeinden und Betrachtungsperioden

5.5.4 Neubau in Kernzonen
Kein eigener Indikator wurde fiir die Neubauleistung in gewidme-

ten Kernzonen errechnet. Wird die Neubautétigkeit der zwei Betrach-
tungsperioden nach den aktuellen Widmungen (rdumliche Selektion
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nach der Widmung Kernzone) betrachtet, liegen 1,9% der zwischen
1991 und 2001 errichteten Gebaude in Kernzonen, zwischen 2002 und
2013 wurden 2,0% der Neubauten in Kernzonen gebaut. In Summe
liegen somit nur 523 von 26.851 Neubauten im Gesamtbetrachtungs-
zeitraum (1991 bis 2013) in diesem Bereich. Hervorzuheben ist jedoch,
dass der Anteil an Mehrfamilienhdusern mit 50,6% zwischen 1991
und 2001 sowie 59,3% zwischen 2002 und 2013 vergleichsweise hoch
ist und in der zweiten Betrachtungsperiode zusitzlich gestiegen ist.






Teil III

DISKUSSION UND FAZIT

Der abschliefsende Teil der Arbeit bettet die erzielten Er-
gebnisse in einen Diskurs ein, stellt Handlungsspielraume
fiir eine raumsensible Wohnbauférderung dar, legt Limi-
tationen der Aussagen offen und zieht ein abschlieflendes
Fazit.






DISKUSSION

Der folgende Abschnitt der Arbeit dient dem Diskurs. Im Fokus steht
dabei primér die Beantwortung der formulierten Forschungsfragen.
Die Diskussion dieser Arbeit ist entlang dieser Forschungsfragen, wie
in Abschnitt 2.11 dargelegt, gegliedert. Einleitend werden die Ergeb-
nisse der analytischen Gegeniiberstellung der Fordersysteme im Kon-
text der Expertinnen- und Experteninterviews zusammengefasst und
diskutiert (Abschnitt 6.1, Forschungsfrage 1). Darauf folgt eine Dis-
kussion der Raumentwicklung Vorarlbergs mit Bezugnahme auf die
verankerten Forderparameter (Abschnitt 6.2, Forschungsfrage 2). Den
Schwerpunkt der Diskussion stellt Abschnitt 6.3 dar (Forschungsfra-
ge 3), in dem lage- und dichtebezogene Parameter, die potenziell in
der Abstufung der Forderung moglich sind, auf Basis der empiri-
schen Ergebnisse und vor dem theoretischen Hintergrund bewertet
werden. Die Kombination von theoretischer und empirischer Ebene
ermdglicht die Formulierung von Handlungsempfehlungen fiir Poli-
tik und Praxis. Dabei ist festzuhalten, dass diese abschlieflenden Emp-
fehlungen einer raumordnerischen Grundperspektive mit der Zielset-
zung einer nachhaltigen Bebauungs- und Raumentwicklung folgen.

Aus den bereits einleitend beschriebenen Rahmenbedingungen fiir
die Entstehung von Neubauten, deren Treibern und Hemmnissen
sowie den daraus resultierenden Effekten ergibt sich ein komple-
xes System von Wirkungszusammenhingen. Die fiir die vorliegen-
de Arbeit relevanten Punkte werden in Abbildung 22 zusammenge-
fasst und in Beziehung gesetzt. Die Wohnbauforderung ist gemein-
sam mit der Kreditfinanzierung, den Baukosten sowie der Verftigbar-
keit von Bauland den sozio-6konomischen Determinanten zuzuord-
nen. Je nach dem Verhiltnis zu den systembeschreibenden Variablen
wird Neubau induziert. Erweiterungen des Bestands finden vor allem
dann statt, wenn das Gut Wohnraum verknappt, die abgegebenen
Leistungen des Bestands nicht mehr den Anforderungen der Kon-
sumentinnen und Konsumenten entsprechen oder Verdnderungen
in den individuellen Wohnpréferenzen auftreten. Werden die sozio-
okonomischen Wirkungen von Neubautétigkeiten betrachtet, so han-
delt es sich um Investitionen von gewerblichen, gemeinniitzigen und
privaten Bautrdgern, die Wohnraum hervorbringen und sich damit in
der Regel positiv auf Konjunktur und Beschéftigung auswirken. Mit
Neubauleistungen verdndern sich in weiterer Folge die Wohnraum-
versorgung, die Wohnbelastungsquote sowie, sofern Privatpersonen
als Bautrdger auftreten oder Eigentumswohnungen errichtet werden,
ausgewdhlte Eigentumsverhiltnisse.
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Abbildung 22: Rahmenbedingungen der wohnungswirtschaftlichen Praxis
(verdandert nach SCHARP et al. 2002: 58)

Die Wohnbauforderung kann als Stellschraube verstanden werden,
um von staatlicher Seite diese sozio-6konomischen Wirkungen zu be-
einflussen. So ist die stabilisierende Wirkung der Wohnbauférderung
in Osterreich trotz riicklaufiger Férderungen auf die Wohnbelastungs-
quote sowie die Wohnraumversorgung, insbesondere im Segment des
sozialen Wohnbaus, weitgehend unstrittig (vgl. FORSTER 1996: 117
ff.; STREIMELWEGER 2010: 544 ff., FROHLICH 2012: 5 ff.;, AMANN
und LUGGER 2016: 11). In Zeiten wirtschaftlicher Krisen, wie am Bei-
spiel der Nachkriegszeit aufgezeigt werden kann, wirkt die Wohnbau-
forderung aufgrund weitreichender Produktionsverflechtungen dar-
iiber hinaus als Treiber fiir die heimische Wirtschaft und nimmt da-
mit eine besondere Stellung ein (vgl. BRAUNER und TENSCHERT
1961: 38; KEIMEL 2003: 32; KOLLERITSCH 2016: 118 ff.).

Neben sozio-tkonomischen Wirkungen sind bei Neubauten 6ko-
logische Wirkungen zu berticksichtigen. Diese ergeben sich aus der
raumlichen Lage von in Anspruch genommenen Grundstiicken fiir
die Schaffung von Wohnraum. Je nach Ausrichtung der Neubauta-
tigkeit unterscheidet sich sowohl Qualitdt der Flichennutzung als
auch Quantitdt der Flacheninanspruchnahme. Bei einer Baulandwid-
mung und einer Nutzung von peripheren Grundstiicken werden die
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beschriebenen 6kologisch nachteiligen Folgen von Zersiedelung (sie-
he Abschnitt 2.8) wirksam, die sich in ihrer direkten Wirkung vor
allem in Form eines hoheren Energie- und Ressourcenverbrauchs nie-
derschlagen. Anderungen im Energieverbrauch ergeben sich des Wei-
teren durch die Verdnderungen der thermischen Ausgestaltung von
Neubauten im Vergleich zu den ersetzten Bestandobjekten. Auflagen
aus dem Bereich Energieeffizienz der Gebaudehiille sowie nachhalti-
ge Heizsysteme werden durch Auflagen der Wohnbaufoérderung seit
dem Jahrtausendwechsel mafsgeblich beeinflusst (vgl. ANDERL et al.
2013: 84; STEURER und CLAR 2014: 339). Eine Einflussnahme auf
den Entstehungsort und den nachhaltigen Umgang mit der Ressour-
ce Boden durch die Wohnbaufoérderung findet nur bedingt statt, ob-
wohl Forderungen und erste Ansétze in diese Richtung existieren (vgl.
SEIR 2006: 40; ZECH et al. 2010: 23; OROK 2011: 59; ROSELSTORFER

2014: 73 ff.).
6.1 BESTEHENDE KOPPELUNGEN VON RAUMORDNUNG UND WBF

Bei der Betrachtung von Verbindungen zwischen Raumordnung be-
ziehungsweise Raumplanung und Wohnbauférderung ist die Einbet-
tung der beiden Bereiche in das politische System der Bundesldander
zu berticksichtigen. Auf Basis der derzeit vorherrschenden Veranke-
rungen sind die Bundesldnder diesbeziiglich relativ dhnlich. In allen
Landern sind die Bereiche der gleichen Landesritin beziehungswei-
se dem gleichen Landesrat zugeordnet. Es ist somit in jedem Bun-
desland dieselbe Verantwortungstriagerin beziehungsweise derselbe
Verantwortungstréger zustiandig. Diese Person sollte dabei um einen
Interessenausgleich zwischen Wohnbau und Raumordnung bzw. -
planung bemiiht sein. Werden die Zustandigkeiten auf Ebene der Ver-
waltung betrachtet, so sind in Salzburg beide Fachbereiche derselben
Abteilung der Landesverwaltung zugeordnet. Wie auf Basis der Ana-
lyse der Forderbestimmungen gezeigt werden konnte, wirkt sich die-
se institutionelle Einbettung in Form einer stiarkeren Koppelung bzw.
einer dementsprechenden Ausgestaltung von Zusatzforderungen aus.
So bestehen in Salzburg, wenn auch gering gewichtet, verschiedene
mikro- und makrogeographische Abstufungen der Férderung.

Da Anderungen in der Fordervergabe jedoch immer zur Abstim-
mung im Landtag gebracht werden miissen, wirkt auch das politi-
sche Rahmensystem auf die Ausrichtung und die Zielsetzungen der
Forderung. So bekennen sich die befragten Expertinnen und Exper-
ten, die eine leitende Funktion in der Wohnbauférderung der Lander
bekleiden, zwar zum Teil zu Zusatzférderungen, die Deregulierung
von einzelnen vormals noch stirker wohlfahrtstaatlich gepragten Be-
reichen, wie auch in anderen Liandern in den letzten Jahrzehnten zu
beobachten (vgl. PINCH 1997: 43), besteht jedoch auch in einigen der
betrachteten Landesregierungen im Bereich der Wohnbaupolitik. Der
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Wettbewerb auf dem Wohnungsmarkt soll durch geringere Forderun-
gen, einfachere Verfahren und in Ausnahmefillen sogar mittels Pri-
vatisierung von Teilen des gemeinniitzigen Wohnungsbestandes an-
gekurbelt werden (vgl. HEINZ 2014: 50). Diesem Trend hin zur Li-
beralisierung und Deregulierung entsprechen zuséitzliche Auflagen
oder Abstufungen nicht. Eine Fokussierung der Zusatzférderungen
auf einzelne ausgewihlte Merkmale findet statt. Neben der von Bun-
desebene forcierten und mittlerweile flichendeckend umgesetzten Be-
riicksichtigung der thermischen Energieeffizienz, liegt das Hauptau-
genmerk auf haushaltsbezogenen Zusatzforderungen, da diese in der
breiteren Bevolkerung auf eine hohere Akzeptanz treffen und sich
besser vermarkten lassen. Haushaltsbezogene Boni sind nachvollzieh-
bar als standortspezifische Abstufungen.

Die konkrete Ausgestaltung von Zusatzfoérderungen wird als em-
pirische Basis mittels einer Gegeniiberstellung der Wohnbauforde-
rungsgesetze sowie den darauf aufbauenden Verordnungen und
Richtlinien der Bundesldnder in Form von Analyse-Tabellen im Er-
gebnisteil veranschaulicht. Der Fokus liegt dabei auf jenen Festle-
gungen, die in die Forderbestimmungen aufgenommen wurden, um
eine nachhaltige Entwicklung im Sinne einer Okologisierung der
Wohnbauférderung voranzutreiben. Es werden dazu nicht nur all
jene Parameter dargestellt, denen eine Auswirkung auf die rdumli-
che Entwicklung zugeschrieben wird, sondern als Referenz auch je-
ne Zusatzforderungen, die fiir Energieeffizienz und im Bereich Ei-
genheime fiir haushaltsbezogene Merkmale vergeben werden. Einer-
seits kann durch diese systematische Gegeniiberstellung ein Uber-
blick {iber raumplanungsrelevante Festlegungen im Landervergleich
gewonnen werden, andererseits wird die Hohe der diesbeziiglichen
Zuschldge in Beziehung zu anderen Boni gebracht. Diese kombinier-
te Betrachtung ist entscheidend fiir die Beurteilung der Wirkung der
Zusatzforderungen.

6.1.1 Forderanreize im Segment Eigenheim

Im Segment der Eigenheimforderung sind in Salzburg und Vorarl-
berg Aufstockungen der Forderung vorgesehen, wenn bestimmte
Dichtegrenzwerte erreicht sind oder geringe Nutzflachen realisiert
werden. In Salzburg fliefit zusatzlich eine gute infrastrukturelle Aus-
stattung des Umgebungsbereiches in die Forderungsbemessung ein.
Abstufungen, die sich aus der Lage im Ortskern, dem Siedlungsver-
band oder dem ldndlichen Raum ergeben, sind im Burgenland, Kérn-
ten, Niederosterreich und der Steiermark verankert. Dennoch spielen
diese Boni eine untergeordnete Rolle im Vergleich zu Zusatzforderun-
gen aus dem Bereich Energieeffizienz sowie gegeniiber Zuschldgen,
die sich aus der Haushaltszusammensetzung der Forderwerbenden
ergeben. Verdeutlicht wird die Zusammensetzung der Finanzierung
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auf Basis der in Abbildung 23 dargestellten Forderungen fiir die Er-
richtung eines Muster-Passivenergie-Einfamilienhauses mit einer an-
erkannten Nutzfldche von 100 m2. Als Forderwerber wird ein vierkop-
figer Haushalt (zwei Erwachsene unter 45 Jahren und zwei Kinder)
angenommen und das Bauvorhaben qualifiziert sich fiir lage- und
dichtebezogenen Forderungen. Bei der Betrachtung des Forderaus-
mafles ist die Vergabemodalitdt zu berticksichtigen, die Gesamtsum-
me der Forderungen ist beispielsweise in Salzburg vergleichsweise ge-
ring, weil diese als einmalige, nicht-rtickzahlbare Zuschlidge vergeben
werden. Tirol vergibt ebenfalls zusatzliche, nicht-riickzahlbare Forde-
rungen fiir Einzelmafinahmen aus dem Bereich Energieeffizienz, die
im Diagramm nicht dargestellt sind.
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Abbildung 23: Anteile der Basisforderung und potenzieller Zuschldge an
den Kosten eines Muster-Einfamilienhauses

Die Anteile der Lage- und Dichtezuschlédge liegen in allen Bundes-
landern deutlich unter den moglichen Zuschldgen fiir Energieeffizi-
enz und Haushaltsstruktur. FlieSen die Grundstiickskosten ebenfalls
in die Betrachtung ein, so verringert sich der Anteil der Baukosten,
der tiber Lage- und Dichtezuschldge finanzierbar ist. Auf Basis des
geringen Finanzierungsanteils, der fehlenden Information tiber lage-
bezogene Anreize schon vor dem Grundstiickskauf auf Seiten der
Kéuferinnen und Kaufer, der selten bewussten Wahl von Lagen auf-
grund der Dominanz von Vererbung und des regional oftmals einge-
schrankten Angebots am Bodenmarkt ist eine geringe Lenkungswir-
kung von lagebezogenen Anreizen im Eigenheim-Segment anzuneh-

geringer
Finanzierungsanteil
durch Lage- und
Dichtezuschligen
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men. Beziiglich jener Zuschldge, die auf die Forderung einer geringen
Flacheninanspruchnahme abzielen, kann ebenso festgehalten werden,
dass der Anteil an den Gesamtkosten zu gering ist, um Entscheidun-
gen in diese Richtung zu induzieren, obwohl sich fiir diese Zuschldge
alle Baugriinde qualifizieren und noch im Rahmen der Erstinforma-
tion tiber die Wohnbauférderungen beratend in diese Richtung ge-
wirkt werden kann. Um eine tatsdchliche Lenkungswirkung auch im
Eigenheim-Segment zu erzielen ist eine Neugestaltung der Zuschlage
empfehlenswert. Welche Festlegungen zu einer nachhaltigen Raum-
entwicklung beitragen konnen, wird in Abschnitt 6.3 thematisiert.

6.1.2 Forderanreize im Segment Geschosswohnbau

Werden die Anteile der Basisforderung und der potenziellen Zuschlé-
ge fiir Mehrfamilienhduser auf die gleiche Art und Weise dargestellt,
so ergibt sich ein gédnzlich anderes Bild (siehe Abbildung 24). Zur Be-
messung der Finanzierungsanteile wurden fiir die Darstellung Bau-
kosten von 2.000 €/m? angenommen. Dieser Wert wurde aus einer
Meta-Studie von HAMMER und HOLZER (2015: 48) abgeleitet und
setzt sich aus dem Durchschnittpreis 1.818 €/m? und einem Auf-
schlag von 110 €/m? fiir die Realisierung eines HWB-Wertes von
unter 30 zusammen. Um die Verdnderungen in den Baukosten seit
2015 abzubilden, wurde die Summe mit dem Faktor 1,04 - basierend
auf dem Baukostenindex der WKO (2017) - multipliziert. Es handelt
sich dabei um Errichtungskosten, die jene Kosten fiir Aufziige oder
Tiefgaragen nicht enthalten. Diese Zusatzkosten werden aber durch
Sonderpunkte in der Wohnbaufoérderung der meisten Bundesldnder
zusatzlich abgefedert.

Der Anteil der Errichtungskosten, der im Mehrgeschosswohnbau
durch die Wohnbauférderung in Form von langfristigen Darlehen
und Annuitdtenzuschiissen (Riickzahlung der Kreditraten im gemein-
niitzigen Sektor mittels der Mieteinnahmen) unterstiitzt wird, ist we-
sentlich hoher als im Eigenheim-Sektor und liegt bei einem Quadrat-
meterpreis von 2.000 € zwischen 37,5% und 82% (wobei das Oster-
reichische Ost-West-Gefdlle der Baukosten in der Darstellung nicht
berticksichtigt wird). Die unterstiitzende Wirkung der Wohnbaufor-
derung auf die Finanzierung ist dementsprechend hoch und Anreize
haben ein deutlicheres Gewicht als im Segment der Eigenheime.

Wie bereits im Ergebnisteil angeschnitten, unterscheidet sich die
Ausrichtung der Fordersysteme der Bundesldnder signifikant. Wah-
rend traditionelle Fordersysteme mit einer minimalen Ausgestaltung
von Zuschlagsystemen im Burgenland, Oberosterreich und der Steier-
mark bestehen, flielen Zuschldge fiir Energieeffizienz vor allem in die
Systeme von Karnten, Niederdsterreich, Salzburg und Vorarlberg ein.
Werden die Boni fiir Lage und Dichte betrachtet, sticht vor allem Tirol
mit einem hohen Anteil hervor, der sich aus hohen Dichtezuschldgen
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Abbildung 24: Anteile der Basisforderung und potenzieller Zuschldge an
den m?-Kosten eines Mehrfamilienhauses

ergibt. Signifikante Auswirkung auf die Férderhohe hat dariiber hin-
aus der Nachverdichtungs-Zuschlag in Kérnten, der unter dem Titel
Lagequalitit, Infrastruktur, Bebauungsweise subsummierte Zuschlag in
Niederosterreich sowie die Anreize fiir infrastrukturelle Qualitdten
und Dichte in Salzburg.

Nach Erfahrung der Expertinnen und Experten wirken im Seg-
ment des Geschosswohnbaus auch kleinere Forderungsabstufungen
lenkend auf gemeinniitzige Bautrdger, da durch zusétzliche Forde-
rungen hohere Qualitdten und in weiterer Folge auch geringere Miet-
belastungen sowie Eigenmittelanteile realisiert werden konnen. Es ist
in jenen Bundesldndern mit dementsprechender Ausgestaltung von
Zusatzforderungen durchaus von einer Lenkungswirkung auszuge-
hen, fiir eine fokussierte Lenkung ist jedoch in den meisten Fallen
ein hoheres Gewicht notwendig.

6.1.3 Forderanreize Sanierungen

Ahnlich wie im Segment der Eigenheime sind lagebezogene Forde-
rungen in der Sanierungsforderung nur sehr eingeschrankt imple-
mentiert. Im Burgenland, in Kdrnten, Niederosterreich und Oberos-
terreich erhohen sich die Forderungen, wenn ein Objekt in Ortskern-
lage saniert wird. Niederosterreich, die Steiermark und Tirol fordern
jene Sanierungsmafinahmen verstarkt, die zu einer Schaffung von zu-
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satzlichem Wohnraum in Bestandsobjekten - beispielsweise durch die
Umnutzung von ehemaligen Wirtschaftsgebduden oder die Inwert-
setzung von Gebdudeteilen im Rohbau - fithren. Eine wichtige Fest-
legung, die Aktivitdten von der Neubautitigkeit auf den (leerstehen-
den) Bestand lenken kann, ist die Unterstiitzung von Althdusern, die
bisher nur in Niederosterreich und dem Burgenland gefordert wird.
In nahezu jedem Bundesland bestehen Sonderregelungen fiir die Sa-
nierung von denkmalgeschiitzen Objekten.

Aus einer raumplanerischen Perspektive sind Sanierungsmafinah-
men gegeniiber Neubauten zu bevorzugen, da so eine Revitalisierung
des Bestandes vorangetrieben wird und die Flacheninanspruchnah-
me begrenzt wird. Neben einer umfassenden thermischen Sanierung
miissen jedoch auch Lagequalitdten berticksichtigt werden. Ist eine
Sanierung eines Bestandsobjektes nicht mehr wirtschaftlich, konnen
Wiederaufbauforderungen nach dem Beispiel von Oberdsterreich da-
zu fithren, Leerstand von Altobjekten zu reduzieren, da Kostenteile
des Abbruchs mittels Wohnbaufordermitteln unterstiitzt und verbau-
te Parzellen attraktiver werden.

6.2 LENKUNGSWIRKUNG AM FALLBEISPIEL VORARLBERG UND
AKTUELLER FESTLEGUNGEN

Um die Lenkungswirkung von unterschiedlichen Forderanreizen ge-
geniiberzustellen, wurde fiir Vorarlberg eine Analyse der Entste-
hungsorte von Neubauten durchgefiihrt. In der ersten Betrachtungs-
periode (1991 bis 2001) waren in den Vergaberichtlinien der Wohn-
bauférderung keine rdumlichen und strukturellen Parameter veran-
kert. Zwischen 2002 und 2013 haben die Richtlinien fiir den Neu-
bau, sowohl im Eigenheim-Segment als auch im Geschosswohnbau,
Zusatzforderungen fiir einen geringen Abstand zu infrastrukturellen
Einrichtungen und hohe Dichten vorgesehen. Basis fiir die Betrach-
tung bilden drei Indikatoren, die unterschiedliche Dimensionen der
Zersiedelung abbilden. Der Index fiir Flicheninanspruchnahme lie-
fert Aussagen iiber die zuséitzlich versiegelte Flache pro Person, der
Leapfrog-Index zeigt auf, in welcher Distanz Neubauten zu bereits be-
stehenden Strukturen entstanden sind, und der Erreichbarkeits-Index
stellt eine Beziehung zwischen Infrastrukturen und Neubauten her,
indem die durchschnittlichen Distanzen auf Basis eines multimoda-
len Verkehrs-Graphen ermittelt wurden. Um die drei Indizes vertie-
fend zu betrachten, wurden diese auch als gemeindespezifische Indi-
katoren errechnet.

Mittels der Analyse wird nachvollziehbar, dass die durchschnittli-
che Flacheninanspruchnahme pro Hauptwohnsitz in der zweiten Be-
trachtungsperiode - trotz zuséatzlicher Forderanreize - deutlich ange-
stiegen ist. Dabei betrifft diese Entwicklung nicht nur den landlichen
Raum, sondern auch den Ballungsraum von Vorarlberg. Es ist somit
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von einer gegenldufigen Entwicklung zu den verankerten Parametern
zu sprechen. Diese Entwicklung wird vor allem von den tendenziell
grofier werdenden Nutzflichen von Eigenheimen getragen. Die For-
deranreize in diesem Bereich konnten somit keine Lenkungswirkung
herbeifiihren bzw. andere Einfliisse auf die Flacheninanspruchnah-
me, die sich vor allem aus einer Verdnderung der Konsumwiinsche
ergeben, nicht ausgleichen. Fiir eine ausgeprdgte Wirkung miissten
diesbeziigliche Forderungen im Geschosswohnbau attraktiver gestal-
tet und maximale Nutzflachen im Segment der Eigenheime stiarker
reguliert werden.

Die Verdnderung des Leapfrog-Index, der in der zweiten Betrach-
tungsperiode im Durchschnitt (und auch in den meisten Vorarlber-
ger Gemeinden) gesunken ist, ist als positiv zu bewerten. Aus den
geringeren Distanzen zum Gebdudebestand kann auf dichtere Ge-
samtstrukturen und eine Innenentwicklung geschlossen werden. Die-
se Entwicklung kann jedoch nur bedingt den geltenden Festlegungen
der Wohnbauforderung zugeschrieben werden, da diese Entwicklung
nicht explizit geférdert wurde. So sind Verdnderungen dieser Distan-
zen eher auf eine gezieltere Widmung von Bauland und Strategien
der Ressourcennutzung zuriickzufiihren.

Beziiglich der Distanzen zu Schulen und Haltestellen konnten zwi-
schen den zwei Betrachtungsperioden nur unbedeutende Unterschie-
de festgestellt werden. Sowohl die durchschnittliche Distanz zu Schu-
len als auch die durchschnittliche Distanz zu Haltestellen des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs hat sich nur minimal verdndert. Wobei
das Resultat der Erreichbarkeit-Indizes auf Basis der verwendeten
Daten kritisch zu hinterfragen ist, da nur eine kumulierte Betrach-
tung der Perioden moglich ist. Eine dynamische Betrachtung wird
durch die Zusammenfassung der Neubauten zu Bauperioden und
der aufwindigen Rekonstruktion der Entwicklung des OPNV-Netzes
erschwert.

Die gewiinschte rdaumliche und bebauungsstrukturelle Wirkung
der Forderbestimmungen manifestiert sich in Vorarlberg somit fiir
die betrachtete Wirkungsperiode nur bedingt, wobei die Wirkung nur
schwer zu isolieren ist und die Entwicklung ohne Festlegungen unter
Umstdnden negativer verlaufen wiare. Die Umgestaltung der Wohn-
bauférderung in Vorarlberg mit dem Jahr 2014, bei der Zusatzfoérde-
rungen fiir Dichte und infrastrukturelle Ausstattung aus der Forde-
rung entfernt wurden, ist in Hinblick auf die starken Tendenzen zur
Zersiedelung und den hohen Siedlungsdruck jedoch in jedem Fall
kritisch zu beurteilen (vgl. AMANN 2017: 6 £.).
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63 HANDLUNGSSPIELRAUME FUR RAUMPLANERISCHE ZIELSET-
ZUNGEN IN DER WBF

Fiir eine Analyse und Bewertung der einzelnen identifizierten Mog-
lichkeiten, nachhaltige raumliche Entwicklung mittels Festlegungen
in der Rahmengesetzgebung oder den Forderbestimmungen in die
Wohnbauforderung einfliefien zu lassen, ist eine Betrachtung der Stel-
lung der Forderung entscheidend. Als theoretisches Framework eig-
net sich dafiir die Housing Provision Chain nach AMBROSE (1991:
94). Aus Abbildung 25 werden die einzelnen Schritte, die bei der Ent-
stehung von Wohnraum durchlaufen werden, und deren Rahmenbe-
dingungen ersichtlich. Der erste Schritt kann als primdrer Handlungs-
spielraum der Raumplanung verstanden werden, die im Kontext mit
privaten Entwicklern mittels Flichenwidmungs- und Bebauungspla-
nung grundlegende Entwicklungsarbeit betreibt. Im zweiten Schritt
finden Investitionen, die fiir den Grunderwerb, Materialen fiir den
Hausbau und Arbeitskréfte notwendig sind, statt. Im dritten Schritt
werden alle Inputs in einem Konstruktionsprozess zu einer bewohn-
baren Wohnung oder einem Haus umgearbeitet. In einem Allokati-
onsprozess findet eine Zuteilung von Personen zu dem geschaffenen
Wohnraum statt. Der fiinfte Schritt, der oft tiber ein Jahrhundert an-
hilt, umfasst die Wartung, Instandhaltung und Neuvergabe der Im-
mobilie (vgl. AMBROSE 1991: 94).

Die Wohnbauforderung setzt primédr beim zweiten beschriebenen
Schritt - der Investition - an und foérdert je nach Ausrichtung des Bau-
projektes private, gemeinniitzige oder offentliche Bautrdger mittels
Darlehen, Annuitidtenzuschiissen oder nicht-riickzahlbaren Boni. Dar-
tiber hinaus wirkt die Wohnbauférderung auf den Schritt der Alloka-
tion, indem Wohnbeihilfen vergeben werden, sowie in der Nutzungs-
phase mittels Sanierungsférderungen. Nur bedingt Einfluss kann mit-
tels Wohnbauforderung auf den ersten Schritt, die Immobilienent-
wicklung, genommen werden. Die Baulandwidmung und die damit
verbundenen Festlegungen gehen immer der Forderung von Wohn-
bau voraus. Erfiillen Bauwerberinnen und -werber die grundlegen-
den personenbezogenen und baurechtlichen Voraussetzungen sowie
die Mindestanforderungen der Wohnbauftrderung, sind alle Bauvor-
haben im Bauland sowie zum Teil auch landwirtschaftliche Griinland-
bauten, unabhingig von ihrer Lage, forderwiirdig (vgl. STEININGER
und PRETTENTHALER 2003: 40). Die derzeit existierenden Lageboni
stellen nur eine Abstufung dieser Forderung dar.

Die beschriebenen Lagezuschlige, die in den Landesbe-
stimmungen implementiert sind, konnen jedoch die grofien
Preisdifferenzen zwischen Grundstiicken im Umland und
in zentralen Lagen nicht ausgleichen. Die Investitionssumme
(=Grunderwerbskosten+Baukosten-Forderung) ist im Umland nach
wie vor geringer. Die auftretenden Mobilitatskosten, die in Folge
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Abbildung 25: Housing Provision Chain (verdndert nach AMBROSE 1991:
94)

das Haushaltsbudget belasten, werden bei der Entscheidung unter-
schitzt beziehungsweise zu gering gewichtet (vgl. GANSTERER und
HOCHSTOGER 2014: 66 f.). Dariiber hinaus werden die Ausgaben
der offentlichen Hand fiir Infrastruktur, die in Folge von dezentralem
Wohnbau entstehen, nur unzureichend auf die Verursacherinnen
und Verursachen abgewdlzt (vgl. SCHILLER 2009: 44 f.) und flieflen
somit in individuelle Entscheidungen nicht ein.

An der beschriebenen Differenz in der Investitionssumme soll ei-
ne lage- und ausstattungsabgestufte Vergabe von Fordermitteln an-
setzen und ausgleichend wirken, wobei hervorzuheben ist, dass die
Wohnbauforderung nicht als ,, Problemloser der Raumordnung” (Zit. In-
terviews) verstanden werden darf und der gezielten Vergabe von For-
derung eine nachhaltige Widmung von Bauland vorangehen muss.
Die Wohnbauforderung stellt in der HPC primér ein Finanzierungs-
instrument dar, das den Uberlegungen der Raumordnung und den
baurechtlichen Bestimmungen nachgelagert ist. Die Wohnbauférde-
rung kann in Folge nur einen finanziellen Anreiz liefern, wird jedoch
nicht so direkt wirksam wie bindende Regulierungen der Raumpla-
nung. Zu berticksichtigen sind bei angedachten Verdnderungen der
Wohnbauforderung in jedem Fall die Standards, die durch die Forder-
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voraussetzungen forciert werden. Werden Forderungen auf gewisse
Lagen eingeschriankt, entfallen im restlichen Bereich beispielsweise
die Auflagen fiir Energieeffizienz.

6.3.1 Bewertung raumwirksamer Parameter

Als erste Einstufung der unterschiedlichen Festlegungen zeigt Abbil-
dung 26 die zusammengefasste Bewertung durch die Expertinnen
und Experten. Die nachhaltigste Wirkung wird Zusatzforderungen
fiir Dichte und fiir eine geringe Flicheninanspruchnahme zugeschrie-
ben, da der positive Effekt fiir die Raumentwicklung als hoch bewer-
tet wird und die Auswirkung auf den Bodenpreis und -markt als
gering. Ahnlich positiv bewerten die Expertinnen und Experten Orts-
kernzuschlédge, die auf Basis von Festlegungen im Flachenwidmungs-
plan vergeben werden sowie auch Zuschldge fiir eine gute Versor-
gungsqualitit und OPNV-Anbindung. Nur geringe Effekte erwarten
die Expertinnen und Experten von Zuschldgen bei einer Schnellbe-
bauung innerhalb festgelegter Fristen nach Erwerb des Baugrundes
sowie Ortszuschldgen nach Finzelentscheiden.

Effekt fiir nachhaltige Raumentwicklung

Auswirkungen auf Bodenpreise und -markt

Ortskernzuschlag basierend auf FLWP
@ Ortskernzuschlag basierend auf Einzelentscheid
® Zuschlag basierend auf OPNV-Anbindung
@ Zuschlag basierend auf Versorgungsqualitit
Zuschlag fiir Dichte/ geringen Flachenverbrauch
@ Zuschlag bei Schnellbebauung

Abbildung 26: Zusammenfassung der Ergebnisse der Bewertungsmatrix
(n=8)

Generell besteht bei den Expertinnen und Experten eine grundsétz-
liche Akzeptanz fiir einzelne Mafinahmen, diese werden jedoch zum
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Teil der generellen politischen Ausrichtung untergeordnet. Zu bertick-
sichtigen ist bei der Verdnderung von Regelungen zudem der , Knie-
fall vor der Bauwirtschaft” (Zit. Interviews), die starken Lobbyismus be-
treibt und Interesse an niederschwelligen Férderungen und auch der
Aufrechterhaltung der Eigenheimférderung hat. Vorschldge werden
von den Abteilungen/Direktionen/Gruppen der Landesverwaltung
in die politische Diskussion gefiihrt. Uber diese Punkte wird in wei-
terer Folge im Landtag abgestimmt. Damit fliefst die Interessenslage
von vielfaltigen Akteurinnen und Akteuren in die Regelungen ein.

In weiterer Folge werden die einzelnen Mafinahmen und deren
Auswirkungen gesondert diskutiert.

Zuschliige fiir OPNV-Anbindung und Versorgungsqualitit

Bei einer attraktiven Gestaltung von Zuschldgen fiir eine Anbin-
dung an den offentlichen Personenverkehr sowie fiir eine infrastruk-
turelle Ausstattung konnen derartige Forderungen nach Einschat-
zung der Expertinnen und Experten, aber auch der OROK (2011),
GANSTERER und HOCHSTOGER (2014: 70) oder dem BMLFUW
(2017) folgend, eine nachhaltige Lenkungswirkung haben. Auf Basis
der Planungsdokumente sind solche Festlegungen gezielt zu forcie-
ren. Beziiglich der Ausgestaltung der Férderung konnte jedoch bei-
spielhaft an der Bebauungsentwicklung in Vorarlberg gezeigt werden,
dass Zuschldge einen hoheren Anteil der Forderung ausmachen miis-
sen, um Lenkungseffekte zu erzielen.

Kritik an rdumlich fokussierten Forderungen - dies gilt sowohl
fiir einen Zuschlag fiir eine Anbindung an den offentlichen Nahver-
kehr, als auch fiir besondere infrastrukturelle Erschliefungsqualita-
ten - lasst sich vor allem beziiglich der auftretenden Mitnahmeeffekte
tiben (vgl. PRETTENTHALER et al. 2004: 143 f.), die in den Forderun-
gen nach diesbeztiglichen Boni nur bedingt thematisiert werden.

In Abbildung 27 werden die Auswirkungen von rdumlich fokus-
sierten Forderungen vereinfacht in einem Marktdiagramm dargestellt.
Wird davon ausgegangen, dass ohne gesonderte Férderung die Nach-
frage nach Baugrundstiicken tiber den Betrachtungsausschnitt homo-
gen ist, bewirkt eine abgestufte Forderung eine Verdnderung der
Nachfrage in den unterschiedlichen Zonen. Im Bereich zwischen o
und 500 Metern wird ein Bonus vergeben, im Bereich 500 bis 1.000
Metern gilt weiterhin die Grundférderung und weiter entfernte Par-
zellen erhalten eine eingeschrdankte Forderung. In Folge dieser Re-
gelungen ist von einer Verschiebung der Nachfragekurven auf den
zwei regionalen ,Teilmdrkten” mit Reduktion oder Erhohung der
Forderung auszugehen. Im Nahbereich der Haltestellen steigen die
Preise und die nachgefragte Menge. Im weiteren Entfernungsbereich,
in dem die eingeschrankte Forderung gilt, sinken die Grundstticks-
preise und die Menge, jedoch nicht in dem Ausmafs der Forderein-
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schrankung, da durch die sinkenden Grundstiickspreise, trotz gerin-
gerer Forderung, die notige Investitionssumme &dhnlich bleibt. Wer-
den sdmtliche Forderungen fiir dezentrale Lagen gestrichen, kommt
es zu einer weiteren Verschiebung der Kurve bis zur Lage D. Die Len-
kungswirkung der Wohnbaufoérderung wird zwar in dem dargestell-
ten Bereich erhoht, jedoch entfallen auch alle anderen gewiinschten
Lenkungseffekte (beispielsweise Energieeffizienz).

Abbildung 27: Marktauswirkungen von Lagezuschldgen zur Wohnbauftr-
derung

Da vor allem in ldndlichen Regionen Grundstiicke in groflem Mafs
vererbt oder durch die Gemeinden auf den Bodenmarkt gebracht wer-
den, wird die negative Wirkung von Mitnahmeeffekten in diesen Re-
gionen zum Teil abgeschwacht. Dennoch ist der abflielende Anteil
von Forderungen bei der Implementierung derartiger Abstufungen
keines Falls aufier Acht zu lassen.

Neben einem Lenkungseffekt fiir Bautrdgerinnen und -bautrager
konnen Zuschldge fiir eine Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr
zusétzlich einen Impuls bei der Erschliefung von Grundstiicken dar-
stellen, da Gemeinden schon friihzeitig um die Einrichtung von Halt-
stellen bemiiht wéaren, da so Baugriinde in der eigenen Gemeinde fiir
potenzielle Grundstiickskduferinnen und -kédufer attraktiver werden.
Dies setzt jedoch eine dementsprechende Gestaltung der Zuschlage
voraus (vgl. PRETTENTHALER et al. 2004: 141). Diese Anpassung
vorab liegt im Bereich anderer Infrastrukturen (vor allem im Einzel-
handel) nur bedingt im Kompetenzbereich der Gemeinden. Zudem
sind die Auswirkungen der Distanz zu Einrichtungen wie Kranken-
hdusern oder Apotheken auf die Alltagsmobilitat deutlich geringer
einzustufen als der Lage beziiglich des offentlichen Verkehrsnetzes.
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Eine Forderung von Grundstiicken im Nahbereich von Haltestellen
des OPNV ist somit gegeniiber Forderungen fiir Versorgungsqualita-
ten zu bevorzugen.

Als begleitende, zum Teil sogar treffsicherere, fiskalische Maf3-
nahme, um die Neubautdtigkeit auf integrierte Lagen zu lenken,
kann eine Abstufung der Grundsteuer angefiihrt werden. Im Zuge
dieser Mafinahme wird eine hohere Besteuerung von groflen und
abgelegenen Parzellen vorgeschlagen. So werden jene Haushalte,
die vergleichsweise hohe Instandhaltungskosten der Infrastruktur
verursachen, dem Verursacherprinzip folgend hoher besteuert, jene
in integrierten Lagen entlastet (vgl. SEIfS 2014: 11). Derartige Rege-
lungen bei der Grundbesteuerung fallen jedoch in die Kompetenz
des Bundes (vgl. AMANN 2014: 93), was eine regionale Abstufung
der Besteuerung erschwert.

Zuschlige fiir Objekte im Ortskern

Wie dargestellt bestehen in den unterschiedlichen Bundesldndern
verschiedene Festlegungen fiir die zusitzliche Forderung von Bau-
vorhaben in Kernlagen. Die Moglichkeiten reichen dabei von Einzel-
entscheiden einer externen Stelle (Niederdsterreich), iiber eine Kop-
pelung an den Flachenwidmungsplan (Burgenland) bis zur eigenen
Festlegung von Forderzonen in den Forderrichtlinien (Kérnten). Ei-
ne deutlichere Lenkungswirkung geht von der Koppelung des Zu-
schlags an ein hartes Instrument aus. So sind Bindungen an Flachen-
widmungen oder planmaifiige Festlegungen gegeniiber subjektiven
Entscheiden zu bevorzugen. Werden die geringen Anteile der Neu-
bauten, die in Kernzonen entstehen (wie auch das Beispiel Vorarlberg
aufzeigt), betrachtet, wird jedoch der geringe Spielraum deutlich, der
sich aus der bereits hohen Dichte in den Kernzonen ergibt. Zuschla-
ge fiir eine Lage im Ortskern sind vor allem im Geschosswohnbau
in Kombination mit Dichteférderungen als gewinnbringend einzustu-
fen, wobei eine Abhéngigkeit von verfiigbaren Flachen in Kernlagen,
die fiir eine derartige Bebauung geeignet sind, besteht. Zuschlége fiir
Bauvorhaben im Ortskern sind mit Instrumenten zur Baulandmobili-
sierung in diesen Zonen zu flankieren.

Beziiglich der Hohe der Zusatzférderungen und Mitnahmeeffekte
gelten dhnliche Bedingungen wie fiir Forderungen, die an bestehen-
den Infrastrukturen ausgerichtet sind. Die Hohe der Férderung muss
ausgepragt genug sein, um Entscheidungen zu lenken, und dennoch
diirfen diesbeziigliche Boni den Grundstiicksteilmarkt nicht géanzlich
aus dem Gleichgewicht bringen.

Neben dem Geschosswohnbau werden Ortskernzuschliage und Bo-
ni fiir Nachverdichtung im Bereich der Sanierungsforderung als sinn-
voll erachtet. Rdumliche Festlegungen im Sanierungsbereich sind in
den Forderrichtlinien nach wie vor unterreprésentiert. Eine nachhal-
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tige Belebung und Revitalisierung der Ortskerne kann jedoch mittels
einer zusédtzlichen Attraktivierung der Sanierungsforderung im All-
gemeinen und speziell durch Sanierungsforderungen fiir Objekte in
Kernlagen vorangetrieben werden (vgl. AMANN 2014: 88).

In den Ortskernen kann zusitzlich eine Offnung der Férderungsge-
genstdnde zu einer positiven Beeinflussung der raumlich-baulichen
Entwicklung fithren. Beispielsweise kann mittels der zusitzlichen
Forderung von Geschiftsflichen und Versorgungseinrichtungen in
Dorfzentren, neben der Forderung von reinen Wohnbauten, der
Abnahme der Multifunktionalitdt hin zu reinen Schlafdorfern (vgl.
GROS et al. 2011: 51 ff.) entgegengewirkt werden.

Dariiber hinaus kann die okonomische Gleichbehandlung von
Neubau und Erwerb von bisher nicht-geforderten Bestandobjekten
vor allem in Ortskernen den Erwerb aus dem Bestand erleichtern
(vgl. KELLE 1999: 51). Eine Forderung des Althausankaufes besteht
in Osterreich nur (eingeschriankt) in Niederdsterreich und dem
Burgenland. Zusitzliche Anreize speziell fiir den Ankauf von
Bestandsobjekten in Ortskernen konnen geschaffen werden, um
bestehende Substanz in Wert zusetzen, Umnutzung von Betriebsge-
bauden voranzutreiben und Leerstand zu reduzieren.

Zuschlige fiir Dichte sowie Beschrinkungen der maximalen Nutzfliche

Wie bereits einleitend erwidhnt, werden Forderungen fiir Dichte
von den Expertinnen und Experten vergleichsweise positiv bewer-
tet und die Auswirkungen auf Bodenmarkt und -preise geringer ein-
geschiétzt als bei anderen untersuchten Zusatzférderungen, da sich
grundsétzlich alle Grundstiicke fiir die Zusatzforderung qualifizie-
ren. Eine getrennte Betrachtung ist beziiglich der Adressaten der For-
derung vorzunehmen. Festlegungen, die sich konkret auf Dichtemafle
(beispielsweise Geschossflachenzahlen) beziehen, spielen im Segment
der Eigenheime eine untergeordnete Rolle. Entscheidend sind solche
Festlegungen vor allem fiir Zielvorgaben im Geschosswohnbau.

Mafigeblichen Stellenwert besitzen Dichteférderungen bereits in je-
nen Bundesldndern in denen der Dauersiedlungsraum stark begrenzt
ist (beispielsweise eignen sich nur rund 11,8% der Flache bzw. 1.500
km? Tirols fiir eine Besiedelung). Vor diesem Hintergrund ist der spar-
same Umgang mit Grund und Boden und die besondere Forderung
von verdichteten Bauweisen beziehungsweise die Nachverdichtung
der bestehenden Strukturen unabdingbar und hat grofiere Tradition
als in den Flachenbundesldandern. Die Lenkungswirkung dieses Be-
wusstseins im Zusammenspiel mit den gesetzten Forderanreizen fiir
Dichten im Wohnungsbau wird aus Abbildung 28 ersichtlich. So liegt
der Anteil der drei- oder mehrstockigen Wohngebdaude aus der Pe-
riode 2001 bis 2011 im Westen deutlich tiber dem Osterreichweiten
Durchschnitt und erreicht auch in ausgewdhlten landlich gepragten
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Bezirken dhnlich hohe Anteile wie in suburbanen oder stadtischen
Regionen. Verankert waren Dichteférderung im Geschosswohnbau in
der Betrachtungsperiode in Salzburg, Tirol und Vorarlberg.

Anteil der drei- oder mehrstockigen Wohngebidude der Bauperiode 2001 bis 2011 nach Bezirken

Anteil an allen Wohnhiusern der Periode (in %)
= 2501 %

I 20,01 % bis 25,00 %

[ 15,01 % bis 20,00 %

[ ] 10,01 % bis 15,00 %

[ ]<1000%

Datenstand: 2011
Datenquelle: Statistik Austria / statCUBE

Abbildung 28: Anteil der drei- und mehrstockigen Wohngebédude an allen
Wohnhéusern der Bauperiode 2001 bis 2011 nach Bezirken

In den ostlichen Bundesldndern sind Dichteférderungen nicht ex-  Dichteforderung als
plizit verankert, obwohl auch in Regionen, in denen grundsétzlich ge- ~ Antwort auf -
niigend Siedlungsraum vorhanden ist, der Fokus auf eine konsequen- ?Zs.lzdd”ng "
te Innenentwicklung zu richten ist (vgl. PROKOP und THALHAM- %i,;;e:?dndem
MER 2014: 96), um Zersiedelung entgegenzuwirken, Ausgaben fiir In-
frastruktur und Erschlieffung zu senken sowie die Bodeninanspruch-
nahme zu reduzieren. Entscheidend ist neben Anreizen fiir verdich-
tete Bauweisen die Bereitstellung von geeigneten Grundstiicken.

Einen Beitrag dazu konnte eine Osterreichweite raumordnungs-  flankierende
rechtliche Verankerung der Widmungskategorie geforderter Wohnbay ~ Wirkung von Wid-
leisten, um konkrete, raumlich abgegrenzte Flachen fiir den forder- mungskategorier
baren Geschosswohnbau zu reservieren. Diese Widmungen bzw. Vor-
behaltsflachen sind zusétzlich mit Standortvoraussetzungen, wie bei-
spielsweise Zentrumsnihe, zu verbinden (vgl. OROK 2015: 16). Des
Weiteren konnen Mafsnahmen der Vertragsraumordnung zur Siche-
rung von Bauland fiir leistbaren Wohnraum herangezogen werden
(vgl. AMANN 2014: 92). Beispiele fiir solche Losungen existieren
in Tirol in Kombination mit dem Tiroler Bodenfonds bereits (vgl.

KREUZMAIR 2012: 8) und sind auch fiir die Verankerung in anderen
Bundesldndern zu empfehlen. Momentan wirkt sich der Preisdruck



134

Nutzflichen-
beschriinkungen fiir
Eigenheime

Obergrenzen fiir
Grundstiicksflichen-
inanspruchnahme

DISKUSSION

am Bodenmarkt auch auf die Investitionssumme von gemeinniitzigen
Bautrdgern aus und damit in weiterer Folge auch auf den Preis, den
Konsumentinnen und Konsumenten fiir realisierten Wohnraum be-
zahlen miissen. Durch die Verankerung einer gesonderten Widmung
wird in gewissem Maf3 ein eigener Teilmarkt mit einem geringeren
Preisniveau geschaffen.

Im Segment der Eigenheime spielen Anreiz-Systeme fiir hohe Dich-
ten, vor allem in Bundesldndern mit einem pauschalen Fordersystem,
eine untergeordnete Rolle, da Nutzflachen an der Haushaltsstruktur
ausgerichtet werden und nur sekundar an Zusatzforderungen. Eine
entscheidende steuernde Wirkung fiir die Reduktion der Nutzflichen
im Segment der Eigenheime geht jedoch von der Festlegung maxima-
ler Nutzflichen in den Rahmengesetzgebungen aus. Dabei handelt
es sich jedoch um eine Restriktion und nicht um einen Bonus. Abbil-
dung 29 stellt zur Veranschaulichung solcher Verankerungen den An-
teil aller Einfamilienhduser mit einer Nutzflache von mehr als 150 m?
aus der Bauperiode 2001 bis 2011 auf Basis der Osterreichischen Be-
zirke dar. Wahrend in jenen Bundesldndern, in denen Festlegungen
von maximalen Nutzfldchen fiir Einfamilienhduser im Zeitraum 2001
bis 2011 verankert waren — insbesondere Vorarlberg, Tirol und Bur-
genland (Festlegungen gelten in diesen Bundesldndern nach wie vor)
sowie Niederosterreich und die Steiermark (Festlegungen wurden
mittlerweile aufgehoben), der Anteil an tiberdurchschnittlich grofsen
Einfamilienhdusern vergleichsweise gering ist, liegen die Anteile in
jenen Bundesldandern, die Nutzflichenbeschrankungen erst im Laufe
der Periode eingefiihrt haben (Kadrnten und Salzburg), sowie in jenen,
in denen nach wie vor keine diesbeziigliche Regulierungen existie-
ren (Oberosterreich), deutlich hoher. Solche Festlegungen bieten eine
Stellschraube, um die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. Die
Berticksichtigung der Haushaltsstruktur ist bei der Ausgestaltung der
Festlegungen zu maximalen Nutzflachen zu empfehlen, um verschie-
dene Formen des Zusammenlebens abzubilden.

Eine weitere identifizierte Moglichkeit im Segment der Eigenhei-
me ist die Festlegung von Obergrenzen fiir die Grundstiicksflache-
ninanspruchnahme. Anzudenken ist die verstdrkte Forderung von
Eigenheimen, die auf einem Grundstiick mit einer Fliche von bei-
spielsweise maximal 500 m? errichtet werden. Da Gemeinden danach
streben, Grundstticke mit moglichst hohen potenziellen Fordersidtzen
(wie auch OPNV-Zusatzforderungen auf Gemeinden impulsgebend
wirken konnen) zu widmen, kann mittels derartigen Festlegungen
Einfluss auf die Praxis der Parzellierung genommen werden. Sekun-
dér kann eine Wirkung auf aktuell bereits als Bauland gewidmete
Grundstticke erzielt werden, da Grundstiicksteilungen grofier Fla-
chen zu hoheren Fordersdtzen fithren konnen. Derartige Festlegun-
gen existieren in den aktuellen Forderrichtlinien der Lander nur bei
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Anteil der Einfamilienhiuser iiber 150 m? der Bauperiode 2001 bis 2011 nach Bezirken

Anteil an allen Einfamilienhédusern der Periode (in %)
I > 5301 %

I 46,01 % bis 53,00 %

[ 39,01 % bis 46,00 %

[ 32,01 % bis 39,00 %

[ 1<3200%

Datenstand: 2011

Datenquelle: Statistik Austria / statCUBE

Abbildung 29: Anteil der Einfamilienhduser mit tiber 150 m? Nutzfliche an
allen Einfamilienhdusern der Bauperiode 2001 bis 2011

der Abstufung zwischen freistehenden Einfamilienhdusern und Rei-
henhdusern.

Der Handlungsbedarf beziiglich der durchschnittlichen Wohnfla-
che pro Person wird auch aus der Komponentenzerlegung der
CO2-Emissionen von Privathaushalten (siehe Abbildung 30) deut-
lich. Mittels Festlegungen beziiglich Heizwarmebedarf, der Forde-
rung von nachhaltigen Heizsystemen sowie gezielter Bewusstseinsbil-
dung konnten die Emissionen zwischen 1990 und 2011 um tiiber 30%
reduziert werden. Emissionserhohend haben sich im Betrachtungs-
zeitraum der Anstieg der Wohnungen, die sich aus dem Bevolke-
rungswachstum und gednderten Haushaltsstrukturen ergeben, und
die die durchschnittliche Wohnnutzflache pro Person ausgewirkt (vgl.
ANDERL et al. 2013: 84 ff.). Diese sinkenden Belagsdichten kénnen
durch die oben beschriebenen Festlegungen beeinflusst werden.

6.3.2 Regional differenzierte Forderungen

Wird die Wohnbauforderung Osterreichweit betrachtet, so entsteht
durch die Kompetenz der Lander eine Differenzierung der Forder-
richtlinien. Diese foderalen Regelungen ermoglichen den jeweils
zustdndigen Landesstellen eine Reaktion auf die ldnderspezifischen
Herausforderungen. Diese Herausforderungen werden von Seiten
der Expertinnen und Experten unterschiedlich beschrieben. Wih-

Haushaltsgrofie und
Belagsdichte wirken
emissionserhohend

Landeskompetenz
ermoglicht Reaktion
auf geographische
Gegebenheiten
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Abbildung 30: Komponentenzerlegung CO2-Emissionen von Privathaushal-
ten (verdandert nach ANDERL et al. 2013: 84)

rend in der rdumlichen Entwicklung des Westens die Thematik des
begrenzten Dauersiedlungsraumes, leerstehende Zweitwohnsitze,
die Entwicklung des Tourismus sowie Bodenspekulationen das
Themenfeld dominieren, riickt im Osten der Bereich Zersiedelung,
hohe Erschlieffungskosten und weitverzweigte Pendelbeziehungen
in den Fokus des Diskurses. Diesen unterschiedlichen Anforderun-
gen der rdumlichen Planung, die sich zu grofien Teil auch aus der
Topographie ergeben, kann sowohl die Raumordnung als auch die
Wohnbauférderung auf foderaler Ebene begegnen. BUBJAGER (2003)
hélt dazu treffender Weise fest:

,Die Zustindigkeit der Linder fiir die Wohnbauforderung verleiht
diesen die Chance, eine sozial orientierte, raumplanerischen und oko-
logischen Zielsetzungen sowie Effizienzgesichtspunkten verpflichtete
Steuerung des Wohnbaues zu ermdglichen. Dass dies in dezentralen
Ansitzen im Konnex mit den Landeszustindigkeiten auf dem Gebiet
des Baurechts, der Raumplanung und des Natur- und Landschafts-
schutzes besser gelingen kann als durch eine zentralistische Losung,
ist unzweifelhaft.” (BUBJAGER 2003: 15)

Unterhalb dieser Ebene besteht nur in Salzburg eine Ausdifferen-
zierung der Forderung, die grob an den Grundkosten der jeweiligen
Bezirke ausgerichtet ist. Eine Reduktion der Wohnbauférderung in
jenen Bezirken, in denen der Bodenpreis gering ist, soll zu einem
Ausgleich der Preisunterschiede fiihren. Dieser Punkt wird jedoch
von den Expertinnen und Experten hochst unterschiedlich bewer-
tet und kann mittels der vorliegenden empirischen Befunde nicht
ausreichend gekldart werden, da die Verstirkung von Stadt-Land-
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Differenzen dem Ausgleich der Investitionssummen gegeniibersteht.
In diesem Kontext sind Forderabschldge in Regionen mit geringeren
Grund- und Baukosten (Salzburg) ebenso kritisch zu hinterfragen wie
Zusatzforderungen fiir strukturschwache ldndliche Regionen (K&rn-
ten und Steiermark). Im fachlichen Diskurs werden bisher nur regio-
nal abgestufte, an das Mietpreisniveau gekoppelte Wohnbeihilfen fiir
Haushalte diskutiert (vgl. HILLS 2001: 1900).

6.3.3 Erginzende Mafinahmen in der Wohnbauforderung

Neben den beschriebenen Zusatzférderungen beinhalten die Landes-
bestimmungen einige nicht monetire Festlegungen, die sich positiv
auf die Raumentwicklung auswirken koénnen. An erster Stelle soll
hier die Quartiersbetrachtung bei Wohnanlagen mit mehr als 25 Ein-
heiten in Vorarlberg genannt werden, die darauf abzielt, die Interes-
sen von Bautrdgern und der Biirgermeisterin oder des Biirgermeisters
als Reprasentantin oder Reprédsentant der Standortgemeinde zu ho-
mogenisieren. Die unterzeichnete Darstellung des Bauvorhabens, die
konkrete inhaltliche Punkte (siehe Unterabschnitt 5.3.3) beinhalten
muss, stellt eine Fordervoraussetzung dar. So wird die Verhandlungs-
position der Standortgemeinde gegentiber der Bautrdger gestarkt und
Bauvorhaben konnen besser mit der rdumlichen Entwicklungskon-
zeption zur Deckung gebracht werden. Positive Wirkung auf die so-
ziale Nachhaltigkeit kann bei Wohnungsanlagen in weiterer Folge ei-
ne Einzugsbegleitung bewirken. Diese positiv wirkenden Festlegun-
gen der Vorarlberger Wohnbauférderung konnen als Beispiel fiir die
Implementierung dhnlicher Festlegungen in anderen Bundeslandern
dienen.

Besonderen Lenkungseffekt sowie auch budgetdre Effekte kann
die Koppelung der Wohnbauférderung an Hochstgrenzen fiir Grund-
und AufschlieSungskosten erzielen. In Salzburg existieren derartige
Festlegungen seit 2015. Werden die regional abgestuften Grenzwer-
te fiir Grund- und Aufschlieffungskosten {iberschritten, miissen alle
Kosten aus diesem Bereich von der bauausfiihrenden Stelle getra-
gen werden. Ahnliche Perspektiven mit speziellem Fokus auf Infra-
strukturfolgekosten sind auch im Segment der Eigenheime anzuden-
ken, da so Gemeindeausgaben reduziert und auf die Verursacherin
bzw. den Verursacher abgewalzt werden. Wohnbaufordermittel wer-
den auf jene Bereiche fokussiert, die bereits weitgehend erschlossen
sind beziehungsweise deren Erschlieflungskosten vertretbar sind.

6.3.4 Mittelzuteilung Wohnbauforderung

Mafigeblichen Einfluss auf die Raumentwicklung haben auch die
Gewichtung der Mittel und die Zuteilung zu den unterschiedlichen
Sparten der Wohnbauforderung. Bereits seit geraumer Zeit bestehen
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in Planungsdokumenten Forderungen nach der Verlagerung von
Fordermitteln in Richtung Wohnhaussanierungen. Zu nennen sind
hier vor allem die Osterreichischen Raumentwicklungskonzepte
OROK (2001) sowie OROK (2011) oder auch der Masterplan fiir
den ldndlichen Raum des BMLFUW (2017), die jeweils generelle
Aussagen wie die folgende beinhalten:

.Zur Verlingerung der Lebensdauer der Bauwerke und zur Ver-
meidung der Absiedlung aus den alten Ortskernen insbesondere in
den landlichen Riumen konnte die Forderung des Sanierungsbaus
im Rahmen einer nachhaltigen Wohnbauforderung noch weiter
ausgebaut werden.” (OROK 2001: 66)

Trotz dieser Forderungen sind die anteiligen Ausgaben fiir Wohn-
haussanierungen kumuliert {iber alle Bundeslinder ausgenommen
eines kleinen Schwankungsbereichs weitgehend konstant. Abbil-
dung 31 zeigt die Entwicklung der Fordervolumina seit 2001. Im lang-
jahrigen Mittel betrdgt der Anteil der Ausgaben fiir Wohnhaussanie-
rungen rund 14,0%, wobei mit 17,6% der Ausgaben fiir Sanierungen
im Jahr 2010, in dem mit 4,81 Milliarden Euro auch ein Maximum
in der Gesamtfordersumme erreicht wurde, der Anteil am hochsten
war. Seitdem sind die anteiligen Ausgaben im Sanierungsbereich wie-
der riicklaufig. Es steht somit nach wie vor die Forderung nach einer
starkeren Kontextualisierung von Wohnungspolitik mit Energie- und
Klimaschutzpolitik im Raum. Entscheidend ist dabei vor allem die
Forderung von ganzheitlichen Sanierungskonzepten sowie eine mul-
tifunktionale Neuausrichtung des Altbestands (vgl. CZERNY 2000:
10) - diesem Anforderungsprofil miissen die Festlegungen der Sanie-
rungsforderungen verstarkt Rechnung tragen.

Aus Sicht einer nachhaltigen Raumentwicklung besteht beziiglich
der Mittelverlagerung in Richtung Sanierungen weiterhin ein deutli-
cher Spielraum (vgl. OBERHUBER et al. 2005: 120 ff.; WIESER et al.
2013: 106 ff.), um Nutzungen auf die Intensivierung der bestehenden
Strukturen zu lenken. Auf der einen Seite kann eine verstarkte Forde-
rung von Sanierungen zu einer Revitalisierung von Bestandsobjekten
fiihren, fiir die keine zusétzliche Flacheninanspruchnahme erforder-
lich ist, andererseits konnen die Forderungen gezielt auf Sanierungs-
mafinahmen an integrierten Bestandsobjekten in Ortskernen gelenkt
werden (vgl. WIPPEL 2014: 37). Die Sanierung beziehungsweise Revi-
talisierungen von integrierten Gebduden, insbesondere von Leerstan-
dobjekten oder Gebduden, die davor nicht als Wohngebdude genutzt
wurden, konnen die notwendigen Infrastrukturausgaben von Bund,
Landern und Gemeinden mafigeblich reduzieren (vgl. DALLHAM-
MER 2014: 13).

Die Mittelaufteilung der Bundesldnder liefert eine Aussage iiber
die Schwerpunktsetzung und die Effektivitdt der Gestaltung der For-
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Entwicklung der Linderausgaben fiir Wohnbau- und Sanierungsférderung
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Abbildung 31: Entwicklung der Landerausgaben fiir Wohnbau- und Sanie-
rungsforderung 2001 - 2014

deranreize im Sanierungsbereich. Dabei muss die Forderung fiir Per-
sonen, die einen Wohnungswechsel in Betracht ziehen, so attraktiv
sein, dass der Anreiz, die bestehende Wohnung oder ein neu ange-
kauftes Objekt zu sanieren, iiber die finanzielle Vergleichbarkeit mit
einem Neubau hinausgeht, da mit einer Sanierung oftmals ein ho-
her zeitlicher Aufwand und andere Belastungen einhergehen. Abbil-
dung 32 zeigt die durchschnittlichen jahrlichen Landesausgaben pro
Einwohnerin oder Einwohner zwischen 2005 und 2015. Die Forder-
ausgaben sind durchschnittlich in Salzburg, Vorarlberg und im Bur-
genland am hochsten, Oberdsterreich und Kérnten bilden die Schluss-
lichter. Werden gezielt die Ausgaben fiir Sanierungen betrachtet, so
liegen die Ausgaben in Vorarlberg, der Steiermark und Niederoster-
reich tiber dem Durchschnitt. Die getroffenen Anreizsysteme fiithren
zu einer hoheren Nachfrage nach der Forderung und damit zu einem
hoheren Mittelaufwand in diesem Bereich.

Auch wenn eine Mittelverlagerung in Richtung Sanierungen drin-  Aufrechterhaltung
gend notwendig ist, ist die Forderung des Wohnungsneubaues nach von
wie vor wichtig. Der soziale Mietwohnungsbau, der in Osterreich im Neubauforderung
internationalen Kontext vergleichsweise hoch ist, fiihrt wie einleitend
beschrieben zu einer Stabilisierung. Zeitlich begrenzte Mietzinsober-
grenzen, die Bautrdgern geforderter Objekte zu erfiillen haben, verrin-
gern des Weiteren Marktspekulationen (vgl. KRUMMACHER 2011:

201).
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Abbildung 32: Durchschnittliche jahrliche Landesausgaben fiir Wohnbaufor-
derung pro Person und Férderung zwischen 2005 und 2015

Positive externe Effekte entstehen aber auch aus der Forderung
von Wohnungseigentum (sowohl im Eigenheimsegment als auch im
Segment der geforderten Figentumswohnungen), da eine Entlastung
der offentlichen Hand beziiglich ihrer Versorgungsaufgabe stattfindet
(vgl. VERHULSDONK 2000: 23). Kritisch beurteilt werden jedoch Um-
wandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen, da eine Verknap-
pung des Angebots auf dem Mietmarkt zu einem Preisanstieg fiihrt
(vgl. VERHULSDONK 2000: 29). Grundsitzlich ist in der Wohnungs-
politik die Zielsetzung der Sozialvertrdglichkeit iiber den 6konomi-
schen und fiskalischen Effekten anzusiedeln (vgl. SPIEKER 2000: 141
ff.).

6.3.5 Spannungsfeld Raumordnung und Wohnbauforderung

Wie gezeigt werden konnte, liegt eine nachhaltige Bebauungsent-
wicklung im Schnittbereich zwischen Wohn(bau)politik und Raum-
planung. Einer der fokalen Ansatzpunkte liegt in der Reduktion
der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen,
deren Ausmaf$ nach wie vor deutlich tiber dem Grenzwert der Os-
terreichischen Nachhaltigkeitsstrategie liegt (vgl. UMWELTBUNDES-
AMT 2017) und weitgehend den prognostizierten Zuwachsszena-
rien entspricht (vgl. TOTZER et al. 2009: 8). Neben der Quanti-
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tat der versiegelten Flachen ist zudem die Lagequalitdt der in An-
spruch genommenen Grundstticke zu kritisieren. Freistehende Ein-
familienhduser in peripheren Lagen fithren zu hohen Erschlieflungs-
kosten (vgl. CARRUTHERS und ULFARSSON 2003: 518), belasten
durch Instandhaltungs- und Folgekosten die Gemeindebudgets (vgl.
PREUS 2009: 31) und forcieren nicht-nachhaltige Formen des Indi-
vidualverkehrs (vgl. GANSTERER und HOCHSTOGER 2014: 64 f.).
Diese Folgekosten fiir Infrastruktur sowie Wasserver- und Abwasser-
entsorgung wird vor allem im Eigenheim-Segment von den privaten
Haushalten auf die 6ffentliche Hand abgewalzt und anteilsmafSig von
Personen, die in verdichteten Wohnformen leben und somit in diesem
Bereich eine geringere Belastung des offentlichen Haushalts verursa-
chen, gegenfinanziert (vgl. DOLLINGER et al. 2009: 105). Haushalte
profitieren jedoch aus Kostenperspektive nur bedingt von den giins-
tigeren Wohnkosten im Umland, da diese Ersparnisse durch zusétzli-
che Verkehrskosten nahezu amortisiert werden (vgl. SCHILLER 2009:
50).

Nicht nur die Entscheidungen von Haushalten sind mit 6konomi-
schen Fehleinschiatzungen behaftet. Diese pragen teilweise auch die
Herangehensweise in der Flachenwidmung der Gemeinden. PREUSS
(2009) bezeichnet die historische Baulandausweisungen als Teufels-
kreis der Flichenwidmung. Um die Einwohnerzahlen fiir den kommu-
nalen Finanzausgleich zu steigern, versuchen Gemeinden die An-
siedlung von jungen Familien durch die Widmung von Bauland am
Ortsrand voranzutreiben. Durch die zunehmende Uberalterung land-
licher Regionen findet gleichzeitig ein Dichteriickgang in den Orts-
kernen und auf Basis verdnderter Konsummuster eine Aussterben
lokaler Unternehmen statt. Um in der Konkurrenz mit den Nach-
bargemeinden zu bestehen, ist fiir die Neubaugebiete jedoch die Be-
reitstellung von sozialer und technischer Infrastruktur notwendig. In
Folge geringer Dichten und geringer Attraktivitdt des Standortes ent-
stehen oftmals Unterauslastungen dieser Infrastrukturen. Auf diese
Unterauslastung reagieren die Gemeinden zumal durch weitere Bau-
landausweisungen (vgl. PREUS 2009: 34 ff.). Die Einnahmen aus dem
Finanzausgleich und den Grundstiicksverkdufen, deren Preis durch
ein Uberangebot sinkt, stehen den Infrastrukturausgaben gegentiber.
Um die Rentabilitdt von Infrastrukturen fiir 6ffentliche und private
Haushalte langfristig sicherzustellen, sind gewisse Mindestdichten er-
forderlich.

Der Entstehungsort von Neubauten ist somit von subjektiven Wirt-
schaftlichkeitsentscheidungen einer Vielzahl von Akteurinnen und
Akteuren geprégt, die von iibergeordneter Ebene aufgrund der Ge-
meindeautonomie und der individuellen Entscheidungsfreiheit nur
bedingt direkt steuerbar sind (vgl. SCHILLER 2009: 52), aber mittels
geeignetem Instrumentarium beeinflusst werden konnen (vgl. WE-
BER 2009a: 127 ff.).

Perspektive der
Gemeinden
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DISKUSSION

In der planerischen Diskussion bestehen beziiglich der Lenkung
der Bebauungstitigkeit auf integrierte Lagen unterschiedliche Ansit-
ze. Wie beschrieben ist der tibergeordnete Einfluss auf die Flachen-
widmung beschridnkt, ein Ansatzpunkt ist die Ausweitung der Bun-
deskompetenzen hinsichtlich der rdumlichen Entwicklung und Fla-
chenwidmungsplanung. Durch konkrete tiberortliche Festlegungen
kann eine Stirkung des Zusammenhalts zwischen derzeit teilwei-
se konkurrierenden Gemeinden, eine Reduktion der Baulandauswei-
sung, eine marktkonforme und -vertragliche Ausweisung von Bau-
land sowie eine verstiarkte Mobilisierung von Flidchen zu einer Regu-
lierung und Einddimmung von Zersiedelung beitragen (vgl. CERVE-
NY et al. 2011: 5 £.).

Einer stirkeren Regulierung von oben stehen Mafinahmen ge-
geniiber, die lokal wirksam werden. So kann beispielsweise die
Forcierung einer Bebauung bzw. eines Verkaufs von Grundstiicken
durch Erhaltungs- und AusschliefSungsbeitrége fiir unbebautes Bau-
land vorangetrieben werden. Als Beispiel sollen hier die regulierend
wirkenden Festlegungen des Oberdsterreichischen Raumordnungs-
gesetzes angefiihrt werden:

,Die Gemeinde hat dem Eigentiimer eines Grundstiicks oder
Grundstiicksteils, das im rechtswirksamen Flichenwidmungsplan als
Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach Aufschlieffung des
Grundstiicks durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage,
eine gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage (§ 1 Abs. 1 O06.
Interessentenbeitrige-Gesetz 1958) oder eine Offentliche Verkehrsfli-
che der Gemeinde einen Aufschlieffungsbeitrag vorzuschreiben.” (§25
06.ROG 1994)

Derartige baulandmobilisierende Mafsnahmen haben fiir den
Wohnbau einen besonderen Stellenwert, da der Verfiigbarkeit von ge-
eigneten Fliachen eine besondere Bedeutung zukommt. Ahnliche Ef-
fekte wie Erhaltungs- und AusschliefSungsbeitrage konnen auch Be-
fristungen von Baulandwidmung erzielen. Neben vertragsrechtlichen
Vereinbarungen, deren Akzeptanz in der Bevolkerung vergleichswei-
se gering ist, sind Mafsnahmen der Bewusstseinsbildung sowie eine
aktive Bodenpolitik als Bodenschutzinstrumente zu nennen (vgl. WE-
BER 2009b: 148 ff.).

Neben den genannten Festlegungen konnen auch weitere Ausdif-
ferenzierungen in der Flichenwidmungsplanung eine positive Ent-
wicklung vorantreiben. So kann begleitend zur osterreichweiten Wid-
mungskategorie geforderter Wohnbau, die verstarkte Definition und
Festlegung von Mindestdichten in 6rtlichen Entwicklungskonzepten
sowie Flachenwidmungspldnen einer dichteren Bebauung Rechnung
tragen. Dabei ist vor allem auf die Standorte von verdichteten Wohn-
formen zu achten, die zu besonders lebenswerten Siedlungsstruktu-
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ren fithren kénnen (vgl. OROK 2015: 17). Die rdumliche Konfigurati-
on der unterschiedlichen Widmungen ist jedoch so zu wéahlen, dass
Einfamilienhduser nicht noch weiter in unerschlossene, periphere La-
gen gedrangt werden.

Neben der Reduktion der Infrastrukturausgaben und dem nach-
haltigen Umgang mit der Ressource Boden liegt die gewiinschte Wir-
kung von Mindestdichten sowie der Bebauung von integrierten La-
gen in der Eingrenzung des motorisierten Individualverkehrs. Ver-
kehr stellt nach wie vor den Hauptfaktor des durchschnittlichen Ener-
gieaufwandes eines Haushaltes dar. Dabei besteht nicht nur ein Zu-
sammenhang zwischen dem Wohnstandort und der Verkehrsmittel-
wahl, sondern auch zwischen der Siedlungsdichte und der Nutzung
von PKWs. Die Notwendigkeit, Wege mit dem PKW zuriickzulegen,
wird bei einer dichten Bebauung reduziert, da ein férdernder Rah-
men fiir eine Nutzungsdurchmischung entsteht (vgl. GANSTERER
und HOCHSTOGER 2014: 61 ff.).

Eine zusédtzliche Wirkung kann eine Reform der Stellplatzverord-
nung erzielen, in die bei Bemessung der notwendigen Stellpldtze
beispielsweise die offentliche Anbindung oder nachhaltige Mobili-
tatskonzepte einflieffen sollen (vgl. SCHOPF und BREZINA 2015:
7). Abschliefiend soll fiir den Bereich Verkehr die Pendlerpauscha-
le angefiihrt werden, deren Vergabe die Tendez zum motorisierten
Individualverkehr fordert. Verdanderung kann eine Berticksichtigung
der Nutzung nachhaltiger Mobilitdtsformen bei der Pendlerpauscha-
le herbeifiihren (vgl. CERVENY et al. 2011: 6).
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Wie im Ergebnisteil gezeigt werden konnte, sind Koppelungen von
Forderhohe an Lageparameter (explizit Boni fiir eine Lage im Orts-
kern, im Nahbereich einer OPNV-Haltestelle und fiir eine gute Ver-
sorgungsqualitdt) in einigen Forderrichtlinien der Bundesldander ent-
halten. Diese fliefSen jedoch nur zu geringen Anteilen in die Forde-
rung ein, sodass auf Basis der empirischen Befunde nur von einer
minimalen Lenkungswirkung auszugehen ist. Dieses Ergebnis deckt
sich mit den Aussagen von SEIf3 (2006: 40) und ZECH et al. (2010: 23).
Kontrastierende empirische Befunde zeigen sich beziiglich Dichtefor-
derungen im Geschosswohnbau und Begrenzungen der maximalen
Nutzflachen im Sektor der Eigenheime. So liegen die Anteile an ver-
dichtenden Wohnformen {iiber und die Anteile an Eigenheimen mit
tiberdurchschnittlicher Wohnfldche in jenen Bundesldndern mit ent-
sprechenden Regelungen unter dem Osterreichischen Durchschnitt.
Obwohl die Detailanalyse fiir Vorarlberg trotz einer zehnjahrigen Wir-
kungsperiode von Dichteférderungen eine Zunahme der Flachenin-
anspruchnahme pro Hauptwohnsitz fiir die Neubauten der Periode
zeigte, bleibt diese Zunahme hinter dem 0sterreichweiten Trend. Die-
se Ergebnisse sind immer mit den regionalen Besonderheiten in Kon-
text zu setzen - in den westlichen Bundesldndern ist der begrenzte
Siedlungsraum deutlicher im Bewusstsein der Bevolkerung verankert
und wirkt auf die Bebauungsentwicklung.

In weiterer Folge konnte aufgezeigt werden, dass Zersiedelung, teil-
weise angestofien durch die Interessenslagen der Gemeinden und feh-
lende Restriktionen in der Baulandausweisung (Bindung von Neu-
widmungen an konkrete Nachweise), mit der Férderung von Wohn-
bau in direktem Zusammenhang steht. Ohne Ausweisung von Bau-
land auflerhalb der bestehenden Siedlungsgrenzen wire jedoch Zer-
siedelung — mit Ausnahme der teilweise grofiziigig bewilligten Griin-
landbauten fiir landwirtschaftliche Zwecke (vgl. SEHER 2004: 66) —
nicht in diesem Ausmafs moglich. Aufbauend auf den Baulandauswei-
sungen tragen Forderungen wie die Wohnbauférderung, aber auch
andere Forderungen wie die Pendlerpauschale sowie die meist kos-
tenfreie Bereitstellung von Infrastruktur durch die 6ffentliche Hand
zur Finanzierbarkeit und Attraktivitdt von nicht oder nur bedingt
integrierten Lagen bei. Um hier von Seiten der Férderung einen Len-
kungseffekt zu erzielen, stellen Zuschldge fiir integrierte Lagen (Orts-
kerne, OPNV-Anbindung, Versorgungsstruktur) wie auch die Forde-
rung von verdichteten Bauvorhaben ein probates Mittel zur Interven-
tion dar. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass es sich bei der Wohnbau-
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RAUMORDNUNG

WOHNBAUFORDERUNG

Erhaltung und Ausbau der Dichte in Kerngebieten

und integrierten Lagen

Ortliches Entwicklungskonzept
Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan

Zusatzforderungen fiir Nachverdichtung

& Ortskernlage
Mittelverlagerung zu Sanierungen

Dichteférderungen

Verdichtung von lockeren Bebauungen im
Einzugsbereich von Haltestellen des OPNVs

Ortliches Entwicklungskonzept
Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan

Zusatzforderung fiir OPNV-ErschlieRung

Dichteforderungen

Bevorzugung der Inwertsetzung bestehender

Substanzen gegeniiber Neubauten

Ortliches Entwicklungskonzept

Mittelverlagerung zu Sanierungen

Zusatzforderung fiir Ortskernlage

Funktionsdurchmischung zur Erhaltung kurzer
Wege und attraktiver Ortskern

Ortliches Entwicklungskonzept
Flichenwidmungsplan
Bebauungsplan

Dorferneuerungskonzepte

Offnung der Forderobjekte in Ortskernen
fiir die Schaffung von entsprechenden
Flichen (Modell Tirol)

Sicherung der Daseinsvorsorge und Erreichbarkeit

von Versorgungsstrukturen

Sektorpolitiken
Ortliches Entwicklungskonzept

Flachenwidmungsplan

Zusatzforderung fiir

Versorgungsstruktur

Kostenreduktion von offentlichen Ausgaben fiir
Infrastruktur und Instandhaltung

Aufschliefungs- und
Erhaltungsbeitrage

Koppelung der Férderung an maximale

Erschliefungskosten (Modell Salzburg)

Raumvertriglichkeit von neuen Bauprojekten

Ortliches Entwicklungskonzept

Flichenwidmungsplan

Quartiersbetrachtung (Modell
Vorarlberg)

Bebauungsplan

UVP-Verfahren

Tabelle 14: Raumpolitiken und Handlungsspielraume von Wohnbauforde-
rung und Raumplanung

forderung primdr um ein nachgelagertes Finanzierungsmittel han-
delt, das neben einer zielgerichteten Widmung von Bauland zusitzli-
che Anreize setzen kann. Ein Zusammenwirken ist vor allem in Kom-
bination mit der Ausweisung von Vorbehaltsflichen und Zentrums-
zonen, Instrumenten der Vertragsraumordnung und der Festlegung
von Bebauungsfristen zu sehen, wobei hier der Handlungsspielraum
oftmals auf Neuwidmungen beschrankt ist.

Wird eine Beziehung zwischen den Zusatzférderungen und den
Zielsetzungen einer nachhaltigen Raum- und Verkehrspolitik - an-
gelehnt und ergénzt nach HIESS (2010: 41 ff.) - in denen Abstufun-
gen der Wohnbauférderung einen Beitrag leisten konnen, hergestellt,
ergibt sich im Zusammenspiel mit den Instrumenten der Raumord-
nung und -planung das in Tabelle 14 dargestellte Bild.

Die Aufstellung der Handlungsspielrdume von Raumordnung und
-planung sowie der Wohnbaufoérderung im Kontext der raumlichen
Entwicklungsziele zeigt den potenziell breiten Bereich, auf den die
Wohnbauférderung unterstiitzend wirken kann. Wobei nachteilige
beziehungsweise ungeplante Entwicklungen durch rdumlich festge-
legte Forderabstufungen, insbesondere Mitnahmeeffekte und Abfluss
von Forderanteilen zu Grundstiicksverkduferinnen und -verkdufern,
ebenso berticksichtigt werden miissen. Diese spielen jedoch vor allem
im Segment der Eigenheime eine Rolle, in dem Forderhohen ohne-
hin riicklaufig sind. SEIfS (2014) geht soweit, dass er die Einstellung
der Forderung fiir Eigenheime fordert, da diese die volkswirtschaftlich
teuerste Siedlungsform auf ohnehin meist billigem Grund fordern. Dem
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gegeniiber steht jedoch der Stellenwert, der Eigenheimfoérderungen
in landlichen Regionen beizumessen ist, in denen sozialer Wohnbau
weitgehend fehlt (vgl. AMANN 2014: 88).

Abschwiachend auf gesetzte Reize in Richtung verdichtete Wohnfor-
men wirkt das nach wie vor positive Image vom freistehenden Einfa-
milienhaus, das durch Idealisierung in den Medien und der Offent-
lichkeit als Statussymbol gilt und gegeniiber anderen ebenso attrak-
tiven Wohnformen bevorzugt wird (vgl. SEIfS 2014: 9). Flankiert wird
diese Imagefrage von den steigenden Haushaltseinkommen, welche
die Realisierung der bestehenden Wohnpréaferenzen auch tatsachlich
ermdglichen (vgl. CERVENY et al. 2011: 7). Die Stadtflucht in Rich-
tung peripherer Lagen kann im Rahmen dieser Entwicklung auch
als Kritik am stadtischen Wohnungsangebot verstanden werden. Da-
bei steht der tatsdchlich geschaffene Werte der Immobilie, der sich
vor allem aus optimaler Lage beziiglich des Verkehrsnetzes ergibt
(vgl. ROBINSON 1979: 7), im Hintergrund. Ein dhnliches Bewusst-
seinsproblem existiert beztiglich der Lenkung in Richtung nachhalti-
ger Mobilitatsformen, die in konservativen Kreisen als Einschnitt in
freie Entscheidungen gewertet wird. Ein Umdenken kann in diesem
Sektor nur durch eine Deregulierung der politisch gering gehaltenen
Kosten fiir motorisierten Individualverkehr erfolgen.

Generell kann aus Sicht einer nachhaltigen und ressourcenscho-
nenden Raumentwicklung festgehalten werden, dass die Prioritit bei
der Instandsetzung und Modernisierung von Bestandsobjekten lie-
gen muss. Diese kann durch eine Mittelverlagerung beziehungswei-
se eine Attraktivierung von Sanierungsforderungen erganzt werden.
Sanierungskonzepte sind gegeniiber Neubauten zu bevorzugen, da
diese Objekte bereits durch technische (und meist auch soziale) Infra-
strukturen erschlossen sind. Zusatzliche Neubauten sollen in ausrei-
chender Dichte auf moglichst intergierte Standorte gelenkt werden.
Dazu kann einerseits die Flachenwidmung als auch die Wohnbau-
forderung bei einer attraktiven Gestaltung von Zusatzforderungen
beitragen. Durch die Errichtung von geforderten Geschossbauten ent-
stehen Miet- und Eigentumswohnungen mit regulierten Preisober-
grenzen, die preisstabilisierend auf den jeweiligen Teilmarkt wirken.
Durch die Entlastung von Gemeindebudgets in Folge einer gezielten
Lenkung der Bebauungstitigkeit sowie Aufschlieffungs- und Erhal-
tungsbeitragen konnen verstarkt Ausgaben fiir die Verbesserung des
Wohnumfeldes sowie Ergdnzungen der bestehenden Infrastruktur ge-
tatigt werden.

Wiéhrend in der Raumordnung die Verdnderung des Planungs-
verstandnisses von ,geniigend Raum fiir eine aufgelockerte Bebauung
und mdoglichst geringe Wohndichten” (Salzburger Raumordnungsge-
setz 1968) hin zu einer dichten Bebauung mit einer guten OPNV-
Anbindung vollstindig vollzogen ist, stellen raumrelevante Festle-
gungen in der Wohnbauforderung nach wie vor in gewissem Maf3
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Neuland dar. Bereits erfolgte Verankerungen konnen als vorsichtige
Schritte in diese Richtung verstanden werden, die jedoch fiir eine
raumliche Manifestation — die Dichteférderung fiir Geschosswohn-
bauten in Tirol ausgenommen — ein zu geringes Gewicht aufweisen,
wie auch mittels der Analyse der Bebauungsentwicklung in Vorarl-
berg gezeigt werden konnte. Eine Weiterentwicklung und Reform
der landesspezifischen Wohnbauférderungen in diese Richtung kann
in einem sinnvollen Zusammenspiel mit Instrumenten der Raum-
ordnung und -planung eine Konzentration der Entwicklung auf ge-
wiinschte integrierte Lagen und eine Entlastung des Bodenmarktes
vorantreiben. Nach der erfolgreichen Umsetzung von Festlegungen
zur Energieeffizienz konnen Lage und Dichteaspekte zu einer weite-
ren innovativen Okologisierung der Wohnbauférderung beitragen.
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A.1 GESPRACHSPARTNERINNEN UND GESPRACHSPARTNER DER
DURCHGEFUHRTEN INTERVIEWS

Im Folgenden findet sich eine Liste aller Expertinnen und Experten,
mit denen ein Interview im Zuge der vorliegenden Arbeit durch-
gefiihrt wurde. Zusétzlich ist die Position vermerkt, welche die
befragten Personen zum Zeitpunkt des Interviews bekleideten.

Burgenland

Pingitzer, Claudia — Leiterin des Hauptreferats Wohnbaufoérderung
(Abteilung 3 — Finanzen) der Burgenldndischen Landesregierung

Kirnten

Fritzl, Angelika — Abteilungsleiter Stellvertreterin der Abteilung 2
- Finanzen, Beteiligungen und Wohnbau der Kéarntner Landesregie-
rung

Niederdsterreich

Frank, Helmut — Leiter der Abteilung F2 — Wohnungsforderung der
Niederosterreichischen Landesregierung

Oberdsterreich

Modera, Wolfgang - Leiter der Abteilung Wohnbauférderung
(Direktion Soziales und Gesundheit) der Oberotsterreichischen Lan-
desregierung

Salzburg

Aigner, Walter — Leiter der Abteilung 10 - Wohnen und Raumpla-
nung der Salzburger Landesregierung

Rinner, Herbert — Leiter der Stabsstelle Wohnen und {iibergeordnete
Wohnbauangelegenheiten des Amtes der Salzburger Landesregie-
rung
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Tirol

Flatscher, Otto — Leiter der Abteilung Wohnbauférderung der Tiroler
Landesregierung

Vorarlberg

Hinteregger, Lothar — Leiter der Abteilung 3d — Wohnbauférderung
der Vorarlberger Landesregierung

Wien

Glaser, Daniel — Mitarbeiter Referat Wohnbauforschung und interna-
tionale Beziehungen (MA 50)

A.2 INTERVIEWLEITFADEN

Block 1 - Kooperation zwischen Wohnbauforderung und Raumord-
nung

1. Welche Besonderheiten rdaumlicher und baulicher Entwicklung
bestehen im [Bundesland einfiigen] aus Threr Sicht bzw. aus
Sicht der Wohnbauférderung?

2. Im Osterreichischen Raumentwicklungskonzept wird die Emp-
fehlung abgegeben Sektorpolitik und Raumentwicklungspolitik
starker zu verbinden. Als Medium werden ,,Runde Tische” an-
gefiihrt - etwa unter dem Titel ,, Wohnbauférderung fiir das rich-
tige Gebdude am richtigen Ort”? Existieren im Burgenland sol-
che offiziellen Zusammenschliisse von WBF und RO?

a) Welche Akteurinnen und Akteure sind an diesen Koopera-
tionsformen beteiligt?

b) Welche Themen waren bisher fiir diesen Schnittbereich
zentral?

¢) Wie wiirden Sie diese Zusammenarbeit beschreiben und
bewerten?

3. Bestehen informelle Verbindungen zum Politikbereich Raum-
ordnung? Wenn ja, gibt es dafiir typische Beispiele?

Block 2 - Koppelungen der Wohnbauforderung an raumplaneri-
sche Kriterien

Uberortliche Ebene

1. Wie ist aus Ihrer Sicht eine Regionalisierung der Forderho-
hen zu beurteilen? Wire beispielsweise eine Koppelung an
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die tiberortlichen Entwicklungsziele eines Landesentwicklungs-
plans sinnvoll? Wo liegen aus Sicht der WBF die Vor- und Nach-
teile einer solchen Herangehensweise?

2. Wie ist demgegeniiber eine Stadt-Land-Differenzierung zu be-
werten?

Ortliche Ebene

3. Welche standortgebundenen Parameter sind in der Landesge-
setzgebung implementiert?

a) Welche Hintergriinde hat diese Umsetzungsvariante?

b) Welche Erfahrungen wurden bisher mit dieser Umsetzung
gemacht? Ist eine Lenkungswirkung zu beobachten? Gibt
es dadurch Preisauswirkungen auf dem Bodenmarkt?

¢) Warum gibt es solche Regelungen (noch) nicht? Sind sol-
che Umsetzungen geplant? Wie konnten diese aussehen?

4. Wie ist demgegeniiber eine Stadt-Land-Differenzierung zu be-
werten?

5. Wihrend die positive Lenkungswirkung der Wohnbauforde-
rung auf Zersiedelung und Okologie auf Seiten der Raumord-
nung hiufig angesprochen wird, gibt es weniger Uberlegungen
zu dem Einsatz der Wohnbauférderung als Mittel um Bauland-
hortung entgegenzuwirken oder Baulandmobilisierung zu be-
treiben. Sehen Sie hier Moglichkeiten? (Beispiel: Bonus fiir eine
schnelle Bebauung von frisch erworbenem Bauland.)

6. Sind standortbezogene Forderungen aus Ihrer Sicht sowohl fiir
individuelle Bauvorhaben (Einfamilienhausbau) als auch fiir ge-
meinniitzige Bautrdger (Beispiel: Dichteklassen) geeignet?
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