EINFLUSSE VON STAATLICHEN FINANZIERUNGEN AUF
LEBENSFORMEN DER GESELLSCHAFT

KRITIK DER WOHNBAUFORDERUNG IN OSTERREICH
UND IHRE AUSWIRKUNGEN AUF DIE RAUMTYPOLOGIE
IM GEFORDERTEN WOHNBAU.



EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

Ich erklare an Eides statt, dass ich die vorliegende Arbeit selbststandig verfasst, an-
dere als die angegebenen Quellen/Hilfsmittel nicht benutzt, und die den benutzten
Quellen wortlich und inhaltlich entnommenen Stellen als solche kenntlich gemacht
habe. Das in TUGRAZonline hochgeladene Textdokument ist mit der vorliegenden
Masterarbeit identisch.

Datum Unterschrift



Ty

Corinna Schilommer BSc.

Einflisse von staatlichen Finanzierungen auf Lebensformen der
Gesellschaft -
Kritik der Wohnbaufoérderung in Osterreich und ihre
Auswirkungen auf die Raumtypologie im geférderten Wohnbau

MASTERARBEIT

zur Erlangung des akademischen Grades
Diplom-Ingenieurin

Masterstudium
Masterstudium Architektur

eingereicht an der
Technischen Universitit Graz

Betreuer

Univ.Prof.Arch.Dipl.-Ing. Andreas Lichtblau

Institut fir Wohnbau

Graz, Janner 2025



INHALTSVERZEICHNIS

1. EINLEITUNG
2. WOHNUNGSSTATISTIK OSTERREICH

3. ZIEL UND EFFEKT DES SOZIALEN WOHNBAUS
-Wohnbauférderung als Mietpreis Steuerungsmechanismus
-Anteil geforderter Wohnbau im Bezug zum Mietpreisniveau
in den Bundeslandern und Stadten
-Historische Entwicklung des sozialen Wohnbaus
-Herausforderungen im Wohnbau

5. ENTWICKLUNG DER BAUTATIGKEIT GEFORDERTER WOHNBAUPROJEKTE
6. INVESTITIONSAUSGABEN FUR WOHNBAUFORDERUNGEN

7. WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
-Forderungsstatistik
-Organigramm
-Steiermark: Wohnbauférderungsgesetz 1993
-Wien: Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
-Wege zur Wirtschaftlichkeit 00
-Steiermark Hausstandsgriindung von Jungfamilie
-Oberosterreich Junges Wohnen Initiative
-Betreutes Wohnen flr Seniorinnen und Senioren
-Steiermark Alten- und Pflegeheime tber
GescholRneubauforderung geregelt
-Barrierefreies und altengerechtes Wohnen
-Oberosterreich Miet(kauf)Wohnungen/ altersgerechte Wohnungen
-Forderung von Investitionsmalinahmen fir Alten- und
Pflegeheime

8. TYPOLOGIE UND WOHNBAU
-Wohnbautypologie im Wandel
-Funktionale Wohnung
-Die haufigste Wohntypologie
-Neue Haushaltstypen
-Gemeinschaftsraume
-Flexible Wohnraume

17
17
18

19
19

21

23

25
25
34
42
48
58
59
60
61
62

62
62
63

65
65
65
66
66
67
68



9. TYPOLOGISCHE ANALYSE

-Beispielprojekte

-Gemeinschaftsraume
Geforderte Eigentumswohnungen
Geférderte Wohnheime
Jungfamilien / Hausstandsgriindung
Geforderte Mietwohnungen

-Flexible Wohnraume
Geforderte Eigentumswohnungen
Geférderte Wohnheime
Jungfamilien / Hausstandsgriindung
Geforderte Mietwohnungen

10. ORGANISATORISCHE ANALYSE
-Wohnbautypologie versus Organisation der Wohnbauférderung
- Zusammenhang der Forderung und der Typologie
- Wohnheime
- Freiflachen
- Eigenheime
- Forderungen fur Jungfamilien
-Genossenschaften und gemeinnitzige Bauvereinigungen
- Forderungssystematik im Ausland
-Nutzer und Leistungen der Wohnbauforderung

11. RESUMEE
- Kritik am Organisatorischen
- Kritik an der Raumtypologie

12. LITERATURVERZEICHNIS

13. ABBILDUNGSVERZEICHNIS

70

70
71
72
74
76
78
81
82
84
86
88

91
91
91
92
92
92
93
94
95
96

99
101
107
112

114






EINLEITUNG

Wir befinden uns in einer Zeit, in welcher Mieten und Baukosten seit mehreren Jah-
renin besonderem Ausmald ansteigen. Daher nimmt die staatliche Unterstitzung fur
die Bereitstellung von Wohnraum Uber Férderungen eine sehr wichtige Aufgabe ein.

Die vielen Grinde fur steigende Kosten sind oft nicht leicht zu beeinflussen. Wirt-
schaftliche Krisen verstarkten die allgemeine Inflation. Aber auch andere Aspekte
wie der immer grolRere Zuzug in Stadte und knapper werdende Grundstlcke fihren
zu hoherer Teuerung von Wohnraum.

Durch die aktuellen Verdanderungen der Gesellschaft entstehen auch neue Anspru-
che, die Wohnungen ermoglichen sollen. Aufgrund der Corona-Krise ist beispiels-
weise das Homeoffice als neuer Faktor hinzugekommen.

Neben der klassischen Familie gibt es immer mehr andere Mdoglichkeiten, wie Men-
schen gerne zusammen leben mochten. Der Wohnungsbau muss also auch auf ver-
anderte Lebenssituationen und den demographischen Wandel reagieren. Beispiels-
weise ist ein gesteigerten Bedarf an Einpersonenhaushalten abzudecken, wobei den
Bewohnern jedoch trotzdem ein gemeinschaftliches Leben ermoglicht werden soll.

Die Wohnbauforderung ist ein wichtiges Instrument, um gezielt in die Entwicklung
des Wohnbaus einzugreifen und diesen zu steuern. Uber die Schaffung von neuem
Wohnraum und dessen Preisgestaltung kann Einfluss auf den gesamten Wohnungs-
markt einer Stadt sowie auf die dort lebende Gesellschaft genommen werden. Wer-
den die Mittel sinnvoll verwendet, kann eine Verbesserung flir die Stadtentwick-
lung, die Lebensqualitat der Menschen und die Architektur erzielt werden.

Aber wie versucht man in Osterreich, diese Ziele (iber die Férderungen zu erreichen?
Die Wohnbauférderungist in Osterreich von Bundesland zu Bundesland unterschied-
lich geregelt. Anzahl und Art der Forderungen sind auch sehr verschieden. Durch die
Analyse dieses komplizierten Systems kodnnen Auswirkungen aufgezeigt werden.
Meistens wird bei den Auswirkungen der Wohnbauférderung Uber die wirtschaft-
lichen oder gesellschaftlichen Aspekte diskutiert. Welche Einflisse hat die Wohn-
bauférderung aber auf die Architektur? Wie verandert sie die Nutzung sowie die
Funktion einer Wohnung?






WOHNUNGSSTATISTIK OSTERREICH

In Osterreich teilen sich die Wohnverhéltnisse etwa zur Halfte in Wohnen im Eigentum und
Miete. Beim Eigentum werden hier sowohl Eigentumshduser als auch Wohnungen mitgezahlt,
sowie alle Formen von Mietverhaltnissen bei den Mietwohnungen. Etwa 9 % haben noch an-
dere Wohnverhaltnisse, z. B. mietfrei, unentgeltlich oder Dienstwohnungen. Naheliegend ver-
andern sich diese Prozentsatze je nach Urbanitat des Wohngebietes. So ist beispielsweise der
Mietanteil in Wien mit 78 % am hochsten in Osterreich. Im Burgenland hingegen fallen 71 %
der Wohnverhéltnisse in die Kategorie Eigentum.

Im europaweiten Vergleich hat Osterreich mit 51,4 % einen relativ geringen Anteil an Wohn-
eigentum. Nur Deutschland mit 46,5 % und die Schweiz mit 42,3 % liegen noch darunter. In
anderen Landern ist das Verhaltnis oft noch wesentlich unausgeglichener. Frankreich kommt
beispielsweise auf 63,4 % Eigentum. Italien hat etwa 74,3 % Eigentumsverhaltnisse und Ruma-
nien kommt mit 94,8 % auf den hochsten Wert. Diese Unterschiede ergeben sich natirlich aus
vielen verschiedenen Faktoren. Hierzu kommen z. B. regionale und kulturelle Unterschiede,
stadtische Dichte, sowie Preisunterschied in Grundstlckspreisen, Miete und Hausbau.
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Abb. 1. Eigentums - und Mietquote von Hauptwohnungen nach Bundesland - In Prozent

Werden diese Wohnungsverhéltnisse weiter aufgeschlisselt, zeigt sich, dass ein groRer Anteil
der Eigentumsverhaltnisse aus Eigentumshausern besteht. Ein relativ geringer Anteil fallt hin-
gegen auf das Wohnungseigentum.?
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Abb. 2. Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen- In Prozent

1 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 21.



Sieht man sich die am meisten geforderten Mietformen der Genossenschafts- und Gemeinde-
wohnung an, erkennt man groRRe Unterschiede zwischen den Bundeslandern.
Genossenschaftswohnungen gibt es aulRer in Wien (22%) auch noch viele in Oberosterreich
(21%) und in Kérnten (18%). Wien ist allerdings das einzige Bundesland, in welchem es auch
auBerordentlich viele Gemeindewohnungen (21%) gibt. Die anderen Bundeslander bewegen
sich hingegen in diesem Bereich bei unter 4% aller Wohnungen.

Auch beim Anteil dieser Mietformen an allen Mietwohnungen lassen sich diese Unterschiede
in ahnlicher Form darstellen. Auch hier wird der hohe Anteil an Gemeindewohnungen in Wien
ersichtlich. Im Burgenland gibt es dagegen den groRten Anteil an Genossenschaftswohnun-
gen und den geringsten Anteil an anderer Hauptmiete. Bei diesem Vergleich darf man aber
nicht auBer Acht lassen, dass das Burgenland grundsatzlich sehr wenige Mietwohnungen be-
sitzt. Auch in Oberosterreich gibt es einen sehr grolRen Anteil an Genossenschaftswohnungen
(59%). Vergleichsweise sehr gering ist das soziale Mietsegment in Vorarlberg. Dort fallen 63%
der Wohnungen auf andere Hauptmieten.?
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Abb. 3. Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland - In Prozent

2 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 24.
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Auch nach unterschiedlichen Bewohnergruppen gegliedert, ergeben sich Unterschiede in der
Wohnungsform. Im Eigentum wohnt vor allem ein sehr hoher Anteil an Paaren mit Kindern.
Bei den unter 30 Jahrigen ist Haus oder Wohnungseigentum noch relativ wenig vorhanden.?
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Abb. 4. Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen insgesamt und nach ausgewdhltem Haus-
halts- bzw. Familientyp - in Prozent

In denJahren 2012- 2020 ist die durchschnittliche Anzahl der Personen, welche in einem Haus-
halt leben, zwar nur wenig zurlickgegangen, der Anteil der Einpersonenhaushalte ist allerdings
eindeutig gestiegen. Die jetzigen 38 % entsprechen 1,5 Millionen Haushalten in Osterreich.
Es lasst sich also ein Trend zu eher kleineren Haushalten mit mehr allein lebenden Personen
ablesen.
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Abb. 5. Durchschnittliche Haushaltsgréf3e der Hauptwohnsitzwohnungen sowie Anteil der Einperso-
nenhaushalte 2011 bis 2021

3 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 24.
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Vergleicht man die HaushaltsgroBen nach Bundeslander, fallt auf, dass es in den Bun-
desldandern mit hohem Eigenheimanteil dementsprechend auch durchschnittlich gro-
Rere Haushalte gibt. So gibt es im Burgenland beispielsweise nur 33 % Einpersonen-
haushalte. In Wien sind es hingegen 45 % nur von einer Person bewohnte Wohnungen.
Die HaushaltsgroRen sind beim Hauseigentum mit 2,64 % am hochsten.*

Hauptwohnsitzwohnungen Durchschnittliche Anteil der
Merkmale insgesamt HaushaltsgrofRe Einpersonenhaushalte
in 1000 (Anzahl der Personen) in %

Insgesamt 4067,5 2,19 38
Bundesland

Burgenland 130,6 2,26 33
Karnten 259,9 2,15 39
Niederdsterreich 751,0 2,25 35
Oberosterreich 659,7 2,26 36
Salzburg 249,0 2,23 37
Steiermark 563,6 2,20 37
Tirol 338,7 2,23 37
Vorarlberg 174,7 2,28 35
Wien 940,2 2,04 45
Rechtsverhiltnis

Hauseigentum 1492,6 2,64 20
Wohnungseigentum 465,9 1,96 43
Gemeindewohnung 276,1 2,08 49
Genossenschaftswohnung 681,8 1,94 48
andere Hauptmiete 759,7 1,97 48
sonstige 391,3 1,68 55

Abb. 6. Durchschnittliche Haushaltsgréfse der Hauptwohnsitzwohnungen sowie Anteil an Einperso-
nenhaushalten nach Bundesland und Rechtsverhdltnis

4 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 25.
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In den vergangenen Jahren ist die durchschnittliche GroRe der Wohnungen pro Person kon-
tinuierlich immer weiter gewachsen. So war die Wohnflache von Hauptwohnsitzwohnungen
in Osterreich 1995 noch durchschnittlich 87,6 m?2. Bis zum Jahr 2022 ist die durchschnittliche
WohnungsgroRe auf 102 m? angewachsen. Diese Entwicklung kann auch in direkte Verbin-
dung zum Anstieg der Einpersonenhaushalte gesetzt werden. In Haushalten mit weniger Be-
wohnern gibt es grundsatzlich auch immer mehr m? pro Person.”
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Abb. 7. Durchschnittliche Wohnfldche pro Wohnung und pro Person nach Rechtsverhdltnis und aus-
gewdhltem Haushalts- bzw. Familientyp - in Quadratmetern

5 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 26.
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Betrachtet man die Wohnungsflachen nach Rechtsform der Wohnung, fallen auch hier Unter-
schiede auf. Gemeindewohnungen haben durchschnittlich die geringste Flache. Danach kom-
men andere Mietwohnungen. Die meiste Flache gibt es allerdings beim Wohnen in Eigentums-
verhaltnissen.

Die groRte Abweichung von der durchschnittlichen Gesamtflache und der Flache pro Bewoh-
ner gibt es zu Paaren mit Kindern. Hier liegt die Fldche pro Person bei etwa 30 m?, was aller-
dings immer noch mehr ist als bei den Gemeindewohnungen. Einpersonenhaushalte haben
die meiste Flache pro Bewohner, selbst Haushalte von unter 30-Jahrigen haben eine durch-
schnittliche GroRe von 58 m? (pro Person). Bei den Einpersonenhaushalten von tber 60-Jahri-
gen sind es sogar 85 m?.

Bei der Anzahl der Raume pro Wohnung und Bewohnern tritt eine sehr dhnliche Verteilung
auf. Inklusive Kiiche und Aufenthaltsraum liegt diese in Osterreich durchschnittlich bei 3,9
Raumen pro Wohnung. Auf die einzelnen Bewohner gerechnet sind es 1,8 Raume pro Person.®

Bei der Erhebung der Wohnzufriedenheit auf einer Skala von 1 bis 10 erkennt man, dass es in
weniger dicht besiedelten Gebieten grundsatzlich eine etwas hohere Wohnzufriedenheit gibt.
Grundsatzlich ist der Mittelwert der Wohnzufriedenheit in den letzten 20 Jahren leicht ange-
stiegen, wobei dies in diesem AusmaR allerdings kaum aussagekraftig ist.

Merkmal Anzahl Wohnzufriedenheit
in 1000 Mittelwert

Insgesamt 7470 8,4
GemeindegroBenklasse

Wien 1602 7,9
Andere Gemeinden >100 000 Einw. 698 7,9
Gem. >10 000 und <100 000 Einw. 1189 8,3
Gemeinden <10 000 Einw. 3982 8,7
Besiedelungsdichte

Hohe Besiedelungsdichte 2390 8,1
Mittlere Besiedelungsdichte 1990 8,3
Niedrige Besiedelungsdichte 3090 8,6

Abb. 8. Wohnzufriedenheit nach Region

6 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 26.
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Nach dem Rechtsverhaltnis sind Personen welche in Eigentum leben, egal ob Haus oder Woh-
nung, zufriedener als Bewohner von Mietwohnungen. Am wenigsten zufrieden sind Men-
schen, welche in Gemeindewohnungen leben. Auffallig ist, dass sich diese Feststellung aqui-
valent zur Wohnungsgrofse verhalt. Somit Idsst sich annehmen, dass die Wohnzufriedenheit
vor allem mit der Wohnflache zusammenhangt. Es kommen aber auch andere Faktoren zum
Tragen, wie z. B. die oft schlechte Ausstattung und Qualitat von ginstigeren Wohnungen.
Entsprechend der h6heren Wohnzufriedenheit in weniger dicht besiedelten Gebieten und der
grolBeren Wohnflachen, ist demnach auch die Zufriedenheit in Einfamilienhdusern am héchs-
ten.

Steigt in einem Wohnhaus die Anzahl an Wohnungen, sinkt damit auch die Zufriedenheit der
Bewohner. Hier erkennt man, dass den Bewohnern schon auch Zusammenleben mit den an-
deren Mietern wichtig ist. Dabei kommen soziale Aspekte zum Tragen, aber auch mit wie vie-
len Personen Gemeinschaftsflachen geteilt werden missen und wie sich diese aufteilen.

Merkmal .Anzahl Wohn;ufriedenheit
in 1 000 Mittelwert

Insgesamt 7470 8,4
Rechtsverhiltnis

Hauseigentum 3127 8,9
Wohnungseigentum 718 8,6
Gemeindewohnung 595 7,5
Genossenschaftswohnung 1057 7,9
Andere Hauptmiete 1424 7,6
Sonstige 549 8,6
Gebdudeart

Freistehendes Einfamilienhaus 3337 8,9
Reihenhaus 525 8,7
Weniger als 10 Wohnungen 1365 8,0

10 und mehr Wohnungen 2223 7,7
Sonstige Gebdude 20 8,1

Abb. 9. Wohnzufriedenheit nach Rechtsverhdltnis und Gebdudeart

Relativ viel Einfluss auf die Wohnzufriedenheit haben auch Freiflaichen. Bewohner, deren
Wohnung einen Balkon, Loggia, Terrasse oder dergleichen hat, geben an, zufriedener zu sein
als Personen in Wohnungen ohne Outdoor-Bereiche. Auch das Vorhandensein eines PKW-Ab-
stellplatzes steigert die Wohnzufriedenheit im Generellen.”

7 Vgl. Bundesanstalt Statistik Osterreich 2023, 42.
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ZIEL UND EFFEKT DES SOZIALEN WOHNBAUS

Immer mehr Menschen wohnen weltweit in Stadten, auch in Osterreich steigert sich deren
Grofse von Jahr zu Jahr. Auch die Population wéachst immer weiter und es gibt immer mehr
Haushalte. Auch leben immer weniger Personen in einem Haushalt, was deren Anzahl auch
anwachsen ldsst.

Unsere Stddte haben schon in den letzten Jahren immer mehr an Bedeutung gewonnen, da
sie zu wichtigen Zentren fur Bildung, Wirtschaft und Fortschritt geworden sind. Auch in Zu-
kunft werden die Stadte einen sehr wichtigen Raum fir das Leben sehr vieler Menschen auf
relativ geringer Flache bilden. Aufgrund dieser Entwicklung ist anzunehmen, dass Wohnraum
in den Stadten immer gefragter und somit auch teurer wird.®

WOHNBAUFORDERUNG ALS MIETPREIS STEUERUNGSMECHANISMUS

Geforderter Wohnraum spielt eine wichtige Rolle fir die Steuerung der Immobilienpreise in
einer Stadt. Er ist ein wichtiges Hilfsmittel fir die Politik, um Einfluss auf den freien Immobi-
lienmarkt zu haben. Auch die Mieten am freien Wohnungsmarkt werden von den geférderten
Wohnungen beeinflusst. So féllt auf, dass in Stadten mit sehr hohem Anteil an Genossen-
schafts- und Gemeindewohnungen auch ein tendenziell niedrigeres durchschnittliches Miet-
preisniveau herrscht, da gentigend gilinstige Wohnungen am Markt vorhanden sind.

8 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 8.
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ANTEIL GEFORDERTER WOHNBAU IM BEZUG ZUM MIETPREISNIVEAU IN DEN
BUNDESLANDERN UND STADTEN

Anteil Genossenschafts- Gesamtmiete €/m? (2023) Gesamtmiete €/m? (2022)
und Gemeindewohnungen Bundesland Stadt

aller Mietwohnungen in den

Bundeslandern

42,9% Salzburg 11,3 Salzburg 17,1
42,4% Tirol 10,9 Innsbruck 19,1
35,3% Vorarlberg 10,7 Bregenz 15,5

Dornbirn 16,6
56,6% Wien 9,8 Wien 14,5
50,0% Steiermark 8,9 Graz 12,1
64,7% Karnten 7,3 Villach 12,1

Klagenfurt 12,4
61,8% Oberosterreich 8,6 Linz 11,6

Wels 11,5
63,0% Niederosterreich 8,4 Sankt Polten 10,3
73,7% Burgenland 7,2 Eisenstadt 10,5°

9 Statistik Austria 2024.
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HISTORISCHE ENTWICKLUNG DES SOZIALEN WOHNBAUS

In den 70er und 80er Jahren hat man mithilfe von Wohnbauférderungen oft sehr grokRe Wohn-
anlagen und Turme errichtet. Diese wurden spater oft als ,Problemquartiere” bezeichnet,
weshalb infolgedessen oft wieder weniger geforderter Wohnbau betrieben wurde. Heute
steigt die Anzahl an geférderten Neubauprojekten allerdings wieder. Ziel ist es heute, Projekte
malstablicher und nach Mdéglichkeit nach besseren Qualitatsvorstellungen zu gestalten.

Der soziale Wohnbau ist wichtig, um eine gewisse soziale und gesellschaftliche Durchmischung
zu haben und Gettobildung entgegenzuwirken. Denn nur mit leistbarem Wohnraum kann eine
gut funktionierende soziale Gesellschaft in der Stadt ermoglicht werden.

Far die Entwicklung zur Ausweitung des sozialen Wohnbaus ist es aber auch wichtig, immer die
Stadtentwicklung zu berlcksichten. Auch die Dichte, Grinflachen und der 6ffentliche Raum,
sind neben der sozialen Durchmischung wichtige Einflussfaktoren des sozialen Wohnbaus. In
der Vergangenheit wurden diese Aspekte oft zu wenig bertcksichtigt, weshalb es wichtig ist,
zukUnftig besonderes Augenmerk darauf zu legen. 1°

HERAUSFORDERUNGEN IM WOHNBAU

Die Art und Weise wie gewohnt wird, hat sich in den letzten Jahren auch weiterentwickelt.
Nicht nur, dass immer mehr Menschen in die Stadte ziehen, es gibt auch einen klaren Trend zu
immer mehr Einpersonenhaushalten. Darauf muss auch besonders die Umgebung reagieren,
denn durch die Anderung der Haushaltsstrukturen dndert sich auch das Alltagsverhalten der
Bewohner. In den Stddten ldsst sich auch jetzt schon ein gesteigertes Interesse an Schnellim-
biss, Lieferservice, Cafés und anderen 6ffentlichen Einrichtungen erkennen. Vermutlich wird
diese Entwicklung mit dem anhaltenden Stadtewachstum auch weiter so fortgesetzt werden.
Auch die Verdnderungen im Mobilitatsverhalten stadtischer Bewohner wird langfristig zu stad-
tebaulichen Verdanderungen flhren. Diese werden sich wiederum auf die zu erftllenden An-
forderungen von Wohnbauprojekten auswirken.

Es wird also immer wichtiger, dass auch die 6ffentliche Struktur und gemeinschaftliche Fla-
chen bei der Planung von Wohnraum mitbericksichtigt werden.!*

10 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 9.
11 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 9.
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ENTWICKLUNG DER BAUTATIGKEIT GEFORDERTER WOHNBAUPROJEKTE

In den letzten Jahrzehnten gab es immer wieder Schwankungen in der Anzahl der bewilligten
Bauprojekte. Um 1990 gab es eine Phase, in welcher noch besonders viel Bautatigkeit zu ver-
zeichnen war. Diese Phase erlebte aber dann einen klaren Einbruch, welcher erst um 2010
wieder einen Aufwartstrend zeigte. 2017 wurde dann sogar die Hochstzahl bewilligter Wohn-
bauvorhaben seit den letzten 30 Jahren erreicht. Seit 2022 sinkt parallel mit dem Wirtschafts-
einbruch allerdings auch die Anzahl der Wohnbauvorhaben wieder deutlich.

Die Entwicklung des Forderungsanteils schwankt hingegen weniger. Dieser geht seit dem Jahr
2000 kontinuierlich zuriick. Um 2000 wurden noch 70%-80% aller Wohnungen und Hauser in Os-
terreich gefordert. 20 Jahre spaterist dieser Wert bereits auf unter 25 % gesunken. Nur 2022 gab
eswiedereinenleichten Anstieg, welchermitdemRickgangderallgemeinen Bautatigkeitzusam-
menhdngt. Besonders beiden Eigentumshdusernist die Forderungsrate enorm gesunken. 1990
wurden 17.000 Hauser in Osterreich geférdert, wahrend es 2022 nur mehr 3.100 Hiuser waren.
Von den vergleichsweise zu den Vorjahren sehr wenigen 14.800 geforderten Wohneinheiten
2022 fallen 9.700 auf Mietwohnungen, 2.000 auf Eigentumswohnungen und 3.000 auf Ein-
familienhauser.*?

Forderungsentwicklung 1991-2022:

90.000 90%
80.000 80%
70.000 70%
c
(V)
2 60.000 60%
2
S 50.000 50% freifinanzierte Wohneinheiten
%  ceforderte Mietwohnungen
2 40.000 40%
= mmm geforderte Eigentumswohnungen
©
N 30.000 30% geférderte Eigenheime
<
20.000 I 20% = Anteil gefordert
10.000 I I I 10%
0 0%
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Abb. 10. Entwicklung der Férderungszusicherungen nach Art der Wohnung

12 Vgl. Késsl 2024, 2.
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INVESTITIONSAUSGABEN FUR WOHNBAUFORDERUNGEN

2,3 Mrd € durchschnittlich (2013-2022) Gesamtausgaben Wohnbauforderung

62 % Objektforderung Neubau (1,15 Mrd. € Darlehen / 255 Mio.€ ZuschUsse)
24 % Sanierung (101 Mio. € Darlehen / 451 Mio.€ ZuschUsse)
13 % Wohnbeihilfen (300 Mio. €)
1 % Eigenmittelersatzdarlehen (10 Mio. €)
0,2 % Burgschaft (5 Mio. €)1

Es gibt eindeutig viel mehr Unterstitzung fir Wohnbauprojekte als Wohnbeihilfen fir Per-
sonen. Wenn man nur soziale Aspekte bedenkt, stellt sich die Frage, weshalb kein groRerer
Anteil an die Wohnunterstitzung entfallt. Auch so kann Wohnraum fir sozial schwachere
Gesellschaftsschichten leistbar gemacht werden, jedoch kénnten diese Wohnbeihilfen auf alle
Wohnungen am Wohnungsmarkt aufgewendet werden.

13 Vgl. Késsl 2024, 6.
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH:

FORDERUNGSSTATISTIK

In Osterreich gibt es insgesamt 3.104 Férderungen, welche entweder vom Land, Bund oder
Gemeinden vergeben werden kénnen. Allgemein werden viel mehr Férderungen von den
Landern als vom Bund vergeben.

I Ed I L -nd I Gemeinde

Anzahl der Forderungen gesamt:

3.104

Abb. 11. Verteilung aller Férderungen in Osterreich

Die Forderungen kénnen nach dem jeweiligen Forderziel in verschiedene Kategorien einge-
teilt werden.

Zum Forderziel Wohnraum gibt es 41 Forderungen. Hier sind hauptsachlich Subjektférderun-
gen zu Wohnbeihilfen, Energiekostenzuschuss usw. enthalten.

I Gd I  =nd I Gemeinde

Anzahl der Forderungen gesamt:

41

Abb. 12. Verteilung der Férderungen zum Férderziel Wohnraum

25



Sozialer Wohnraum

I cund I | and

Anzahl der Forderungen gesamt:

4

Abb. 13. Verteilung der Férderungen zum Sozialen Wohnraum
Wohnkostenbeihilfe

B cuond I -nd Il Genmeinde

Anzahl der Forderungen gesamt:

30

Abb. 14. Verteilung der Férderungen zur Wohnkostenbeihilfe

Weitere Unterstitzungen

B 5und I | and

Anzahl der Forderungen gesamt:

7

Abb. 15. Verteilung weiterer Unterstlitzungen in der Kategorie Wohnraum
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Forderungen in der Kategorie Wohnraum in Steiermark, Oberosterreich und Wien

Steiermark
Wohnraum
1 Heizkostenzuschuss des Privat Subjekt
Landes Steiermark
2 Mietzinszuzahlung der Stadt Graz Privat Subjekt Miete
3 Wohnunterstitzung Privat Subjekt Miete
Oberdsterreich
Wohnraum
1 Freie Wohlfart- Heizkostenzuschuss Privat Subjekt
2 Wohnbeihilfe Privat Subjekt Miete
3 00. Wohn- un Energiekostenbonus Privat Subjekt
Wien
Wohnraum
1 Wohnbeihilfe Privat Subjekt Miete
2 Mobile Wohnbetreuung Privat Subjekt
3 Bedarfsorientierte Privat Subjekt Miete
Mindestsicherung- Mietenbeihilfen
4 Ubergangswohnen Privat Subjekt “

14 Transparenzportal, So férdert Osterreich, 2024.
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Zum Forderziel Wohnungswesen und Raumplanung gibt es 100 Férderungen. Hier sind die
objektbezogenen Forderungen zu Wohnbau, Eigenheim, Sanierung usw. enthalten.

Wohnungswesen und Raumplanung

I c.nd I | and

Anzahl der Forderungen gesamt:

100

Abb. 16. Verteilung der Férderungen zum Férderziel Wohnungswesen und Raumplanung

Wohnungswesen

I cund I | and

Anzahl der Forderungen gesamt:

69

Abb. 17. Verteilung der Férderungen zum Wohnungswesen

Raumplanung und Stadtebau

I Eund I | and

Anzahl der Forderungen gesamt:

31

Abb. 18. Verteilung der Férderungen zu Raumplanung und Stddtebau
28



Forderungen in der Kategorie Wohnungswesen in Steiermark, Oberdsterreich und Wien

Steiermark

Wohnungswesen und Raumplanung

1 GescholRbauforderung Privat/ Objekt Neubau
Unternehmen/
Offentliche Einrichtungen
2 Forderung der umfassenden Unternehmen/ Sanierung
Sanierung Offentliche Einrichtungen
3 Eigenheimférderung Privat Eigenheim  Neubau Eigentum
4 Forderung der Assanierung Unternehmen/ Sanierung
Offentliche Einrichtung
5 Forderung der barrierefreien Privat/ Unternehmen/ Sanierung
und altengerechten Sanierung ~ Offentliche Einrichtung
6 Hausstandsgrindung von Privat Eigenheim  Neubau/ Eigentum
Jungfamilien und Sanierung

gleichgestellten Personen

15

15 Transparenzportal, So férdert Osterreich, 2024.
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Oberodsterreich

Wohnungswesen und Raumplanung

1 Errichtung von Privat/ Unternehmen/ Objekt Neubau Eigentum
Eigentumswohnungen; Non Profit/
Forderungsdarlehen oder Offentliche Einrichtung
Annuitatenzuschisse
2 Errichtung von Privat/ Unternehmen/ Objekt Neubau Miete
Eigentumswohnungen; Non Profit/
Forderungsdarlehen oder Offentliche Einrichtung
Annuitatenzuschisse
3 Sanierung von Hausern Privat/ Unternehmen/ Objekt Sanierung
bis zu 3 Wohnungen Non Profit/
Offentliche Einrichtung
4 Sanierung von einzelnen Privat/ Unternehmen/ Objekt Sanierung
Wohnungen Non Profit/
Offentliche Einrichtung
5 Sanierung von Wohnhdusern Privat/ Unternehmen/ Objekt Sanierung Miete
mit mehr als 3 Wohnungen- Non Profit/
Mietwohnungen Offentliche Einrichtung
6 Errichtung von Privat/ Unternehmen/ Objekt Neubau Eigentum
Eigentumswohnungen- Non Profit/
Zinsenzuschisse
7 Forderungen der Privat/ Unternehmen/ Sanierung
Radonvorsorge Non Profit/
und Sanierung Offentliche Einrichtung
8 Sanierung von Wohnhausern Privat/ Unternehmen/ Objekt Sanierung  Eigentum
mit mehr als 3 Wohnungen- Non Profit/
Eigentumswohnungen Offentliche Einrichtung
9 Digitaler Objektzwilling Privat/ Unternehmen/
Non Profit/
Offentliche Einrichtung
10 Forderungen rund um’s Privat/ Unternehmen/
Wohnen Non Profit/
Offentliche Einrichtung
11 Nachtraglicher Lifteinbau bei Privat/ Unternehmen/ Objekt Einbauten
Wohnhausern mit mehr als 3 Non Profit/
Wohnungen oder Wohnheimen Offentliche Einrichtung
12 Forderung des Einbaus einer Privat Objekt Einbauten
Alarmanlage
13 Forderung zur Errichtung Privat/ Unternehmen Eigenheim  Neubau Eigenheim
von Eigenheimen
14 Sanierung von Wohnheimen Privat/ Unternehmen/ Objekt Sanierung

Non Profit/
Offentliche Einrichtung

16 Transparenzportal, So férdert Osterreich, 2024.
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Wien

Wohnungswesen und Raumplanung

1 Annuitatenzuschisse/laufende Privat/ Unternehmen/ Objekt Sanierung
Zuschusse fur die Sanierung Non Profit
von Mehrwohnungshausern

2 Nicht rtckzahlbare Privat/ Unternehmen/ Objekt Neubau
Baukostenzuschussforderung ~ Non Profit
flr die Errichtung
von Mehrwohnungshausern

3 Annuitatenzuschisse flr neu Privat Eigenheim  Neubau Eigentum
errichtete Kleingartenwohnhauser

4 Umfassende Sanierung von Unternehmen/ Objekt Sanierung
Mehrwohnungshausern und Non Profit
Wohnheimen- Forderdarlehen

5 Errichtung von Mietwohnungen/Unternehmen/ Objekt Neubau Miete
Heimplatzen- Forderdarlehen  Non Profit
fir besondere Anforderungen,
Kredit

6 Forderung von Non Profit
Nachbarschaftsgarten in Wien

7 Umfassende Sanierung von Unternehmen/ Objekt Sanierung
Mehrwohnungshausern und Non Profit
Wohnheimen- Zuschisse

8 Errichtung von Eigenheimen/  Privat Eigenheim  Neubau Eigentum
DachgeschoRausbauten zur
Selbstnutzung- Forderdarlehen,
Kredit

9 Errichtung von Privat Eigenheim  Neubau Eigentum
Kleingartenwohnhdausern-
Annuitatenzuschisse

10 Sonstige Privat Sanierung
Sanierungsmafnahmen in
Wohnungen- Investitionszuschuss

11 Standardanhebung von Privat Sanierung
Wohnungen- Investitionszuschuss

12 Aufzugseinbauten in Privat/ Unternehmen/ Objekt Einbauten
Mehrwohnungshausern- Non Profit
Investitionszuschuss

13 Durchftihrung von Unternehmen/ Objekt Sanierung
Erhaltungsarbeiten Non Profit

in Mehrwohnungshéausern
- Investitionszuschuss

17 Transparenzportal, So férdert Osterreich, 2024.
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14 Einbau von Privat Objekt Einbauten
Sonnenschutzeinrichtungen
in Wohnungen-
Investitionszuschuss

15 Erhohung des Wohnkomforts-  Privat/ Unternehmen/ Objekt
Investitionszuschuss Non Profit

16 Einbau von Sicherheitstiiren Privat Objekt Einbauten
in Wohnungen-
Investitionszuschuss

17 Errichtung von Unternehmen/ Objekt Neubau Miete
Mietwohnungen- Non Profit
Investitionszuschuss fur
Leistbarkeit

18 Errichtung von Unternehmen/ Objekt Neubau Eigentum
Eigentumswohnungen- Non Profit
Forderdarlehen, Kredit

19 Errichtung von Unternehmen/ Objekt Neubau Eigentum
Eigentumswohnungen- Non Profit
Investitionszuschuss fur
Kleinbaustellen

20 Errichtung von kommunaler Unternehmen Neubau
Infrastruktur-
Investitionszuschuss

21 Errichtung von Unternehmen/ Objekt Neubau Miete
Mietwohnungen- Non Profit
Forderdarlehen fur
Leistbarkeit, Kredit

22 Errichtung von Unternehmen/ Objekt Neubau Miete
Mietwohnungen/ Heimplatzen- Non Profit
Forderdarlehen, Kredit

23 Errichtung von Unternehmen/ Objekt Neubau Miete
Mietwohnungen/ Heimplatzen- Non Profit

Investitionszuschuss flr
Kleinbaustellen

18 Transparenzportal, So férdert Osterreich, 2024.
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Weitere fir den Wohnbau relevante Forderungen sind teilweise bei anderen Kategorien wie
z.B. der erneuerbaren Energie und Energieeffizienzmalinahmen, oder bei der sozialen Hilfe
zu finden. Hierbei geht es meistens um technische Férderungen, oder auch soziale Beihilfen.

Weitere wohnungsbezogene Forderungen, welche aber nicht in die Wohnférderungskatego-
rien hineinfallen, am Beispiel Steiermark:

Forderungen Steiermark Soziale Hilfe:
- Sozialhilfe- Wohnen, Geldleistung; Stmk (Privat)
- Sozialhilfe- Wohnen, Sachleistung; Stmk (Privat)

Forderungen Steiermark erneuerbare Energie und Energieeffizienzmallnahmen:

- Forderung von Energieberatungen und-konzepten (Privat/Unternehmen)

- Forderung von Heizkesseltausch — Sauber Heizen fir Alle, Stmk (Privat)

- Forderung der kleinen und umfassend energetischen Sanierung (Privat / Unternehmen /
offentliche Einrichtungen)

- Forderung von Warmepumpen (Privat / Unternehmen)

- Forderung von solarthermischen Anlagen (Privat / Unternehmen)

Forderungen Steiermark Familien und Kinder:

- Betreutes Wohnen (Privat / Non Profit)

- Betreutes Wohnen in Krisensituationen (Privat / Non Profit)

- Betreutes Wohnen von jugendlichen Familien (Privat / Non Profit)
- Betreute Wohngruppe (Privat / Non Profit)

- Familiendhnliche Wohngemeinschaft (Privat / Non Profit)

- Kinder- und Jugendwohngruppe (Privat / Non Profit)

- Mutter-Kind-Wohnmoglichkeit (Privat / Non Profit)
-Wohngemeinschaft fir Mutter mit Kind (Privat / Non Profit)

Forderungen Steiermark Pflege:
- Betreutes Wohnen (Privat / Offentliche Einrichtungen)
19

19 Transparenzportal, So férdert Osterreich, 2024.
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
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WIEN

[

—> Stadt Wien —>

36

Stadt Wien - Magistratsabteilung 40 -
Soziales, Sozial- und
Gesundheitsrecht

Stadt Wien - Fonds Soziales Wien
(FSW)

Stadt Wien - Wohnbauférderung
und Schlichtungsstelle fur

Umfassende Sanierung von Mehrwohnungshausern

—
und Wohnheimen (Forderdarlehen / Zuschiisse)
— > Errichtung von kemmunaler Infrastruktur
> Errichtung von Eigentumswohnungen -
Forderdarlehen, Kredit, Investitionszuschuss
> Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten in
Mehrwohnungshausern - Investitionszuschuss
~ Thermisch energetische Sanierung von
Mehrwohnungshéusern - Investitionszuschuss
> Baukostenzuschusse fir die Errichtung von
Mehrwohnungshausern (und Heimen)
» Errichtung von Mietwohnungen/ Heimplatzen -
Forderdarlehen, Kredit
___» Sonstige SanierungsmafRnahmen in Wohnungen-
Investitionszuschuss
Baukostenzuschisse fir Sanierung von
—» Mehrwohnungshdusern (Thermisch energetisch und
Heizungsanlagen)
> Behindertengerechte Umbauten - -l
Investitionszuschuss
L Standardanhebung von Wohnungen -
Investitionszuschuss
—> Erhéhung des Wohnkomforts - Investitionszuschuss
— Aufzugseinbauten in Mehrwohnungshausern
Sanierungsverordnung
—® 2008 Wien (Fassung
2013)
> Zuschisse Fur die Sanierung von
Mehrwohnungshausern
Gemeinderatsbeschluss
19.12.2019
A Altersgerechter Umbau - Investitionszuschuss. —> Wiener
Fordertransparenzgesetz
flr Wien

wohnrechtliche An heiten
(MA 50)




—

Thermisch energetische
Sanierung von Eigenheimen -
Investitionszuschuss

Errichtung von
Kleingartenwohnhausern -
Annuitatenzuschiisse

—

F——14

E—

Bedarfsorientierte
Mindestsicherung - Mietenbeihilfe

Ubergangswohnen

Mobile Wohnbetreuung

Wohnbeihilfe

Wiener
Mindestsicherungsgeset
z-WMG

Verordnung zum Gesetz
zur Bedarfsorientierten
Mindestsicherung in
Wien

Wiener Sozialhilfegesetz
-WSHG

Forderrichtlinien des
Fonds Soziales Wien
(FSw)

Spezifische
Forderrichtlinie fur die
Unterstiitzung obdach-

bzw. wohnungsloser
Menschen

Errichtung von

—» Eigenheimen/DachgeschoBausba

uten zur Selbstnutzung

Sanierungs und
Dekarbonisierungsveror
dnung 2024

Wiener
Wohnbauférderungs-
und
Wohnhaussanierungsges
etz 1989 (WWFSG)

Neubauverordnung
2007 fur Wien
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STEIERMARK

——>

38

Amt der O6. Landesregierung,
Direktion Soziales und
Gesundheit, Abteilung

Wohnbauférderung

Amt der O6. Landesregierung,
Direktion Soziales und
Gesundheit, Abteilung Soziales

Amt der O6. Landesregierung,
Abteilung Inneres und
Kommunales

Sozialhilfeverband

Magistrate

Amt der O6. Landesregierung,
Direktion Umwelt und
Wasserwirtschaft

» Férderung Rund ums Wohnen » Wohnumfeldverbesseru
(Wohnumfelfverbesserung) ngs-Richtlinien 2009
0o.
— Sanierung von Hausern bis zu 3 ——>  Wohnhaussanierungs-
Wohnungen
Verordnung | 2020
Sanierung von Wohnhausern mit mehr als 3
Wohnungen- Eigentumswohnungen
_ ) 0b.
> Sanierung von Wohnhausern mit mehr als 3 » Wohnhaussanieru ngs-
Wohnungen- Mietwohnungen v q 112020
eroranung
> Sanierung von einzelnen Wohnungen
(Direkte Férderung)
- Sanierung von Wohnheimen
Errichtung von Eigentumswohnungen
> [Forderungsdarlehen oder
Annuitdtenzuschiisse]
0b.
Eigentumswohnungs-
N Errichtung von Eigentumswohnungen
[Zinsenzuschusse]
Errichtung von Mietwohnungen u. 08 i
0. Neubauftrderungs-
M  Wohnheimen [Forderungsdarlehen oder ~—— e
Annuitatenzuschiisse] Verordnung 2019
06. Junges-Wohnen-
» Jung
Verordnung 2019
—
Férderungen von InvestitionsmaRnahmen
fugr Alten- und i > (- Ui
(Direkte Férderungen) Pﬂegeve rordnu ng
Richtlinien zur
1> Forderung der Radonvorsorge und — Umweltférderu ngin

Sanierung

Oberdsterreich




Wohnbeihilfe — 06. Wohnbeihilfen-
Verordnung 2012
rd
>
Forderung zur Errichtung von
> Eigenheimen L »
(Sozial und Familienleistungen)
G, Wl wid] Bundesgesetz (Wohn-

Energiekostenbonus

Freie Wohlfahrt -
Heizkostenzuschuss

und
Heizkostenzuschussgese
t2)

Richtline des Landes 0O
fur die Gewahrung eines
Wohn-und
Heizkostenzuschusses

> 06. Sozialhilfegesetz
1998

Allgemeine
Férderungsrichtlinien

v

des Landes
Oberdsterreich

06.
Wohnbauférderungsges
etz 1993

06.
Einkommensgrenzen-
Verordnung 2012

006. Eigenheim-
Verordnung 2012
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OBEROSTERREICH
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Graz

—>

Amt der Steiermarkischen
Landesregierung, Abteilung 11
Soziales, Arbeit und Integration

Amt der Steiermarkischen
Landesregierung, Abteilung 15
Energie, Wohnbau Technik

Landeshauptstadt Graz

GeschoBbauforderung

Umfassende Sanierung

Férderung der Assanierung
(Direkte Forderung)

Forderung der barrierefreien und
altengerechten Sanierung

—

Forderungsrichtlinie
Umfassende Sanierung




Steiermarkisches

— M
Wohnunterstiitzungsges

Wohnunterstltzung

Vereinbarung zwischen
den Landern tber
Angelegenheiten der
Behindertenhilfe

> Mietzinsbeihilfe fir Menschen mit >
Behinderung

Richtlinien fir den
Heizkostenzuschuss des
Landes Steiermark

» Heizkostenzuschuss des Landes >

Steiermark Hausstandsgriindung von

Personen

»  Jungfamilien und gleichgestellten ————

—p Eigenheimforderung

——» Gemeindewohnungen Zuweisung

Gemeindewohnungen
an Studenten
Zuweisungsrichtlinie der
Landeshauptstadt Graz

—» Gemeindewohnungen Zuweisung
fur Studenten

Richtlinie des
Gemeinderates zur
Mietzinszuzahlung der
Stadt Graz

——» Mietzinszuzahlung der Stadt Graz ———

Richtlinie des
Gemeinderates zum
Rlickzahlbaren
Kautionsbeitrag

Riickzahlbarer Kautionsbeitrag

der Stadt Graz

v

Steiermarkisches
Wohnbauférderungsges
etzt 1993

Durchftihrungsverordnu
ngzum
Steiermarkischen
Wohnbauforderungsges
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
STEIERMARK: WOHNBAUFORDERUNGSGESETZ 1993

Das Wohnbauférderungsgesetz ist die wichtigste Rechtsgrundlage zur Wohnbauforderung in
der Steiermark. Es bildet die Basis fiur alle objektbezogenen, vom Land vergebenen, Forde-
rungen in der Steiermark. Diese Forderungen werden vom Amt der Steiermarkischen Lan-
desregierung, Abteilung 15 Energie, Wohnbau Technik vergeben und beziehen sich, neben
Verordnungen und Landesgesetzblattern, auf das Wohnbauforderungsgesetz. Dazu gehoren
sechs Forderungen, von welchen eine den GeschoRwohnbau betrifft, drei beziehen sich auf
Sanierungen und zwei auf Wohnen und Eigentum.

Grundsatzlich werden folgende Bauvorhaben als forderberechtigt aufgelistet:

1. Hauptstiick

Allgemeine Bestimmungen

§1

Gegenstand

s (1)Das Land Steiermark fordert

1.die Errichtung von Wohnungen und Wohnheimen,

2.den Ersterwerb von Eigentumswohnungen,

3.die Sanierung von Wohnhdusern, Wohnungen und Wohnheimen,

4.den Wohnungserwerb im Rahmen der Hausstandsgriindung von Jungfamilien und
5.Mafinahmen im Zusammenhang mit der Schaffung oder Verbesserung der Wohnversor-
gung, der Ortserneuerung oder Wohnumfeldverbesserung. ,,*’

Gefordert werden kann Uber verschiedene Mittel. Je nach Forderung sind diese unterschied-
lich. Es kdnnen aber auch manchmal verschiedene, bzw. mehrere Férderungsarten gleichzeitig
angewendet werden. Es gibt vier Moglichkeiten, Forderungsdarlehen, Annuitdten- und Zin-
senzuschisse, Forderungsbeitrage sowie Blrgschaften.

I1. Hauptstiick

Forderung der Errichtung von Wohnungen, Wohnheimen und Eigenheimen

§9

Art der Forderung

+» (1)Die Forderung kann bestehen

Lin der Gewdhrung von Forderungsdarlehen,

2.in der Gewdhrung von Annuitditen- und Zinsenzuschiissen,

3.in der Gewdhrung von Forderungsbeitrigen,

4.in der Ubernahme von Biirgschaften.

5.(Anm.: entfallen) ,,*!

» (2)Die Forderungsarten kénnen jede fiir sich allein oder nebeneinander gewdhrt werden.
Eine Unterscheidung nach der Rechtsform und Art des Bauvorhabens ist zuldssig. ,,»

20 $1 Abs.1 5.1 Stmk. WFG 1993
21 §9 Abs.1 5.1 Stmk. WFG 1993
22 §9 Abs.2 5.1 Stmk. WFG 1993
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Neben wirtschaftlichen, finanziellen und Ausstattungs- Voraussetzungen ist auch die Vergabe
der Mietwohnungen eine Grundanforderung fir die Forderung eines Projekts. Die Wohnungs-
vergabe muss immer nachvollziehbar sein. Auch mussen soziale Kriterien bericksichtigt wer-
den.

1. Hauptstiick

Allgemeine Bestimmungen

§3

»» Grundsitze der Forderung

-die Wohnungsvergabe in nachvollziehbarer Form erfolgt, wobei soziale Kriterien entspre-
chend zu beriicksichtigen sind und bei Mietwohnungen die Gemeinde einzubeziehen ist. >

Zu Beginn des Gesetzes wird zuerst definiert, was unter den Gebaudetypen verstanden wird,
und wie diese definiert sind. Hier finden sich auch gestalterisch relevante Punkte, die das
Aussehen des geforderten Objekts beeinflussen kdnnen. Zur Definition einer Wohnung wird
beschrieben, dass diese fur sich abgeschlossen sein,- ganzjahrig bewohnbar sein,- normal
ausgebaut sein muss und eine Nutzfliche zwischen 30m? maximal 150m? aufweisen soll.
Eigenheime sind jedoch von dieser Flachenvorschrift ausgenommen. Zu diesen gibt es auch
keine genaueren Angaben, als dass es entweder ein oder zwei Wohnungen haben kann. Gibt
es zwei Wohnungen, muss mindestens eine vom Eigentimer bewohnt werden. Ein Wohnheim
muss sowohl Wohnraume fir einen regelmaliigen Aufenthalt, als auch sonstige Raume be-
inhalten, welche dem Verwendungszweck entsprechen.

1. Hauptstiick

Allgemeine Bestimmungen

§2

Begriffsbestimmungen

» 1. als Wohnung eine zur ganzjihrigen Bewohnung geeignete, baulich in sich abgeschlos-
sene, normal ausgestattete Wohnung, deren Nutzfliche nicht weniger als 30 m? und mit Aus-
nahme der Eigenheime nicht mehr als 150 m? betrdgt, ,,**

s 4. als Eigenheim ein Gebdude mit einer Wohnung oder zwei Wohnungen, von denen eine
zur Bentitzung durch den Eigentiimer bestimmt ist.,,”

s J. als Wohnheim ein zur Befriedigung des regelmdfSigen Wohnbediirfnisses seiner Bewoh-
ner bestimmtes Heim in normaler Ausstattung, das neben den Wohn- oder Schlafriumen
auch die dem Verwendungszweck entsprechenden sonstigen Riume enthdlt. ,,*

23 §3 Abs.2 5.5 Stmk. WFG 1993
24 §2 Abs.1 5.1 Stmk. WFG 1993
25 §2 Abs.4 5.1 Stmk. WFG 1993
26 §2 Abs.5 5.1 Stmk. WFG 1993
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Als Nutzflache gelten normalerweise alle Flachen, welche zu einer Wohnung oder einem Ge-
schaftsraum gehoren. Loggien, Balkone, Treppen, Terrassen oder Keller und Dachbodenrau-
me zdhlen nicht dazu. Nur bei Wohnheimen werden auch die Gangflachen, welche Aufent-
haltsraume erschlieRen, zu den Nutzflachen gezahlt. Da die Foérderung je nach Quadratmeter
Nutzflache gewahrt werden kann, konnten Wohnheime dadurch einen Vorteil haben. Kinder-
spielplatze werden bei Eigentums- und Mietwohnungen mit einem Fixbetrag pro Wohnung
gefordert.

I. Hauptstiick

Allgemeine Bestimmungen

§2

Begriffsbestimmungen

»/. als Nutzfliche die gesamte Bodenfidiche einer Wohnung oder eines Geschdftsraumes
abziiglich der Wandstdrken und der im Verlauf der Winde befindlichen Durchbrechungen
(Ausnehmungen); Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir
Wohn- oder Geschdftszwecke geeignet sind, Treppen, offene Balkone. Terrassen sowie fiir
landwirtschaftliche oder gewerbliche Zwecke spezifisch ausgestattete Riaume innerhalb einer
Wohnung sind bei Berechnung der Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen; ,,%’

I1. Hauptstiick

Forderung der Errichtung von Wohnungen, Wohnheimen und Eigenheimen

§10

Forderung der Errichtung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie Wohnheimen
»(2) Als Nutzfliche im Sinne des Abs. 1 gilt die Nutzfliiche gemdf; § 2 Z 7 ohne Loggien.
Bei Wohnheimen sind mit Ausnahme der Treppenliufe einschlieflich der Absdtze (Podeste)
sdamtliche Ginge, Flure und dergleichen, die Aufenthaltsrdume erschliefien, dieser Nutzfld-
che zuzuzdhlen. ,,”$

»(4)Die Errichtung und Ausgestaltung von Kinderspielpliitzen konnen im Rahmen der Er-
richtung von Eigentums- und Mietwohnungen mit einem Fixbetrag je Wohnung gefordert
werden. ,,”°

Das Objekt muss aus mindestens drei Wohnungen bestehen und es darf keine freistehenden
Eigenheime enthalten.

II1. Hauptstiick

Forderung des Ersterwerbes von Eigentumswohnungen

§22

Erteilung der Zustimmung

» 2. Das Bauvorhaben mindestens drei Wohnungen umfasst und keine freistehenden Eigen-
heime enthdlt,,*’

27 §2 Abs.7 S.1 Stmk. WFG 1993

28 §10 Abs.2 S.1 Stmk. WFG 1993
29 §10 Abs.4 5.1 Stmk. WFG 1993
30 §22 Abs.2 5.1 Stmk. WFG 1993
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Es dirfen nur Gebaude saniert werden, deren Baubewilligung schon mindestens 30 Jahre zu-
rick liegt. Ausnahmen gibt es jedoch fiir Fernwarmeanschluss, energiesparende Malknahmen,
SicherheitsmaRnahmen und Ahnliches. Zur Ausfiihrung der Wohnungen gelten nach der Sa-
nierung die gleichen Anforderungen wie sie grundsatzlich fir die angegebene Wohnungsde-
finition gelten. Eventuell missen also Wohnungen angepasst werden, damit sie z.B. zwischen
30m? und 150m? haben. Ein weiterer, die Ausfihrung betreffender Punkt, ist die weitgehend
anzustrebende Erhaltung des Erscheinungsbildes. Als Voraussetzung fur die Forderung gilt
noch die regelmaRige Verwendung der Wohnung. Es kann also keine Sanierungsforderung fir
Zweitwohnsitze bzw. nicht standig bewohnte Wohnungen gewahrt werden.

I'V. Hauptstiick

Forderung der Sanierung von Wohnhiusern, Wohnungen, Wohnheimen und sonstigen
Gebiuden

§ 23

Forderungsvoraussetzungen

s 1. die Baubewilligung fiir die Errichtung des Gebdudes muss mindestens 30 Jahre vor Ein-
bringung des Ansuchens um Forderung der Sanierung erteilt worden sein, aufser es handelt
sich um ,,%!

s 2. bei umfassenden Sanierungen (§ 24 Abs. 2) und bei Sanierungsmafinahmen gemdf; § 24
Abs. 1 Z 7, 8 und 12 hat nach Durchfiihrung der Sanierung die Nutzfliche einer Wohnung
mindestens 30 m? und héochstens 150 m? zu betragen und muss der bauliche Abschluss jeder
Wohnung vorliegen. Von der 150-Quadratmeter-Beschrinkung und der 30-Jahres-Frist
gemdfy Abs. 1 Z 1 ist der Eigenheimbereich im Falle der Schaffung von neuem Wohnraum
ausgenommen. ,,*

s 3.Die Planung und die Ausfiihrung der Sanierungsmafinahmen sollen unter Beachtung der
Schonung der Bausubstanz und der weitgehenden Erhaltung des Evscheinungsbildes erfol-
gen.,,”

s (2)Von der Forderung ausgeschlossen sind

2. Gebdude und Wohnungen, die nach Beendigung der Sanierungsmafinahmen nicht zur Be-
friedigung des dringenden Wohnbediirfnisses ihrer Bewohner regelmdfsig verwendet werden
sollen,,**

31 §23 Abs.1 5.2 Stmk. WFG 1993
32 $23 Abs.1 5.8 Stmk. WFG 1993
33 §23 Abs.15.10 Stmk. WFG 1993
34 §23 Abs.2 5.3 Stmk. WFG 1993
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Als raumliche Anforderungen fir eine Uber diese Forderung unterstitzte Wohnung gilt, dass
sie eine ausreichende Grole flr eine Familie mit Kindern aufweisen muss. Als forderbar gelten
Personen, welche Ehegatten unter 35 sind oder Lebensgefdahrten bzw. Alleinstehende unter
35 mit Kind sind. Ebenfalls konnen schwer beeintrachtigte Menschen unter 35 oder Familien
mit mehr als 3 Kindern die Férderung beziehen.? Die Forderung besteht entweder aus einem
5%igen Zinsenzuschuss fir ein Darlehen oder der Ubernahme der Biirgschaft. Unterschiede in
der moglichen Fordersumme gibt es jedoch je nach Wohnungstyp. So gibt es

mehr Unterstitzung (bis 22.500€) fir den Kauf von einem nicht gefordertem Eigenheim, we-
niger Unterstitzung (bis 15.000€) fir den Ersterwerb einer geforderte Neubauwohnung und
noch weniger Unterstltzung (bis 7.500€) fir Wohnungserwerb, Eigenheimbau oder Sanie-
rungsmafnahmen.’

V. Hauptstiick

Forderung des Wohnungserwerbes im Rahmen der Hausstandsgriindung von Jungfa-
milien und gleichgestellten Personen

§ 35

Forderungsvorraussetzungen

» (2)Die Forderung kann gewdhrt werden, wenn der Erwerb der ersten gemeinsamen
Wohnung, die eine fiir die Beniitzung durch eine Familie mit Kindern ausreichende Grofie
aufweist, innerhalb des Landes nicht ldnger als ein Jahr zuriickliegt. ,,*

wFamilien mit drei oder mehr Kindern und Familien mit einem behinderten Kind im Sinne
des Familienlastenausgleichsgesetzes 1967 sowie Férderungswerber, die schwer behindert
sind (mindestens 80 % Erwerbsminderung) und das 35. Lebensjahr noch nicht vollendet
haben, sind Jungfamilien bei der Forderung der Hausstandsgriindung gleichgestellt. ,,’

35 §2 Abs.13 5.1 Stmk. WFG 1993

36 Amt der Steiermdrkischen Landesregierung, Abteilung 15, Energie, Wohnbau Technik, Infor-
mationsblatt fiir die Férderung des Wohnungserwerbs im Rahmen der Hausstandsgriindung...
(Stand April 2018) Online im Internet: https://www.wohnbau.steiermark.at/cms/dokumen-
te/12838423 164947097/f174054b/Infotmationsblatt_04.2018.pdf

37 8§35 Abs.2 5.1 Stmk. WFG 1993

38 §35 Abs.1 5.3 Stmk. WFG 1993
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FACTS: - Sechs Férderungen:

- Entwurfsrelevante Faktoren:

- GeschoBbauférderung

- Umfassende Sanierung

- Forderung der Assanierung

- Forderung der barrierefreien und altengerechten
Sanierung

- Hausstandsgriindung von Jungfamilien und gleich
gestellten Personen

- Eigenheimforderung

- Flache von 30m?-150m? fir Wohnungen

- keine Flachenvorgaben fir Eigenheime

- Fir sich abgeschlossene Wohnung

- normale Ausstattung

- Muss ganzjahrig bewohnbar sein (Heizung, Aus-
stattung,...)

- Objekte mit Eigentumswohnungen mussen aus
min. 3 Wohnungen bestehen.

- In Bauvorhaben flr Eigentumswohnungen darf es
keine freistehenden Eigenheime geben

- Bei Sanierungen ist die Erhaltung des Erschei-
nungsbildes anzustreben

- Anpassung der Wohnungen an die vorgegebene
Wohnungsdefinition bei Sanierungen
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
WIEN: WIENER WOHNBAUFORDERUNGS- UND WOHNHAUSSANIERUNGSGE-
SETZ (WWFSG 1989)

In Wien gibt es das WWFSG, welches die Grundlage fir mehrere objektbezogene Forderungen
in Wien bildet. Dazu gehdren 13 Forderungen, welche dem GeschoRwohnbau zuzuordnen
sind, und 3 Forderungen, welche den Eigenheimbau unterstitzen. Im Gesetz wird grundsatz-
lich geregelt, welche Anforderungen es gibt, wie die Vorgehensweise ist und was mit welchen
Mitteln gefordert werden kann. Welche Forderungen es genau gibt, ist nicht enthalten. Es geht
darum, die Rahmenbedingungen zu schaffen. Viele Punkte des WWFSG dhneln dem steiri-
schen Wohnbaufdrderungsgesetz. Es gibt aber auch einige Unterschiede in der Strukturierung
des Gesetzes und Punkte, die mehr oder weniger genau ausgefihrt werden. Beispielsweise
gibt es auch keine eigenen Regelungen zu Forderungen fir junge Menschen.

Spannend ist, dass in Wien auch die Kleingartenwohnhauser immer wieder erwahnt werden
und auch gefordert werden kénnen. Aullerdem kénnen auch Geschaftsraume und Einrichtun-
gen der kommunalen Infrastruktur in geforderten Gebauden mit geférdert werden.

1. Hauptstiick

Wohnbauforderung

§1

s 1. (1) Das Land Wien fordert die Errichtung von Wohnhdusern, Wohnungen, Heime,
Eigenheimen und Kleingartenwohnhdusern durch Neubau, Zubau, Einbau oder Umbau.

(2) Die Forderung kann auch umfassen:

a) Geschdftsrdume in geforderten Gebduden, wobei sich bei geforderten Wohnhausanla-
gen mit mehr als 100 Wohnungen die Forderung auch auf Geschdfisrdume aufserhalb eines
geforderten Gebdudes erstrecken kann. Auf geforderte Geschdftsrdume darf héchstens ein
Viertel der geforderten Gesamtnutzfliche entfallen, wobei Riumlichkeiten fiir Einrvichtungen
der Stadt Wien fiir soziale Dienste im Sinne der geriatrischen Tageszentren nicht einzurech-
nen sind;

b) Einrichtungen der kommunalen Infrastruktur. ,,*°

39 §1 Abs.1S5.1. WWEFSG 1989
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Die moglichen Forderungsarten unterscheiden sich nur minimal von denen in der Steiermark.
Baukostenzuschisse, Eigenmittelersatzdarlehen, Unternehmensbeteiligungen und Zahlungen
an Bausparkassen kommen in Wien noch dazu.

1. Hauptstiick

Art der Forderung

§7

» (1) Die Forderung im Sinne des I. Hauptstiickes kann bestehen

. in der Gewdhrung von Férderungsdarlehen des Landes,

. in der Gewdhrung von Baukosten-, Annuitdiiten- oder Zinsenzuschiissen,
. in der Gewdhrung von nichtriickzahlbaren Beitrdgen,

. in der Ubernahme der Biirgschafft,

5. in der Gewdhrung von Eigenmittelersatzdarlehen,

6. entfillt; LGBl Nr. 7/2024 vom 7. Februar 2024,

7. in der Beteiligung des Landes an Unternehmen zur Schaffung von geférdertem Wohnraum
und

in der Haftungsiibernahme im Rahmen solcher Unternehmen,

8. in der Leistung von Zahlungen an Bausparkassen. ,,*

N W N~

Die Wohnfldchenobergrenze liegt bei 150 m?. Es gibt aber Ausnahmen fiir Wohngemeinschaf-
ten in behindertengerecht ausgestatteten Wohnungen. Diese dirfen auch groRer sein. Auch
wie in der Steiermark missen die Wohnungen in sich abgeschlossen sein. Fiir Kombinationen
mit Geschaftsraumlichkeiten gibt es aber auch hier Ausnahmen.

1. Hauptstiick

Wohnbauforderung

§2

s 1. als Wohnung eine zur ganzjihrigen Bewohnung geeignete, baulich in sich abgeschlos-
sene, den Bauvorschriften entsprechend ausgestattette Wohnung, deren Nutzfliche, aus-
genommen bei Wohngemeinschaften in behindertengerecht ausgestatteten Wohnungen, zum
Zeitpunkt der Fertigstellungsanzeige (§ 32) nicht mehr als 150 m? betrdgt; sofern diese
Wohnnutzflichen- hochstgrenze nicht iiberschritten wird, kann das Erfordernis ,baulich in
sich abgeschlossen ‘ bei einer Vereinigung der Wohnung mit Geschdftsrdumlichkeiten ent-
fallen “*!

40 §7 Abs.1S.1. WWFSG 1989
41 §2 Abs.1S.1. WWEFSG 1989
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Unter die geférderten Geschaftsraume konnen auch Einrichtungen fiir die Bedirfnisse der
Wohnbevolkerung fallen.

1. Hauptstiick

Wohnbauforderung

§2

s 2. als Geschdftsrdume jedwede Art von Raumlichkeiten fiir Zwecke von Handels- und
Gewerbebetrieben und fiir die Ausiibung freier Berufe bzw. der sozialen Bediirfnisse der
Wohnbevélkerung sowie fiir Einrichtungen der Stadt Wien,,"

Ein Eigenheim darf zwar aus bis zu zwei Wohnungen bestehen, beide Wohnungen mussen
allerdings im Eigentum bestehen. In Steiermark hingegen muss nur eine Wohnung vom
Eigentimer benutzt werden.

1. Hauptstiick

Wohnbauforderung

§2

» 3. als Eigenheim ein Gebdude mit ein oder zwei selbstindig beniitzbaren Wohnungen, die
zur Beniitzung durch den bzw. die Eigentiimer (Bauberechtigten) bestimmt sind. Ein Gebdu-
de mit zwei Wohnungen gilt nur dann als Eigenheim, wenn an beiden Wohnungen Wohnungs-
eigentum begriindet wird oder Baurecht besteht**

42 §2 Abs.2 S.1. WWFSG 1989
43 §2 Abs.3 S.1. WWEFSG 1989
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Neben den Wohn- und Schlafraumen dirfen bei Heimen auch andere Raumlichkeiten gefor-
dert werden. Welche Raumlichkeiten das sind, wird auch definiert. Ebenfalls bekommen aber
auch dhnliche Raumlichkeiten in anderen Gebauden (welche keine Heime sind, z. B. Wohn-
gemeinschaften) auch Forderungen wie Heime.

1. Hauptstiick

Wohnbauforderung

§2

» 3. als Heime

a) Einrichtungen, die zur Befriedigung des regelmdfigen oder tempordren Wohnbediirfnisses
ihrer Bewohner dienen, in normaler Ausstattung, die neben den Wohn- oder Schlafirdumen
auch die fiir die Verwaltung und fiir die Unterbringung des Personals erforderlichen Riume,
Arbeitsrdume, die der notwendigen Erhaltung des Gebdudes dienen, sowie allenfalls auch
gemeinsame Kiichen, Speise-, Aufenthalts- und zur voriibergehenden Unterbringung von
Heimbewohnern bestimmte Krankenrdume bzw. gemeinsame sanitdire Anlagen enthalten
(Wohnheime). Den Wohnheimen gleichzuhalten sind dem Wesen nach vergleichbare, iiber
Wohnungen hinausgehende Rdumlichkeiten oder Einrichtungen in anderen Gebduden, zB fiir
Wohngemeinschaften®*

Die mogliche kommunale Infrastruktur, welche geférdert werden kann, soll den Bewohnern
des jeweiligen Wohnbauprojekts zugutekommen. Sie kann verschiedenste Funktionen erfil-
len und die Qualitdt des Wohnens durch zuséatzliches Angebot heben.

1. Hauptstiick

Wohnbauforderung

§2

s 7. als Einrichtungen der kommunalen Infrastruktur kleinrdumige Einrichtungen oder Anla-
gen der Stadt Wien fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche und technische Zwecke
sowie Verkehrseinrichtungen, soweit sie zeitlich und rdumlich in unmittelbarem baulichem
und wirtschaftlichem Zusammenhang mit im Sinne dieses Gesetzes geforderten Gebduden
oder Wohnhausanlagen stehen und vorwiegend deren Bewohnern dienen*“®

44 §2 Abs.5 S.1. WWFSG 1989
45 §2 Abs.7 S.1. WWEFSG 1989
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Geforderte Wohnungen dirfen nur an Personen vergeben werden, welche die Anforderungen
erfullen. Diese sind die Erflllung bestimmter Einkommensklassen und die Voraussetzung, nur
diese Wohnung als Hauptwohnsitz fir die Erfillung des Wohnbedurfnisses zu nutzen.

1. Hauptstiick

Begiinstigte Personen

§ 11

» (1) Geforderte Wohnungen diirfen nur von begiinstigten Personen in Beniitzung genom-
men werden. Begiinstigt ist eine Person,

1. welche die erweisliche oder aus den Umstdnden hervorgehende Absicht hat, ausschlief3-
lich die geforderte Wohnung zur Befriedigung ihres dringenden Wohnbediirfnisses regelmd-
Jig zu verwenden und

2. deren jihrliches Einkommen (Haushaltseinkommen) das héochstzuldssige Jahreseinkom-
men nicht tibersteigt. ,,*°

1. Hauptstiick

Begiinstigte Personen

§ 11

» (2) Das hochstzuldssige Jahreseinkommen im Sinne des Abs. 1 Z 2 betrdgt grundsdtzlich
bei einer Haushaltsgréfie von

1 Person 25 500 Euro
2 Personen 38 000 Euro
3 Personen 43 000 Euro
4 Personen 48 000 Euro

fiir jede weitere Person erhéht sich das hochstzuldssige Jahreseinkommen um jeweils
2 800 Euro ,,"

Bei den finanziellen Grenzen gibt es jedoch Ausnahmen bei Wohnungen, welche von der Stadt
Wien zugewiesen wurden. Auch fir Geschéaftsraume sind sie unerheblich.

1. Hauptstiick

Begiinstigte Personen

§ 11

s (3) Die im Abs. 2 und 3 genannten Einkommensgrenzen gelten nicht fiir eine von der Stadt
Wien zugewiesene Wohnung, die eine geringere Anzahl an Wohnrdumen und eine geringere
Wohnnutzfliche aufweist als die bisherige Wohnung oder die bezogen auf die Kostenbe-
lastung pro Quadratmeter Nutzfliche teurer ist als die bisherige Wohnung. Die Vergabe der
bisherigen Wohnung erfolgt durch die Stadt Wien.

(6) Die Bestimmungen tiber begiinstigte Personen gelten nicht fiir Geschdftsrdaume. ,,*®

46 $11 Abs.1S.1. WWFSG 1989
47 §11 Abs.2 S.1. WWFSG 1989
48 §11 Abs.55.1. WWFSG 1989
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Eine Definition der angemessenen Wohnnutzflache wird bei der Bemessung flr Eigenmittel-
ersatzdarlehen angegeben. Dieses betragt fir eine Person 50 m? und erhéht sich dann fir
weitere Personen um einen jeweils kleiner werdenden Betrag.

1. Hauptstiick

Begiinstigte Personen

§17

» (2) Bei der Bemessung des Eigenmittelersatzdarlehens ist auf das angemessene Ausmaf3
der Wohnnutzfliiche (Abs. 3) Bedacht zu nehmen.

(3) Das angemessene Ausmaf; der Wohnnutzfliche betrdigt bei einer Person 50 m2 und er-
hoht sich fiir die erste im gemeinsamen Haushalt lebende Person um 20 m2, fiir jede weitere
um je 15 m2. Bei Jungfamilien erfolgt die Berechnung des angemessenen Ausmafles der
Wohnnutzfliche in der Weise, daf3 der an Hand der Haushaltsgroffe ermittelten Wohnnutzfld-
che 15 m2 hinzugerechnet werden ,,*

Grundsatzlich missen Bauprojekte vor der Forderungszusage nach ihrer dkologischen Qualitat
bewertet werden. Gebaude, welche aber kein Eigenheim, Kleingartenwohnhaus oder Dach-
bodenausbau sind, missen zusatzlich auch in planerischen und 6konomischen Aspekten be-
trachtet werden.

1. Hauptstiick

Erledigung der Ansuchen und Antriige

§ 28

s (1) Vor Erledigung der Ansuchen auf Gewdhrung einer Forderung gemdf3 § 7 Abs. 1 Z' 1
bis 3 sind — ausgenommen bei Forderungsansuchen betreffend die Errichtung von Eigen-
heimen, Kleingartenwohnhdusern und Dachbodenwohnungen fiir den Eigenbedarf— die
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer planerischen, 6konomischen und okologischen Qualitdt

zu bewerten. Die Forderungsansuchen betreffend die Errichtung von Eigenheimen, Klein-
gartenwohnhdusern und Dachbodenwohnungen fiir den Eigenbedarf sind hinsichtlich ihrer
okologischen Qualitdt zu bewerten, hinsichtlich ihrer planerischen Qualitdt nur dann, wenn
auf benachbarten Liegenschaften gemdfs § 134 Abs. 3 der Bauordnung fiir Wien von einem
Bautrdger mehr als 10 Wohneinheiten fiir Forderungswerber gemdf3 § 9 Abs. 1 Z 1 lit. a er-
richtet werden. ,,”’

49 §17 Abs.2 S.1. WWFSG 1989
50 §28 Abs.15.1. WWFSG 1989
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Wadhrend es im ersten Hauptstiick um die Wohnbauférderung im Allgemeinen geht, geht es
im 2. Hauptstick um Forderungen flir Sanierungsmafnahmen. Hier werden zuerst Grund-
voraussetzungen definiert. Ein Wohnhaus gilt als solches, wenn es nach der Sanierung noch
zumindest zur Halfte zum Wohnen dient. Fir Wohnungen gibt es hier die Quadratmetergrenze
zwischen 22 m?- 150 m2. AuRerdem muss eine normale Ausstattung gegeben sein.

I I. Hauptstiick

Begriffsbestimmungen

§ 34

s 1. als Wohnhaus (Eigenheim) ein Gebdude, dessen Gesamtnutzfliche nach der Sanierung
mindestens zur Hilfte Wohnzwecken dient und in dem mindestens die Hdlfte der Wohnungen
der Voraussetzung gemdf3 Z 2 entspricht;

2. als Wohnung eine solche mit einer Nutzfliche von mindestens 22 Quadratmetern und von
héchstens 150 Quadratmetern ,,’!

s 3. als normale Ausstattung eine Ausstattung, die bei grofiter Wirtschaftlichkeit des Bau-
aufwandes unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten und bei ein-
wandfreier Ausfiihrung nach dem jeweiligen Stand der Technik, insbesondere hinsichtlich
des Schall-, Wirme-, Feuchtigkeits- und Abgasschutzes, den zeitgemdfien Wohnbediirfnissen
entspricht; ,,”’

Um eine Forderung zu bekommen, muss eine Sanierung fir ein Gebaude auch wirtschaftlich
sein. Gefordert wird nur, wenn es sich fur die weitere Nutzung des Geb&udes auch im Ver-
gleich mit den Neubaukosten rentiert.

I I. Hauptstiick

Forderungswiirdige Objekte

§ 36

» 1. fiir Sanierungsmafnahmen an und in Gebduden ,,

,, ¢) bei denen die Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen im Hinblick auf den allgemei-
nen

Bauzustand des Gebdudes, seine voraussichtliche Restnutzungsdauer, die mit der Sanierung
verbundene Verbesserung der Bausubstanz, die Kosten der Sanierung im Vergleich zu
entsprechenden Neubaukosten und die zu erwartende Héhe der Mietzinse im Vergleich zu
den

ortsiiblichen Mietzinsen wirtschaftlich vertretbar erscheint ,,"

51 §34 Abs.15.1. WWFSG 1989
52 $34 Abs.3S.1. WWFSG 1989
53 §36 Abs.15.1. WWFSG 1989
54 §36 Abs.15.4. WWFSG 1989
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Bei der Sanierung dirfen die Grundrisse der bestehenden Wohnungen verdndert oder um-
genutzt werden. So kdnnen z. B. Wohnungen zusammengelegt oder getrennt werden sowie
andere Nutzungen zu Wohnnutzungen umgewandelt werden. (Teilungen unabhdngig vom
NutzflachenausmafR). Auch der Zubau kann unter Sanierungen fallen.

I I. Hauptstiick

Sanierungsmafinahmen

§ 37

s 7. die Vereinigung von Wohnungen oder von sonstigen Rdumen zu Wohnungen,

8. die Teilung von Wohnungen, unabhdngig von ihrem Nutzflichenausmaf3, oder von sonsti-
gen Rédumen zur Schaffung von Wohnungen,

9. die Schaffung von Wohnungen aus bisher nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen,
10. die Anderung der Grundrissgestaltung zur Standardanhebung sowie MafSnahmen zur
barrierefreien Umgestaltung, innerhalb einer Wohnung jedoch nur in Verbindung mit der
Umstellung der Energieversorgung auf hocheffiziente alternative System ,,

., 13. die Schaffung oder Erweiterung von Wohnungen durch Zubau ,,”

55 §37Abs.75.1. WWFSG 1989
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FACTS: - 16 Férderungen:

56

- Umfassende Sanierung von Mehrwohnungshausern und
Wohnheimen (Férderdarlehen / Zuschisse)

- Errichtung von kommunaler Infrastruktur

- Errichtung von Eigentumswohnungen- Férderdarlehen,
Kredit, Investitionszuschuss

- Durchflhrung von Erhaltungsarbeiten in
Mehrwohnungshausern - Investitionszuschuss

- Thermisch energetische Sanierung von
Mehrwohnungshausern- Investitionszuschuss

- Baukostenzuschisse fir die Errichtung von
Mehrwohnungshausern (und Heimen)

- Errichtung von Mietwohnungen/ Heimplatzen-
Forderdarlehen, Kredit

- Sonstige Sanierungsmalnahmen in Wohnungen-
Investitionszuschuss

- Baukostenzuschisse fur Sanierung von
Mehrwohnungshausern (Thermisch energetisch und
Heizungsanlagen)

- Behindertengerechte Umbauten- Investitionszuschuss

- Standardanhebung von Wohnungen- Investitionszuschuss

- Erhéhung des Wohnkomforts- Investitionszuschuss

- Aufzugseinbauten in Mehrwohnungshausern

- Thermisch energetische Sanierung von Eigenheimen-
Investitionszuschuss

- Errichtung von Kleingartenwohnhdusern-
Annuitdtenzuschisse

- Errichtung von Eigenheimen/ DachgeschoRausbauten zur
Selbstnutzung



- Entwurfsrelevante Faktoren:

- Flache von 22m?-150m? fir Wohnungen

- keine Flachenvorgaben fir Eigenheime

- Abgeschlossene Wohnungen (AuRer bei
Kombination mit Geschéaftsraumen)

- normale Ausstattung

- Muss ganzjahrig bewohnbar sein (Heizung,
Ausstattung,...)

- Geschaftsraume werden auch gefordert. Diese

konnen auch Einrichtungen fir Bewohner sein.

- Forderung kommunaler Infrastruktur
- Veranderungen bei Sanierung moglich
(Zusammenlegen/ Trennen von Wohnungen)
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
WEGE ZUR WIRTSCHAFTLICHKEIT OO

,Wege zur Wirtschaftlichkeit” gilt fir alle Bauvorhaben nach der oberdsterreichischen Junges Wohnen
Verordnung und der Neubauforderungsverordnung. Darin werden genaue Bestimmungen beziglich
der Ausfihrung und Ausstattung von geférdertem Wohnbau erlautert.

Inhalt ist der Standardausstattungskatalog flr die betreffenden Bauvorhaben. Hierbei wird in Empfeh-
lungen und Pflichtvorgaben unterschieden. Ziel ist es, Projekte moglichst wirtschaftlich zu gestalten.

Zu den planungsspezifischen PflichtmaBnahmen gehoren eine maximale Raumhohe von 258cm, Vor-
gaben zur GeschoRanzahl (mindestens 3 ), eine forderbare Mindestfliche von 600m?2, mindestens 9
Wohneinheiten je Stiegenhaus, Verbot von Dachgarten, eine Mindesttiefe von 170cm bei Balkonen
oder Loggien, und viele weitere Punkte.

FACTS: - Soll die Wirtschaftlichkeit der Bauvorhaben steigern
- Es gibt PflichtmaBnahmen und Empfehlungen
- Gilt fur geférderten Wohnbau und Junges Wohnen 00
- Viele Planungs- und ausfihrungsspezifische Vorgaben, welche die Gestaltung und
Struktur von Gebauden beeinflussen.*®

56 Vgl. Land Oberdsterreich, 2021
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
STEIERMARK HAUSSTANDSGRUNDUNG VON JUNGFAMILIE

In der Steiermark werden junge Familien gefordert, indem sie flir den Aufbau von Eigentum
gefordert werden. Dies kann entweder ein Haus, eine Eigentumswohnung, Sanierungsmals-
nahmen oder die Anschaffung von Einrichtungsgegenstanden sein. Je nach Art und Summe
der Anschaffung kann dabei unterschiedlich viel Unterstiitzung ausbezahlt werden.

Eine dhnliche Férderung gibt es auch in NO. In 00 werden Jungfamilien nur bei den Einkom-
mensgrenzen der normalen Eigenheimforderung bevorzugt oder bei Mietwohnungen Gber
die junges Wohnen-Initiative. In Wien gibt es keine Forderungen, die nur fir junge Menschen
sind. Es gibt kein Osterreichweites System fir die Wohnraumfoérderung junger Menschen, die
Regelungen sind von Bundesland zu Bundesland sehr unterschiedlich >’

AulRer Uber die Verteilung der Fordersumme auf bestimmte Bauvorhaben wird bei der For-
derung allerdings wenig auf die Architektur Einfluss genommen, da ansonsten die gleichen
allgemeinen Bestimmungen wie bei den anderen Forderungen gelten.

FACTS: - 5 %Zinsenzuschuss fiir ein Darlehen / (Ubernahme der Biirgschaft)

- Mehr Unterstitzung (bis 22.500€) fir den kauf eines nicht geforderten Eigenheims

- Weniger Unterstitzung (bis 15.000€) fir den Ersterwerb einer geférderten
Neubauwohnung

- Noch weniger Unterstitzung (bis 7.500€) fir den Wohnungserwerb,
Eigenheimbau, Sanierungsmalnahmen

- Ehegatten unter 35 oder Lebensgefdhrten / Alleinstehende unter 35 mit Kind oder
Schwerbehinderte unter 35 oder Familien mit Uber 3 Kindern

- Als Hausstands Griindung zahlt der erstmalige Erwerb der notwendigen Rdume und
Mobel fur die Familie

- Ansuchen innerhalb eines Jahres nach Hausstands Grindung

- Nur fur Erwerb, Ausbau, oder Sanierung

57 vgl. Amt der Steiermdrkischen Landesregierung, 2018
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
OBEROSTERREICH JUNGES WOHNEN INITIATIVE

Uber diese Férderung wird GeschoRBwohnbau geférdert, in denen dann junge Menschen, die
in das Anforderungsprofil fallen, glinstige Wohnungen mieten kénnen.

Die Wohnbauten missen genau wie alle anderen geférderten Wohnbauprojekte nach den
Vorgaben der ,\Wege zur Wirtschaftlichkeit” gebaut werden. Es gibt sonst keine spezifischen
Vorgaben, welche eine bessere Wohnumgebung speziell fir junge Menschen und Familien
schaffen wirden. Der Fokus der Forderung liegt darauf, extrem glinstige Wohnungen mittels
sehr hoher Wirtschaftlichkeit bereitstellen zu kdnnen. Eine sehr dahnliche Forderung in dieser
Form gibt es auch in Niederosterreich.

Die Forderung geht an gemeinnitzige Bauvereinigungen, gewerbliche Bautrager und Gemein-
den. Die Forderungsdarlehen umfassen maximal 66% der Gesamtbaukosten, und werden mit
0,5% p.a. Verzinst.

In dem Gebaude durfen nur forderbare Personen leben. Diese missen die Wohnung mit
Hauptwohnsitz bewohnen, und missen wieder ausziehen, sobald die Bewohnerkriterien nicht
mehr erflllt sind. Beispielsweise wenn die maximale Lange des Mietvertrages oder das maxi-
male Alter erreicht ist.

FACTS: -Férderung der Errichtung von Mietwohnungen fiir junge Menschen iber ein
Forderungsdarlehen

-Vorgaben fur WohnungsgroRen: Ein- Raumwohnung max. 30m? / Zwei- Raumwoh-
nung max. 45m? / Drei Raum Wohnung max. 65m?
-Zwei Drittel im Wohnhaus missen Einraum- bzw. Zwei- Raumwohnungen sein
-Vorgeschriebene Ausstattung: Bezugsfertige Ausfiihrung mit Anschltssen /
Abstellbereich ist vorzusehen / Ein gemeinschaftlich nutzbarer Wasch- und
Trockenraum / + Standardausstattungskatalog aus ,Wege zur Wirtschaftlichkeit”
-Mindestens 12 Wohnungen im Wohnhaus
-Mietvertrag fir maximal 8 Jahre ohne Verlangerungsmoglichkeit
-Mietvertrag endet mit dem 35. Lebensjahres der Mieter.>®

58 00 Junges Wohnen Verordnung 2019
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BETREUTES WOHNEN FUR SENIORINNEN UND SENIOREN

Das betreute Wohnen ist eine Wohnform fir dltere Menschen in geférderten Mietwohnun-
gen. Oft wird es fur die Mieter im Wohnhaus angeboten und organisiert. Das Konzept soll
Selbststandigkeit und die Lebensqualitat steigern, indem Personen langer in ,normalen” Woh-
nungen bleiben kdnnen. Dadurch wird auch die Unterbringung im Pflegeheim hinausgezdgert.
Nach dem Wohnunterstitzungsgesetz kann es bei erfiillten Voraussetzungen Férderungen fiir
die Miete und Betriebskosten geben, die Betreuung selbst wird nur (ber mobile Dienste ange-
boten. Dabei werden die Wahlserviceleistungen direkt von den Bewohnern mit den Leistungs-
erbringern abgerechnet.

Flr bestmdgliche Wohnverhéltnisse sollte das Gebdaude bestimmte Anforderungen erfillen.
So missen z. B. alle fiir die Bewohner zuganglichen Bereiche barrierefrei ausgefiihrt sein, ein
Gemeinschaftsraum mit mindestens 30 m? und eine Servicestelle vorhanden sein. Diese bau-
lichen Vorschriften dhneln denen der Wohnheime. Da das Wohnhaus Lebensmittelpunkt der
Bewohner sein soll und moglichst groRe Selbststandigkeit bieten soll, muss das Gebaude Teil
einer Ortsgemeinschaft sein.

FACTS: -Altersgerechte Wohnsituation mit konkreter Betreuungsleistung
-Mindestalter 60 Jahre
-Die Bewohner erbringen eine nach ihrem monatlichen Einkommen errechnete
Eigenleistung, um eine Wohnung zu mieten
-Mindestens 8 Wohneinheiten und maximal 16 Wohneinheiten am Land und 32 in
der Stadt
-WohnungsgroRen mindestens 40m? fr eine Person / 55m? fiir zwei Personen
-Bei Neubau Projekten muss jede Wohnung entweder einen Balkon, Loggia oder
Terrasse haben
-Es sind Uberdachte Laubengédnge notwendig, wenn der Zugang zu
Gemeinschaftsraum etc., nur Gber Freiflachen moglich ist.
-Ausstattung der Wohnung: getrenntes Wohn- und Schlafzimmer, Kellerabteil oder
Abstellraum, Klichenzeile*®

59 Vgl. Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2024,2.
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
BARRIEREFREIES UND ALTENGERECHTES WOHNEN

In der Steiermark wie auch in andern Bundesldndern, gibt es eine Forderung, Gber welche
bestehende Wohnungen Barrierefrei umgebaut werden kdnnen. Daflr gibt es finanzielle Zu-
schisse, welche dazu beitragen sollen, dass Personen auch im Alter langer in ihren Wohnun-
gen bleiben kénnen.

FACTS: -Férderung fiir Wohnungen und Wohnhauser, fiir die Schaffung barrierefreier
Wohnverhéltnisse
-FUr barrierefreiere Zugangs-, Wohn- und Schlafverhaltnisse- und Ausstattung von
Sanitareinheiten
-Die Forderung geht an Mieterlnnen oder Eigentimerinnen einer Wohnung
-Es werden bis zu 30% der Kosten Gbernommen.

WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
OBEROSTERREICH MIET(KAUF)WOHNUNGEN/ ALTERSGERECHTE WOHNUNGEN

Die Forderung geht an gemeinnUtzige Bauvereinigungen, Gemeinden, gewerbliche Bautrager,
kirchliche oder soziale Institutionen und besteht aus einem mit 0,5% verzinsten Forderungs-
darlehen fir altersgerechte Wohnungen.

Die Vergabe von Altersgerechten Wohnungen hat ausnahmslos an Personen zu erfolgen, die
ohne das Angebot einer altersgerechten Wohnung moglicherweise einen Heimplatz in An-
spruch nehmen wirden oder mussten. Dazu gehdren Menschen ab einem Alter von 70 Jah-
ren, Menschen ab 60 mit nicht altersgerechtem Wohnstandard oder Pflegebedarf und Men-
schen mit korperlicher Beeintrachtigung.

FACTS: -Bis zu 1050€ je m2 Wohnfldche zuziiglich 15.000 Euro je Wohnung und 4.000 Euro
je Freiflache

-Maximale WohnungsgroBen:  Ein-Raumwohnung max. 35 m?
Zwei-Raumwohnung max. 50 m?
Drei-Raumwohnung max. 70 m?
Vier-Raumwohnung max. 85 m?
Funf-Raumwohnung max. 95 m?

-Maximal 8m?2 Balkon/ Loggia / Terrasse pro Wohneinheit

-Grundversorgung von sozialen Diensten der Altershilfe ist bereitzustellen

-Ein Lift muss entweder vorhanden sein, oder ein nachtraglicher Einbau moglich

-Altersgerechte Wohnungen mussen eine Loggia, oder Gberdachten Balkon haben.®®

60 §2 Abs.2 S.1. 00. Neubauférderungs- Verordnung 2019
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WOHNBAUFORDERUNGEN IN OSTERREICH
FORDERUNG VON INVESTITIONSMASSNAHMEN FUR ALTEN- UND PFLEGEHEIME
IN OBEROSTERREICH

Die Forderungen gehen an Sozialhilfeverbande, Stadte mit Statut, Gemeinden oder kirchliche
Orden. Sie ist fUr die Errichtung, Sanierung sowie Um- und Zubau von Alten- und Pflegeheimen
gedacht. Dabei konnen die Forderungen je nach Projekt variieren. Es gibt keine allgemein gilti-
ge Regelung. Bei der Festlegung des Standortes fiir den Neubau eines Heimes ist insbesondere
der Bedarf im Einzugsgebiet und die vorhandene regionale Infrastruktur zu berlcksichtigen.

FACTS: -Verwendung der Férdermittel nach den Kriterien der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit.
-50 % Finanzierung durch Darlehen der Wohnbauforderung
(Annuitatenzuschisse) im Ausmals von héchstens 50% der forderbaren
Gesamtbaukosten wobei 50 % der Normkosten (€105.000/Platz) nicht

Uberschritten werden dirfen.

61 Transparenzportal, Férderungen von Investitionsmafsnahmen fiir Alten- und Pflegeheime, 2024.
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TYPOLOGIE UND WOHNBAU

WOHNBAUTYPOLOGIE IM WANDEL

Wohnungstypologie hat sich vor allem immer parallel zu den Verdnderungen in der Gesell-
schaft entwickelt. Besonders im 20. Jahrhundert gab es viele Herausforderungen, auf welche
die Wohnungsarchitektur reagieren musste. Durch die industrielle Revolution gab es einen
enormen Anstieg der Stadtpopulation, wodurch eine Losung fir die so aufgekommene Woh-
nungsfrage gefunden werden musste. Ab diesem Punkt wurden immer weiter unterschied-
liche Wohnformen und damit auch neue architektonische Typologien im Wohnungsbau ge-
schaffen. Auch rechtlich gab es ab 1919 neue Entwicklungen, so wurde den Menschen z. B.
das Recht auf eine menschenwrdige Wohnung zugesprochen. Die staatlichen Regierungen in
europdischen Landern fingen also in dieser Zeit auch an, Verantwortung fiir den Wohnraum
aller Burger zu Ubernehmen. Der enorme Bevolkerungszuwachs konnte nur durch die Errich-
tung von Wohnanlagen im groRen Stil bewaltigt werden. Uber die Zeit entwickelte und festigte
sich daraufhin das Idealbild der in sich abgeschlossenen Familienwohnung. Dieses Ideal be-
steht auch bis heute noch, allerdings hat sich die Gesellschaft in der letzten Zeit wieder etwas
mehr verandert. Dadurch gewinnt auch die Notwendigkeit der Weiterentwicklung neuer Woh-
nungstypologien wieder stark an Bedeutung. Einerseits gibt es eine Tendenz zur immer starker
werdenden Individualisierung der Gesellschaft. Gleichzeitig wéachst aber auch das Bedurfnis
nach Gemeinschaft. Um dem gerecht zu werden, werden Wohntypologien, welche beides
gleichzeitig unterstitzen kénnen, wie z. B. das Clusterwohnen, immer wichtiger werden, um
auf Wohnstrukturen, welche Uber die klassische Familie hinaus gehen, reagieren zu kénnen.

FUNKTIONALE WOHNUNG

Die vorherrschende soziale Struktur in den 1920er Jahren war flr 60 % der Menschen die
Kleinfamilie mit ca. 4 Personen. So war klar, dass auch in der Grundrissentwicklung von Woh-
nungen viel dahingehend ausgelegt wurde. Es entwickelte sich eine neue Grundrisswissen-
schaft in der Architektur. Ziel war es als Architekt nicht mehr nur in Fluren und Zimmern zu
denken, sondern selbst die Art, wie gewohnt wird, zu entwerfen. In der Zwischenkriegszeit
wahlte man daher wissenschaftliche Herangehensweisen, um die Grundrissplanung an ob-
jektive Faktoren zu kntpfen. Mittels Bewegungsstudien wurden Grundrisse auf moglichst kur-
ze Wegstrecken optimiert. So ergaben sich Entwicklungen, wie das Ersetzen der Wohnktche
durch rein funktionale Kiichen, in welchen nur Essen zubereitet wurde und eventuell Haus-
wirtschaft betrieben wurde. Heute hingegen hat die Wohnkiliche wieder einen viel grofReren
Stellenwert erreicht und wird oft als Ort des Erlebnisses, mit dem Gedanken, Kochen als Hob-
by und Freizeitbeschéaftigung anzusehen, beworben.

62 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 23.
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Die Standardraumaufteilung der Typologie dieser funktionalen Wohnung gliederte sich meis-
tens in ein kleines Bad mit Innentoilette, eine funktionale Kiiche, ein Wohnzimmer, ein Eltern-
schlafzimmer und kleine Kinderzimmer. Es gibt also eine klare Funktionszuweisung und Hier-
archie fur jeden Raum. Andere Nutzungen finden in dieser Wohnform eher schwer Platz. Das
Arbeiten oder Lernen findet somit vorrangig auRerhalb der Wohnung statt.

DIE HAUFIGSTE WOHNTYPOLOGIE

Die Wohntypologie, welche sich aus den Entwicklungen der 1920er Jahre etabliert hatte, wur-
de auch noch nach dem Zweiten Weltkrieg sehr viel gebaut. Vor allem im sozialen Wohnbau ist
sie oft anzutreffen, wobei deren Ausgestaltung beziglich GroRRe, Ausstattung, etc. oft von Nor-
men beeinflusst ist. Der Grund fir die hdaufige Anwendung dieser Wohnungsart liegt einerseits
am immer andauernden Wohnungsmangel in den Stadten, andererseits auch an der sozialen
Wohnform der Menschen. 95 Prozent der breiten Mittelschicht in den 1950er und 1960er Jah-
ren war verheiratet. 90 Prozent dieser hatten auch Kinder. So ist es logisch, die meisten Woh-
nungen auch auf das familidre leben auszurichten. Mit anwachsendem Wohlstand und immer
starker werdender Individualisierung, sowie diverserer Bevolkerung mit unterschiedlichen be-
vorzugten Lebensweisen, wird diese Wohntypologie mit der Zeit an Bedeutung verlieren. %

NEUE HAUSHALTSTYPEN

Seit 1980 sind aufgrund der sich verandernden Gesellschaft auch immer mehr neue Haushalts-
typen neben der normalen Grundrisstypologie aufgetaucht. Bei neueren Projekten wird mehr
Fokus auf die Errichtung lebendiger Quartiere gelegt, in welchen auch eine groRRere Durchmi-
schung an Bewohnern bezlglich Einkommen, Herkunft, Alter sowie weiterer Faktoren berlck-
sichtigt werden soll. Durch diese Vielfalt werden auch neue, vielfiltigere Wohnformen und
Grundrisse inspiriert. Es gibt Beispielprojekte, welche mit innovativen Methoden versuchen,
neue Wohnformen zu ermoglichen. Es gibt z. B. GroBwohngemeinschaften, Wohnungen mit
unterschiedlichem Serviceangebot, Kleinwohnungen, welche jedoch Uber Gemeinschaftsfla-
chen erweitert werden oder variabel veranderbare Grundrisse. Sehr hadufig, besonders auch
im geforderten Eigentumswohnbau, fallt auch die gehdufte Anzahl von Lofttypologien auf.

63 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 46.
64 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 47.
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Diese bietet auf eine sehr einfache und grundsatzliche Weise eine gro-
Be  Flexibilitdat, welche wiederum verschiedene Haushaltsformen  ermoglicht.
Auch eine neue und mittlerweile schon relativ beliebte Wohnungstypologie ist das Cluster-
wohnen. Hierbei leben die Bewohner wie in einer WG-Struktur in eigenen individuellen Rau-
men, teilen sich aber gemeinschaftliche Flachen. Anders als bei einer WG bieten die priva-
ten Wohnraume mehr Wohnkomfort und beinhalten teilweise auch private Bader, wodurch
auch sie mehr einer eigenen Wohnung dhneln, welche nur durch die Gemeinschaftsflachen
erweitert wird. Diese Wohnform eignet sich also besonders gut fir Menschen, welche zwar
gerne gemeinschaftlich leben wollen, aber auch ihren privaten Wohnraum haben wollen. In
Anbetracht der steigenden Anzahl von Einpersonenhaushalten wird auch in Zukunft ein hohes
Potenzial bei dieser Wohnform liegen. Besonders auch fir die wachsende Zahl &lterer Men-
schen in der Gesellschaft kann dieses Konzept, mit der Wohngemeinschaft trotz Individualitat,
sehr interessant sein.

Leider sind diese Wohnformen noch relativ wenig, auch im Neubau, vertreten. Teilweise wird
diese Entwicklung auch von den Wohnbauférderungen, welche noch eher auf die Normal-
grundrisse ausgelegt sind, gebremst.®

GEMEINSCHAFTSRAUME

Gemeinsam mit der allgemeinen Neuentwicklung vielseitiger Wohnbautypologien in den ver-
gangenen Jahren kamen auch immer mehr Wohnkonzepte, welche auch gemeinschaftliche
Flachen beinhalten, zum Vorschein.

Ein Gemeinschaftsraum ist ein Raum, in welchem verschiedenste Nutzungen stattfinden kon-
nen. Er kann auch auf unterschiedlichste Weise in einem Wohngebaude eingebunden werden.
Z. B. gibt es gemeinschaftliche Rdume, welche nur bestimmten Nutzereinheiten zugeordnet
sind, wie z. B. beim Clusterwohnen. Am haufigsten ist es aber so, dass der Raum irgendwo zen-
tral, entweder im EG, DG oder als separater Baukorper positioniert ist, und allen Bewohnern
des Wohnhauses sowie manchmal auch Externen, zur Verfligung steht.®

Die meisten Gemeinschaftsraume werden als frei nutzbare Rdume flr Veranstaltungen, Tref-
fen und Feiern konzeptioniert. Sie sind dann grétenteils mit frei anordenbarem Mobiliar und
einer Kiiche ausgestattet. Es gibt aber auch andere Nutzungskonzepte fiir Gemeinschaftsrau-
me. Diese kdnnen z. B. bestimmten Funktionen zugeordnet sein. In der Sargfabrik in Wien gibt
es Gemeinschaftsflachen, welche als Hallenbad, Café-Restaurant, Kindergarten, Blros, Semi-
narzentrum und Dachgarten geplant wurden.

65 Vgl. Kleefisch-Jobst/ Kéddermann / Jung 2017, 48.
66 Vgl. Bohn 2015,2.
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Ebenso gibt es im ,Wohnen mit Uns“ sehr vielfaltig genutzte Gemeinschafts-
raume. Die Bewohner koénnen im eigens nur dafir gedachten DachgeschoR Sau-
na, Bibliothek, Kiche, Werkstdtten, Gasteapartments und Musikraum nutzen.
Sind die Gemeinschaftsflachen bestimmten Nutzereinheiten zugeordnet, sind sie meistens
als Wohnraum oder Kinderspielraum konzeptioniert und manchmal flexibel zu Wohnungen,
trenn- oder zuschaltbar organisiert.

Am haufigsten kommen allerdings technisch-funktional genutzte Gemeinschaftsnutzungen
vor. Diese sind die eigentlich immer im GeschoRwohnbau vorhandenen Kinderwagen- und
Fahrradabstellrdume sowie der Millraum. In manchen Fallen gibt es auch noch gemeinschaft-

lich nutzbare Waschraume, wobei diese auch eher selten sind.

FLEXIBLE WOHNRAUME

In der Architekturtheorie versucht man oft, Gebdude in Typologien einzuteilen, um ihren
grundsatzlichen Charakter und Funktion sichtbar zu machen. Besonders beim Wohnbau gibt
es aufgrund seiner langen Entwicklung und hoher Anzahl viele verschiedene Gebdudekate-
gorien. Diese reichen von Einteilungen betreffend die Gebaudeform (Turm, Reihenhaus, ...)
Uber ErschlieBungen (Laubengang, Treppenhaus, ...) bis hin zu den kleinsten Einheiten,
den Wohnungen. Alleine bei den Wohnungsgrundrissen gibt es schon sehr viele verschie-
dene Moglichkeiten, welche einen enormen Unterschied fir den Nutzer machen koénnen.
Unterschiedliche Wohnungstypologien kdnnen beispielsweise Wohnungen mit Fluren, zentra-
lem ErschlieBungsraum, eingestellten Elementen oder nutzungsoffenem Grundriss sein. Diese
bieten nattrlich verschiedene Vor- und Nachteile fir die Bewohner. Durch manche Strukturen
wird besonders die Verbindung zwischen den Raumen in den Fokus gestellt, wahrend andere
die soziale Interaktion, Privatheit oder Belichtung beeinflussen.®’

In einer Zeit der immer weiter steigenden Wohnanforderungen und verschiedenartiger Mie-
tern ist es wichtig, dass eine Wohnung, besonders eine Geforderte (wegen des sozialen An-
spruches) ein hohes Malk an flexiblen Moglichkeiten bietet. Um das zu erreichen, gibt es
verschiedene Mittel, wie verstellbare Raumteiler, wechselnd zuschaltbare Raume oder Raum-
anderungen durch bewegliche Wandteile, welche zum Einsatz kommen kénnen. Solche Syste-
me erfordern oft einen Innenraum, welcher moglichst frei von statischen Funktionen ist. So ist
es moglich, durch leichte Elemente nachtraglichen Umbau einfach zu gestalten.

67 Vgl. Heckmann/ Schneider/ Zapel 2018, 48.
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Fir zuschaltbare Rdaume oder zusammenlegbare Wohnungen ist es wichtig, die se-
parate Erschlielung fir moglichst alle Varianten zu gewahrleisten. Durch die zu-
satzlich notwendigen Tiren und ErschlieBungswege ist gerade diese Moglich-
keit im geforderten Wohnbau schwierig umzusetzen, da diese nicht zur normalen
Ausstattung gehdren und auch die Abgeschlossenheit der Wohnungen in Frage gestellt wird.
Bei Wohnungen, welche sogar flexibel auf unterschiedliche Nutzungen an einem Tag
reagieren (beispielsweise mit verschiebbaren Wandelementen) kann auch eine gro-
Be Flacheneinsparung erzielt werden. Gibt es z. B. einen abtrennbaren Arbeits-
bereich oder Kiche, kann diese Flache fir eine andere Nutzung z. B. dem Wohn-
zimmer zu einer anderen Zeit zugeordnet werden und so doppelt genutzt werden.
Auch nutzungsoffene Raume, welchen nur durch ihr Mobiliar eine Funktion zugeordnet wird,
bieten auf einfache Weise flexible Méglichkeiten. Loftwohnungen bieten ebenfalls Gber dieses
Prinzip eine grolRe Flexibilitdt. Diese kommen im geforderten Wohnbau als flexible Grundriss-
form am haufigsten vor.%®

Bei der Definition einer Wohnung wird in den Férderungen der Bundeslander meistens eine
bestimmte zu erfillende Flache und die AbschlieRbarkeit in sich selbst angegeben. Aufgrund
dieser Abschliebarkeit kann es zu Einschrankungen flexibler Wohnungen kommen. Eine ein-
fache Zuschaltung bzw. gemeinschaftliche Nutzung ist so oft nur bei Wohngemeinschaften
moglich.

Bei Forderungen von Sanierungen gibt es in den Bundeslandern jeweils unterschiedliche Vor-
schriften, welche sich auf die Flexibilitdt einer Wohnung auswirken kénnen. In Wien wird z. B.
explizit erwdhnt, dass Wohnungen im Zuge einer Sanierung auch zusammengeschlossen oder
getrennt werden kénnen. Auch kénnen andere zuvor nicht zu Wohnzwecken genutzte Rdume
diesen zugeschaltet werden oder Zubauten in die Sanierung inkludiert werden. Ziel ist es, hier
vor allem Maflinahmen zuzulassen, durch welche mehr Wohnraum geschaffen werden kann.
Durch die Moglichkeit der Forderung solcher Malinahmen wird auch das Wohnen in alteren
Gebaudebestanden leichter flexibel anpassbar.

68 Vgl. Heckmann/ Schneider/ Zapel 2018, 51.
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TYPOLOGISCHE ANALYSE
GEMEINSCHAFTSRAUME

Rechtsgrundlage der Forderungen:
-Wohnbauforderungsgesetz Steiermark

Themen:

- Gemeinschaftsraume fir Wohnheime

- Gemeinschaftliche AuBenflachen bei Wohnhausern sind Spielplatze
- Einzelfédlle Gemeinschaftsraume bei geférdertem Wohnbau

- Gemeinschaftliche Nutzrédume (Waschraum, Fahrradraum,...)

- Offentliche Nutzungen



GEFORDERTE EIGENTUMSWOHNUNGEN

GEMEINSCHAFTSRAUME
Stmk. Wohnbauférderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Allgemeine Bestimmungen
§2

Begriffsbestimmungen

s/. als Nutzfliche die gesamte Bodenfld-
che einer Wohnung oder eines Geschidifts-
raumes abziiglich der Wandstdrken und
der im Verlauf der Winde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen);
Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie
ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn-
oder Geschdftszwecke geeignet sind,
Treppen, offene Balkone. Terrassen so-
wie fiir landwirtschaftliche oder gewerb-
liche Zwecke spezifisch ausgestattete
Réume innerhalb einer Wohnung sind
bei Berechnung der Nutzfliche nicht zu
berticksichtigen; ,,%

Bezlglich Eigentumswohnungen gibt
es keine bestimmte Regelung beziglich
Gemeinschaftsraumen. Zur geforderten
Nutzflache zahlen nur die Flache einer
Wohnung oder Geschaftsraumes und
die Nebenrdaume.

Wiener Wohnbauférderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Wohnbauforderung
§2
» 7. als Einrichtungen der kommuna-
len Infrastruktur kleinrdumige Einrich-
tungen oder Anlagen der Stadt Wien
fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche,
sportliche und technische Zwecke sowie
Verkehrseinrichtungen,...* ,, ...und vor-
wiegend deren Bewohnern dienen*”

Es gibt die Moglichkeit der Forderung
kommunaler Infrastruktur, welche der
Bewohnergemeinschaft zugute komm-
men kann.

69 §2 Abs.7 5.1 Stmk. WFG 1993
70 §2 Abs.7 S.1. WWEFSG 1989
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P 1. Siedlung Loig, Salzburg

Ziel der Wohnanlage ist es, einfamilienhausdhnliche
Verhaltnisse zu bieten. Dies wird liber eine Lauben-
gangerschlieBung, Dachterrassen und Garten erzielt.
Ungewohnlich flr geférderte Eigentumswohnungen
gibt es hier auch Gemeinschaftsflachen fiir die Be-
wohner, durch welche auch eine zusatzliche Qualitat,
welche Uber die Einfamilienhausstruktur hinaus geht,
geboten wird.

Bautrager: Gemeinn. Wohn- und SiedlungsgmbH,
Salzburg

31 Wohnungen (58m2-90m?) (2- und 3 Zimmer
Wohnungen)
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P. 2. Tuchfabrik Schérgenhuberstrafe Linz, 0O

In der Tuchfabrik gibt es keine Gemeinschafts-
raume, in den ErdgeschoRzonen sind allerdings
offentliche Nutzungen wie Blros und ein Su-
permarkt untergebracht, wodurch keine reine
Wohnnutzung vorliegt.

Bautrdger: Wohnvision GmbH, AREV Immobilien
2 Baukorper (Altbau 22 Wohneinheiten und
Neubau 47 Wohneinheiten)

P. 3. Wien Odenburger Strafie

Die einzigen Flachen, die bei diesem Projekt
von den Bewohnern gemeinsam genutzt wer-
den konnten, sind der Innenhof und die Er-
schlieBungsflachen. Am wichtigsten bei dem
Projekt ist die Individualitat der Wohnungen.

Bautrager: Neues Leben

17 Wohnungen (95m?-127m?) (Loftwohnun-
gen)

73



GEFORDERTE WOHNHEIME

GEMEINSCHAFTSRAUME

Stmk. Wohnbauférderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Allgemeine Bestimmungen
§2

Begriffsbestimmungen

» J.als Wohnheim ein zur Befriedigung
des regelmdfigen Wohnbediirfnisses
seiner Bewohner bestimmtes Heim in
normaler Ausstattung, das neben den
Wohn- oder Schlafrdumen auch die dem
Verwendungszweck entsprechenden
sonstigen Rdume enthdlt; ,,”’

II. Hauptstiick
Forderung der Errichtung von Woh-
nungen, Wohnheimen und Eigenhei-
men
§ 10
Forderung der Errichtung von Eigen-
tums- und Mietwohnungen sowie
Wohnheimen

»(2) Als Nutzfliche im Sinne des Abs. 1
gilt die Nutzfliche gemdfp § 2 Z 7 ohne
Loggien. Bei Wohnheimen sind mit Aus-
nahme der Treppenliufe einschlieflich
der Absdtze (Podeste) sdamtliche Ginge,
Flure und dergleichen, die Aufenthalts-
rdume erschliefen, dieser Nutzfliche zu-
zuzdihlen. ,,”

In einem Wohnheim ist, abgesehen von
den Wohnraumen fir den regelmaRi-
gen Aufenthalt, auch das Vorhandensein
von weiteren der Nutzung entsprechen-
den Raumen vorgesehen. So werden bei
Wohnheimen auch gemeinschaftlich ge-
nitzte Raume gefordert. Dabei ist es un-
bedeutend welche Personengruppe in
dem Wohnheim lebt.

71 §2 Abs.5 5.1 Stmk. WFG 1993
72 §10 Abs.2 5.1 Stmk. WFG 1993

74

P 4. Sargfabrik Wien 1996

Bei der Sargfabrik in Wien wurde die Forderung
fir Wohnheime Uber einen Verein genutzt, um ein
Wohngebdude schaffen zu kénnen, welches auch
viele gemeinschaftliche Flachen bietet.

Bautrager: VIL / Verein fur integrative Lebensgestal-
tung

75 Wohnungen (45m?-145m?) (Heimeinheiten)
Nutzflache: 7.570m?

1000 m? Gemeinschaftsfreiflachen



P. 5. Altenwohnheim Floflendstrafse, Graz

Der Park in der Mitte der Gebdudekomplexe ist
offentlich zuganglich, und 6ffnet sich in Richtung
Mur. Da es ein Wohnheim ist, bekommt es die
Forderungen fir die der Nutzung entsprechenden
Gemeinschaftsrdaume.

Bautrager: gem. Wohnungs- und Siedlungsbau-
gesellschaft Neue Heimat Graz

41 1-Zimmer Wohnungen (34-42m?), 10 2-Zim-
mer Wohnugen (58-61m?), Behindertenwohnge-
meinschaft 330m?2.

P. 6. Wohnen mit uns! wohnen mit scharf!, Wien

Eines von zwei Geb&duden dieses Projekts, das
,Wohnen mit uns!“ wurde dhnlich wie die Sarg-
fabrik als Wohnheim fir einen Verein geplant.
Es beinhaltet 690m? Gemeinschaftsflichen.
Darunter z.B. eine Kiche ,einen Kinderspiel-
raum, Werkstatten, und multifunktionale Rau-
me. Durch die vielen allgemeinen Angebote
kénnen die Wohneinheiten etwas kleiner sein.

Bautrager: Schwarzatal gemeinnitzige Woh-
nungs und Siedlungs Anlagen/ Baugruppe
,wohnen mit uns!”

41 GeschoBwohnungen, 10 Maisonettwoh-
nungen, Geférdertes Heim (40 Wohneinhei-
ten), Gemeinschaftsraume, Gewerbe

75



JUNGFAMILIEN / HAUSSTANDSGRUNDUNG

GEMEINSCHAFTSRAUME

Stmk. Wohnbaufdrderungsgesetz:

3
99 coes

II. Hauptstiick
Forderung der Errichtung von Woh-
nungen, Wohnheimen und Eigenhei-
men
§ 10
Forderung der Errichtung von Eigen-
tums- und Mietwohnungen sowie
Wohnheimen
»(4)Die Errichtung und Ausgestaltung
von Kinderspielpliitzen konnen im Rah-
men der Errichtung von Eigentums- und
Mietwohnungen mit einem Fixbetrag je
Wohnung gefordert werden. ,,”

Die Hausstandsgrindung bezieht sich
nur auf den individuellen Wohnraum
einer Privatperson. Daher sind Forde-
rungen fur gemeinschaftlichen Raum
grundsatzlich schwierig. Auch wird der
Kauf einer Wohnung héher gefordert als
der Neubau oder Umbau, wobei indivi-
duelle Planung weniger unterstitzt wird.
Gemeinschaftliche Kinderspielplatze
werden nur im GeschoRwohnbau gefor-
dert und mitgefordert.

73 §10 Abs.4 5.1 Stmk. WFG 1993
76

P. 7. Junges Wohnen St. Pélten/ Baden

Dieses Gebaude ist ausschlieRlich fur junge Familien
gemalR der ,Junges Wohnen” Forderung gedacht. In
der Forderung sind eigentlich, abgesehen von Ab-
stell- und Waschrdumen, keine Gemeinschaftsrdu-
me inbegriffen. Dennoch gibt es bei diesem Projekt
eine Gemeinschaftskiiche und Terrasse im Erdge-
schoR. Daneben wurde auch ein frei finanziertes
Wohnprojekt gebaut, mit dem die Freiflaichen und
der Kinderspielplatz geteilt wird.

Bautrager: ALPENLAND Gemeinnutzige Bau-,
Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
29 Wohnungen in beiden Objekten (bis max. 60m?)



P. 8. Wohnmodell Deutschlandsberg Eschensiedlung P. 9. wohnen an der Auhirschgasse, Linz

Dieses Projekt wurde zwar schon zwischen 1972
bis 1990 errichtet, weshalb die aktuellen Wohn-
bauforderungen nicht mehr gleich sind wie zur
Erbauung. Zum Einsatz kamen bei dem Projekt
viele verschiedene Forderungen, wie Eigenmittel-
ersatzdarlehen, Annuitdtenzuschiisse und auch
die Wohnstarthilfe fir Jungfamilien. Es gibt zwar
auch gemeinschaftliche Einrichtungen in der
Siedlung, diese haben aber nichts mit den Forde-
rungen zu tun.

Bautrager: Verein Wohnmodell Deutschlands-
berg
100 Wohnungen

Zwei von 11 Punkthdusern wurden bei diesem
Projekt am Rand von Linz Gber die Junges Woh-
nen Initiative geférdert. Bis auf die Wohnungs-
groRen ist zwischen diesen und den anderen
Wohnhdusern nicht allzu viel Unterschied. Die
Gebéaude gliedern sich um einen gemeinsam be-
nitzbaren Grinraum. Bis auf den Kinderwagen-
abstellraum gibt es keine Gemeinschaftsraume.

Bautrager: GWG Stadt Linz

50 Wohnungen (Junges Wohnen)
WohnungsgréRen 29m?- 64m?

77



GEFORDERTE MIETWOHNUNGEN

GEMEINSCHAFTSRAUME
Stmk. Wohnbauférderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Allgemeine Bestimmungen
§2

Begriffsbestimmungen

s/. als Nutzfliche die gesamte Bodenfid-
che einer Wohnung oder eines Geschidifts-
raumes abziiglich der Wandstdrken und
der im Verlauf der Winde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen);
Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie
ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn-
oder Geschdftszwecke geeignet sind,
Treppen, offene Balkone. Terrassen so-
wie fiir landwirtschaftliche oder gewerb-
liche Zwecke spezifisch ausgestattetc
Réume innerhalb einer Wohnung sind
bei Berechnung der Nutzfliche nicht zu
beriicksichtigen, ,,*

Die Regelungen bezlglich den Mietwoh-
nungen welche Gemeinschaftsraume
betreffen, sind gleich wie bei den Eigen-
tumswohnungen. Auch hier gibt es keine
Vorgaben in der Stmk. Wohnbauférde-
rung. Zur geforderten Nutzflache zdhlen
Gemeinschaftsrdume nicht.

Wiener Wohnbaufoérderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Wohnbauforderung

§2

s 2. als Geschdfisrdume jedwede Art von
Réumlichkeiten fiir Zwecke von Han-
dels- und Gewerbebetrieben und fiir die
Austibung freier Berufe bzw. der sozialen
Bediirfnisse der Wohnbevélkerung sowie
fiir Einrichtungen der Stadt Wien,,”

Geschaftsraume kénnen auch den sozia-
len Bedirfnissen der Wohnbevélkerung
dienen und somit eine gemeinschafts-
fordernde Funktion Gbernehmen.

74 §2 Abs.7 S.1 Stmk. WFG 1993
75 §2 Abs.2 S.1. WWEFSG 1989
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P. 10 Wohnhaus Wien, Heinrich Lefler- Gasse

Der Fokus bei diesem Projekt liegt auf der Nutzungs-
neutralitdat der einzelnen Wohnungen. Gemein-
schaftlich nutzbar ist nur der Innenhof hinter dem
Gebdude

Bautrager: Neues Leben
29 Wohnungen (65m2-84m?) (GeschoRwohnun-

gen)



P 11 Wien Eibengasse

Es gibt in der Wohnhausanlage soziale Einrichtun-
gen, wie einen Kindergarten und eine Volkshoch-
schule, die Wohneinheiten selber bleiben aber
eher abgeschlossen und besitzen einen eigenen
zugeordneten Garten. Gemeinschaftlich nutzba-
re Flachen gibt es nicht.

Bautréger: Siedlungs-Union
150 Wohnungen (60m2-115m?) (GeschoRwoh-
nungen, Maisonetten, Atriumhauser)

P. 12 Wohnanlage Mautner- Markhof- Griinde, Wien

Bei diesem Projekt steht zwar Flexibilitdt im Vor-
dergrund, diese beschrédnkt sich aber eher auf
die Wohnungen. Gemeinschaftliche Flachen gibt
es nur im AuBenbereich und auf Terrassen.

Bautrager: GEBOS - Gemeinniitzige Baugenos-

senschaft Osterreichischer Siedler und Mieter
146 Wohnungen (77m? / 59m? / 52m?)

79






TYPOLOGISCHE ANALYSE
FLEXIBLE WOHNRAUME:

Rechtsgrundlage der Forderungen:

- Wohnbauférderungsgesetz Steiermark
- NO Wohnungsférderungsrichtlinie

- Wiener Wohnbauforderungsgesetz

Themen:

- Flexibilitdt durch Loftwohnungen

- Weniger Flexibilitat bei Mietwohnungen im Vergleich zu Eigentumswohnungen
- Mitspracherecht bei der Planung

- Tausch zwischen Wohnungen bzw. Erweiterung von Wohnungen



GEFORDERTE EIGENTUMSWOHNUNGEN

FLEXIBLE WOHNRAUME

Stmk. Wohnbauférderungsgesetz:

13
99 ceee

1. Hauptstiick
Allgemeine Bestimmungen
§2

Begriffsbestimmungen

s 1. als Wohnung eine zur ganzjihrigen
Bewohnung geeignete, baulich in sich
abgeschlossene, normal ausgestattete
Wohnung, deren Nutzfliche nicht we-
niger als 30 m? und mit Ausnahme der
Eigenheime nicht mehr als 150 m? be-
trigt, .,

Fir die Errichtung von Eigentumswoh-
nungen gibt es grundsatzlich keine an-
deren Regelungen als fir geférderte
Mietwohnungen. Nur der Ersterwerb
ist eigens geregelt. Durch die Definition
einer Wohnung konnte es eventuell zu
Einschrankungen der Moglichkeiten
der flexiblen Planung kommen. So heif3t
es z.B. dass Wohnungen fiir sich abge-
schlossen sein missen.

Wiener Wohnbauférderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Wohnbauférderung

§2

» ... Sofern diese Wohnnutzflichen-
hochstgrenze nicht iiberschritten wird,
kann das Erfordernis , baulich in sich
abgeschlossen’ bei einer Vereinigung
der Wohnung mit Geschdftsrdaumlichkei-
ten entfallen “”7

Bezilglich der moglichen Verbindung
einer Wohnung mit Geschaftsraumlich-
keiten ist in Wien etwas mehr Flexibilitat
gegeben.

76 §2 Abs.1 5.1 Stmk. WFG 1993
77 §2 Abs.1S.1. WWEFSG 1989

82

P 1. Siedlung Loig, Salzburg

Da bei diesem Projekt das Ziel eher die einfamilien-
hausahnliche Struktur war, gibt es hier keine beson-
deren flexiblen Nutzungskonzepte. Die Wohnungen
sind eher fir sich abgeschlossen, und bieten ein Ge-
fahl von Privatheit und Eigentum.

Bautrager: Gemeinn. Wohn- und SiedlungsgmbH,
Salzburg

31 Wohnungen (58m2-90m?) (2- und 3 Zimmer
Wohnungen)
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P. 2. Tuchfabrik SchérgenhuberstrafSe Linz, 0O

Die Tuchfabrik in Linz besteht aus zwei Baukor-
per, ein langlicher Neubau und die bestehende
Fabrikshalle. In diese Halle wurden Loftwoh-
nungen geplant, welche von den Bewohnern
selbst ausgebaut werden kénnen. So wird eine
grolRe Flexibilitat geboten, obwohl die Wohnun-
gen grundsatzlich alle gleich und sehr einfach
aufgebaut sind.

Bautrager: Wohnvision GmbH, AREV Immobi-
lien

2 Baukorper (Altbau 22 Wohneinheiten und
Neubau 47 Wohneinheiten)
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P. 3. Wien Odenburger Strafe

Die Wohnungen dieses Wohnhauses bieten
Flexibilitdt durch die Loftwohnungen. Diese
werden auch von mehreren Seiten belichtet,
wodurch sehr viele Moglichkeiten fir die In-
nenraumgestaltung bestehen. Auch sind die
Wohnungen prinzipiell flichenmaRig erwei-
terbar, da eine hohere Raumhdhe besteht, in
welche eine Zwischenebene eingezogen wer-
den kann.

Bautrdger: Neues Leben

17 Wohnungen (95m?-127m?) (Loftwohnun-
gen)

83



GEFORDERTE WOHNHEIME

FLEXIBLE WOHNRAUME
Stmk. Wohnbauférderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Allgemeine Bestimmungen
§2

Begriffsbestimmungen

s J.als Wohnheim ein zur Befriedigung
des regelmdfligen Wohnbediirfnisses
seiner Bewohner bestimmtes Heim in
normaler Ausstattung, das neben den
Wohn- oder Schlafrdumen auch die dem
Verwendungszweck entsprechenden
sonstigen Rdume enthdlt; “7

Bei Wohnheimen ist man als Bewoh-
ner nicht direkt Mieter einer Wohnung,
sondern nur Nutzer einer Wohneinheit.
Dabei ist nicht ganz klar, ob bei einem
Wohnheim auch die Definition einer
Wohnung mit den mindestens 30m? bis
maximal 150m? gilt.

Uber die Moglichkeit der Férderung zu-
satzlich nicht als Wohnraum geférderter
Rdaume, kann eine allgemeine flexible
Nutzung von diesen Rdaumen moglich
sein.

Wiener Wohnbaufoérderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Wohnbauforderung
§2

» 3. als Heime

a) Einrichtungen, die zur Befriedigung
des regelmdfigen oder tempordren
Wohnbediirfnisses ihrer Bewohner die-
nen, in normaler Ausstattung, ...«

wDen Wohnheimen gleichzuhalten sind
dem Wesen nach vergleichbare, iiber
Wohnungen hinausgehende Rdumlich-
keiten oder Einrichtungen in anderen
Gebduden, zB fiir Wohngemeinschaf-
ten“79

78 §2 Abs.5 5.1 Stmk. WFG 1993
79 §2 Abs.5 S.1. WWEFSG 1989

84

P 4. Sargfabrik Wien 1996

Wohnungen sind nicht an sich flexibel. Der Tausch
zwischen Wohnungen ware aber theoretisch relativ
leicht moglich. Auch konnten die Bewohner / Mitglie-
der des Vereins bei der Planung mitreden, und selbst
bei der GroRRe und dem Ausbau der Wohnungen mit-
bestimmen.

Bautrager: VIL / Verein fur integrative Lebensgestal-
tung

75 Wohnungen (45m?-145m?) (Heimeinheiten)
Nutzflache: 7.570m?

1000 m? Gemeinschaftsfreiflichen
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P 5. Altenwohnheim Floflendstrafse, Graz

Fir dieses Projekt gibt es kein flexibles
Raumkonzept. Die Wohneinheiten sind alle
sehr dhnlich aufgebaut.

Bautrager: gem. Wohnungs- und Siedlungs-
baugesellschaft Neue Heimat Graz

41 1-Zimmer Wohnungen (34-42m?2), 10
2-Zimmer Wohnungen (58-61m?), Behinder-
tenwohngemeinschaft 330m?2.

P. 6. Wohnen mit uns! wohnen mit scharf!, Wien

In diesem Gebaude gibt es viele Gemein-
schaftsflachen, welche sich die Bewohner
teilen. Deshalb sind die Wohnungen selbst
etwas kleiner und bieten wenig flexible Mog-
lichkeiten um das Wohnumfeld auf die eige-
nen Bedirfnisse abzustimmen. Beim Gebdude
als Ganzes koénnen sich die Bewohner jedoch
stark einbringen.

Bautrager: Schwarzatal gemeinnltzige Woh-
nungs und Siedlungs Anlagen/ Baugruppe
,wohnen mit uns!”

41 GeschoBwohnungen, 10 Maisonettewoh-
nungen, Gefordertes Heim (40 Wohneinhei-

ten), Gemeinschaftsraume, Gewerbe
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JUNGFAMILIEN / HAUSSTANDSGRUNDUNG

FLEXIBLE WOHNRAUME
Stmk. Wohnbauférderungsgesetz:

U
V. Hauptstiick
Forderung des Wohnungserwerbes im
Rahmen der Hausstandsgriindung von
Jungfamilien und gleichgestellten Perso-
nen
§ 35
Forderungsvorraussetzungen
» (2)Die Férderung kann gewdhrt werden,
wenn der Erwerb der ersten gemeinsamen
Wohnung, die eine fiir die Beniitzung durch
eine Familie mit Kindern ausreichende Grofie
aufweist, innerhalb des Landes nicht ldnger
als ein Jahr zuriickliegt. ,,*

Die rdumliche Ausgestaltung betreffend, ist
bei der Hausstandsgrindung der Jungfamilien
nur die Voraussetzung fir eine ,,Familientaug-
liche” Wohnung gegeben. Diese beeinflusst
grundsatzlich nicht die Planung von flexiblen
Wohnungen, welche gerade fur Familien auf
langere Zeit wichtig sind. Die Vergabesumme
hangt jedoch davon ab, worin investiert wird.
So bekommt man fir den Kauf eines Eigenhei-
mes oder geforderter Neubauwohnung mehr
als fur eine Sanierung, BaumaRnahmen oder
Kauf einer dlteren Wohnung. Bei den ersteren
Varianten gibt es allerdings weiniger Mitbe-
stimmungsmoglichkeiten.

NO Wohnungsférderungsrichtlinie:
Abschnitt VI
Forderung des Wohnungsbaus
§ 30
Forderungshohe

» die Wohnungsgrofie betrdgt maximal 60 m?*;
die Verbindung von 2 Wohnungen gemdf} § 32
ist nicht moglich ,,%!

Durch die fehlende Moglichkeit Wohnungen
verbinden zu kdnnen, wird hier die Flexibilitat
der Wohnungen eingeschrankt.

80 §35 Abs.2 S.1 Stmk. WFG 1993
81 §302Z2.3. c) NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2019
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P. 7. Junges Wohnen St. Pélten/ Baden

Flexibilitat existiert durch leichte Trennwéande, wel-
che eventuell entfernt werden kdnnten. Die tat-
sachliche Erweiterung der Wohnungen ist allerdings
nicht moglich. Es kénnten nur Rdume zu einem gro-
Reren Raum zusammengeschlossen werden. Da die
Bewohner nur bis zu ihrem 35. Lebensjahr in der
Wohnung bleiben dirfen, missen diese allerdings
ein gewisses Mal} an Flexibilitdt an den Tag legen,
da sie ihre Wohnsituation danach wieder verdndern
mussen. Die Wohnung selbst, erfillt immer nur den
selben Zweck fiir die selbe Personengruppe.

Bautrdger: ALPENLAND Gemeinnutzige Bau-, Wohn-
und Siedlungsgenossenschaft
29 Wohnungen in beiden Objekten (bis max. 60m?)



P 8. Wohnmodell Deutschlandsberg Eschensiedlung P 9. wohnen an der Auhirschgasse, Linz

Bei diesem Projekt konnten die Bewohner vor
dem Bau bei der Planung mitbestimmen, da
das Projekt Gber eine Interessensgemeinschaft
realisiert wurde, die auch viel mit Eigenleistung
umsetzte. Aufgrund der Reihenhausstruktur und
die auf die jeweiligen Bewohner abgestimmten
Grundrisse, ist jedoch wenig Flexibilitdt moglich.

Bautrager: Verein Wohnmodell Deutschlands-
berg
100 Wohnungen

Aufgrund der teilweise sehr kleinen Wohnungen
und kleinen Rdumen ist nur sehr wenig Flexibili-
tat innerhalb der Wohnung moglich. Die Woh-
nungen sind wahrscheinlich eher als Ubergangs-
wohnung fir einen kiirzeren Zeitraum fir die
jungen Familien gedacht.

Bautrager: GWG Stadt Linz

50 Wohnungen (Junges Wohnen)
WohnungsgréRen 29m?- 64m?
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GEFORDERTE MIETWOHNUNGEN
FLEXIBLE WOHNRAUME

Stmk. Wohnbaufdrderungsgesetz:

[13
99 coee

1. Hauptstiick
Allgemeine Bestimmungen
§2

Begriffsbestimmungen

s 1. als Wohnung eine zur ganzjihrigen
Bewohnung geeignete, baulich in sich
abgeschlossene, normal ausgestattete
Wohnung, deren Nutzfliche nicht we-
niger als 30 m? und mit Ausnahme der
Eigenheime nicht mehr als 150 m? be-
tragt; %

Grundsatzlich gibt es kaum Regelun
gen, welche die Planung von flexiblem
Wohnraum betreffen. Durch die Defini-
tion einer Wohnung ist allerdings eine
maximale/mindeste Fldche angegeben.
AuBerdem muss eine Wohnung in sich
abgeschlossen sein.

Wiener Wohnbaufoérderungsgesetz:
1. Hauptstiick
Wohnbauforderung

§2

s 1. als Wohnung eine zur ganzjihrigen
Bewohnung geeignete, baulich in sich
abgeschlossene, den Bauvorschriften
entsprechend ausgestattette Wohnung,
deren Nutzfliche, ausgenommen bei
Wohngemeinschaften in behinderten-
gerecht ausgestatteten Wohnungen, zum
Zeitpunkt der Fertigstellungsanzeige (§
32) nicht mehr als 150 m? betrdgt; sofern
diese  Wohnnutzflichen- héchstgrenze
nicht tiberschritten wird, kann das Er-
fordernis ,baulich in sich abgeschlossen
bei einer Vereinigung der Wohnung mit
Geschdftsrdaumlichkeiten entfallen “%

82 §2 Abs.1S.1 Stmk. WFG 1993
83 §2 Abs.1S.1. WWEFSG 1989
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P.10. Wohnhaus Wien, Heinrich Lefler- Gasse

Hier wird Flexibilitat durch die Anordnung der Rdume
um einen zentralen Raum, welcher entweder innen
oder auflen sein kann, erreicht. Die Rdume kdnnen
Gber groRere Schiebeelemente zu dem Raum an-
geschlossen, oder abgetrennt werden. Der zentrale
Raum selbst kann zum AuBenraum hin gedffnet oder
geschlossen werden. Grundsatzlich wirken die Woh-
nungen durch die offene Blickverbindung sehr groR3-
zligig. Verschiedene Wohnungen konnen allerdings
nicht flexibel miteinaner agieren.

Bautrager: Neues Leben
29 Wohnungen (65m2-84m?) (GeschoRwohnungen)



P 11. Wien Eibengasse

Dieses Wohnprojekt zeichnet sich durch eine
siedlungsahnliche Struktur aus. Die Wohnungen
bestehen aus kleinen Reihenh&dusern, von wel-
chen jedes einen kleinen Garten zugeordnet hat.
Auch gibt es groRere Bauteile, in welchen sich
Maisonettewohnungen befinden. Alle Wohnun-
gen legen eher Fokus auf Privatheit und bieten
keine flexiblen Anpassungsmoglichkeiten. Auch
die Raumeinteilung ist aufgrund der langlichen
Form mit der Belichtung Gber die kurzen Flachen
eher starr.

Bautréger: Siedlungs-Union
150 Wohnungen (60m2-115m?2) (GeschoRwoh-
nungen, Maisonetten, Atriumhauser)

P 12. Wohnanlage Mautner- Markhof- Griinde, Wien

In dieser Wohnhausanlage gibt es viele ver-
schiedene Grundrisstypen. Alle sind dabei so
ausgelegt, zu einem gewissen Teil Flexibili-
tat zu bieten. Dies geschieht z.B. lber gréRe-
re Schiebeelemente, durch welche Raume ge-
trennt oder zugeschaltet werden kdnnen. Ein
weiteres Konzept ist auch hier die Loftwohnung,
in welcher ,,Rdume” als verschiebbare mobelar-
tige Elemente platziert werden.

Bautrager: GEBOS - Gemeinniitzige Baugenos-

senschaft Osterreichischer Siedler und Mieter
146 Wohnungen (77m? / 59m? / 52m?)
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ORGANISATORISCHE ANALYSE
WOHNBAUTYPOLOGIE VERSUS ORGANISATION DER WOHNBAUFORDERUNG

Sieht man sich die Wohnbauférderung genauer an, erkennt man, dass sehr viele ver-
schiedene Personengruppen unterschiedlich gefordert werden. Dabei geht es allerdings
oft nicht nur um unterschiedliche Einkommensniveaus und darum, Wohnraum fir weni-
ger einkommensstarke Gesellschaftsgruppen zu schaffen. Unterschieden wird auch zwi-
schen Alter, Familiensituation oder Gebdudeart und Miet- oder Eigentumsverhaltnis.
Vergleicht man aber Geb&dude, welche mithilfe der verschiedenen Forderungen finanziert wor-
den sind, gibt es kaum sichtbare Unterschiede. In den meisten Gebdauden konnten genau-
so gut auch Menschen aus anderen Gesellschaftsgruppen leben. Nur bei den Wohnheimen
gibt es grolRere Unterschiede, sowohl in der Forderung als auch in der Gebaudetypologie.
Wohnheime sind in der Forderung nicht exklusiv auf eine bestimmte Gruppe von Personen
beschrankt. Durch die richtige Organisationsform, beispielsweise einen Verein, ist es so auch
fur die gleiche Gruppe Menschen moglich, Gemeinschaftsraume gefordert zu bekommen.

ZUSAMMENHANG DER FORDERUNGEN UND DER TYPOLOGIE

Jedes Bundesland hat eigene Forderungen, welche sich auch merklich von einander Unter-
scheiden. Wenn man verschiedene Gebaude aus unterschiedlichen Bundeslandern, welche
Uber diese Forderungen finanziert worden sind miteinander vergleicht, fallen allerdings kaum
Unterschiede auf.

Auch wenn sich die Forderungen in den Bundeslandern von einander unterscheiden, gibt es
aber nur wenige Abweichungen bei entwurfsrelevanten Regelungen.

Die meisten entwerferischen Abweichungen sind eher bei kleineren Ausfihrungsunterschie-
den zu beobachten.
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WOHNHEIME

Bei Wohnheimen werden der Verwendung entsprechende Gemeinschaftsraume gefordert.
Welche Verwendung das ist, ist dabei irrelevant. So ist es moglich Gber Vereine wie z.B. bei der
Sargfabrik in Wien eine Heimforderung zu bekommen und Gemeinschaftsraume zu errichten,
die den Nutzungswiinschen der Bewohner entsprechen.

Dafiir muss aber das System der Heimforderung Uber die Vereinsorganisation umgangen wer-
den. Baut man einen geférderten GeschoRwohnbau mithilfe anderer Forderungen, ist die For-
derung von Gemeinschaftsraumen nicht moglich. Die potenziellen Bewohner, sowie die von
dem Gebdude zu erfillenden Funktionen, sind aber in beiden Fallen dieselben. Der einzige
Unterschied besteht in der Organisationsform der Gebdudeverwaltung.

FREIFLACHEN

Kinderspielplatze werden mit einem Fixbetrag pro Wohnung gefordert, es gibt keine anderen
AuRenflachen fir andere Personengruppen, welche auch geférdert werden konnten. (Z. B.
Jugendtreffpunkt, Grillplatz, ..)

EIGENHEIME

Flr Eigenheime gibt es keine maximalen Flachenangaben, fiir Wohnungen im GeschoRwohn-
bau hingegen schon. Laut den Statistiken steigt die Wohnzufriedenheit vor allem auch mit
zunehmender Wohnflache. Gemeinsam mit anderen Faktoren, wie Gewohnheit oder Unab-
hangigkeit, ist dies erwartungsgemal ein wichtiger Grund fir die grolRe Beliebtheit von Eigen-
heimen. Aber auch Wohnungen hatten bei groBerer Flache oft ein hohes Potenzial an gestei-
gerter Wohnzufriedenheit.

Eine groBere Flache konnte besonders bei Wohnungen auch relativ einfach Uber Gemein-
schaftsflachen erzeugt werden.
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FORDERUNGEN FUR JUNGFAMILIEN

Funktionell und auch grundsatzlich gibt es in diesem Bereich groRe Unterschiede zwischen
den Forderungen der Bundeslander. Bei der Forderung junger Menschen steht sich beispiels-
weise die Hausstandsgriindung in der Steiermark der Jungfamilienférderung in OO oder auch
NO gegeniber. In Wien hingegen gibt es keine spezielle Férderung fiir Jungfamilien. Durch die
unterschiedliche Art der Forderung entstehen so auch verschiedene Geb&dudetypen. Die Haus-
standsgrindung bezieht sich auf die Forderung von Eigentum. Hier werden z.B. Eigenheime,
Hausrat, Zubauten usw. gefordert. So entstehen eher kleinteilige und individuelle Wohnver-
haltnisse, welche auch langfristig von den Bewohnern genutzt werden kdnnen.

Bei der Jungfamilienforderung hingegen werden Uber Genossenschaften oder Unternehmen
Wohnprojekte gefordert. Die gebauten Wohnungen werden exklusiv fir Jungfamilien ange-
boten, und kdnnen auch nur so lange von diesen genutzt werden, solange die Anforderungen
erfullt werden.

Durch diese Regelung entsteht fiir eine Jungfamilie eine ganz andere Wohnsituation in 00 als
z.B. in der Steiermark.

Besonders bei der Junges Wohnen Initiative in OO und NO gébe ist in der Férderung Ver-
besserungspotenzial. Die Forderung ermaoglicht es zwar sehr glinstigen Wohnraum fiir junge
Menschen zur Verfligung zu stellen, diese sind aber nicht besonders qualitativ auf Jungfami-
lien zugeschnitten. Die Gebdude unterscheiden sich typologisch eigentlich nicht von anderem
GescholRwohnbau. Die Jungfamilie kdnnte daher ebenso gut in jeder anderen Wohnung leben
und daflr eine Forderung bekommen, ohne dass daflir gesonderte Gebdude notwendig wa-
ren.

Da es schon eine eigene Forderung flr Jungfamilien gibt, ware es eigentlich sinnvoll, wenn
diese auch spezifische Anforderungen fir das Wohnen als Jungfamilie beinhalten wirde. Z. B.
kdnnte man gemeinschaftliche Spielrdume oder Kichen férdern, wodurch wieder die eigene
Wohnungsgréfie reduziert werden kdnnte. Dies wirde dem derzeitigen Trend zu weniger Be-
wohner pro Wohnung mit steigenden m? pro Person entgegensteuern.

Weiteres Verbesserungspotenzial ldge auch in der Flexibilitat. Nachtraglicher Durchbruch / Zu-
sammenschlieBungen von Wohnungen sind ausgeschlossen um die Férderung zu bekommen.
Allerdings ware gerade die Moglichkeit eine Wohnung erweitern zu kénnen ein grolRer Vorteil
fur Familien.
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GENOSSENSCHAFTEN UND GEMEINNUTZIGE BAUVEREINIGUNGEN

In Osterreich gibt es einen sehr hohen Anteil an Genossenschaftswohnungen. Die Wohnungen
werden an die Mitglieder der jeweiligen Genossenschaft vermietet, wobei es meistens nied-
rigere Mieten als am freien Markt gibt. Es kann auch ein Finanzierungsbeitrag (Grund- und
Baukostenbeitrag) erforderlich sein, welcher beim Auszug wieder teilweise ausgezahlt wird. Je
nach Bundesland und Genossenschaft sind die Regeln und Anforderungen an die Bewohnerlin-
nen unterschiedlich. Es gibt aber immer eine Vorgabe fir das mindeste und maximale Netto-
einkommen. Auch das Verbot, die Wohnung als Zweitwohnsitz zu nutzen, ist universell gliltig.®

Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen funktionieren, anders als der gewinnorientierte Woh-
nungsbau und der offentliche Wohnungsbau, tGber Kostendeckung und revolvierenden Mit-
teln. Sie nehmen so einen besonderen Platz ein, da sie weder staatlich sind, aber auch nicht
vollig frei gewinnorientiert arbeiten konnen und gewissen Regeln und Vorgaben folgen mus-
sen. &

Insgesamt gibt es in Osterreich 185 gemeinniitzige Bauvereinigungen. Davon sind 98 Genos-
senschaften. Die restlichen 87 sind Kapitalgesellschaften. Von den etwa einer Million von ih-
nen verwalteten Wohnungen sind ca. zwei Drittel Mietwohnungen. Der Rest sind Eigentums-
wohnungen, welche Uber die Organisationen verwaltet werden.®®

Erste Anfange nahm die Entstehung der gemeinnitzigen Bauvereinigungen im 19. Jahrhun-
dert. Durch auftauchende Selbsthilfe und gemeinschaftliche Selbstorganisation entstand eine
Genossenschaftsbewegung. Ein weiterer Anstofs fir den Beginn der GBVs war die Entstehung
von Werkswohnungsbau, mit welchem Unternehmer Wohnungen fir ihre Mitarbeiter errich-
teten. Noch ein wichtiger Entwicklungsschritt ist der ausgelagerte 6ffentliche Wohnbau. Durch
dessen Entstehung war es moglich, dass es GBVs gibt, welche im Auftrag der Offentlichkeit
handeln. Gemeinniitzige Bauvereinigungen gibt es also schon lange in Osterreich. Manche
derzeit noch aktiven GBVs existieren schon seit Uber 100 Jahren. Die meisten von ihnen sind
allerdings in der Nachkriegszeit entstanden. Nach 1945 nutzte man das gemeinnitzige Wohn-
bauprinzip stark, um den Wiederaufbau zerstorter Wohnungen zu férdern. Auch sollte so die
Qualitat der neuen Wohnungen gehoben werden, da diese im privaten Sektor zu dieser Zeit
eher schlecht war. &

84 https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen_und_wohnen/wohnen/Seite.210250.html
85 Vgl. Késsl 2023, 5.
86 Vgl. Késsl 2023, 7.
87 Vgl. Késsl 2023, 8.
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FORDERUNGSSYSTEMATIK IM AUSLAND

Um die Effektivitat der Wohnbauférderung in Relation zu setzen und das System kritisch hin-
terfragen zu kdnnen, ist es sinnvoll, sich auch die Wohnbauférderungssysteme im Ausland
anzuschauen und zu vergleichen. In Osterreich ist die Wohnbauférderung schon regional sehr
unterschiedlich, da die Hauptzustandigkeit bei den Landern liegt. Im Ausland gibt es teilweise
noch viel groRere Unterschiede und komplett andere Ansatze.

Trotz der vielen verschiedenen Systeme gibt es im EU-Recht allgemeine Regelungen, welche
flr den sozialen Wohnbau aller Mitgliedsstaaten gelten. Im Almark-Urteil von 2003 sind all-
gemeine Bedingungen angegeben, welchen eine Wohnbaufoérderung zu entsprechen hat. Die-
se sind beispielsweise die Erflllung 6ffentlicher Aufgaben der Wohnungsunternehmen oder
eine Begrenzung der finanziellen Unterstltzung auf das maximale Ausmal des Aufwandes mit
angemessenem Gewinn. Aullerdem sollten Auftrdge moglichst nach 6ffentlichen Ausschrei-
bungsverfahren vergeben werden und die genaue offentliche Leistung muss im Vorhinein klar
definiert werden. 2005 wurden im EU-Wettbewerbsrecht weitere relevante Punkte fir die
Wohnbauforderung festgelegt. Demnach wurde neben anderen Punkten geregelt, dass in die
Zielgruppe fir sozialen Wohnbau nur finanziell benachteiligte Menschen zahlen, welche sonst
keinen Zugang zu Wohnungen am 6ffentlichen Markt haben. Diese Punkte sind zwar sehr all-
gemein gehalten, so wird aber versucht, das Grundprinzip sowie Zielvorstellungen fiir den
geforderten Wohnbau innerhalb der EU zu definieren.®®

Alle europdischen Lander waren in den letzten Jahren mit Veranderungen der Gesellschaft,
Leistbarkeit von Wohnungen, unerwarteten Nachfragesteigerungen und Verschiebungen zwi-
schen Miete und Eigentum konfrontiert. Die Reaktionen auf diese Veranderungen vielen je-
doch unterschiedlich aus. &

88 Vgl. Klaus/ Amann (Hg.) 2006, 32-33.
89 Vgl. Klaus/ Amann (Hg.) 2006, 35.
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NUTZER UND LEISTUNGEN DER WOHNBAUFORDERUNG

FORDERUNG FORDERUNGSOBJEKT

Geschofibauforderung Wohnheim
Stmk.

Geschofbauforderung GescholRwohnbau
Stmk.

Eigenheimforderung  Eigenheim
Stmk.

Hausstandsgriindung  Erwerb

von Jungfamilien Eigentumswohnung
Stmk. und Einrichtung
Junges Wohnen GescholRwohnbau
Initiative

00 /NO
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BEWOHNER

Oft altere Menschen

oder Schuler/ Studenten
(Theoretisch jeder bei
entsprechender Organisationsform)

Mieter die den
Vergabekriterien entsprechen

Privatpersonen mit Hauseigentum
(Oft Familien, wenig Hauseigentum
bei unter 30 Jahrigen)

Ehegatten unter 35 Jahren
Alleinstehende unter 35 mit Kind
Beeintrachtigte Menschen unter 35
Familien mit Uber 3 Kindern

Ehegatten unter 35 Jahren
Alleinstehende unter 35 mit Kind
Beeintrachtigte Menschen unter 35
Familien mit Uber 3 Kindern



FORDERUNGSUMFANG

Wohnraume

Gemeinschaftsflachen der Nutzung entsprechend
Kinderspielplatz im AufSenbereich
Gemeinschaftliche Nutzflachen (Abstellrdume)

Wohnraume
Kinderspielplatz im AuSenbereich
Gemeinschaftliche Nutzflachen (Abstellrdume)

Keine Einschrankung bei der Flache
Maximal zwei Wohnungen eine muss von Eigentiimern bewohnt werden

Eigenheim Kauf (viel Forderung)

Kauf Neubauwohnung

Wohnungserwerb

Eigenheimbau

Sanierungsmalfinahmen

(Keine besondere Ausstattung fiir Familien)

Wohnraume (Nicht zusammenschlieRbar)
Kinderspielplatz im AufSenbereich
Gemeinschaftliche Nutzflachen (Abstellrdume)

97



98



RESUMEE

Die Wohnbauférderung in Osterreich ist ein umfassendes und vielschichtiges Thema und bie-
tet viele Moglichkeiten fir Forderwerber sowie fir die Vergabestellen. Es ist ein wichtiges
Mittel, um Einfluss auf den Wohnungsmarkt und besonders dessen Leistbarkeit fir einkom-
mensschwdchere Personengruppen auszulben. Wie die Wohnbauférderung eingesetzt wird,
ist jedoch regional sehr unterschiedlich. Sie verfolgt aulRer der Leistbarkeit von Wohnungen
oft noch weitere Ziele. Sie kann auch genutzt werden, um die Wirtschaft zu unterstitzen,
die bauliche Entwicklung von Gebieten zu beeinflussen, die Gesellschaft zu durchmischen,
Wohnraum fir bestimmte Personengruppen zu schaffen (Familien, altere Menschen) oder um
Einfluss auf die Bauweise, Architektur und Stadtebau auszulben. Sieht man sich das System
der Wohnbauforderung genauer an, erkennt man trotz ihrer klaren Berechtigung einige Kritik-
punkte, an welchen man ansetzen konnte, um die Wohnbauférderung zu verbessern.

Derzeit sind viele Forderungen nicht sehr zielorientiert ausgerichtet. Durch die hohe Einkom-
mensgrenze haben mehr als die Halfte der Bevolkerung Zugang zu gefordertem Wohnraum.
Auch wenn durch das hohe Mal3 an geférderten Wohnungen allgemein Einfluss auf die Miet-
preise genommen werden kann, werden somit aber auch viele Personen gefordert, die am
freien Markt Zugang zu Wohnraum hatten. Durch die starke Forderung der Eigenheime, wird
die Zersiedelung weiter angeregt und mehr Flache pro Bewohner verbaut.

Weitere Kritik setzt direkt beim System an, es ist durch die Regionalitdt sehr unibersichtlich
und fuhrt durch die vielen unterschiedliche Regelungen zu Ungerechtigkeiten zwischen Per-
sonengruppen. Eine Person mit gleichen persdnlichen Voraussetzungen bekommt in unter-
schiedlichen Bundesldandern verschiedene Forderungen. Die Forderungen sind nach Gebaude-
kategorie oder Organisationsform eingeteilt und werden demnach unterschiedlich geférdert.
So wird jedoch die Mdglichkeit ausgeschlossen, Menschen mit ahnlichen Wohnanforderungen
gleich gute Bedingungen zu ermoglichen. Gemeinschaftliche Nutzraume werden beispielswei-
se nur bei Wohnheimen gefordert. Fir junge Menschen oder Familien wiirden diese, beson-
ders in der sich immer schneller verandernden Gesellschaft, auch einen enormen Mehrwert
schaffen.

Die Entscheidungsmaglichkeiten flir Bewohner, Bauherren und Planer werden aber oft schon
durch Vorschreibungen zu genauem Flachenausmali, ErschlieBung, Ausfiihrung und AulRen-
gestaltung im Vorhinein eingeschrankt. Das Ziel hierbei ist, nach dem Wohnbauférderungs-
gesetz, eine moglichst hohe Wirtschaftlichkeit zu erfillen. Durch die Vorgaben werden die
Moglichkeiten hohe Wirtschaftlichkeit zu erzielen eingeschrankt und andere Optionen, wel-
che eventuell besser auf sich verandernde Wohnstrukturen reagieren konnten, erschwert.
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KRITIK AM ORGANISATORISCHEN

KRITIK

Es werden fast immer alle Wohnungen in ei-
nem Wohnprojekt gefordert. Selten werden
nur teilweise Wohnungen in einem Gebaude
gefordert

Durch die fehlende Méglichkeit zur teilwei-
sen Forderung entgeht ein grolRes Potenzial
an sozialer Durchmischung. So treffen sich
nur Menschen welche in die Forderungsan-
forderungen fallen im Gebaude.

Geringe soziale Treffsicherheit aufgrund von
zu breitem Einkommensrahmen.

Die Wohnbauforderung ist eigentlich ge-
dacht, um leistbaren Wohnraum fir Gering-
verdiener zu schaffen. Durch die hohe Ein-
kommensgrenze wird diese Funktion nur
mehr wenig gewahrleistet.

Kompliziertes System mit vielen verschiede-
nen Forderungen und Bundeslanderunter-
schieden. (Keine einheitliche Regelung)

Das System ist schwer zu durchbli-
cken, sodass es schwierig ist, zu wis-
sen, welche Forderungsmaoglichkei-
ten flr ein Projekt anwendbar sind.
Besonders durch die Bundeslanderunter-
schiede gibt es flr gleiche Personengruppen
unterschiedliche Moglichkeiten.

VERBESSERUNG

Forderung einzelner Wohnungen in Gebau-
den

Durch mehr soziale Staffelung nach dem Ein-
kommen kann mehr soziale Durchmischung
innerhalb von Gebauden erreicht werden.

Reduzierung des maximalen Einkommens,
damit nur Personen hineinfallen, welche
auch wirklich Unterstitzung bei der Miete
benotigen.

Uber eine Anpassung des Einkommensrah-
mens wirde der Zweck der Wohnbauforde-
rung, leistbaren Wohnraum fir schlechter
Verdienende zu schaffen, besser zum Tragen
kommen.

Vereinheitlichung der unterschiedlichen For-
derungen in den Bundeslandern und Verein-
fachung/ Zusammenlegung der forderbaren
Bauaufgaben und Personen.

Durch die Vereinheitlichung wiirde eine bes-
sere Ubersichtlichkeit geschaffen werden.
Besonders die Fairness zwischen vergleich-
baren Personengruppen wirde erhoht wer-
den.
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KRITIK

Viel Geld fur Objektforderungen und ver-
gleichsweise wenig Subjektforderungen.
Uber mehr Subjektférderung ware es mog-
lich, leichter glinstigen Wohnraum anzubie-
ten. Bewohner konnten auch fir Wohnun-
gen am freien Markt mehr Unterstlitzung
bekommen. So wdren auch weniger Neu-
bauprojekte notwendig und die Unterstit-
zung kame zielgerichteter bei den Nutzern
an.

Strenge Anforderungen fir Jungfamilien und
sehr unterschiedliche Systeme in den Bun-
deslandern.

Durch die unterschiedlichen Forderungen
flr junge Menschen in den verschiedenen
Bundeslandern entstehen jeweils sehr un-
terschiedliche Wohnmoglichkeiten fir Men-
schen mit eigentlich denselben Anforderun-
gen.

Gesellschaftsgruppen werden Uber die
Junges Wohnen Forderung weniger durch-
mischt (00, NO)

Bei diesem Wohnkonzept leben in einem
Gebdude nur junge Menschen und Familien.
Durch die fehlende Durchmischung entsteht
eine sehr einseitige Nachbarschaft im Ge-
baude.

VERBESSERUNG

Mehr Forderung von Wohnungen Uber Sub-
jektforderungen (Wohnunterstitzung)

So kénnten Menschen in allen moglichen
Wohnungen Forderungen beziehen, nicht
nur in geférderten Gebduden. Das wirde
eine hohere soziale Durchmischung bewir-
ken. AulRerdem wadre es einfacher die richti-
ge Wohnung zu finden, welche zu den indivi-
duellen Anforderungen passt.

Vereinheitlichung der Forderungen fir Jun-
ge Menschen in den Bundeslandern. Der Fo-
kus sollte mehr auf der Flexibilitdt und den
Bedurfnissen von Jungfamilien liegen und
wenig auf Eigenheimgrindung.

Jungfamilien sind mit sich standig andern-
den Wohnanforderungen konfrontiert. Wird
mit der Forderung darauf reagiert, kann den
Jungfamilien ein ausgewogeneres und fle-
xibleres Wohnumfeld geboten werden.

Forderungen sollte es in verschiedenen Ge-
bauden geben, und nicht nur in eigenen Ge-
bauden fur Jungfamilien.

Wenn man Jungfamilien beispielsweise eher
Uber Subjektforderungen unterstitzen wir-
de, und nicht Uber gebauten Wohnraum,
hatten diese mehr Auswahl bei der Woh-
nungssuche und kdnnten besser auf ihre Be-
dirfnisse abgestimmte Wohnungen finden.
Auch die gebauten Wohnungen waren fle-
xibler nutzbar, wenn sie nicht nur Jungfami-
lien zur Verfigung stehen wirden.
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Verschiedene Gesellschaftsgruppen, welche
teilweise ahnliche Bedirfnisse hatten, wer-
den unterschiedlich behandelt. (Altere Men-
schen, Familien, ...)

Wahrend bei Heimen Gemeinschaftsraume
gefordert werden, gibt es fir Familien z. B.
im Jungen Wohnen keine Gemeinschafts-
raume, obwohl diese auch hier ein soziales
Zusammenleben fordern wirden. Auch bei
AulRenflachen werden nur Kinderspielplatze
gefordert, aber z. B. keine Treffpunkte fir
Jugendliche. So werden teilweise bestimm-
te Bevolkerungsgruppen ausgegrenzt und
ihnen fehlt der nétige Raum, um eine gut
funktionierende Gemeinschaft zu bilden.

Forderungen gehen hauptsachlich an ge-
meinnitzige Bauvereinigungen oder nur
Uber die Eigenheimférderung an Privatper-
sonen. Es ist aber schwierig, in Osterreich
neue gemeinnutzige Bauvereinigungen zu
grinden.

Flr andere Gruppen oder Privatpersonen ist
es schwierig, ein geférdertes Bauprojekt zu
realisieren. Die bestehenden gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen werden besonders
bevorzugt. Auch hier gibt es Bundeslander-
unterschiede.

VERBESSERUNG

Vereinheitlichung der Wohnbauférderung
zu einem einfacheren System. Die Vergabe
von Forderungen fir zusatzliche Raumlich-
keiten wird nicht nach Gebdude oder Be-
wohner Kategorien geregelt, sondern nach
den projektspezifischen  Anforderungen
(Umgebung, Bewohner, Zukinftige Nutzung,
Nutzungsmix, Flacheneinsparung...)

Wird nach den eigentlich relevanten Fakto-
ren entschieden, welche Gebaude Forderun-
gen fur zusatzliche Nutzungen bekommen,
kann das einen enormen Qualitatsunter-
schied flr die Bewohner und die Menschen
in der Umgebung ausmachen. Dabei konn-
ten bei mehr Flache fir gemeinschaftliche
Nutzungen z.B. die WohnungsgroRen redu-
ziert werden.

Leichtere Grindung von gemeinnUtzigen
Bauvereinigungen oder Vergabe an andere
Gruppierungen.

Durch das starke Monopol der gemeinnit-
zigen Bauvereinigungen in Osterreich wird
auch von diesen viel planungsspezifisch mit
moglich optimierter Wirtschaftlichkeit vor-
gegeben. Konnten Bauvereinigungen leich-
ter gegrindet werden, gabe es auch mehr
vielfaltige Planungen von Bauvorhaben.
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Die Gesellschaft andert sich, damit auch die
Wohnformen und sozialen Strukturen. Die
Wohnbauforderung reagiert aber nicht auf
diese neuen Strukturen und beharrt auf al-
ten Gesellschaftsbildern.

Durch die geringe Weiterentwicklung der
Wohnformen im geférderten Wohnbau und
das Beharren auf Ublichen Grundrissorgani-
sationen genigen Wohnungen oft nicht den
Ansprlchen der heutigen Zeit.

Veranderter Wohnungsbedarf, auch hier
geht die Wohnbauférderung nicht wirklich
auf die veranderten Verhaltnisse ein. (Mehr
Bedarf an Einpersonenhaushalten, durch-
schnittlich gibt es eine Entwicklung, zu mehr
m? pro Person), die Forderung ist weiterhin
auf ein klassisches Wohnverhalten einer Fa-
milie fokussiert.

Fir Menschen, deren Lebensstil nicht den
Ublichen Wohnvorstellungen entspricht, ist
es schwierig, Wohnungen zu finden, wel-
che deren Anspriche erflllen. Aufgrund der
geringen Flexibilitat und schlechten Nutzer
Anpassung sind immer groflere Wohnungen
notwendig, um die Anspriche zu erfillen.

VERBESSERUNG

Reduzierung von planungsspezifischen Vor-
schreibungen und organisatorischen Klassifi-
zierungen von Menschengruppen. Leichtere
Vergabe an andere als gemeinnUtzige Bau-
vereinigungen.

Besserer Wohnraum sowie gute stadtebau-
liche Integrierung, welche aktuelle und zu-
kinftige Anforderungen erfillen kann.

Forderung von Gemeinschaftsraumen je
nach Nutzung und Funktion des Gebdudes
mit Moglichkeit der flexiblen Nutzungs-
anderung. Forderung von Einrichtung auf
AulRenflachen mit verschiedenen Nutzungs-
moglichkeiten, die breitere BedUrfnisse der
Bewohner der Umgebung erfiillen

Durch individuell auf das Projekt abge-
stimmte Gemeinschaftsraume, kann eine
Reduktion des individuellen Raumes, mit
gleichzeitigem Qualitatsgewinn fir alle Be-
wohner erreicht werden. Auch das groRere
stadtebauliche Umfeld profitiert, von zielge-
richteten geforderten Aullenanlagen fir die
Bewohner.
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Mehr Forderung von Eigentumshdusern als
von GescholRwohnbau.

Durch die Forderung von Eigentumshausern
wird die in Osterreich enorme Flachenver-
bauung weiter befeuert. Auch ist das Woh-
nen in Eigentumshdusern nicht sehr flexibel.
Durch veranderte Wohnsituationen in Einfa-
milienhausern ergibt sich durch die geringe
Flexibilitat ein hohes Verhéltnis zwischen m?
pro Person.

Zu wenig Einbeziehung des offentlichen Rau-
mes bei Bauprojekten. Auch die Verschran-
kung mit der Umgebung wird ein immer
wichtigerer Faktor fir das Zusammenleben
in einer Gesellschaft, da sich auch das All-
tagsverhalten vieler Menschen dndert.

Mit der Entwicklung der Gesellschaft in den
letzten Jahren wird der offentliche Raum,
besonders in den Stadten, immer wichtiger
flr eine gut funktionierende Gemeinschaft.
Wird im Wohnbau aber nicht auf die neuen
Anforderungen eingegangen, wird die Nut-
zung beeintrachtigt.

VERBESSERUNG

Zielgesetztere Verteilung von Foérderungs-
geldern mit mehr Ausgaben fir Sanierungen
und GeschoRwohnbau als fur die Eigenheim-
forderung.

Uber bessere Einflussnahme auf Neubaupro-
jekte durch die Wohnbauférderung kénnte
der weiteren Zersiedelung und Flachenver-
bauung in Osterreich entgegengewirkt wer-
den. Auch wirde so mehr flexiblerer Wohn-
raum geschaffen werden, welcher flir mehr
als nur der Standard Familienwohnsituation
geeignet ist. Das ist besonders wichtig in
Anbetracht des immer hoher werdenden
Durchschnittsalters und der veranderten Le-
bensstile.

Mehr Forderung von Aullenraumgestaltung
und stddtebaulicher Integration mit dem
Ziel einer besseren funktionierenden Ge-
meinschaftsbildung. Auf das Bauprojekt ab-
gestimmte Aulenflachen, nicht nur Kinder-
spielplatze.

Besseres Zusammenspiel zwischen dem
internen Leben im Wohnhaus und dem o6f-
fentlichen Raum. So werden vielfaltige Mog-
lichkeiten flr verschiedene Lebensstile ge-
schaffen und die Wohnung wird gegeniber
dem Eigenheim attraktiver. Aullerdem intel-
ligentere Flachennutzung bei gesamtheitli-
cher stadtebaulicher AuRenflachennutzung
im offentlichen Raum
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KRITIK

Negative Auswirkung auf die Architektur von
Wohnungen durch Vorschreibungen beziig-
lich AusfUhrung und Einschrankungen der
Planungsmaglichkeiten

Wohnungen, welche mithilfe von Férderun-
gen errichtet wurden, weisen oft eine sehr
dhnliche einfache Gestaltung auf, dies hat
natdrlich das Ziel, moglichst wirtschaftlich
Wohnraum zu generieren. Durch die Vor-
gaben werden aber planerische Vielfalt und
kreative Losungsansatze erschwert.

Zusatzliche gestalterische Einschrankungen
durch Vorschriften wie die Wege zur Wirt-
schaftlichkeit in OO.

Die Wirtschaftlichkeit soll dadurch verbes-
sert werden, allerdings wird von vorneherein
ausgeschlossen, dass auch anders wirtschaft-
lich gebaut werden kdnnte. Resultierend gibt
es sehr viele ahnliche Planungen.

VERBESSERUNG

Gelockerte planerische Vorschriften. Um
den Wohnbau in eine gewilnschte Richtung
zu lenken kdnnten allgemeine Zielsetzungen,
welche mithilfe verschiedener Maoglichkei-
ten erreicht werden konnten zielfihrender
sein.

Die Ziele, welche durch die Vorschriften er-
reicht werden sollen, konnten eventuell
auch anders erreicht werden oder je nach
Projekt und Aufgabenstellung variieren. So
konnen Bauprojekte besser auf ihre indivi-
duellen Anforderungen abgestimmt werden
und bei der Planung mehr Fokus auf deren
Funktion gelegt werden.

Reduzierung planerischer Vorschriften und
Angleichung in den Bundeslandern

Durch mehr Planungsfreiheit mit zielorien-
tierten Vorgaben wirde sich eine besser an
die Bedurfnisse angepasste Architektur mit
kreativeren Losungsansatzen ergeben.
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