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Eine Bootsfahrt durch den Nyhavns-
kanalen in Kopenhagen bietet einen
Blick auf die vielféltige Architektur

der danischen Hauptstadt.

Gemel nnut2|g Im Norden?
Kopenhagen wird zwar als EU-Musterschuler in der Stadtentwicklung ange-
fuhrt, der gemeinnutzige Wohnbau dagegen schwachelt. Vor allem die Grund-

stuckspreise bilden die Hurde, die es zu Uberwinden gilt. In Schweden wurde

der soziale Wohnbau bereits ad acta gelegt.
Von Karin Legat

rstklassige Architektur ist in
E Diénemark sehr wichtig. Nahe-

zu jedes Gebdude in Kopenha-
gen stellt eine Landmark dar und das hat
seinen Preis. Nach einer starken Transfor-
mation des industriellen Sektors in den
60er Jahren und einer schweren Rezession
wurden Wohnungseigentum und private
Wohnungsgenossenschaften stark gefor-
dert, der gemeinniitzige Wohnungsneu-
bau vorerst gestoppt. Mittlerweile gibt es
ihn wieder. Markus Sturm, Obmann des
Vereins fir Wohnbauférderung, vwbf:
»Der gemeinniitzige Wohnbau hat einen
gewissen Stellenwert in Danemark.“ An-
gepeilt sind 20 Prozent des jetzigen Woh-
nungs-Neubaus. Die aktuelle Rate liegt
allerdings nur bei 14 Prozent landesweit,
in Kopenhagen betrigt sie nur 5 Prozent
jahrlich. Leistbare Wohnungen fir Haus-
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halte mit kleineren und mittleren Ein-
kommen sind wegen der stark steigenden
Grundstiickspreise Mangelware. Zwi-
schen 2012 und 2017 haben sich Wohn-
immobilienpreise in Kopenhagen um 45
Prozent erhoht. Grundsitzlich steht der
gemeinniitzige Wohnungsneubau in Di-
nemark allen Einkommensgruppen offen.

miissen. Giinstige Mietwohnungen fiir
weniger finanzkraftige Haushalte finden
sich dabei oftmals nur in den Erdgeschof3-
lagen. Lange Vormerklisten sind die Fol-
ge. Aktuell belduft sich die durchschnitt-
liche Monatsmiete auf 17,9 Euro/m?2. 54
Prozent aller Einkommensbezieher im
untersten Einkommensfiinftel sehen sich

Jahrlich werden in Osterreich rd. 15.000 Woh-
nungen von den Gemeinniitzigen fertig gestelit.

Aufgrund der hohen Grundstiickskosten
stehen die gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen nun aber vor der groflen
Herausforderung, zur Finanzierung ih-
rer Projekte auch teurere Eigentumswoh-
nungen fiir Besserverdiener errichten zu

bereits mit einer Wohnkosteniiberbelas-
tung konfrontiert.

In Wien betrigt die Monatsmiete
vergleichsweise im Schnitt 9,7 Euro/m?2.
Deutlich hoher liegt die Kopenhagener Ei-
gentumsquote mit 63 Prozent — Vergleich

Fotos: iStock, Die Salzburg

sitives Beispiel nennt der vwbf etwa die Wohnhausanlage am Kendlerpark in Salzburg. Bauherr

ist die Wohnungsgenossenschaft Die Salzburg.

Osterreich: 54 Prozent Bigentum und 46
Miete. Auf den sozialen Wohnbau entfillt
ein Fiinftel des heimischen Wohnungsbe-
stand. Markus Sturm nach der Besichti-

ha groflen Areal entstehen Wohnungen
fiir 10.000 bis 12.000 Menschen und je
10.000 Arbeits- und Studienplitze. Ar-
chitektin Anne von der grofiten Immo-

In Osterreich nutzt jeder fiinfte Einwohner den
gemeinnitzigen Wohnbau.

gung des Stadtentwicklungsgebietes Qre-
stad: ,,Hier werden 60 Prozent Biirofliche
angepeilt, 20 Prozent freier und 20 Prozent
gemeinniitziger Wohnbau. Ob mit diesem
hohen Officeanteil 6ffentlicher Lebens-
raum entsteht, ist fraglich.“

>>Gemeinniitzigin Malmo <<

Am zweiten Tag ging es iber die Ore-
sundbriicke, eine 1.092 Meter lange Hoch-
briicke, in das Stadtentwicklungsgebiet
Vistra Hamnen in Malmo. Auf dem 175

biliengesellschaft Malmos, MKB, pra-
sentierte das schwedische Wohnungs-
system, das durch vier Rechtsformen ge-
kennzeichnet ist: Wohnungseigentum 39
Prozent, Genossenschaftswohnungen 23
Prozent, kommunale Mietwohnungen
19 Prozent und private Mietwohnungen
19 Prozent.,,Bis in die 1990er Jahre wur-
de in Schweden sehr viel billiger Wohn-
raum tiber Wohnbaugesellschaften der
Kommunen bereitgestellt. Seit einer er-
folgreichen Klage der Vermietervereini-

WOHNBAU

Sozialer Wohnbau

W OSTERREICH hat im internationalen
Vergleich eine sehr gute Wohnversor-
gung. Der gemeinniitzige Wohnbau
kommt aber auch hierzulande unter
Druck:

M Grundstiicke zu angemessenen
Konditionen sind Mangelware - Grund-
stiicksbevorratung fehlt

W Extreme Preissteigerungen durch
den starken Anstieg der Baukonjunktur
M Enormer Sprung bei den Baukosten,
der auf die gute Wirtschaftslage und die
vollen Auftragsbiicher der Baufirmen
zuriickzufiihren ist. ,Wir erleben Stei-
gerungen von 20 Prozent“, sagt Markus
Sturm, Obmann des Vereins fiir Wohn-
bauférderung.

Um in Wien mehr geférderte Woh-
nungen errichten zu kénnen, wurde
von Wohnbaustadtratin Kathrin Gaal
und Gemeinderat Christoph Chorherr
kiirzlich eine Anderung der Bauordnung
ankiindigt. Ab 2019 soll die Widmungs-
kategorie ,,geforderter Wohnbau“ den
Preisauftrieb wirksam einddmmen.
Wird eine Flache gewidmet, diirfen
darauf nur mehr Gebdude mit tiberwie-
gend gefdrderten Wohnungen und einer
Grundstiickspreisobergrenze von max.
188 Euro pro m2 errichtet werden.

gung beim EUGH miissen Wohnungen
jedoch marktkonform angeboten wer-
den.“ Das habe zu einer starken Verin-
derung im System gefiihrt. Die Mieten
orientieren sich am Vergleichswert, d.h.
sie miissen an jene anderer Wohnungen
am gleichen Ort mit gleichem Wert ange-
glichen werden und sie werden zwischen
Mieter- und Vermietervereinigungen p
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Der Service von MAPEI - auf jeder Baustelle'die richtige Entscheidung: Weil_\_mir lhnen nicht nur hochwertige Werkstoffe, sondern Losungen,
Unterstiitzung und Wissen bieten. Von der technischen Beratung bis zur Logistik, in ganz Osterreich und 24 Stunden am Tag. So muss Service sein!

www.mapei-austria.at
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P festgelegt. Aufgrund des hohen Bevol-
kerungswachstum in den Stiadten und
Ballungsregionen und des nicht bedarfs-
deckenden Neubaus besteht akuter Man-
gel an Wohnraum. Besonders betroffen
sind wohnungssuchende Junghaushal-
te. Eine Studie beziffert den Wohnbau-
bedarfin den kommenden 10 Jahren auf
iiber 700.000 neue Wohnungen. Um die
Spekulation am Immobilienmarkt ge-
ring zu halten, muss bei Weitervermie-
tung das Einverstindnis der kommuna-
len Wohnungsbehorde eingeholt wer-
den.

Schweden sucht auch jenseits der

Grenzen nach erfolgreichen Konzepten:

Im September hat eine schwedische De-
SR

L,Mir geféllt in Danemark und Schweden be-
sonders der ganzheitliche Ansatz, gerade bei
Wohnen und Verkehr.“ In Osterreich bestehe
er nur zu einem gewissen Grad, etwa beim
Hauptbahnhof oder in der Seestadt Aspern.
»Je kleiner der Ort wird, desto anlassbezo-
gener wird gehandelt. Die Folge sind starke
Zersiedlung und hohe Infrastrukturkosten fiir
die offentliche Hand, aber auch fiir die einzel-
ne Person®, sagt Markus Sturm, Obmann des
Vereins fiir Wohnbauforderung.

legation mit Abgeordneten des osterrei-
chischen Bautenausschusses die Modelle
des sozialen und gemeinntitzigen Wohn-
baus sowie Entwicklungen des Woh-
nungsmarkts diskutiert. |

Der aktuelle Bauboom wird vor allem von frei finahzierten Sektr getragen, (]I; Zahl der gefor-

—

derteNn Wohnungen ist hingegen leicht riicklaufig.

Wohnbaustatistik

Die Wohnbaubewilligungen erreichen ein Rekord-
hoch, die Forderausgaben sinken. Der Lenkungsef-
fekt der Wohnbaufdrderung ist in Gefahr.

wurden insgesamt
77.000 Wohnein-
heiten baubewilligt.
Diesem Allzeithoch steht ein Riickgang
der Wohnbauforderausgaben von 7 %
auf 2,3 Milliarden Euro gegeniiber. Das ist
der zweitniedrigste Wert seit 1993. Zu die-
sem Ergebnis kommt eine aktuelle Studie
des Instituts fiir Immobilien, Bauen und
Wohnen IIBW im Auftrag des Fachver-
bands der Stein- und keramischen Indus-
trie. Das hat vor allem Auswirkungen auf
den leistbaren Wohnraum. Denn getragen
wird der Boom vor allem von frei finan-
zierten Wohnungen in den Ballungsrau-
men. So ist etwa die Zahl der neu errich-
teten Eigentumswohnungen von 6.000 im
Jahr 2000 auf tiber 20.000 angestiegen.
Die Forderungszusicherun-
gen im Neubau lagen 2017 in Sum-
me mit 27.450 knapp unter dem Vor-
jahr (27.730). Besonders deutlich gingen

Forderzusicherung der Bundeslander 2017

sie in Salzburg (-17%), Obergsterreich
(-11%) und Kérnten (-9%) zurtick. Steige-
rungen gab es in der Steiermark (+17%),
Niederosterreich (+9%) und Vorarlberg
(+8%).

An Stellenwert verliert laut IIBW-Ge-
schiftsfithrer Wolfgang Amann weiter die
Sanierung. Vor allem die grofvolumige
Sanierung sackte ein. Selbst unter Zurech-
nung nicht geforderter Sanierungen liegt
die Sanierungsrate heute bei etwa 0,7%
und damit weit unter der politischen Ziel-
vorgabe von 2% jahrlich.

Fachverband-Geschiftsfithrer Andre-
as Pfeiler macht darauf aufmerksam,,,dass
in Summe die Schere zwischen freifinan-
ziertem und geférdertem Wohnbau im-
mer weiter aufgeht und damit die Bedeu-
tung der Wohnbauforderung als wohn-
baupolitisches Lenkungsinstrument ge-
fihrdet ist® |
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Eigenheime 4.860 150

50 1.770 1.450 400

450 250 280 60

GeschoBwohnungen 22.590 970

710 4.200 2.730 1.480

2.220 2.150 1.270 6.860

Gesamt 27.450 1.120

760 5.970 4.180 1.880

2.680 2410 1.540 6.910

-1% 5%

Verénderung ggii. 2016

-9% 9% -11% -17%

17% 2% 8% -6%

Verénderung 10 Jahre -2% -22%

-45% -2% -21% 27%

10% 2% 17% 1%

Pro 1.000 Einwohner 3,1 3,7

1,6 S 3,2 4,2

1,8 3,2 3,7 4.0

UNGLEICH. Starke Riickgdnge gab es 2017 in Salzburg, Oberdsterreich und Kértnen, ein kréftiges Plus verzeichneten Steiermark, Niederdsterreich und Vorarlberg.
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