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Trends und Herausforderungen
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n Einleitung: Wohnen und Stadtentwicklung

Wohnen ist ein zentrales Grundbedurfnis und planerische Aufgabe

Verstarkter Fokus auf geforderten Wohnbau:

Wien ist international herausragend, aber die Trends sind mehr als
herausfordernd, v.a. leistbares und qualitatsvolles Wohnen weiter zu
sichern

Wohnungsbedarfsprognose fur Wien zeigt den quantitativen Bedarf

Ausgangspunkte:

Langerfristige Trends bei

Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsbau sowie bei
Marktentwicklung — Preisentwicklung - internationale
Rahmenbedingungen
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n Ausgangslage: Bevolkerungsentwicklung
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n Bevolkerungsentwicklung Wien 2014-44
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n Bevolkerungsentwicklung Wien 2014-44
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“ Wanderungsbilanz Wien 1961-2013 und bis 2044
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“ Bevolkerung Wien 2014-24 - Zahlbezirke

L |
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Quelle: OeNB 2014
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n Analyse der Bestandsentwicklung Wohnen Wien

m  Verknappung der Wohnungsbereitstellung in der Phase IV
= Befriedigung des demografisch begriindeten Wohnungsbedarf gefahrdet
= Verteuerung fiir neueintretende Haushalte auf dem Wohnungsmarkt
= Leistbarkeit bei inadaquater Einkommensentwicklung gefahrdet

m Behinderung der Haushaltsbildung

= nach ,Verbrauch” der Bestandsreserven und inadaquater Neubautatigkeit
gehen Haushaltsteilungen zurick

= grolle (wachsende) Mehr-Personen-Haushalte besonders betroffen,
langerer Verbleib in zu klein werdender Wohnung

= Neugriindungen werden erschwert
= Uberbelag

= zunehmende Uberbelagsquoten, insbesondere bei groBen Mehr-Personen-
Haushalten

= ,Fehlbelegungen” weniger durch Neubauproduktion als durch Anderung
der Kostenverhaltnisse im Wohnungsbestand losbar
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Wohnungsbedarfsprognose fiir Wien
2011 - 2021
OIR+SRZ fiir MA 18 und MA 50
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Grundlagen:
Haushaltsprognose 2011-2021 (Szenarien a)

und Trendentwicklung (Szenarien b)

b (+79.700) T +19.600 HH

a (+60.100)
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Herausforderungen fur Stadtentwicklung
A n und geforderten Wohnbau

= Auswirkungen auf den geforderten Wohnbau:
- Gefahr der Verdrangung durch freifinanzierten
Wohnbau
-, Kippen“ des Bodenmarkts durch Kombinations-
wirkung von hohen Bodenpreisen und verzogertem
Ausbau der Infrastruktur
- sprunghafter Anstieg der Wohnungspreise im Neubau

= Auswirkungen fir die Stadtentwicklung:
- Soziale Belastung — hohe Kosten flir Haushalte
- erhohter Aufwand bei Mietkostenzuschiissen u.a.
- Verlagerung der Entwicklung in ungtinstig
erschlossene Stadtteile

Gegensteuerung ?

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen
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“ Zusammenfassung - Zwischenresumeée

Wien ist in einer fur die Zeit nach 1945 untypischen,
lang anhaltenden Wachstumsphase

Bisher waren Wachstumsschibe, v.a. durch Krisen wie dem
Balkankrieg der Treiber, nun gibt es ein kontinuierliches
Wachstum aus EU-Landern und Balkanlandern

Wenn dieses Muster anhalt, liegt die daflr erforderliche
Neubaubauleistung bei 9-11.000 pro Jahr

Eine so hohe Wohnbauleistung wurde Ende der 90er Jahre
zuletzt erzielt, dann aber auf 6-7.000 zurlckgefahren -
wegen Bedarfsrickgang, Kapazitatsproblemen, hohen
Infrastrukturkosten, Grenzen der Wohnbauférderung etc.
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Strategien: Smart City Rahmenstrategie
und STEP 2025
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STEP und Smart

City
L [
Effiziente
Energie-
Dezentrale dienstleistungen
erneuerbare Energie
Integrierte Mobilitat
Mikro-Netze
Hocheffiziente
Gebaude
sPlusenergie*
Echtzeitinformation
C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wichst — Wien wohnt: Herausforde Intelligente 26
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Smart City Wien

Ziele Instrumente
Energieverbrauch Informations- und
- 20% bis 2020 Kommunikationstechnologie
Emissionen Biirgerbeteiligung
Treibhausgase
- 80% bis 2050 Forschung &
Entwicklung

Nutzungsmischung

Smarte
Systeme

multimodale Mobilitat
Plusenergie-Gebaude

Intelligente, integrierte
Energienetze

Regionale Energieerzeugung

Energi Verdichtung und -nutzung
nergie- Stadt der kurzen und

effizienz

schnellen Wege

Erneuerbare
Energie
Mobilitat Wirtschaftsstandort Szenario Wien 2 Mio.?
Bestandsentwicklung/ - Offentlicher Raum Grun- und Freiraum
management

STEP Themenfelder

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen

Sektoren

Haushalte
Dienstleistungen

Produktion

Landwirtschaft

Verkehr

Versorgungssysteme/ neue

Techn.
Governance
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n STEP 2025 — die raumliche Strategie

" Zentrales Thema ist die Verortung und Integration des

Zuwachses und die Bestandsentwicklung im umfassenden
Sinn

" Der Zusammenhang von SC Rahmenstrategie,
Ressourceneffizienz, Mobilitatskonzept wird im STEP 2025
explizit

" Kernbotschaften sind: Kompakte Siedlungsentwicklung,
raumlich OV-orientiert, Nachverdichtung im Bestand

" Energieraumplanung und energetische
Bestandsentwicklung als wesentliche neue Aufgabenfelder

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen 28



n STEP 2025 - die raumliche Strategie

Bestandsentwicklung Weiterentwicklung
Grinderzeitgebiete 50er — 70er Gebiete

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen
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n STEP 2025 - die raumliche Strategie

Entwicklungspotenzial Zonen nicht
Wohnen und Arbeiten mischfihig

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen
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STEP 2025: Leitbild

C. Schremmer, OIR 4.11.2014
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A

Bebauungsdichte:
Beispiele, die
Entwicklungspotenzial
gut nutzen und
Leistbarkeit
gewabhrleisten konnen

Nettogeschofflachenzahl,

absteigend, von links oben nach rechts unten:
Wohnhausanlage Katharinengasse - 2,8
Spittelberg - ca. 2,5

Autofreie Mustersiedlung (Nordmanngasse] - 2,5
Rabenhof - 2,0

Wohnen am Laaer Wald (Moselgasse) - 1,6
Hietzinger Cottage (Elflergasse] - ca. 1,5
Hofbebauung Oberlaa [Kurt-Tichy-Gasse) - 1,5
Siedlung am Park - Kabelwerk [Thorvaldsengasse] - 1,4
Wohnhduser am Mihlweg - 1,4

C. Schremmer, OIR 4.11.2014
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n STEP 2025 — Umsetzungsherausforderungen

" Die ,neue Stadt” auf den Boden bringen:
Bodenmobilisierung zur Schaffung von integrierten,
lebendigen und leistbaren neuen Stadtentwicklungs-
gebieten

" Bodenmanagement in Abstimmung mit Stadtebaulichen
Leibildern (Infrastruktur, 6ffentlicher Raum, OV) und
Investoren/Bautragern — stadtweites Clearing von
Flachenpotenzialen

" Einen Teil der Mehrwertschaffung fur Infrastruktur und
offentlichen Raum widmen

" Bodenpreisdampfung fur geforderten Wohnbau
erforderlich
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Wohnbau, Boden und Raumordnung:
Herausforderungen beim
Instrumentarium
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n Instrumente

s Begriundungsgrundlagen und Voraussetzungen:

= strategische bzw. konzeptive Planungsinstrumente

= Lokale Entwicklungskonzepte:
Bestandsaufnahme der wohnungsbezogene Gegebenheiten

= Lokale und regionale Bedarfsabschatzungen,
regionale Konzepte zur Wohnungsentwicklung
(= Typologie, Standorte, Prioritaten etc.)

= Voraussetzungen definieren (Standorteignung - Lage, Infrastruktur, OV etc.)

= Raumliche Differenzierung EntwicklungsmaRnahmen
= Rahmenbedingungen fir den forderbaren Wohnbau — Priorisierungen

= Im Begrindungszusammenhang / auf Grundlage (ibergeordneter Konzepte
(STEP 2025) und/oder lokaler Leitbilder

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen 35



A

n Instrumente

Ziel = Prioritat fiir geforderten Wohnbau

= ,Forderbar” oder ,gefordert”:

= ,Forderbar” entspricht den inhaltlichen Zielsetzungen
(Bauweise, Kosten etc.)

= ,Gefordert” allein ist eine wesentliche Einschrankung
(Forderung muss vorliegen)

= Bauweise und Dichte-spezifizierende Zusatze bei Widmung sinnvoll

= Sonderwidmung oder Widmungszusatz ,,Forderbarer Wohnbau“:

= Anteil ,,Forderbarer Wohnbau“ definieren (an GeschoRflache oder
Anzahl der Wohnungen) -in Wohn -und Mischgebieten moglich

= flr Neubaugebiete oder Gebiete mit einem grofSen Auffiillungsanteil

=  Moglichkeit, ndhere Bestimmungen vertraglich festzulegen

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen
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A

n Instrumente

Ziel = Bodenverfiigbarkeit steigern und Preise dampfen

= Baulandmobilisierende MaRnahmen als Rahmen notwendig
= Vertragsraumordnung - z.B. Bebauungsfristen, Infrastrukturabgabe

= Nahere Bestimmungen: Anteile und Typologie geforderter Wohnungen,
Einweisungsrecht fur die Gemeinde in geforderten Wohnungen
(z.B. in Salzburg)

= Baulandmanagement

= Ausbau der Grundsticksbevorratung und strategischen Beschaffung
= Nutzung vorhandener Baulandpotenziale im Bestand

= Entwicklungskooperation Bodenfonds mit Bautragern bei der Beschaffung
- Schaffung zusammenhangender, integriert entwickelbarer Gebiete
— Stadtebauliche Leitbilder - Widmungsverfahren
- Baulandumlegungsverfahren und
tw. Abschopfung Wertzuwachs fir Infrastruktur
- Bautragerverfahren
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n Gesamtpaket als Ziel

= Begriindungsgrundlagen - Bedarfsabschatzung :
= Mengen, Typologien, Standorteignungen, Prioritaten etc.
= Baulandmobilisierende Maflnahmen notwendig

= Vertragsraumordnung: Nahere Bestimmungen maoglich, z.B.
Anteile und Typologie Wohnungen, Befristungen, Einweisungsrecht
fir die Gemeinde (z.B. Salzburg)

= Baulandumlegung und Wertsteigerungsabschopfung:

= Ermoglicht bessere Grundstlicksausnutzung und Bodenmobilisierung, schafft
Wertsteigerungen

= Ein Teil des Mehrwerts kann fur die Abgeltung von Entwicklungsbei-tragen
der Gemeinden abgeschopft werden; z.B. Kélner Modell

= Widmungskategorie oder —zusatz ,forderbarer Wohnbau”

= Wesentlich ist der Bezug zu den Forderkriterien in vollem Umfang
(Einkommensgrenzen, Kostenkriterien, bauliche Standards ...)
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A

Baulandmodell
der Stadt Koln

_Verfahren

Verfahrensablauf

Umlegung (vereinfacht)
(Quelle Stadt Kéln, Stadtplanungsamt 2011)

C. Schremmer, OIR 4.11.2014

n Beispiel fur ein Gesamtpaket: Koln

UMLEGUNG

Umlegungsbeschluss

BAULEITPLANUNG

Durchfiihrung der
Umlegung

v

Beschluss uber den
Umlegungsplan

A

Grundkonzeption der
Planung

A4

Erarbeitung des
Bebauungsplans

A4

Beschluss des
Bebauungsplans

Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen
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Lageplan fiir das Gebiet des

Bebauungsplans Nr. 70420/02

(Quelle Stadt KéIn, Stadtplanungsamt 2011) =p-%f-

Spiel-
© plaiz
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A

Umlegung

_Beispiel

Bebauungsplan Nr. 70420/02
(Quelle Stadt Kéln, Stadtplanungsamt 2011)

C. Schremmer, OIR 4.11.2014
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o -

Baulandmodell Anfangswert = Verkehrswert der Grundstiicke vor
~Kostenermittiung Endwert = Wert fiir erschlieBungsbeitragsfreies

Nettobauland entsprechend dem
vorgesehenen Planungsrecht
Differenz von

Anfangswert und Endwert

Wertzuwachs

*  Festsetzung der Werte durch den
Gutachterausschuss, wenn kein Einvernehmen erzielt
werden kann

»  Grundsatz der Angemessenheit erfullt, wenn min. ein
Drittel des Wertzuwachs beim Begunstigten bleibt
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Zusammenfassung — wichtige Anliegen
und Aufgaben

C. Schremmer, OIR 4.11.2014 Wien wachst — Wien wohnt: Herausforderungen
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n Zusammenfassung

" Die Baureife der groBen Entwicklungsgebiete (Bahnhofe, Aspern
etc.) ist in der starken Wachstumsphase Wiens ein historischer
Glicksfall (Grundstiicksverfiigbarkeit in gut erschlossener und
wenig konflikttrachtiger Lage)

" Die weiterreichende Entwicklungsperspektive ist aber unsicher
und vom (Flachen-) Zugang her groRteils ungeklart

" Deshalb braucht Wien neue Methoden bei der Entwicklung von
Stadtteilen — sowohl im Neubau als auch im Bestandsgebiet
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n Wichtige Anliegen — Aufgaben

" Fur Neubaugebiete ist es klinftig erforderlich, dass Stadtebau-
liche Leitbilder, Grundstlicksbeschaffung und Weitergabe an
Bautrager/Investoren sowie Infrastrukturerschlielung und
Energieversorgung geblindelt und vorausschauend umgesetzt
werden — ahnlich wie z.B. in aspern_Seestadt

" |In Bestandsgebieten sollten Nachverdichtung und Umstellung
auf nachhaltige Energieversorgung mit der Aufwertung des
offentlichen Raums und der Freiflachenentwicklung Hand in
Hand gehen — eine grol’e Herausforderung flir stadtischen
Institutionen (z.B. Tendenz von Einzelférderungen zu
Blocksanierung zu Gratzelentwicklung mit vielen Beteiligten)
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n Wichtige Anliegen — Aufgaben

" Insgesamt bendtigt Wien eine intensiv koordinierte
Strategie, die Stadtentwicklung und Bodenmobilisierung so
blndelt, dass moderne Infrastruktur, nachhaltige Mobilitat
und Energieversorgung verwirklicht werden und Stadtteile
mit hoher Lebensqualitat entstehen konnen

® ..und das bei deutlich héherer Wohnbauleistung als im
Schnitt der letzten Jahre
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Vielen Dank!

®" DI Christof Schremmer, MCP

= QIR GmbH

1010 Wien, Franz-Josefs-Kai 27

" schremmer@oir.at

"  www.oir.at
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