Leistbares Wohnen in Salzburg

und wer ist dafur zustandig?
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Warum steigen Wohnkosten

ANGEBOT
Grundstuckspreise: Boden ist nicht vermehrbar, Nachfrage konstant, Preise steigen
Errichtungskosten: hohere Standards, steigende Material-/Lohnkoste, Finanzierung, geringe Baudichte
Rendite/Gewinne: bei Wohnraumschaffung/-erhaltung/-vermarktung verdienen viele Akteure Geld

Betrieb: Instandhaltung, Wartung, Energie etc., Preise steigen

NACHFRAGE
Bevolkerungswachstum, Zuzug
Steigende Wohnflachenbedarf pro Kopf
Ineffiziente Nutzung (Leerstand, Ferienwohnungen, allein im EFH,...)

Zweckentfremdung (reine Kapitalanlage und Spekulation)
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Adam Smith, Moralphilosoph 1723-1790
(Foto Suddeutsche Zeitung)
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Relative Entwicklung von Leistbarkeit

Vergleich von Preis- und Einkommensentwicklung
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Vergleich Verbraucherpreisindex (VPI) und Wohnimmobilienpreisindex (WII) 2000-2024 in Osterreich,
Daten der osterreichischen Nationalbank, eigene Darstellung




Entwicklung Konsumausgaben
osterreichische Haushalte
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Entwicklung der Konsumausgaben 6sterreichischer Haushalte seit 1954 aus den Konsumerhebungen der Statistik Austria.
Hinweis: aufgrund der unterschiedlichen Erhebungsmethodik betreffend Stichproben und Zuteilung in den
Ausgabenkategorien in den Jahren vor 2000 sind aus der Grafik nur Tendenzen ableitbar
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Wohnkostenbelastung nach Einkommen

Konsumausgaben nach Einkommensdezilen
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Vergleich der Konsumausgaben nach Einkommensdezilen aus der aktuellen Konsumerhebung der Statistik Austria
2019/20. Sehr hohe Wohnkostenbelastungen speziell in den ersten Einkommensdezilen.




Verfugbarkeits-/Verteilungsprobleme
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Vergleich von Wohnkategorien im Wohnungsbestand und die Verfiigbarkeit bei Wohnungssuche,
SIR Studie Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg 2022
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Analyse - soziale Komponenten 000

)

Fur einkommensschwache Haushalte starke Einschrankungen in den restlichen

Konsumbereichen; Schwierigkeiten flr kleine Haushalte (jingere/altere), Ein-Eltern-
Haushalte und kinderreiche Familien

Wohnkostenbelastung im Durchschnitt okay, aber Verfugbarkeits- und
Verteilungsprobleme; leistbare Angebote nicht ausreichend vorhanden

Markt reagiert kaum auf soziale und qualitative Bedurfnisse der Nachfrageseite
(gesellschaftlicher Wandel, Wohnen im Alter, neue Wohnformen,...)
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Analyse - technisch, planerische

Komponenten

Sehr viel Druck auf Angebotsseite (Boden, Errichtung, Gewinn,...) und @ @

Nachfrageseite (Wachstum, Leerstand, Spekulation,...)

Mobilisierung im Bestand schwierig; Neubau notwendig; Fokus auf leistbaren
Wohnbau (hdhere Dichte bei Uberdurchschnittlicher Qualitat!)

okologische Erfordernisse (Gebaudestandards, Energieversorgung,
Flachenverbrauch, Mobilitat,...) brauchen gesetzliche Vorgaben
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Prioritatenliste Wohnpolitik

Reserven im Wohnungsbestand mobilisieren
Leerstand
Zeitliche ineffizient (z.B. Zweitwohnsitze)
Raumlich ineffizient (wenige Personen auf viel Flache)

Flachen- und Dichtereserven mobilisieren
Baullcken fullen
Nachverdichtung ankurbeln (Zu-/Anbau, Uberbauung)

Neubau leistbares Wohnen (verdichtet in Uberdurchschnittlicher Qualitat)
Flachen fur geférderten (Miet-)Wohnbau
Baulandsicherung fur Wohn- und Baugruppen
Baulandsicherung mit Bautragern + Privaten
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Diskussion und Zustandigkeiten

Qualitat und Leistbarkeit brauchen gute Rahmenbedingungen,
Bund Steuerrecht, MRG, WEG, WGG, BobG, Klimagesetze,...

Raumordnungsgesetz: Baulandmobilisierung, Nachverdichtung, Flachenverbrauch,...
Land Baugesetze: 6kologische, effiziente Bauweise,...

Wohnbaufdérderung: primar als sozialpolitisches Instrument: leistbarer Wohnraum in guter
Qualitat fur begunstigte Personen, aber Anreize fur Entwicklungen und Innovationen

Struktur und kluge Umsetzung
Strategisches Vorgehen: Wohnbaustrategie/-ziele Bund!? Land!?

Gemeinden Aktive Gemeinden: Strategie, Grundsatzbeschlusse, Leitbilder, klare Aufgabenstellungen,...
mit Planern,

Umsetzern Intelligente Planung und Umsetzung: Voruntersuchungen, interdisziplinare

Planungsprozesse, Vergabeverfahren, Wettbewerbe,...
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