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Freifinanziert oder geférdert? Beides!

Explodierende GrundstUckspreise und leistbares Wohnen in Einklang zu bringen, stellt gemein-
nutzige und gewerbliche Bautrager gleichermalien vor grol3e Herausforderungen.

FRANZISKA LEEB

Barbara Fritsch-Raffelsberger

,Gemeinniitzige tragen die gesellschaftlichen
Zukunftsthemen mit”

Sinnvoll und notwendig
ine Mischung von Miete und Eigentum, freifinanziert und
E gefordert ist das Um- und Auf eines guten Miteinander so-
zial durchmischter Quartiere und auch aus wirtschaftlichen
Griinden so sinnvoll wie notwendig. Es entscheidet im Wesentli-
chen der Grundstiicksmarkt, ob und wie viel gefoérderter Wohn-
bau moglich ist.

Ein wesentliches Plus des geforderten Wohnbaus ist die Kop-
pelung der Forderung an Qualititskriterien, womit zum Beispiel
in energetischer Hinsicht die Anforderungen deutlich tber je-
nen der Bauordnung liegen. Dank der Beurteilung nach dem
Vier-Siaulen-Modell konnen Standards gehalten werden, was po-
sitiv zum Stadtbild beitragt. In den Stadtentwicklungsgebieten,
wo es fast nur geforderten Wohnbau gibt, werden Baureifma-
chungen und die Errichtung von Infrastruktur vor allem an die
gemeinnitzigen Bautrdger abgewilzt. Trotz Zusatzforderungen
bedeutet das einen enormen organisatorischen Aufwand. Im
Gegensatz zu gewerblichen Bautrigern sind wir Gemeinniitzige
zur Kostendeckung verpflichtet und mussen die Projektkosten
eins zu eins weitergeben. Es gibt Verpflichtungen, die eine Kom-
mune zu tragen hitte, die sollen nicht auf die Nutzer abgewilzt
werden. Da wird die Bevolkerung irregefiihrt.

Neben ihrer Aufgabe, langfristig bedarfsgerechte Wohnver-
sorgung in hoher Qualitit zur Verfiigung zu stellen, sehe ich die
Gemeinnttzigen als Mittriger der gesellschaftlichen Zukunfts-
themen. Die regelmifSige Uberpriifung durch den Revisionsver-
band gibt Mietern und Kadufern mehr Sicherheit als Strukturen,
wo mit Projektgesellschaften gearbeitet wird. Wenn es hart auf
hart geht, ist man als Kunde im gemeinntiitzigen Segment auf
der sichereren Seite. Dabei spielt auch eine Rolle, dass wir un-
sere Gebidude meist selbst verwalten und auch dann tiber den
ganzen Lebenszyklus begleiten, wenn wir nicht mehr Hauptei-
gentiimer sind. Das gibt einen anderen Fokus auf die Gebidude,
als wenn man nur baut.

Barbara Fritsch-Raffelsberger ist Prokuristin der Familien-
wohnbau gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.
und Abteilungsleiterin der Projektentwicklung.
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Daniel Jelitzka

,Wichtig ware die faire Aufteilung zwischen
freifinanziert und gefordert.”

Faire Verteilung gefragt
Is freifinanzierter Bautriger soziale Verantwortung zu
A tibernehmen und Mehrwert fur die Gesellschaft schaf-
fen, halte ich fur wichtig. Derzeit sehen wir uns aller-
dings mit Belastungen konfrontiert, die eine faire Verteilung
zwischen gefordert und freifinanziert ins Wanken bringen.

Die Grundstiickspreise liegen ein Mehrfaches tiber den
Grenzen des im geférderten Wohnbau Zulidssigen. Die Wid-
mungsverordnung ,geforderter Wohnbau®, nach der bei tiber
5000 m? neu gewidmeter Wohnfliche zwei Drittel dem gefor-
derten Wohnbau zuzufiithren sind, ist daher kaufminnisch un-
losbar. Fir die Grundstiickseigentimer wird der Verkauf we-
niger attraktiv, es kommt weniger Fliche auf den Markt. Dazu
kommen die stidtebaulichen Vertrige, wo wir insbesondere
soziale Infrastruktur bereitstellen, den offentlichen Raum mit-
gestalten und konsumfreie Plitze schaffen und weiters die
Regeln des Fachkonzepts ,Produktive Stadt® berticksichtigen
miussen. Alle drei Vorgaben werden derzeit kumuliert ange-
wendet. Irgendwoher muss das Geld dafiir kommen.

Dass Gemeinntitzige mehr fir die Stadt leisten miissen als
Freifinanzierte, halte ich fiir eine Verkennung der Realitit. Mitt-
lerweile ist bei allen erfahrenen Bautrigern, die das Geschift
gern betreiben, das Bewusstsein eingetreten, dass man einen
gesellschaftspolitischen FufSabdruck hinterldsst und schon al-
lein deshalb auf gewisse Qualititen zu achten hat.

Neben den steigenden Grundkosten erschweren die hohen
Baukosten die Schaffung kostengtinstigen Wohnraums. Mehr
Wohnfliche auf den Markt zu bringen, beschleunigte Bewil-
ligungsverfahren und eine Entrimpelung der OIB-Richtlinien
wiren Mafinahmen, die zur Kostenreduktion beitragen.

Ob gefordert oder freifinanziert — keiner kann zaubern. Die
Stadt braucht jedenfalls beides. Unseren Architekturpreis Su-
perscape loben wir als Ausdruck unseres Schulterschlusses mit
den Gemeinniitzigen gemeinsam mit der WBV-GPA aus.

Daniel Jelitzka, Geschiiftsfithrer von JP Immobilien
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