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Amt der Steiermarkischen Landesregierung

Per E-Mail: abteilung13@stmk.gv.at

Graz, 09. Februar 2023

GZ: ABT13-58192/2022-44

Stellungnahme zum Entwurf einer Verordnung der Steiermérkischen Landesregierung,
mit der die Bebauungsdichteverordnung 1993 gecindert werden soll

Sehr geehrte Damen und Herren,

die GBV Landesgruppe Steiermark bedankt sich fir die Méglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme und
erlaubt sich, in offener Frist wie folgt auszufihren.

Teil 1 Grundsétzliches

Errichtungen von neuen Bauten sowie auch Umbauten an Bestandsgebéuden sind oftmals Anlass zu
Diskussionen seitens umliegender Anrainer:innen und werden immer héufiger auch in der Politik oder in
der Offentlichkeit - insbesondere auch - medial gefihrt. Funktionalitét oder Erscheinungsbild sind dabei
wesentliche Diskussionsgrundlagen, welche zu einem erhéhten Maf3 an Emotionalitét fihren. Ebenso ist
die Ausreizung bestehender Rechtsvorschriften durch Bauwerber:innen dazu geeignet, solche, oft
berechtigten Einwendungen breiter zu betrachten.

Dessen ungeachtet missen jedoch allgemeine Faktoren der heutigen Gesellschaftsanforderungen
Bericksichtigung finden. Die durch (starken) Zuzug nach Graz und Graz Umgebung wéhrend der letzten
20 Jahre notwendigen baulichen MaBBnahmen, auf bereits zeitlich lange davor gewidmeten
Baulandfléchen, werden am Markt nach benutzerdefinierten Anforderungen jetzt umgesetzt. Zu diesen
Anforderungen zahlen insbesondere auch Winsche in Bezug auf das Vorhandensein von Freiflachen, wie
Balkonen, Loggien oder Terrassen, mit der Mdglichkeit, dort Freizeit zu verbringen und auch
Ausgestaltungen wie “urban gardening”.

Die Finanzkrise 2008/09, die Zeit der Pandemie und auch der Krieg in der Ukraine haben den Wunsch
nach Sicherheit, nach Bequemlichkeit und nach Freiheit stark geférdert - unterstitzt durch die Politik mit
dem Wunsch, wirtschaftliches Wachstum und dadurch soziale Stabilitét zu erreichen.

Durch die fallenden Zinsen am Kapitalmarkt wéhrend der letzten 15 Jahre konnten hohe Anforderungen
zur Okologisierung im Rahmen der Bauvorschriften umgesetzt werden.

Der Umstand dieser Niedrigzinsphase darf keinesfalls dariber hinwegtéuschen, dass diese
Qualitétssteigerung im Wohnbau finanziert werden muss. Dennoch ist der durchschnittliche Aufwand for
Wohnen bislang kostenméfig gleichbleibend gewesen.
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Diese Situation hat sich nunmehr stark verdndert. Durch die Kumulierung von Lieferschwierigkeiten,
exorbitanten Energiepreissteigerungen, Personalnotstand, hoher Inflation und dadurch hervorgerufenen
steigenden Zinsen wird die Bauwirtschaft massiv belastet. Das grofie politische Thema ,leistbares Wohnen”
ist nicht mehr darstellbar. Sowohl gewerbliche Bautréger als auch gemeinnitzige Wohnbautrdger sind
gezwungen, viele Projekte zu stoppen.

Teil 2 Inhaltliche Stellungnahme

Die vorgelegte Verordnungsédnderung schréankt die bereits stagnierende Bautatigkeit weiter ein. Jegliche
Reduzierung einer méglichen Wohnnutzflache am Grundstick trégt maBgeblich zu einer weiteren
Kostenerhéhung im Wohnbau bei.

Ein Aspekt in diesem Zusammenhang ist die Thematik der Bodenversiegelung:

Sowohl das Ziel der &sterreichischen Bundesregierung, die Flacheninanspruchnahme massiv zu senken,
als auch die EU-Bodenstrategie 2021 werden durch die Verordnungsdnderung konterkariert.

Ebenso wird dem zur ,nachhaltigen Okologisierung” ausgerufenen Ziel der Nachverdichtung von
Bestandsobjekten die Basis entzogen.

Die im Begutachtungsentwurf vom 13.01.2023 beabsichtigten Anderungen, wie insbesondere
1. die Einrechnung von Teilen der Balkone in die Dichteermittlung;
2. die Bericksichtigung der Wandstérken im vollen AusmaB3, durch Streichung der gesetzlichen
Berechnungsgrenze von 30 cm;
3. die Beriicksichtigung von horizontalen und vertikalen ErschlieBungsfléchen; etc.,
haben unseres Erachtens in Summe keinen erkennbaren stddtebaulichen, (volks)wirtschaftlichen oder
wohnungspolitisch nachhaltigen Zugang.

Im Gegenteil: Durch die geplanten neuen Bestimmungen kénnen im Rahmen der Bebauungsdichte
weniger qualitétsvolle Nutzfléchen errichtet werden, mit der Folge, dass die Errichtungs- und auch die
spateren Bewirtschaftungskosten fir die Bewohner:innen unnétigerweise erheblich erhdht werden.

Es ist daher unverstandlich, wie - im génzlichen Widerspruch zu den immer wieder propagierten Zielen —
die Themenkreise
e leistbares Wohnen”,
e ,sparsamer Umgang mit Bodenressourcen”,
e kompakte Bebauung mit kurzen Wegen”,
e ,Nachverdichtung statt Neubau auf der grinen Wiese”,
durch diese gesetzlichen Anderungen herbeigefohrt werden sollen.
Generell werden durch den Verlust wertvollen Wohnraumes, vorgenannte Ziele génzlich konterkariert.

Uberdies werden damit die Planungen der Gebéude auch dahingehend beeinflusst, als Balkonflachen und
somit den Wohnungen zugeordnete Freifléchen reduziert oder ganz weggelassen werden (missen),
wodurch die Attraktivitat der Wohngebdude generell verringert wird und damit auch im Widerspruch zu
den nachvollziehbaren Wohnbedurfnissen der (urbanen) Bewohner:innen stehen.
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Fur die gemeinnitzigen Wohnbautréger bedeuten die geplanten Anderungen Verteuerungen aller
hinkinftigen Bauprojekte, wobei diese Verteuerungen, aufgrund der gesetzlichen Preisermittlung nach dem
Kostendeckungsprinzip, zur Génze an die Mieter:innen und die Ké&ufer:innen weiterzureichen sein werden.
Im Rahmen des uns durch das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz vorgegebenen Auftrags, nachhaltiges
Bauen u.a. durch Grundsticksbevorratung zu gewdhrleisten, sind viele Rahmenbedingungen neu zu
bewerten.

Als Verdeutlichung zeigen wir anhand eines Beispiels folgende Forderung auf:

Die Balkon- oder Terrassengréfle mit einer Tiefe bis zu 220 cm (Forderung) in Kombination mit einer
prozentuellen Gréfle (z.B. 15%, Forderung) dieser Flache - im Verhdltnis zur WohnungsgréBe (90 m?) -
schafft nachhaltige Bewohnungsqualitét.

Das heif3t beispielhaft, die Wohnung verfigt mit dem Prozentschlissel Gber eine umsetzbare AuBenflache
von 13,5 m?, welche sich zum Beispiel

als Variante 1:

bei 2 Balkonen mit a) 220 cm mal 250 cm und zusétzlich b) 220 cm mal 363 cm oder

als Variante 2:

mit einem Balkon in der Gréfie von 220 cm mal 610 cm niederschlagen kénnte.

Teil 3 Conclusio

Zwecks Vermeidung zuvor angefihrter Nachteile bzw. im Sinne der aufgezeigten Ziele lehnen wir daher
den Begutachtungsentwurf vom 13.01.2023 ab und regen die Adaptierung bzw. die Streichung der oben
im Teil 2 unter 1. bis 3. angefihrten Punkte an.

Wir ersuchen Uberdies, bei kiinfigen Anpassungen grundsdétzlich die Vertretungen der Institutionen wie
GBV Landesgruppe oder Bauinnung in die Gesetzeswerdung einzubeziehen, da viele Anregungen im
Rahmen einer Diskussion im Vorfeld positiv gefGhrt werden kénnten und sich dadurch akzeptierbare und

kostenneutrale Zugdnge in der Praxis abbilden lassen wirden.

Mit der Bitte um Kenntnisnahme und insbesondere Uberarbeitung des vorliegenden Entwurfes.

Mit freundlichen Grifien

Vst.Dir. Mag. ris’riorg\er Vst.Dir. Ing.JWolfram Sacherer

Landesgruppenobmann Landesgruppenobmann-Stellvertreter
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