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Knackpunkte
einer Reform

Das neue Wohnbaugesetz ist durch. Aber kann es auch halten,
was es verspricht? Eine Analyse in sechs Punkten.

JAls erstes grofes Gesetz dieser Landesregie-
rung setzt diese Wohnreform in allen Berei-
chen der Wohnfrage wichtige und lingst
iiberfillige Akzente.” Ulli Mair, Landes-
ritin fiir Wohnbau, scheint sich an diesem
6. funi aufrichtig gefrent zu haben. Rawm-
ordnungslandesrat  Peter Brunner klingt
dhnlich begeistert, wenn er erklirt: ,Mit
der Wohnreform schaffen wir faire Bedin-
gungen auf dem Wobhnungsmarkt."

An diesem Tag Anfang Juni hatte eine
Mehrbeit im Landtag fiir den Entwurf
der Landesriite Mair, Brunner und Luis
Walcher (Landwirtschafi und Tourismus)
gestimmt. Seitdem hagelt es aber auch Kri-
tik: Das gehe alles viel zu langsam, sei in
Ansitzen zwar in Ordnung, aber eigent-
lich ein Papiertiger. Es gibt noch viel zu

reden. Es gibt noch viel zu tun. So viel ist
Jetzt schon klar. Die Wohnreform, das ist
ein Gesetz, das Ulli Mair in weiten Teilen
mitgeschrieben hat. Sie ist so etwas wie ihr
erster grofser Wurf als Freibeitliche Lan-
desriitin. Aber ist es tatsichlich das, was
Stidtirol benétigt, um Wohnen giinstiger zu
machen? Hat Ulli Mair etwas geschafft, was
den SVP-Landesriiten bisher nie gelungen
ist?

f hat sechs Punkte herausgesucht, sie
sind entweder von entscheidender Bedeu-
tung oder sie lisen kontroverse Debatten
aus.

1 Mieten statt kaufen
»Das dauert alles sehr lange”, sagt
Olav Lutz und spricht damit jenen

Satz aus, der den Beteiligten am meisten
zu schaffen macht.

Der Wohnbauberater meint damit
den Bedarf an Mietwohnungen, der in
Siidtirol groff ist. In Brixen gibt es zwar
erste Gehversuche im  gemeinniitzi-
gen Wohnbau, der nach Vorbildern in
Osterreich funktionieren soll. Aber alles
in allem ist das: zu wenig. ,Wir briuch-
ten heute schon Mietwohnungen®, sagt
Olav Lutz. Der groflee Stérfaktor am
Mietmarkt sind in seinen Augen die
Airbnb-Wohnungen. Die Besitzer errei-
chen mit touristischer Vermietung hohere
Renditen und hitten weniger Probleme
mit unangenchmen Mietern. Das wiiren
Stellschrauben, fordert Lutz, an denen
gedreht werden miisse.
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Im Landtag prangerte Paul Kal-
g prang

lensperger (Team K) an: Der gemeinniit-
zige Wohnbau sei der einzig wirksame
Weg zu giinstigem Wohnraum. Man
hiicte mehr Mietmarke
zen missen statt aufs Eigenheim. Sie
habe sich Kritik im Vorfeld erwartet,
erklirte Ulli Mair, aber nicht, dass man
Mietwohnbau

auf den set-

den  gemeinniitzigen
schlechtrede.

In Leonhard Resch hat sie auf jeden
Fall einen Fiirsprecher. Der gemein-
niitzige Wohnbau ist in den Augen des
Arche-Vertreters im KVW die grofite
und wichtigste Neuerung”. Fiir ihn steht
test, dass die Mittel dafiir aufgestocke
werden miissen, wenn sich das Konzept
bewihrt — wovon Resch iiberzeugt ist.

(o)
)

Was und wie viel in Sudtirol
gebaut wird, ist Gegenstand
unzidhliger Debatten: Die
Wohnreform soll vieles
besser machen. Aber tut
sie das tatsachlich?

Die Wohnreform setzt auf Erstwohnun-
gen anstatt auf Mietwohnungen, das
sagen viele Kritiker. Das Problem ist
auch: Wer Investitionen titigen will, setzt
angesichts der Gesetzeslage auf Eigentum.
Und: Er kauft eher im benachbarten Aus-
land. Dort ist die Rendite am Mietmarke
hoher.

Alles konventioniert

Die vollstindige Zweckwidmung

neuer Wohnungen Ffir Ansissige
fithre zu Preissteigerungen und Marke-
verzerrungen: Das beklagen die Makler
und Hauseigentiimer. In wirtschaftlich
schwicheren Gemeinden drohe gar ein
Stillstand. Die fast 100-prozentige Kon-
ventionierung fithre zur Verteuerung. Die

Verbinde plidieren daher fiir eine Riick-
kehr zu ,ausgewogenen Regelungen®, wie
sie bisher gegolten haben.

Haben sie recht? Die Diskussion um
dic  100-prozentige Konventionierung
neuer Wohnungen ist jene, die am hirtes-
ten gefithre wird. In einem Forderungs-
katalog hat das Arbeitsférderungsinstitut
Afi festgehalten: ,Die vollstindige Kon-
ventionicrung  neuer  Wohnbauzonen
ist essenziell, um der Spekulation einen
Riegel vorzuschieben und Wohnraum
fiir Einheimische zu sichern.” Diese Ein-
schitzung teilen niche alle. Die Makler
kontern: Man solle nicht den freien Woh-
nungsmarkt einbremsen, dieser sei nicht
schuld an den hohen Preisen. Man solle
vielmehr bei den geférderten Wohnungen
ansetzen.

Die Ausdehnung der Konventionie-
rungspflicht gehe in die richtige Rich-
tung, findet Landesrat Peter Brunner,
es werde aber einige kleine Ausnahmen
geben, mit dem Ziel, den Preis zu senken.
Wenig touristisch entwickelte Gemein-
den diirfen demnach selbst dariiber befin-
den, ob sie auch freie Wohnungen bauen
lassen. Die Regierung zeige sich in ihren
Entscheidungen unentschlossen, findet
die Griine Abgeordnete Madeleine Roh-
rer, weil sie das Gesetz damit aufweiche.
Sie miisse sich zwar an Parteivorgaben
halten, erklirte die SVP-Abgeordnete
Waltraud Deeg, aber sie sei absolut gegen
eine Aushohlung der Konventionierung.

Diese Maflnahmen wiirden die Prob-
leme am angespannten Wohnungsmarke
ohnehin nicht losen, sagen andere.

Bauen mit Preisdeckel

In Wengen, Schlanders oder in

Welsberg laufen bereits Gespriche.
Diese Gemeinden wollen ein Wohnpro-
jekt mit Preisdeckel umsetzen. Die Ver-
handlungen laufen. KVW-Mann Resch
ist (iberzeugt davon, dass dieses Konzept
ein ,wirkungsvolles Instrument” sein
wird, um preiswerten Wohnraum zu
schaffen.
Vereinfacht ausgedriicke funktioniert das
so: Eine Gemeinde vereinbart gemein-
sam mit einem Bautriger den Bau von
Wohnungen. Ein Teil davon soll zu
einem giinstigeren Preis an jene gehen,
die Anrecht auf geforderten Wohnbau
haben. Die verbleibenden Wohnungen
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sollen dabei helfen, das gesamrte Projekt

zu finanzieren.

Sobald es um das Bauen mit Preis-
bindung geht, reagiert Wohnbauberater
Olav Lutz skeptisch. Man habe, sagt er,
noch keine Vorbilder, es gebe noch kein
Projekt, an dem man ablesen kidnne, ob
es funktioniert. Er fragt sich unter ande-
rem: Wie grof§ sind diese Wohnungen?
Wo werden sie gebaut? Lutz ist iiberzeugt
davon, dass schlussendlich dort gebaut
wiirde, wo es die gri'}ﬂtc N;l(hﬁ‘;tgc gchc.
S(h\\'clr FAN .\l]gt’]]‘ ()h d.l.\ 'Jl.l.‘;l'L'.lL‘h{. um

den Wohnungsmarkt zu entzerren.

4 Obhne Bindung
Wohnungen, die gefordert werden,
unterliegen einer Bindung, die tiber
die Konventionierung hin;lusguhl. Diese
gill ;1||L'r(jings nicht ewig, sie ist in der
Wohnreform nur um zehn Jahre ver-
lingert worden. Nach Ablauf der Frist
konnen diese Hiuser und W’n!mungcn
verkauft werden. Der 6ffentliche Forder-
beitrag wird als Geschenk betrachtet.
Der Verband der Makler und Hausei-
gentiitmer findet das gar nicht gut. Dort
ist man der Meinung: Wer verkaufen
will, soll die Forderungen zuriickzahlen,
schliefSlich konne dieses Geld wieder in
den Wohnungsbau investiert werden.
Seit etwas mehr als zehn Jahren lau-
fen Bindungen auf gefordert errichtete
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Reihenhiiuser aus, Tausende werden als
Z\Vt‘il’\\-‘()]‘l[lllngt‘n \'Crk‘dllft Un(.l gL‘IlL'n
so fiir jene, die echten Bedarf anmelden,
verloren. Das Prinzip sollte deshalb sein,
erklirt ein Makler: Wer 6ffentliches Geld
kassiert, miisse es zuriickzahlen, sobald er
verkauft.

5 Einfach gefordert
Dass die Beitrige fiir den gcﬂirv

derten Wohnbau
erhéht und die Ansuchen
\'Cl'L‘i“t‘.i(l‘l[ \\'CTdL’”. ﬁ[ldt'l]
der Wohnbauberater Lurtz
und der KVW-Experte
Resch erfreulich. Und doch
stellen sie sich Fragen wie:

~Wir brauchten
heute schon
Mietwohnungen.
Nicht erst in

Schafft dieses Gesetz ,faire Bedingungen
auf dem Wohnungsmarkt", wie es Landes-
rat Peter Brunner (links im Bild) ausdriickt?

Oder ist es ein schwammiger
Kompromiss? Er hat gemeinsam mit
den Landesraten Luis Walcher und Ulli
Mair den Gesetzestext vorgelegt.

Haus fiir Angestellte
Wo wohnen die vielen Menschen,

die in den Hotels arbeiten, sehr oft

nur einige Monate im Jahr? Lange gab es
in Siidtirol die Tradition der sogenannten
Mitarbeiterhiuser, manche Betriebe stell-
ten den Bediensteten zumindest Mitarbei-
terzimmer zur Verfiigung. Einige dieser
Mitarbeiterunterkiinfte gibt es nicht mehr,
sie wurden zu Hotelzimmern gemacht.
Jetzt aber zeige sich, dass die
Gastbetriebe Unter-

kiinfte fiir die Mitarbeiten-

diese

den dringend benértigen,
nachdem die Angestellten
in den touristisch hoch ent-

wickelten Gemeinden keine

Wie lange wird das Geld 20 Jahren.” erschwingliche  Unterkunft
reichen? Werden mit der finden.

P g : Olav Lutz, s " .
Vereinfachung  ratsichlich Wohnbauberater Ein  erster  Entwurf
jene gefordert, die den der  Wohnreform  hatre
groflten Bedarf haben? Als vorgeschen, aufgelassene

sicher gilt: Mit dem Umbau

dieses Bereichs werden mehr Menschen
Zugang zur Wohnbauférderung bekom-
men. Die Beitrige werden zwar erhoht,
aber die Mittel bleiben begrenzt. So ist
nur noch eine Einkommensstufe vorgese-
hen, es gilt eine Art GieBkannenprinzip.
Das macht die Abwicklung schneller und
cinfacher, was sicherlich ein groffer Vor-
teil ist fiir alle, die Anspruch auf dieses
Geld haben.

Beherbergungsbetriebe  als
Wohnraum fir Arbeitskrifte zu nurtzen.
Dieser Artikel wurde gestrichen. Sehr
zum Bedauern des Horteliers- und Gast-
wirteverbandes. ,Die Umnutzung leer
stehender Gebiude®, sagt HGV-Prisident
Manfred Pinzger, st eine konkrete und
sinnvolle Antwort auf Wohnraumbedarf.®
Dass der Artikel gestrichen wurde, sei
eine verpasste Chance. m

Silke Hinterwaldner
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