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Kurzfassung

Um eine bedarfsgerechte Entwicklung des Themenfelds Wohnen in der Stadtgemeinde Knittelfeld
zu unterstitzen, wurde von Marz bis Dezember 2020 vom Institut fir Wohnbauforschung die vorlie-
gende Wohnbedarfsanalyse durchgefiihrt. Da sich der kommunale Wohnbedarf aus unterschiedli-
chen Faktoren zusammensetzt, wurden in dieser Erhebung die Aspekte des Leerstands im Wohnbau
in seinen qualitativen und quantitativen Dimensionen durch Anwendung eines gemischten Metho-
dendesigns berticksichtigt, was die Analyse verschiedener Datenquellen und somit Einblicke auf
mehreren Ebenen ermoglicht. Im Folgenden werden die zentralen Erkenntnisse daraus (iberblicks-
malig dargestellt.

WOHNUNGSBESTAND UND LEERSTANDSANALYSE. Der Knittelfelder Wohnungsbestand setzt sich
aus 75% Geschollwohnbau, 24% Ein- und Zweifamilienhdusern und 1% Reihenhdusern zusammen.
Ein- und Zweipersonenhaushalte dominieren mit insgesamt 77% Uber alle Wohntypologien. Im Ge-
schoBwohnbau betragt der Leerstand 14% (771 Wohneinheiten), bei den Ein- und Zweifamilienhau-
sern 11% (187 Wohneinheiten) und 1% (eine Wohneinheit) bei Reihenhiusern. Uber den gesamten
Wohnungsbestand ergibt sich somit ein aktueller Leerstand von 13% bzw. 959 Wohneinheiten.

WOHN- UND GESELLSCHAFTSSTRUKTUR. Insgesamt leben 79% der Bevolkerung gern oder sehr gern
in Knittelfeld. Junge Menschen haben weniger Wohnflache zur Verfliigung und sind mit ihrer Wohn-
situation unzufriedener als dltere Einwohnerlnnen. 66% der Bevolkerung Knittelfelds wohnt im Ge-
schoBwohnbau. Aus dieser Gruppe mochten 75,9% der Befragten, die nach eigenen Angaben in Alt-
bau-Mehrparteienhdusern (errichtet vor 1945) wohnen und 45,9% der Menschen, die in Neubau-
Mehrparteienhdusern leben, ihre Wohnsituation verandern. 61% der Frauen haben einen Wunsch
nach Veranderung bezogen auf ihre Wohnsituation. 50% der Befragten gaben an, dass sie sich beim
Thema Wohnen von der Stadtgemeinde Knittelfeld nicht angemessen informiert fihlen.

MIETPREISERHEBUNG. Die Auswertung mehrerer Datenquellen ergibt eine durchschnittliche Brut-
tomiete (mittlere Kaltmiete inklusive Umsatzsteuer von 7,55€/m? fir Wohnungen im Knittelfelder
GescholBwohnbau. Die Analyse groRer Immobilienportale und die Befragung regionaler Maklerlnnen
deuten darauf hin, dass besser ausgestattete und somit teurere Wohnungen leichter vermittelt wer-
den kénnen als glinstigere Wohneinheiten in schlechtem Zustand.

GEPLANTE WOHNBAUPROJEKTE. Insgesamt sind derzeit in der Stadtgemeinde Knittelfeld 142 neue
Wohneinheiten bzw. 53 Objekte in Planung oder bereits in Bau. Davon sind 20 Objekte Einfamilien-
haduser, 19 Reihenhaduser und zehn Objekte als GeschoRwohnbau mit insgesamt 103 Wohneinheiten.
GescholBwohnungen werden kleiner als der aktuelle Durchschnitt der Wohnflache in Knittelfeld mit
36,9 m? pro Person geplant. Nur die Halfte der geplanten Wohnungen weist private Freirdume, d.h.
Balkon oder Garten, auf.

ZUKUNFTIGER WOHNBAUBEDARF. Laut Maklerinnen werden aktuell gréRere Wohnungen mit ca.
80 m? gesucht. In der Bewohnerlnnenbefragung duBern 41% den Wunsch nach Verdnderung ihrer
Wohnsituation. Mehrheitlich sind dies Personen, die ab 1980 geboren wurden. Zu hohe Mietpreise
sowie mangelnde Qualitat oder Ausstattung der Wohnung sind haufig Griinde fir diesen Verande-
rungswunsch.
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Diese Ergebnisse weisen auf eine besondere Bedeutung der Attraktivierung und Aktivierung des
Knittelfelder Wohnungsbestandes hin. Demnach sollten vorhandene und nicht sanierte Wohnungen
zeitnah modernisiert und somit fiir den Wohnungsmarkt erschlossen werden. Hierbei sollten speziell
junge Familien, aber auch die altere Knittelfelder Bevolkerung im Sinne von generationeniibergrei-
fenden Projekten aktiv in die Planungen und Umsetzungen einbezogen werden. Die Schaffung pas-
sender WohnungsgrolRen mit ausreichend privaten sowie gemeinschaftlichen Freibereichen fir
Jungfamilien sollten realisiert werden. Gleichzeitig ware der Neubau gegeniber der Sanierung nach-
rangig zu behandeln. Des Weiteren sollte eine aktivere Kommunikation mit der Knittelfelder Bevol-
kerung zum Thema Wohnbau lber vielfaltige Medien erfolgen.
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1. Einleitung

Die Stadtgemeinde Knittelfeld beauftragte das Institut fir Wohnbauforschung im Friihling 2020 mit
einer Wohnbedarfsanalyse in der Stadt Knittelfeld, um eine bedarfsgerechte Entwicklung des The-
menfelds Wohnen in ihrer Gemeinde voranzutreiben. Die inhaltliche Abstimmung, sowie die Erar-
beitung der Arbeitspakete und somit die Umsetzung der Studie erfolgte im Zeitraum von Marz bis
Dezember 2020.

Der Wohnbedarf einer Kommune setzt sich aus unterschiedlichen Faktoren zusammen. In dieser
Studie wurden die Aspekte des Leerstands in seiner qualitativen und quantitativen Dimension, sowie
aktuelle durchschnittliche Mietpreise, geplante Wohnbauprojekte und der zukiinftige Bedarf der
Stadtgemeinde Knittelfeld untersucht.

In einem ersten personlichen Gesprach zwischen dem Institut fir Wohnbauforschung und der Stadt-
gemeinde Knittelfeld fand die Definition der Eckpunkte fiir die vorliegende Studie statt. Dabei wur-
den vonseiten des Instituts fiir Wohnbauforschung verschiedene Methoden der quantitativen Leer-
standserhebung diskutiert. Um Verzerrungen aufgrund fehlerhafter Daten in einer Quelle zu vermei-
den, wurde eine Mixed Methods Studie konzipiert, die auf verschiedenen Datenquellen beruht und
Einblicke auf unterschiedlichen Ebenen erméglicht.

Die inhaltliche Erarbeitung der vorliegenden Studie erfolgte in flinf aufeinander abgestimmten Pha-
sen. In der Erhebung und Recherche wurden Synergien (iber die verschiedenen Arbeitspakete hin-
weg bestmodglich genlitzt. So flossen in die Erhebung mittels Fragebogen verschiedene Aspekte der
weiteren Arbeitspakete ein, um eine effiziente und konsistente Vorgehensweise zu gewahrleisten.
Der gewahlte Mehrmethoden Ansatz umfasst folgende Datenquellen:

1. Ein aktueller Datenauszug aus dem Adress-, Gebdaude- und Wohnungsregister wurde von
Seiten der Stadtgemeinde Knittelfeld zur Verfligung gestellt. Die Auswertung und Analyse
der gewonnen Daten sind im Kapitel 2 ,Leerstandsanalyse” und Kapitel 3 ,,Wohn- und Ge-
sellschaftsstruktur” dargestellt.

2. Zudem wurde von Mai bis Juni 2020 eine Fragebogenerhebung mittels Online-Erhebungs-
tool umgesetzt, die um die Moglichkeit der Teilnahme mittels physischem Fragebogen er-
ganzt wurde. Die Ergebnisse und daraus gewonnenen Erkenntnisse werden im Kapitel 3
,Wohn- und Gesellschaftsstruktur” genauer beschrieben.

3. Uber einen Zeitraum von sechs Monaten, vom 14. April 2020 bis 09. Oktober 2020, erfolgte
zu 11 Zeitpunkten die Datendokumentation von den Internetportalen www.willhaben.at
und www.immowelt.at zu jeweils aktuellen Immobilienangebot im Ortsgebiet Knittelfeld.
Dabei wurden verfligbare Daten (GréRe, Zimmeranzahl, Kosten, etc.) protokolliert sowie die
Kontakte fir die anschlieBenden MaklerInneninterviews gesammelt. Die Ergebnisse aus der
Analyse flossen in Kapitel 2 ,Leerstandsanalyse”, Kapitel 4 ,Mietpreiserhebung” und Kapitel
5 ,Geplante Wohnbauprojekte” ein.

4. Die Kontaktaufnahme zu zehn regional tatigen Bautragerinnen erfolgte telefonisch, welche
mittels Kurzinterview befragt wurden (siehe ,Interviewleitfaden Bautragerinnen” im An-
hang). Nachfolgend wurde den zuvor Kontaktierten eine Emailbefragung (siehe ,Emailan-
frage Bautragerlnnen” im Anhang) geschickt, welche detaillierte Informationen zu Bestands-
und Neubauprojekten erhob. Von sechs Bautrdagerinnen wurden vollstandige Daten
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retourniert. Die Ergebnisse hieraus finden sich in aufbereiteter Form in den Kapitel 2
,Leerstandsanalyse”, Kapitel 4 ,Mietpreiserhebung” Kapitel 5, Geplante Wohnbauprojekte
und Kapitel 6 ,,Zukiinftiger Wohnbaubedarf”.

5. Des Weiteren wurden zehn regional tatige MaklerInnen kontaktiert, wovon neun am Tele-
foninterview (siehe , Interviewleitfaden Maklerlnnen” im Anhang) teilnahmen. Die Antwor-
ten aus den Interviews wurden inhaltsanalytisch ausgewertet und finden sich in den Kapitel
2 ,Leerstandsanalyse”, Kapitel 4 ,Mietpreiserhebung” und Kapitel 5, Geplante Wohnbau-
projekte”.
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2. Leerstandsanalyse

In diesem Kapitel werden anhand der Daten aus dem Adress-, Gebdaude- und Wohnungsregister
(AGWR) Informationen der Gemeinde und den Immobilienportalen willhaben und immowelt der
Wohnbestand in Knittelfeld den Wohnkategorien GeschoRwohnbau (Gebdude mit drei und mehr
Wohneinheiten), Ein- und Zweifamilienhaus und Reihenhaus zugeordnet und der aktuelle Woh-
nungsleerstand entsprechend ermittelt.

Von Seiten der Gemeinde wurde ein Auszug des Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters (AGWR)
zur Verfligung gestellt, der als Datenbasis fiir die Leerstandsanalyse herangezogen wurde. Zusatzlich
wurde eine Recherche auf verschiedenen Immobilienportalen (willhaben und immowelt) durchge-
flihrt. Weitere Datenquellen wie z.B.: Stromzahler, Wasserzahler und Entsorgungsdaten kamen auf
Grund mangelnder Verfligbarkeit bzw. wegen datenschutzrechtlichen Herausforderungen nicht zur
Anwendung. In Abstimmung mit der Stadtgemeinde Knittelfeld wurde entschieden, dass die quanti-
tative Erhebung des Leerstands fir drei Wohnkategorien erfolgen sollte:

e GescholRwohnbau, (GWB); Wohnung in einem Wohnhaus mit min. 3 Wohneinheiten
e Reihenhaus (RH)
e Ein- bzw. Zweifamilienhaus (EFH/ZFH)

Die Datenbasis aus dem AGWR wurde bereits vorab seitens der Stadtgemeinde Knittelfeld (Referat
5, Stadtbauamt, DI Wélle) bereinigt, um Objekte wie Heime oder betreutes Wohnen nicht zu erfas-
sen. In einem weiteren Vorverarbeitungsschritt wurden die Daten in Riicksprache mit der Gemeinde
weiter bereinigt bzw. vereinheitlicht, um eine automatisierte Auswertung zu ermaoglichen. Einerseits
wurden noch weitere fiir die Analyse unpassende Objekte identifiziert (z.B.: betreutes Wohnen) und
andererseits wurden offensichtlich falsche Daten herausgefiltert. Parallel dazu wurde der Leerstand
bzw. das Wohnungs- und Wohnhausangebot auf willhaben und immowelt regelmaRig protokolliert.
Alle Adressen aus dem AGWR wurden in einem ersten Schritt in die drei relevanten und abgestimm-
ten Wohnkategorien unterteilt. Mittels einer Liste von Reihenhausanlagen, die von der Gemeinde
zur Verflgung gestellt wurde, wurde die Kategorie RH abgegrenzt. Die Differenzierung zwischen
EFH/ZFH und GWB erfolgte anhand der Tirnummern. Die Auswertung der WohnungsgréRen er-
folgte durch die Unterteilung der Wohnungen in folgende fiinf GroRenkategorien (gerundet auf
ganze Quadratmeter):

e <35m?

e 35-60m?
e 61-80m?
e 81-100m?
e >100m2

Institut fir Wohnbauforschung, Schrottenbachgasse 21b, 8042 Graz, office@institut-wohnbauforschung.at
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Flr die Analyse des Leerstandes in den verschiedenen Wohnungskategorien und WohnungsgréfRen
wurden die Daten aus dem Adress-, Gebdaude- und Wohnungsregister anhand der drei Wohnsitzka-
tegorien wie folgt ermittelt und analysiert:

e HWS: Mindestens ein Hauptwohnsitz

e NWS: Mindestens ein Nebenwohnsitz, aber kein Hauptwohnsitz — eine reine Nebenwohn-
sitzwohnung

o KWS: Kein Wohnsitz = Leerstand

Zunachst wurde der Bestand nach den einzelnen Wohnkategorien ausgewertet. Wie in Abb. 1 er-
sichtlich, handelt es sich bei 75% aller 7.308 Wohneinheiten (Datenquelle: AGWR) in Knittelfeld um
Wohnungen in Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen (GWB). Nur 1 % vom gesamten Be-
stand sind Reihenhduser (RH). Die restlichen 24% entfallen auf Ein- oder Zweifamilienhduser
(EFH/ZFH).

B GeschoRwohnbau
(5475)

m Reihenhéduser

1% (101)

Ein- bzw.
Zweifamilienhaus
(1732)

n=7308

Abb. 1: Zusammensetzung des gesamten Wohngebdudebestandes

Des Weiteren wurden die Daten des AGWR herangezogen, um herauszufinden, wie viel Wohnflache
den Einwohnerlnnen von Knittelfeld durchschnittlich zur Verfligung steht und welche Haushaltsgro-
Ren in den verschiedenen WohnungsgréBen vorzufinden sind. Dabei zeigte sich, dass eine Person im
Durchschnitt (bezogen auf alle Wohnkategorien) auf 41m? lebt. Schaut man sich dies nur fiir Woh-
nungen im GeschoBwohnbau an, reduziert sich die durchschnittliche Wohnflache auf 36m?2. Abb. 2
zeigt wie viele Personen (HaushaltsgrofRe) in den verschiedenen WohnungsgréoRenkategorien, den
Reihenh&usern und den Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem Hauptwohnsitz gemeldet sind. Da-
raus wird ersichtlich, dass in GeschoBRwohnungen vorwiegend nur ein oder zwei Personen leben.
Auch in den groRReren Wohnungen sind bei deutlich weniger als der Halfte mehr als zwei Haupt-
wohnsitze gemeldet. Bei den Reihenhdusern und Ein- und Zweifamilienhdusern zeigt sich ein ahnli-
ches Verhiltnis, wie in den Wohnungen >80m?. Es lasst sich daher aus diesen Daten allein nicht ab-
leiten, ob eine der Wohnkategorien von Familien haufiger genutzt wird.

Institut fir Wohnbauforschung, Schrottenbachgasse 21b, 8042 Graz, office@institut-wohnbauforschung.at
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Abb. 2: Prozentuelle Verteilung der Haushaltsgréfie nach Wohnungsgréfie und Wohntypologie

In einem nachsten Schritt wurde die HaushaltsgrofRe innerhalb der einzelnen Wohntypologien aus-
gewertet (siehe Abb. 3). Die Ein- und Zweipersonenhaushalte dominieren auch hier in jeder Typolo-
gie. So leben im GeschoBwohnbau zu 80% Ein- und Zweipersonenhaushalte. Haushalte ab einer
GrolRRe von drei Personen belegen lediglich 20%. In den Reihenhdusern zeigt sich ein leicht anderes
Bild, wobei auch hier die Ein- und Zweipersonenhaushalte mit 62% klar dominieren. Haushalte mit
mehr als drei Personen wohnen in 38% der Einheiten. In den Ein- und Zweifamilienhdusern sind
ebenfalls die Ein- und Zweipersonenhaushalte am starksten mit 66% vertreten. Haushalte ab drei
Personen bewohnen die restlichen der Ein- bzw. Zweifamilienhduser. Insgesamt existieren 4.772
(77%) Ein- und Zweipersonenhaushalte sowie 1.442 (23%) ab drei Personenhaushalte in Knittelfeld.

Geschosswohnbau (n=4617) Reihenhauser (n=100) 1-2 Fam.hauser (n=1497)

2%
3% \ 1% 4‘7:\16

H]l 2 m3 m4 m5 m6 =7 H]l m2 m3 m4 m5 m6 =7 H]l m2 m3 m4 m5 m6 =7

Abb. 3: Prozentuelle Verteilung der Haushalte nach Wohntypologie Anmerkung:
n beziehen sich auf bewohnte Wohneinheiten.

Um Hinweise zu erhalten, welche Wohnmaglichkeiten in Zukunft benétigt werden, wurde analysiert,
wie hoch der bekannte Leerstand in den drei Kategorien ist (siehe Abb. 4).
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Abb. 4: Art des Wohnsitzes in den 3 Wohnkategorien

Es zeigt sich, dass der Leerstand im GeschoRwohnbau mit 14% am hochsten ist, dass 11% der Ein-
und Zweifamilienhauser leer stehen und dass nur 1% der Reihenhauser einen Leerstand aufweisen.
Zu beachten sind hierbei jedoch auch die absoluten Zahlen: Es gibt nur 101 Reihenhauser im Ver-
gleich zu 5.475 Wohnungen im GeschoRwohnbau und 1.732 Ein- und Zweifamilienhduser. In abso-
luten Zahlen bedeutet dies einen Leerstand im GeschoBwohnbau von 771 Wohnheiten, bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern von 187 Wohneinheiten und bei den Reihenhdusern von einer Einheit.
Uber den gesamten Wohnungsbestand (GeschoRwohnbau, Ein- und Zweifamilienhduser und Rei-
henhduser) ergibt sich daraus ein mittlerer Leerstand von 13% bzw. 959 Wohneinheiten in Knittel-
feld. Leerstand bedeutet in dieser Erhebung, dass weder die Meldung eines Haupt- noch Neben-
wohnsitzes It. AGWR vorliegt. Reine Nebenwohnsitzwohnungen gibt es sowohl im GeschoBwohn-
bau, als auch bei den Ein- und Zweifamilienhdusern im Ausmal von jeweils 2%, bei den Reihenh&u-
sern keine. Verglichen mit den wenigen Daten, die es aus anderen Stadten zu Leerstandsabschat-
zungen im Wohnbau gibt, erscheint die Zahl von 13% Ulber den gesamten Bestand im Vergleich zu
kolportierten Quoten zwischen 20% und 40% (Pollet-Kammerlander et al. 2015) geringer, wobei es
sich dabei um Werte aus Wien, Salzburg und Graz handelt. Vergleicht man die Leerstandsquote von
14% (im GeschoBwohnbau) jedoch mit den Zahlen verschiedener Liegenschaftsverwalter und des
gemeinnitzigen Wohnungssektors, die bezogen nur auf deren Objekte um 3% liegen (APA 2010,
Amann 2009), zeigt sich hier wiederum ein deutlich héherer Leerstand. Auch die OWG, die als groR-
ter genossenschaftlicher Anbieter 1.864 Wohnungen in Knittelfeld verwaltet, verzeichnet nach eige-
nen Angaben einen Leerstand von lediglich 1,75%. In den Wohnungen der Gemeinde gibt es laut
eigener Auskunft einen Leerstand von 6%. Im Zuge von Interviews mit den Bautragerinnen wurde
unter anderem nach dem Leerstand von Projekten, die in den letzten 5 Jahren in Knittelfeld gebaut
wurden, gefragt. Drei der 10 interviewten Bautragerinnen gaben an, in dieser Zeit Projekte in Knit-
telfeld errichtet zu haben. Die Eckdaten dieser Objekte sind in Tab. 1 zusammengefasst.
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Tab. 1: Uberblick errichteter Objekte in den letzten 5 Jahren

Fertig-stel-

lung 2015 2015 2015 2017 2018 2018 2019
Frihlings- Semmw.strl Badg 15-23

Objekt-ad- gasse Schmittstr. | Maigoldpl. 1 | 6-20 Morreg. Mozart- Brgfrdg 51- Portnigg-
resse | Summe 3a 19+19A Apfelberg 9a-c stralle 5 69 straRe 7

Wohnun-
gen 104 10 32 11 6 6 15 24
Stockwerke 1 4 bzw. 7 3 1 2 1 4
kleiner 35m? 0 0 0 0 0 0 0 0
35m?-60m? 28 0 8 10 0 2 0 8
61m?>-80m? 34 4 21 1 0 0 0 8
81m?-100m? 42 6 3 0 6 4 15 8

groBer
100m? 0 0 0 0 0 0 0 0
Freifliche 43 10 6 0 6 0 15 6
Mietkauf 31 10 0 0 6 0 15 0
Miete 73 0 32 11 0 6 0 24

"]

Miete €/m?
(inkl. Ust) 6,59 5,22 6,2 3,32 7,58 9,44 7,62 6,75

BK €/m?
(inkl. Ust) 2,46 1,42 3,67 2,99 1,87 2,31 2,43 2,56
Leerstand % 2,08 0 12,5 0 0 0 0

Hauptziel- Jung-fami- | Pension-is-

gruppe Sonstiges lien ten Sonstiges Sonstiges Sonstiges Sonstiges

Bezliglich des Leerstandes zeigt sich dabei, dass es nur in einem Objekt der befragten Bautragerin-
nen einen Leerstand gibt und alle anderen Objekte in Knittelfeld vermietet sind. Bei den genannten
neu errichteten Objekten (seit 2015) ist nur bei einem von sieben Objekten ein Leerstand zu ver-
zeichnen. Von den 5.475 Wohnungen im Knittelfelder GeschoRwohnbau sind rund die Halfte den
befragten Bautragerinnen bzw. der Gemeinde zuordenbar. Da diese laut Angaben der Interviewten
einen deutlich geringeren Leerstand, als die ermittelten 14% aufweisen, ist davon auszugehen, dass
im restlichen Bestand ein deutlich hoherer Leerstand zu verzeichnen ist. Von den befragten Makle-
rinnen meinten flnf, dass der Leerstand in Knittelfeld prinzipiell mit dem Leerstand in der ganzen
Region vergleichbar ware. Interessant ist, dass der Leerstand im Geschollwohnbau und in den Ein-
bzw. Zweifamilienhdausern prozentuell gesehen nicht weit auseinanderliegt, wenngleich die dahin-
terliegenden Absolutzahlen zeigen, dass es fast dreimal so viele Wohnungen im GeschoBRwohnbau
gibt, als Ein- und Zweifamilienhduser. In anderen steirischen Gemeinden vergleichbarer Grof3en ist
das Verhiltnis eher 1:1 (siehe Tab. 2).
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Tab. 2: Wohnungsbestand in steirischen Gemeinden mit vergleichbarer Gréfe

Anzahl der Wohnungen im Gebaude Anzahl
keine 8.891

1 236.871

2 76.031

3 bis 5 58.222

6 bis 10 113.227

11 bis 20 95.159

21 und mehr 41.496

Bemerkung: fiir Gemeinden mit 10.000 bis 19.999 Einwohner
Datenquelle: Statistik Austria 2020a

In einem néachsten Schritt wurde ausgewertet, wie sich die GroRen der Wohnungen im Geschol3-
wohnbau aufteilen und wie dort jeweils die Wohnsitze verteilt sind. Wie in Abb. 5 ersichtlich, haben
die meisten Wohnungen eine GréRe zwischen 35-60m? und 61-80m?, was zusammen insgesamt 60%
des gesamten Wohnungsbestandes im GeschoRwohnbau ausmacht. Weitere 20% sind zwischen 81
und 100m?, wahrend 19% tiber 100m? groR sind. Wesentlich weniger Wohnungen gibt es unter 35m?
(1%).

(n=7308)

1%

B WHG < 35 (96)

B WHG 35-60 (2070)
m WHG 61-80 (2299)
" WHG 81-100 (1479)

WHG > 100 (1364)

Abb. 5: Verteilung der WohnungsgréfSen im GeschofSwohnbau

Institut fir Wohnbauforschung, Schrottenbachgasse 21b, 8042 Graz, office@institut-wohnbauforschung.at
13



000 Institut fur

. WOHNBAUFORSCHUNG
Wohnbedarfsanalyse KnlttE/fE/d Institute of Housing Research
<35m? (n=95) 35-60m? (n=1917) 61-80m? (n=2014) 81-100m? (n=1098) >100m? (n=261)

2%
11%

W Hauptwohnsitz ® Nebenwohnsitz  Kein Wohnsitz - Leerstand

Abb. 6: Art des Wohnsitzes in den verschiedenen Wohnungsgréf3en

Wie in Abb. 6 ersichtlich, ist der Leerstand in den Wohnungen mit 61-80m? und in den Wohnungen
mit 81-100m? mit 11% und 10% fast um die Halfte geringer, als in sehr kleinen (<35m?=22%), kleinen
(35-60mM2=19%) und groRen Wohnungen (>100m?=18%). Gleichzeitig gibt es die meisten Wohnun-
gen im GroéRenbereich 61-80m?, was darauf hinweist, dass diese WohnungsgroRe sehr nachgefragt
sein kdnnte oder, dass diese WohnungsgroRe fiir die Mehrheit leistbar ist. Wohnungen in der GréRe
von 35-60m? stehen in Absolutzahlen mit 358 Einheiten am haufigsten leer. Besonders bei den ganz
kleinen Wohnungen (<35m?) gibt es trotz einer geringen Anzahl von insgesamt nur 95 Wohnungen
einen verhaltnismalig hohen Leerstand (22%) und auch die meisten Nebenwohnsitze (4). Das
konnte darauf hindeuten, dass der Bedarf hier sehr gering und ausreichend gedeckt ist. Bei der Be-
fragung der Knittelfelder Haushalte (siehe Kapitel 3) zeigte sich zudem, dass alle Befragten, die in
Wohnungen mit weniger als 35m? wohnen, den Wunsch haben, umzuziehen.

WOHNUNGSBESTAND. Es zeigte sich, dass der GrofSteil des Knittelfelder Wohnungsbestandes im
GeschoRwohnbau (75%) zu finden ist. Rund 60% dieser Wohnungen sind zwischen 35-80m? groR,
39% sind gréRer als 80m? und nur 1% ist kleiner als 35m2. Knapp ein Viertel des Wohnungsbestandes
(24%) besteht aus Ein- und Zweifamilienhdusern und 1% sind Reihenhduser. Die Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte dominieren mit insgesamt 77% bei allen Wohntypologien. Nach WohnungsgréRen
ist dies bei Wohnungen bis 80m? sogar bei iber 80% der Wohnungen der Fall.

LEERSTAND. Auf Basis der Daten aus dem Adress-, Gebdude- und Wohnungsregister (AGWR) exis-
tiert der groRte Leerstand im GeschoBwohnbau mit 14% bzw. 771 Wohneinheiten. Bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern betragt dieser 11% bzw. 187 Wohneinheiten und nur 1% bzw. einer Einheit bei
Reihenhdusern. Uber den gesamten Wohnungsbestand ergibt sich damit ein Leerstand von 13%
bzw. 959 Wohneinheiten. In Bezug auf die WohnungsgroRRe ist der Leerstand in den Wohnungen mit
35-80m? am geringsten, obwohl es hier die meisten Einheiten gibt. Gleichzeitig ist der Leerstand mit
22% bei Wohnungen die kleiner als 35m? sind am hdchsten.
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3. Wohn- und Gesellschaftsstruktur

In diesem Kapitel wird die Wohn- und Gesellschaftsstruktur in Knittelfeld anhand einer Fragebogen-
erhebung der Bewohnerlnnen dargestellt. Im Mittelpunkt stehen dabei Daten zum Thema Wohnen
(Personen im Haushalt, Mietpreise etc.), zur Wohnortszufriedenheit sowie soziodemografische Da-
ten wie Alter und Geschlecht.

Im Rahmen der Wohnbedarfsanalyse Knittelfeld wurde eine Erhebung des Wohnbedarfs und der
Wohnortszufriedenheit, sowie struktureller Merkmale zum Wohnbau in Knittelfeld mittels Fragebo-
gen im ersten Halbjahr 2020 geplant. Aufgrund der Corona-Pandemie mussten kurzfristig andere
Strategien und Methoden entwickelt werden, die brauchbare Ergebnisse liefern konnten und sich
unter allen ungewissen, unterschiedlichen Bedingungen angepasst umsetzen lassen wirden. Als
schliissigste Methode erwies sich die quantitative Befragung mittels Online-Fragebogen mit offenen
und geschlossenen Fragen, die mit Hilfe der Gemeinde Knittelfeld um aufliegende Fragebdgen in der
Stadtgemeinde Knittelfeld erganzt wurden, um maoglichst alle Zielgruppen (auch jene ohne Internet-
Anschluss oder jene, die einen Fragebogen lieber von Hand ausfiillen wollen), zu erreichen. Diese
Methode der quantitativen Online-Befragung hat grundsatzlich verschiedene positive Eigenschaf-
ten: Eine niedrige Hemmschwelle durch garantierte Anonymitat, keine Beeinflussung bzw. keinen
Interviewerlnnen-Effekt, eine relativ einfache Erreichbarkeit der Zielgruppe sowie hohe Flexibilitat
durch értliche und zeitliche Unabhangigkeit (P6tschke 2009). Dies flihrte trotz Ausgangsbeschran-
kungen und unsicherer Situation in der Corona Krise zu validen Daten einer groBen Zahl an Personen.
Der Fragebogen fiir die Erhebung wurde entsprechend sozialwissenschaftlicher Standards und ent-
sprechend den zehn Geboten der Frageformulierung von Porst (Porst 2011) entwickelt:

1. Verwendung von einfachen, unzweideutigen Begriffen, die von allen Befragten in gleicher
Weise verstanden werden

Vermeidung von langen und komplexen Fragen

Vermeidung hypothetischer Fragen

Keine doppelten Stimuli und Verneinungen

Keine Unterstellungen und suggestive Fragen

o vk wnN

Fragen vermeiden, die auf Informationen abzielen, tber die viele Befragte vermutlich nicht
verfligen

~

Verwendung von Fragen mit eindeutigem zeitlichem Bezug

8. Verwendung von Antwortkategorien, die erschépfend und disjunktiv (liberschneidungsfrei)
sind

9. Sicherstellen, dass der Kontext einer Frage sich nicht (unkontrolliert) auf deren Beantwor-
tung auswirkt

10. Alle unklaren Begriffe missen definiert werden

Wesentlich war, diese Anforderungen in jeder Stufe der Erstellung des Fragebogens miteinzubezie-
hen sowie Abgleich und Kontrolle. Der Fragebogen wurde passend fiir einen Online-Zugang mittels
,Lime Survey”, einem Online-Tool fiir Fragebogenumsetzung, entwickelt und zusatzlich an ein pas-
sendes offline Format angepasst. Inhaltlich orientiert sich der Fragebogen an den Zielfragestellungen
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des Projekts und wurde von einem interdisziplinaren Team aus Architektur, Psychologie, Geographie
und Soziologie konzeptioniert. Hieraus ergab sich eine starke Mehrperspektivitat und somit die Er-
moglichung einer umfassenden Betrachtung der Fragestellung. Der Fragebogen gliedert sich thema-
tisch in drei Bereiche. In einem ersten Bereich wurden wichtige Daten zum Thema Wohnen erhoben.
Anschliefend kamen Fragen zur Wohnortszufriedenheit bevor zuletzt die soziodemografischen Da-
ten aufgenommen wurden.

Die wichtigsten Kennzahlen hierbei waren:

e  Wohnform

e Anzahl der Wohneinheiten im Wohnhaus

e Zahl der Erwachsenen und Kinder im Haushalt
e GrolRe der Wohnung

e Eigentumsform

e Hohe des monatlichen Mietzinses, der Betriebs- sowie der Energiekosten
e Zeitpunkt der letzten Sanierung

e Vorhandensein, Art und GroRe einer Freiflache
e  Zeitraum des Einzugs

e Art der Vermittlung der Wohnung

e der Besitz eines Wochenendhauses

Anhand dieser Kennzahlen lassen sich verschiedene Aussagen lber die Situation der Bevolkerung in
Knittelfeld machen, sowie Korrelationen zwischen verschiedenen Lebens- und Wohnsituationen und
Bediirfnissen feststellen. Der Fragebogen sowie das Postwurfsendungsdesign befinden sich im An-
hang. Wie im Vorfeld mit der Stadtgemeinde Knittelfeld vereinbart, wurde die Befragung auf Haus-
haltsebene durchgefiihrt mit dem Hintergrund, dass sich Wohnortszufriedenheit und Kenntnisse
Uber Leerstdande innerhalb eines Haushalts in den meisten Fédllen decken. Die ausfiillende Person
musste zudem Uber 18 Jahre sein. An jeden Haushalt wurde per Postwurf eine Postkarte mit drei
Moglichkeiten zur Beantwortung des Fragebogens gesendet. Dieser konnte online mittels Link oder
QR-Code ausgefiillt werden. Zudem lagen ausgedruckte Exemplare des Fragebogens in der Stadtge-
meinde Knittelfeld zum Ausfiillen bereit. Durch die analoge, sowie digitale Ausfiillmoglichkeit, sollte
gewahrleistet werden, moglichst viele Menschen, auch jene ohne Internetzugang, zu erreichen. Die
Bewerbung des Fragebogens fand zusatzlich tGber Social Mediakandle und dem Knittelfelder Stadt-
magazin statt. Der Erhebungszeitraum erstreckte sich von Anfang Mai bis Ende Juni 2020. Die ur-
spriingliche Deadline vom 31. Mai 2020 wurde um vier Wochen verlangert, um die Riicklaufquote
zu erhohen. Um die Personen verstarkt zur Teilnahme zu motivieren, wurde Mitte Juni ein Aufruf im
Infoblatt ,Blrgermeister informiert” der Stadtgemeinde geschaltet. Von den 7.308 Haushalten gin-
gen insgesamt 283 Fragebdgen bei uns ein, von welchen 223 in die Auswertung mit einbezogen wer-
den konnten.

In den Sozialwissenschaften werden Ublicherweise Zufallsstichproben gezogen, um zu gewahrleis-
ten, dass jede Person innerhalb der Grundgesamtheit die gleiche Wahrscheinlichkeit hat, ausgewahlit
zu werden. Im Fall dieser Befragung wurde diese Vorgabe erfiillt, da einerseits alle Haushalte im
Bezirk Knittelfeld angefragt wurden und andererseits durch die verschiedenen Moglichkeiten der
Teilnahme (online sowie offline) allen Zielgruppen die Teilnahme offenstand. Die Grundgesamtheit
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der Haushalte in Knittelfeld, aus der die Stichprobe gezogen wurde, betragt 12.623 Personen (Land
Steiermark 2020), die sich auf insgesamt 7.308 Wohneinheiten aufteilen. Aus dieser Grundgesamt-
heit erhielten wir 283 Stichproben. Davon konnten die 223 vollstandig ausgefiillten Stichproben in
die Analyse miteinbezogen werden. Durch die hohe Riicklaufquote an vollstandig ausgefullten Fra-
gebdgen und eine Alpha Korrektur der Daten kann mit einem berechneten Konfidenzniveau von 95%
und einem Konfidenzintervall von +/-6% davon ausgegangen werden, dass es eine hohe Validitat der
Daten gibt und man die Daten als reprasentativ fir die Grundgesamtheit der Bevélkerung in Knittel-
feld sehen kann. Das Konfidenzniveau gibt dabei an, mit welcher Wahrscheinlichkeit Personen aus
der Grundgesamtheit eine Antwort aus einem gewissen Bereich auswahlen wiirden. Das Konfiden-
zintervall ist die mogliche Fehlerspanne. Die hohe Riicklaufquote an vollstandig ausgefiillten Frage-
bogen (siehe Abb. 7) spricht fiir ein gelungenes Fragebogendesign und erhéht damit die Validitat der
Daten.

m vollstandig

unvollstandig

Abb. 7: Abbruchquote Fragebogen

Eine weitere wichtige Kennzahl fiir eine hohe Datenglite und entsprechende Reprasentativitat von
sozialwissenschaftlichen, quantitativen Studien ist der reprasentative Querschnitt aus der jeweils
definierten Grundgesamtheit. Wesentlich hierbei ist die Art der Rekrutierung von Befragten, die nie-
derschwellig sein muss, um moglichst allen Gruppen Teilhabe zu ermdoglichen. Dies wurde durch die
verschiedenen Teilnahmemaoglichkeiten und die Aussendung mittels Postwurf an alle Haushalte er-
reicht. Man muss limitierend davon ausgehen, dass gewisse Personengruppen, die zu den Risiko-
gruppen der Corona-Pandemie gehoren und Uber keinen Internetanschluss verfligen, vermutlich e-
her nicht zur Beantwortung eines Offline-Fragebogens extra zu den Rdumen der Gemeinde gefahren
sind. Der niedrige Ricklauf der Offline-Fragebogen spricht fiir eine solche Interpretation. Grundsatz-
lich ist es als groRer Vorteil der Untersuchung anzusehen, dass es moglich war, Zugang zur Grundge-
samtheit zu bekommen. Die Auswertung der soziodemographischen Daten der Befragung zeigt zu-
dem {berwiegend eine Ubereinstimmung mit den Daten von Statistik Austria zur Demografie der
Stadtgemeinde Knittelfeld, was wiederum fiir eine hohe Reprasentativitat der Daten spricht. Als
Kennwerte wurden hierbei die Geschlechterverteilung, die Altersstruktur und die Bildungsstruktur
der Stadtgemeinde Knittelfeld mit den Ergebnissen der Fragebogenerhebung verglichen. Im Hinblick
auf die Geschlechterverteilung (siehe Abb. 8) findet sich eine signifikante Ubereinstimmung: Das
Geschlechterverhaltnis im Fragebogen betragt 52% Frauen zu 48% Manner. Dies entspricht der Ge-
schlechterverteilung in der Stadtgemeinde Knittelfeld mit 918 Méanner zu 1000 Frauen (Statistik Aus-
tria 2020b).
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H weiblich

m mannlich

n=198

Abb. 8: Geschlechterverteilung der Erhebung

Die Altersverteilung der Stichprobe entspricht ebenfalls in etwa jener der Stadtgemeinde. Bei der
Befragung wurden vorwiegend Personen im erwerbsfdhigen Alter erreicht (siehe Abb. 9). Personen,
welche spater als 1999 geboren wurden, sind in der Auswertung aufgrund des Studiendesigns (aus-
fiillende Person muss lter als 18 Jahre sein) unterreprésentiert. Altere Personen, welche friiher als
1950 geboren sind, nahmen in geringem AusmaR teil. Da diese Personen (ber 70 Jahre alt sind, ist
dies wahrscheinlich auf die oben genannten Griinde zurlick zu flihren (Personengruppe weniger
stark digitalisiert und gleichzeitig Covid-19 Risikogruppe).

25 n=193
20
- 15
9]
c
o
2
7]
a- 10
| I
0 [ |
1940er 1950er 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er

Abb. 9: Altersverteilung der Erhebung

Hinsichtlich der héchsten abgeschlossenen Ausbildung decken sich die Daten aus der Stichprobe nur
teilweise mit den Daten aus der Grundgesamtheit. Wie Abb. 10 zeigt, wurde der Fragebogen von
einer Uberdurchschnittlich hohen Zahl an Personen mit Universitatsabschluss oder Matura ausge-
flllt (42%). Diese beiden Abschliisse zusammen ergaben in der Registerzdhlung 2011 nur 21% der
Bewohnerlnnen von Knittelfeld. Personen mit Pflichtschulabschluss sind im Fragebogen demnach
unterreprasentiert (Statistik Austria 2020c). Dieser Umstand wurde in der Analyse berlicksichtigt.
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1%

m noch in Ausbildung

m Pflichtschulabschluss

M Lehrabschluss

W berufsbildende mittlere Schule

m Matura / Lehre mit Matura

Universitats- oder
Hochschulabschluss

n=185

Abb. 10: Héchste abgeschlossene Ausbildung

Weitere soziodemografische Daten, die zum Zweck von Korrelationen erhoben wurden, sind der Fa-
milienstand (siehe Abb. 11) und das Netto-Haushaltseinkommen (siehe Abb. 12).

m Ehe/Lebensgemeinschaft
(Partner/Partnerin lebt im selben
Haushalt)

m Ehe/Lebensgemeinschaft
(Partner/Partnerin lebt NICHT im
selben Haushalt)

ledig/verwitwet/geschieden/allein
lebend

n=191

Abb. 11: Familienstand
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Abb. 12: Netto — Haushaltseinkommen

Nachfolgend werden nun die verschiedenen Ergebnisse der Befragung aus dem Fragebogen be-
schrieben und dargestellt. Wie in Abb. 13 ersichtlich, wohnen die meisten Personen in Knittelfeld in
Mehrparteienhdusern, davon 52% in Neubauten (errichtet nach 1945) und 14% in Altbauten (vor
1945 errichtet). Damit stellen Mehrparteienhduser mit 66% die Gberwiegende Mehrheit dar. Dies
verweist auf die wesentliche Stellung des mehrgeschoRigen Wohnbaus fir die Stadtgemeinde Knit-
telfeld und auf dessen groRe Bedeutung fiir die weitere Planung in der Zukunft. Mit 24% erreichen
die Einfamilienhduser den zweiten Platz, in Reihenhdusern wohnen nur 5% der Befragten.

1% 2%
r

m Einfamilienhaus
H Doppelhaushalfte

M Reihenhaus
2%

B Mehrparteienhaus
(Altbau, errichtet vor

1945) )

m Mehrparteienhaus
(Neubau, errichtet nach
1945)

n=219

Abb. 13: Wohnformen

Hinsichtlich der Menge an Wohneinheiten pro Wohnhaus wird klar sichtbar, dass die tGiberwiegende
Mehrheit der Bevolkerung in Wohnhausern zwischen 1-20 Wohneinheiten lebt (siehe Abb. 14). Von
den 143 Angaben zur Anzahl der Wohneinheiten im Wohnhaus wurde die Kategorie 1-10 von 60

Institut fir Wohnbauforschung, Schrottenbachgasse 21b, 8042 Graz, office@institut-wohnbauforschung.at
20



0000 ¢ Institut fur

) WOHNBAUFORSCHUNG
Wohnbedarfsanalyse Knittelfeld Institute of Housing Research

Personen (42%) am haufigsten genannt, gefolgt von 48 Personen, die in Hausern mit 11-20 Wohnein-
heiten (34%). 15 Personen (10%) konnen der Kategorie 21-30 Wohneinheiten pro Wohnhaus zuge-
ordnet werden und 11 Personen (8%) leben in Gebauden mit 31-40 Wohneinheiten. 9 Personen (6%)
gaben bei der Befragung an, in Hausern mit mehr als 41 Wohneinheiten zu leben.

45
n=143
40
35
30
T 25
Q
o
& 20
15
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0 — | .
1-10 11-20 21-30 31-40 41-50 51-60 61-70

Wohneinheiten

Abb. 14: Wohneinheiten pro Wohnhaus

In den meisten Haushalten der Befragten wohnen ein bis zwei erwachsene Personen, wobei der
Zwei-Personen Haushalt mit 63,5% die hdufigste Wohnform darstellt (siehe Abb. 15). In 67% der
Haushalte wohnen keine Kinder. Wenn Kinder in den Haushalten wohnen, dann sind es eher 1-2
Kinder (30% der Haushalte). Mehr als zwei Kinder sind mit nur 3% selten. Aus einer Grundgesamtheit
von 217 Nennungen gaben 138 Befragte (63,5%) an in einem Zweipersonenhaushalt zu leben. 59
Personen (27%) wohnen in einem Singlehaushalt. 13 Nennungen (6%) beziehen sich auf einen Drei-
personenhaushalt, sechs Angaben (3%) entfallen auf Vierpersonenhaushalte, wiahrend der Fiinfper-
sonenhaushalt nur einmal (0,5%) genannt wurde.

70,00
n=217
60,00

50,00

40,00

Prozent

30,00
20,00

10,00

000 ] — .

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

Abb. 15: Erwachsene pro Haushalt
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Von 210 Befragten geben 141 Personen (67%) an, dass keine Kinder im Haushalt leben (siehe Abb.
16). 32 Personen (15%) leben in einem Haushalt mit einem Kind, 31 Nennungen (15%) entfallen auf
Haushalte mit zwei Kindern und 6 Personen (3%) geben an, in einem Haushalt mit drei Kindern zu
leben.

80,00
n=210
70,00
60,00
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Prozent
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0,00 [ |
0 Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder

Abb. 16: Kinder pro Haushalt

Bei der Frage nach der WohnungsgréRe wurde aus einer Grundgesamtheit von 219 Befragten die
GréRenkategorie 81-100 m? mit 65 Nennungen (30%) am haufigsten angefiihrt (siehe Abb. 17). Da-
nach folgen WohnungsgréRen zwischen 61-80 m? mit 64 Angaben (29%) und 53 Wohnungen iiber
100 m? (24%). Die GroRenkategorie 35-60 m? wurde 35 mal genannt (16%), wihrend nur 2 Befragte
(1%) angeben, in einer Wohnungen zu leben, die kleiner als 35 m? ist.
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Abb. 17: WohnungsgréfSen
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Mit 131 Nennungen (60%) gibt die Mehrzahl der 219 Befragten an, in einer Mietwohnung zu leben,
wahrend 85 Personen (39%) eine Eigentumswohnung besitzen. Drei Personen (1%) konnten oder
wollten keine Angabe zur Eigentumsform machen (siehe Abb. 18).

1%

B Eigentimerln
H Mieterln

WeiR nicht

n=219

Abb. 18: Eigentumsformen

Des Weiteren wurde bei der Erhebung nach verschiedenen monatlichen Kosten gefragt: Einerseits
nach dem monatlichen Mietzins (inklusive Betriebs- und Energiekosten) und andererseits explizit
nach den Betriebs- und den Energiekosten. Dabei zeigt sich bei den Mietkosten der Bevolkerung in
Knittelfeld eine klare Normalverteilung, wobei die meisten Befragten zwischen 501-600 Euro mo-
natlich fir die Miete ausgeben (siehe Abb. 19). Bei den Betriebskosten gab die Mehrheit einen Wert
zwischen 1-300 Euro im Monat an (siehe Abb. 20), mit einer erstaunlich hohen Menge an Personen
(immerhin 27%), die hier keine Antwort geben wollten oder konnten. Die Frage nach den Energie-
kosten (siehe Abb. 21) wiederum wurde von den meisten Personen beantwortet und zeigt, dass die
Mehrheit zwischen 51 und 150 Euro monatlich hierflr ausgibt. Von 130 Angaben zu den Mietkosten
(inklusive Betriebs- und Energiekosten) geben mit 35 Nennungen (27%) die meisten Befragten an
501-600 Euro pro Monat fiirs Wohnen auszugeben. 28 Personen (22%) geben an 401-500 Euro pro
Monat zu bezahlen. 27 mal (21%) wurde die Kategorie 601-700 Euro pro Monat angegeben, gefolgt
von 14 Angaben (11%) von 301-400 Euro pro Monat und 12 Nennungen (9%) von 701-800 Euro pro
Monat. 8 Personen (6%) geben an, weniger als 300 Euro pro Monat fiirs Wohnen auszugeben, wah-
rend nur 6 Befragte (4%) mehr als 801 Euro monatlichen Mietzins nennen.
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Abb. 19: Monatlicher Mietzins

Von 210 Befragten wurde von 57 Personen (27%) keine Angabe zu den monatlichen Betriebskosten
gemacht (siehe Abb. 20). 34 Bewohnerlnnen (16%) geben an, zwischen 101-150 Euro im Monat dafir
auszugeben. 32 Befragte (15%) bezahlen im Monat 51-100 Euro Betriebskosten, gefolgt von 26 Per-
sonen (12%), die daflir 151-200 Euro ausgeben. 24 Befragte (12%) geben an, 201-300 Euro im Monat
fiir Betriebskosten aufzuwenden. Neun Bewohnerlnnen (4%) fiihren 301-400 Euro pro Monat an
Betriebskosten ab, wahrend 18 Befragte (9%) daflir nur 1-50 Euro ausgeben. 5 Befragte (2%) geben
401-500 Euro fur monatliche Betriebskosten aus, wahrend sich 4 Nennungen (2%) auf 501-600 Euro
und eine Angabe (1%) auf monatliche Betriebskosten von tiber 600 Euro beziehen.
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Abb. 20: Monatliche Betriebskosten
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Aus einer Grundgesamtheit von 214 Befragten gaben 63 Personen (29%) an im Durchschnitt 51-100
Euro im Monat fur Energie (Heizung und Strom) auszugeben. 47 Befragte (22%) wenden dafiir 101-
150 Euro pro Monat auf, gefolgt von 36 Nennungen (17%) der Kategorie 151-200 Euro pro Monat.
25 Befragte (12%) wenden nur 1-50 Euro fiir monatlich fiir Energieausgaben auf, 16 Personen (7%)
bezahlen dafiir 201-300 Euro pro Monat, wahrend 4 Bewohnerinnen (2%) mehr als 300 Euro im
Monat fiir Strom und Heizung ausgeben. 23 Befragte (11%) machten zu dieser Frage keine Angabe
(siehe Abb. 21).
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Abb. 21: Energiekosten

Von 215 Befragten gaben 67 Bewohnerlnnen (31%) an, dass in den letzten 5 Jahren gréRere Sanie-
rungsarbeiten an ihrem Wohngeb&ude (Fassade, Dach, Lift) durchgefiihrt wurden. Bei 34 Personen
(16%) gab es diese vor 5-10 Jahren, und 35 Nennungen (16%) beziehen sich auf 10-20 Jahre, wahrend
29 Sanierungen (14%) vor mehr als 20 Jahren erfolgten (siehe Abb. 22). 50 Befragte (23%) haben zu
dieser Frage keine Angabe gemacht. Bei 30% aller Wohngebdude wurden Sanierungen somit vor
mehr als 10 Jahren durchgefiihrt. Dies deutet darauf hin, dass es viele Wohnungen gibt, die in den
nachsten Jahren sanierungsbedirftig werden. Um negative Verdrdangungs- und Gentrifizierungsef-
fekte zu vermeiden, sollte im Rahmen der Sanierungsprozesse neben den energetischen und 6kolo-
gischen Verbesserungen der Bausubstanz auch partizipative MalRnahmen im Sinne der sozialen
Nachhaltigkeit mit den Bewohnerlnnen umgesetzt werden.
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Abb. 22: Zeitpunkt der letzten Sanierung

Von 222 Befragten geben 192 Personen (86%) an Uber Freiflachen zu verfiigen, wahrend 30 Befragte
(14%) keinen Zugang zu Balkon, Terrasse oder Garten haben (siehe Abb. 23).
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Abb. 23: Vorhandensein einer Freiflidche

Von den Personen, die liber eine Freiflache in ihrem Wohnraum verfiigen, gaben 44% an, dass ein
Balkon Teil ihrer Wohnung ist, 22% haben Terrasse und 35% einen Garten, wobei Mehrfachnennun-
gen moglich waren. Dies bedeutet, dass einige Bewohnerlnnen auch zwei oder alle drei Arten von
Grinraum zur Verfiigung haben (siehe Abb. 24).
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Abb. 24: Art der Freifiiiche

Aus einer Grundgesamtheit von 176 Befragten gaben 63 Personen (36%) an, dass die ihnen zur Ver-
fligung stehenden Freifliche 1-10 m? umfasst. Fiir die GréRenkategorie 11-50 m? gibt es 40 Nennun-
gen (23%) und 12 Personen (7%) gaben 51-100 m? Freifliche an. 14 Angaben (8%) beziehen sich auf
Freiflichen von 101-300 m? und 27 Bewohnerlnnen (15%) haben Zugang zu 301-600 m? AuRenfl3-
che. 20 Befragte (11%) haben mehr als 600 m? Freifliche zur Verfiigung (siehe Abb. 25).
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Abb. 25: GréfSe der Freifldche in m?

Die Mehrheit der befragten Personen (51%) wohnt erst seit den 2010er Jahren an ihrem derzeitigen
Wohnsitz, weitere 20% sind in den 2000er Jahren in ihre Wohnung eingezogen (siehe Abb. 26).
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Abb. 26: Einzugsjahr

Von insgesamt 206 Befragten gaben 5 Personen (3%) ihren derzeitigen Wohnsitz in den 2020er Jah-
ren bezogen zu haben, 21 Personen (10%) gaben an in den 1990er Jahren in ihre Wohnung gezogen
zu sein. 16 Befragte (8%) haben in den 1980er Jahren ihren derzeitigen Wohnsitz ibernommen, und
11 Personen (5%) gaben an in den 1970er Jahren eingezogen zu sein. Jeweils drei Befragte (insge-
samt 3%) haben in den 1960er bzw. 1950er Jahren ihren derzeitigen Wohnsitz begriindet. Von ins-
gesamt 214 Befragten geben 150 Personen (70%) an, dass schon jemand vor ihnen in ihrer Wohnung
gelebt hat. Dahingegen wohnen 64 Bewohnerlnnen (30%) in einer Erstbezugswohnung (siehe Abb.
27).
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Abb. 27: Vorbewohnerlnnen

Von insgesamt 200 Befragten sind 78 Personen (39%) privat durch Erbe, Schenkung, Eigenbau oder
Kauf zu ihrer Wohnung gekommen. Neun Angaben (4%) entfallen auf einen Wohnungsbezug durch
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die Stadt Knittelfeld und 108 Personen (54%) geben an, dass sie direkt Gber Bautragerinnen zu ihrer
Wohnung gekommen sind. Finf Bewohnerinnen (3%) haben ihre Wohnung lber eine/n Immobili-
enmaklerin vermittelt bekommen (siehe Abb. 28). Bei den konkreten Bautrdgerlnnen nennen 61
Personen (30,5%) die Obersteirische Wohnstadtten Genossenschaft (OWG), 13 Personen (6,5%) die
Osterreichische Wohnbaugenossenschaft (OWG), 12 Nennungen (6%) entfallen auf die BUWOG
Group/ESG, zehn Personen (5%) entfallen auf die OBB Infrastruktur AG, acht Personen (4%) geben
die Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft an und jeweils eine Nennung entfallt auf die Wohnbau
2000 GesmbH, Schoénere Zukunft Steiermark GesmbH, Kohlbacher GmbH sowie die Wohnbaugruppe
ENNSTAL (insgesamt 2%).

W Privat (geerbt, geschenkt,
gebaut, gekauft)
m Stadtgemeinde Knittelfeld

W Bautrager

Immobilienmakler*in

n=200

Abb. 28: Art der Wohnungsfindung

Aus einer Grundgesamtheit von 215 Befragten geben 11 Personen (5%) an, dass sie ein Wochenend-
haus bzw. eine Wochenendwohnung besitzen, wahrend die Mehrzahl von 204 Personen (95%) nur
einen Wohnsitz hat (siehe Abb. 29).
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Abb. 29: Besitz Wochenendhaus

Die Bewohnerlnnen wurden zum Thema Leerstand von Wohnungen in Knittelfeld befragt, um deren
subjektive Meinung und Einschatzungen zu diesem Thema zu erfahren. Grundsatzlich sind fast die
Halfte der Befragten (42%) der Meinung, dass es in Knittelfeld ausreichend Wohnungen gibt, 20%
finden, dass es zu wenige Wohnungen gibt und nur 9% sind der Meinung, dass zu viele Wohnungen
existieren (siehe Abb. 30). Dies spricht prinzipiell dafiir, weiter in den Wohnbau zu investieren und
Wohnraum zu schaffen bzw. zu mobilisieren.
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Abb. 30: Wohnungsangebot in Knittelfeld
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Immerhin 17% der Befragten geben an, dass es in ihrem Wohngebaude eine Wohnung gibt, die seit
mindestens sechs Monaten leer steht (siehe Abb. 31). Als mégliche Griinde fir den Leerstand von
Wohnungen wurde von sieben Befragten angegeben, dass die Wohnungen zu teuer seien. Jeweils
eine Angabe bezog sich darauf, dass die leerstehende Wohnung ein Altbau sei, kein Bedarf bestiinde
und eine Renovierung notig ware.
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Abb. 31: Leerstand in Wohngebduden

Aus einer Gesamtheit von 208 Angaben sagen 68 Personen (33%), dass in ihrer Nachbarschaft eine
Wohnung in einem anderen Wohngebaude oder Haus seit mindestens sechs Monaten leer steht,
wahrend 67 Befragte (32%) angeben, dass dies nicht der Fall sei. 73 Personen (35%) konnten dazu
keine Aussage machen (siehe Abb. 32). Auch hier wurde mit neun Nennungen am haufigsten ange-
geben, dass der Hauptgrund fiir den Leerstand zu hohe Kosten sei. Drei Angaben beziehen sich auf
mangelnde Ausstattungen und somit einem Sanierungsbedarf der Wohnungen. Zweimal wurde an-
gefiihrt, dass die Wohnungen aufgrund eines Todesfalls freistlinden, und jeweils eine Angabe entfiel
auf kein Bedarf, kein Kaufer, zur Vermietung, und Wohnrecht der Eltern.
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Abb. 32: Leerstand in der Nachbarschaft

Von insgesamt 208 Befragten geben nur drei Personen (1%) an im Besitz einer leerstehenden Woh-
nung oder eines leerstehenden Wohnhauses in Knittelfeld zu sein, wahrend 201 Personen (97%) dies
verneinen und 4 Befragte (2%) dazu keine Angabe machen (siehe Abb. 33).
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Abb. 33: Leerstand eigener Besitz

Reslimierend kann festgestellt werden, dass Leerstand in Knittelfeld in erster Linie mit den Kosten
und damit verbunden Sanierungsbedarf, mangelnde Ausstattung etc. zu tun hat. Leerstand zum
Zweck der Immobilienspekulation konnte nicht festgestellt werden. In einem eigenen Bereich wur-
den verschiedene Fragen zur Wohnortszufriedenheit und zu Verdnderungswiinschen in Bezug auf
Wohnen gestellt, um zu erfahren, was sich die Bevolkerung fir die Zukunft wiinscht. Dabei wurde
festgestellt, dass es grundsatzlich eine sehr hohe Wohnortszufriedenheit gibt. Mit 52% gab Uber die
Halfte der Befragten gaben an, dass sie sehr gerne in ihrer Wohnung in Knittelfeld wohnen, 27%
gaben eine gute Zufriedenheit an (bei einer Benotungsmaoglichkeit von 1= sehr gerne bis 5= gar nicht
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gerne). Man kann hier zusammenfassen, dass 79% der Befragten eine hohe Wohnortszufriedenheit
aufweisen. 10% wiederum haben keine oder kaum Wohnortszufriedenheit (siehe Abb. 34).

m 1 (sehr gerne)
u2
m3
m4

5 (gar nicht gerne)

n=205

Abb. 34: Wohnortszufriedenheit in Knittelfeld

Bezogen auf die derzeitige Wohnsituation geben von insgesamt 205 Befragten 84 Personen (41%)
an, dass sie sich eine Veranderung wiinschen, wahrend 109 (53%) dies verneinen. 12 Befragte (6%)
wollten dazu keine Stellung beziehen (siehe Abb. 35). Diese Frage wurde mit dem Geschlecht der
Befragten korreliert. Dabei war auffallig, dass 61% der Frauen, aber nur 39% der Manner einen Ver-
anderungswunsch hinsichtlich ihrer Wohnsituation duBern. Dies kdnnte auf die hohere Bedeutung
des Wohnumfelds flir Frauen hinweisen, was auf die klassische Rollenverteilung hinsichtlich Care
Arbeit (Hausarbeit, Kinderbetreuung, Pflege) und damit die starkere Nutzung des Wohnraums hin-
deutet.
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Abb. 35: Verdnderungswunsch bezogen auf die Wohnsituation

Als Griinde fur den Verdanderungswunsch wurden verschiedene Themen genannt (siehe Abb. 36).
21% der Gesamtnennungen beziehen sich demnach auf die Qualitdt bzw. einen nicht passende Woh-
nungsausstattung. 21% der genannten Griinde fiir einen Verdnderungswunsch entfallen auf zu hoch
empfundene Mieten und 15% auf berufliche oder familidre Lebensveranderungen. 14% der Angaben
fiilhren Nachbarschaftsprobleme als Ursache an, wahrend 12% einen unpassenden Wohnungsgrund-
riss als Grund fur einen Veranderungswunsch angeben. Jeweils 9% der Nennungen beziehen sich auf
die Eigentumsform bzw. zu hohe Betriebskosten als Motiv fiir eine Veranderung der Wohnsituation.
Bei dieser Frage waren Mehrfachnennungen moglich und es war auffillig, dass mehr als doppelt so
viele Personen mehrere Grinde fiir einen Veranderungswunsch angaben. Dies weist darauf hin, dass
ein Veranderungswunsch hinsichtlich der Wohnsituation meist auf einem Zusammenspiel verschie-
dener Faktoren entsteht bzw. akut wird.
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Abb. 36: Griinde fiir Verdnderungswunsch (Mehrfachnennung méglich)

Von insgesamt 84 Befragten mit einem Veranderungswunsch ihrer Wohnsituation geben 25 Perso-
nen (30%) an, dass sie innerhalb der nachsten 6 Monate keinen Umzug planen. 20 Befragte (24%)
geben an, dass sie innerhalb von Knittelfeld umziehen wollen, wohingegen 15 Personen (18%) pla-
nen aus Knittelfeld wegzuziehen. 24 Befragte (28%) konnten oder wollten dazu keine Angabe ma-
chen (siehe Abb. 37).
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Abb. 37: Personen mit Verdnderungswunsch: Umzug innerhalb der néichsten 6 Monate
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Ein Teil der Erhebung widmete sich der Frage, wie sich im Idealfall die Bereiche einer neuen Woh-
nung verandern sollten, wenn ein Umzug notwendig werden wiirde. Dadurch sollte ein Stimmungs-
bild erzeugt werden, das sichtbar macht, welche Art von Wohnraum gewiinscht wird (siehe Abb. 38).
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Abb. 38: Wiinsche an eine zukiinftige Wohnung

Hinsichtlich der WohnungsgroRRe sagen 40 der 84 Befragten (48%), dass die Wohnung etwas grofler
sein sollte und 14 Personen (16%) wiinschen sich eine viel gréBere Wohnung. Dahingegen geben 19
Befragte an (23%), dass die Wohnung gleich grof8 sein sollte. 10 Befragte (12%) wiinschen sich eine
etwas kleinere Wohnung und eine Person (1%) hatte gerne eine viel kleinere Wohnung. Zur Frage
des Stauraums in einer neuen Wohnung geben 39 Personen (46%) an, dass dieser etwas groRer als
der bisherige sein sollte. 19 Befragte (23%) hatten gerne einen viel gréBeren Stauraum, wahrend 18
Personen (22%) einen gleich groRen Stauraum ausreichend fanden. 6 Befragte (7%) geben an, dass
sie einen etwas kleineren Stauraum bevorzugen wiirden und 2 Personen (2%) wollte dazu keine na-
here Angabe machen.

Es gibt einen Geschlechterunterschied hinsichtlich dem Thema Stauraum (siehe Abb. 39). Grundsatz-
lich wiinscht sich kaum jemand weniger Stauraum (nur 9,4% der Manner und 6% der Frauen). 31,3%
der Ménner waren mit gleich viel Stauraum zufrieden, aber nur 14% der Frauen. Ebenfalls 31,3% der
Manner wiinschen sich etwas groRBeren Stauraum, aber 58% der Frauen, also weit mehr als die
Halfte. Weitere 22% der Frauen wiinschen sich viel groReren Stauraum und 28.1% der Manner. Da-
mit kann man sagen: 80% der Frauen wiinschen sich mehr Stauraum. Dem gegeniiber wiinschen sich
59,4% der Manner mehr Stauraum. Insgesamt scheint das Thema Stauraum sehr wesentlich und
sollte in Zukunft mit mehr Flache eingeplant werden.
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Abb. 39: Anderungswiinsche Stauraum pro Geschlecht

Zur Zimmeranzahl in einer neuen Wohnung meinen 38 Befragte (45%), dass diese etwas groRer als
die bisherige sein sollte, wiahrend 26 Personen (31%) meinen, dass diese gleich groR sein sollte. 12
Befragte (15%) gibt an, dass sie in einer neuen Wohnung gerne mehr Zimmer hatten, wohingegen
sechs Personen (7%) eine etwas kleinere Zimmeranzahl bevorzugen wiirde. Zwei Befragte (2%)
wollte dazu nichts sagen. Hinsichtlich der Wiinsche zur ZimmergrofRe in einer neuen Wohnung mein-
ten 34 Personen (41%), dass diese gleich groR wie die bisherige sein sollte, wahrend sich 32 Befragte
(38%) etwas groRere Zimmer wiinschen wiirde. Sieben Personen (8%) geben an, dass die Zimmer in
einer neuen Wohnung viel groRRer sein sollten, wahrend acht Befragte (10%) angibt, etwas kleiner
Zimmer in einer neuen Wohnung zu bevorzugen. Drei Personen (3%) konnte dazu keine Angabe ma-
chen. Von insgesamt 84 Angaben zur gewlinschten Eigentumsform in einer zukiinftigen Wohnsitua-
tion geben 34 Personen (40%) an Eigentlimerln sein zu wollen. 20 Befragte (24%) wiirden gerne eine
Wohnung mieten und 30 Personen (36%) duBern dazu keine spezifischen Wiinsche (siehe Abb. 40).
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Abb. 40: Gewiinschte Eigentumsform

Zur Frage nach der Nachbarschaft in einer zukiinftigen Wohnsituation beziehen sich unter Méglich-
keit einer Mehrfachnennung von insgesamt 141 Angaben 38 Nennungen (27%) darauf, dass es in der
neuen Nachbarschaft ruhiger sein sollte. Diesen stehen jedoch auch 12 Nennungen (9%) gegenuber,
die zukiinftig gerne eine kommunikativere Nachbarschaft bzw. mit 24 Nennungen (17%) eine aufge-
schlossenere Nachbarschaft hatte. 32 Angaben (23%) beziehen sich auf den Wunsch nach einer or-
dentlicheren Nachbarschaft, wohingegen 28 mal (20%) angemerkt wurde, dass eine zukinftige
Nachbarschaft genauso wie die bisherige sein sollte. Sieben Befragte (5%) konnten oder wollten
keine Angabe zu einer zukinftigen Nachbarschaft machen (siehe Abb. 41). Diese Daten geben einen
Hinweis darauf, dass es wichtig ist differenzierte Wohn- und Nachbarschaftstypen zur Verfligung zu
stellen, die es ihren Bewohnerlnnen erlauben Ruhe zu geniefRen, wahrend gleichzeitig Moglichkeiten
geschaffen werden sollten, die eine Kommunikation in der Nachbarschaft fordern.
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Abb. 41: Wiinsche an die zukiinftige Nachbarschaft (Mehrfachnennungen méglich)

Wie in Abb. 42 ersichtlich, mdchten von insgesamt 204 Befragten 159 Personen (78%) im Falle eines
Umzugs so wohnen wie bisher (Werte 1-3), wiahrend 38 Personen (19%) dieser Aussage nur bedingt
oder gar nicht zustimmen (Werte 4-5). Sieben Personen (3%) machen dazu keine Angabe. Insgesamt
169 Personen (83%) wirden ihre jetzige Wohnung/ihr jetziges Wohnhaus anderen Leuten empfeh-
len (Werte 1-3), wahrend 29 Befragte (14%) dies nur bedingt oder gar nicht tun wiirden (Werte 4-
5). Sechs Personen (3%) machten dazu keine Angabe. In Summe 165 Befragte (81%) wiirden anderen
Leuten empfehlen inihre Siedlung zu ziehen (1-3), wahrend 29 Personen (14%) dies nicht nur bedingt
oder gar nicht tun wiirden (4-5). 10 Befragte (5%) machten dazu keine Angabe. Insgesamt 184 Per-
sonen (90%) sind mit ihrer derzeitigen Wohnung gliicklich (1-3), wahrend 19 Befragte (9%) angeben,
dass dies nur teilweise oder gar nicht zutrifft. Eine Person (1%) machte dazu keine Angabe. Insgesamt
190 Befragte (93%) geben an, dass ihre Wohnung fiir sie ein Riickzugsort ist, wiahrend 13 Personen
(6%) dies nur teilweise oder gar nicht empfinden. Eine Person (1%) machte dazu keine Angabe. Ins-
gesamt 153 Befragte (75%) geben an, dass fiir sie ihre Wohnung ein Ort des Austauschs und der
Kommunikation sind. 45 Personen (22%) sehen das nur teilweise oder gar nicht so. Sechs Personen
(3%) machen dazu keine Angabe. Somit stimmen zwischen 60% und 80% der Befragten mit den Aus-
sagen (iberein, was die hohe Wohnortszufriedenheit in Knittelfeld sowie in deren jeweiliger Wohn-
situation bestatigt.
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Abb. 42: Angaben zur eigenen Wohnung

Ein Teil der Befragung war es herauszufinden, ob die Bevolkerung sich von der Gemeinde Knittelfeld
in Bezug auf das Thema Wohnbau gut informiert flihlt. 50% der Befragten gaben dabei an, dass sie
sich nicht angemessen informiert fiihlen, 22% hingegen fihlen sich ausreichend informiert (siehe
Abb. 43). Dies begriindet die starke Empfehlung, die Bevolkerung vermehrt in das Thema Wohnbau
miteinzubeziehen.
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Abb. 43: Zufriedenheit liber Informationsfluss zum Thema Wohnbau in Knittelfeld
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Vertiefend wurde danach gefragt, auf welche Weise die Bevolkerung zum Thema Wohnbau infor-
miert werden maochte (siehe Abb. 44). Dabei wurden unter Moglichkeit der Mehrfachnennung fol-
gende Winsche angegeben: 32% wiirden gerne liber die Gemeindezeitung Gber Wohnbauthemen
informiert werden. 26% wiinschen sich solche Informationen lber spezifische Postwurfsendungen,
wahrend 20% der Gesamtangaben auf entsprechende Angaben auf der Website der Gemeinde ent-
fallen. 15% der Nennungen beziehen sich auf einen E-Mail-Newsletter und 7% auf Aushdnge der
Gemeinde. Bei diesen Angaben lieR sich aus den Daten kein signifikanter Zusammenhang zwischen
dem gewiinschten Medium der Berichterstattung und dem Alter der Befragten feststellen. Dies
weist darauf hin, dass es auch fiir junge Menschen nicht ausreichend ist, Informationen nur auf di-
gitalen Wegen zu bekommen. Generell betont dieses Ergebnis die Wichtigkeit der Gemeindezeitung
und anderer nicht digitaler Informationstrager, deren Bedeutung neben den digitalen Optionen den-
noch bestehen bleibt.
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Abb. 44: Gewiinschtes Medium der Berichterstattung (Mehrfachnennungen mdglich)

Im Folgenden wird der Zusammenhang wesentlicher Faktoren durch eine Korrelationsanalyse aus-
gefiihrt. Eine Korrelation beschreibt eine Verschrankung oder Beziehung zweier Merkmale. Bei der
Analyse von Ergebnissen eines Fragebogens ist es bedeutend, Ergebnisse zueinander in Beziehung
zu setzen, um weitere, tiefergehende Ergebnisse zu generieren und Interpretationen zu ermogli-
chen. Aufgrund des explorativen Charakters der Studie wurden keine Alpha Korrekturen der Korre-
lationen vorgenommen. Es gibt einen Zusammenhang zwischen der Wohnortszufriedenheit in Knit-
telfeld und dem Veranderungswunsch. Dieser Zusammenhang lasst zwei verschiedene Interpretati-
onen zu: Menschen, die zufrieden mit Knittelfeld als Wohnort sind, haben weniger Veranderungs-
wunsch als Menschen, die mit ihrem Wohnort unzufrieden sind. Oder umgekehrt — Menschen, die
ihre Wohnsituation unzufriedenstellend finden, tendieren auch eher dazu, mit dem Wohnort Knit-
telfeld unzufrieden zu sein. Es gibt keinen generellen, signifikanten Zusammenhang zwischen dem
Vorhandensein von Kindern und einem Veranderungswunsch (siehe Abb. 45 ). Im Detail kann man
jedoch sehen, dass weniger Personen ohne Kinder oder mit einem Kind einen Veranderungswunsch
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haben, als Personen mit zwei, drei oder mehr Kindern. Daraus kann man schlieRen, dass Familien
mit mehr Kindern oft Probleme haben, eine passende Wohnung zu finden. Einerseits, weil die Woh-
nungen grold genug sein missen und andererseits, weil die Wohnungen nicht zu teuer sein dirfen,
da speziell groRRe Familien viel Geld fiir ihre Kinder bendtigen. Eine mdgliche Losung fiir dieses Prob-
lem waére, glinstige, grofle Wohnungen fiir Personen mit zwei oder mehr Kindern anzubieten.

80 Verdnderungswunsch
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Abb. 45: Verdnderungswunsch pro Anzahl der Kinder

Wenn man die Zahl der Kinder mit der GroRe der Wohnungen in Beziehung setzt, wird sichtbar, dass
Personen mit zwei oder mehr Kindern nicht groRer wohnen, als Personen mit keinem oder einem
Kind (siehe Abb. 46). Dies konnte ihren verstarkten Verdanderungswunsch erklaren.
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Abb. 46: WohnungsgréfSe und Anzahl der Kinder im Haushalt

Es gibt einen deutlichen, signifikanten Zusammenhang zwischen der WohnungsgroRe und dem
Wunsch nach Veranderung (siehe Abb. 47). Je groRer die bewohnte Flache ist, desto weniger Perso-
nen haben einen Verianderungswunsch. Bei unter 35m? Wohnflache haben alle Bewohnerlnnen ei-
nen Wunsch nach Veranderung der Wohnsituation, bei 36-60m? Wohnflache ist es eine Mehrheit
von 60% der Personen, bei 61-80m? sind es weniger, aber immer noch 50% und bei 100m? sind es
nur mehr 16%. Bei einer WohnungsgroRe tiber 100m? haben nur 16% der Befragten einen Verande-
rungswunsch. Insgesamt haben 41% einen Veranderungswunsch.
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Abb. 47: WohnungsgréfSe und Verédnderungswunsch der Befragten
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Es gibt einen eindeutigen, signifikanten Zusammenhang zwischen der aktuellen Wohnform und ei-
nem Veranderungswunsch (siehe Abb. 48). Vor allem Personen, die in Altbau-Mehrparteienhausern
(errichtet vor 1945) wohnen, haben einen starken Veranderungswunsch. In dieser Gruppe mochten
75,9% ihre Wohnsituation verdndern. Es folgen Personen, die in Neubau-Mehrparteienhdusern (er-
richtet nach 1945) wohnen (45,9% von ihnen wollen die Wohnsituation verandern). Personen in Ein-
familienhdusern dagegen haben zum groRten Teil keinen Verdnderungswunsch, nur 11,1% von
ihnen haben einen Verdanderungswunsch. Dieses Ergebnis lasst sich dahingehend interpretieren,
dass der GrofRteil der Wohnungen in Altbau-Mehrparteienhdusern und ebenso ein nicht unerhebli-
cher Teil in Neubau-Mehrparteienhdusern nicht den Wohnwiinschen der Bevolkerung entsprechen.
Dies deutet auf einen erheblichen Entwicklungsbedarf in Hinblick auf Sanierungen und Standortent-
wicklung hin.

60 Wohnform

Einfamilienhaus
Doppelhaushilfte
M Reihenhaus
50 o Mehrparteienhaus (Altbau,
errichtet vor 194
Mehrparteienhaus, Neubau,
errichtet nach 1945
40 M Weil nicht

30

Anzahl

20

10

Nein 7 Weil nicht

B

Veranderungswunsch

Abb. 48: Wohnform und Verénderungswunsch der Befragten

Es gibt einen eindeutigen Zusammenhang zwischen Eigentumsform und Veranderungswunsch
(siehe Abb. 49). 55,6% der Personen, die zur Miete wohnen, haben einen Veranderungswunsch, aber
nur 18,2% der Personen, die Eigentiimerinnen sind. Innerhalb der Gruppe mit Veranderungswunsch
machen die Mieterlnnen 83,3% aus. Dieses Ergebnis ist nicht unerwartet. Personen, die Eigentum
erwerben und/oder besitzen haben eine stabilere Wohnperspektive, investieren in ihren Wohnraum
und sind flir ihren Wohnraum im Regelfall selbst verantwortlich. Dahingehend binden sie sich emo-
tional starker an den eigenen Wohnraum.
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Abb. 49: Eigentumsform und Verdnderungswunsch der Befragten

Es zeigt sich, dass Personen, deren Wohnung in den letzten finf Jahren oder finf bis 10 Jahren sa-
niert wurde, seltener einen Wunsch nach Veranderung haben, als Personen, die in Wohnungen woh-
nen, die 10 oder mehr Jahre nicht saniert wurden (siehe Abb. 50). Bei den Personen, deren Wohn-
raum in den letzten 5 Jahren renoviert wurde, ist die Zahl sogar etwa doppelt so hoch: 61,5% haben
keinen Veranderungswunsch und nur 30,8% haben einen Veranderungswunsch. Bei den Personen,
wo die letzte Renovierung mehr als 20 Jahre her ist, sieht es beinahe umgekehrt aus: Hier haben
59,3% einen Veranderungswunsch und nur 37% haben keinen Verdnderungswunsch. Dies weist auf
die hohe Bedeutung von Sanierung und Renovierung bestehender Gebaude hin.
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Abb. 50: Zeitpunkt der letzten Sanierung und Verdnderungswunsch der Befragten
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Bei der Frage, welche Wohnform zu welchem Zeitpunkt saniert wurde, ergibt sich ein umfassendes
Gesamtbild: Hier wird sichtbar, dass es vor allem im Bereich der Altbau-Mehrparteienhauser viele
Gebdude gibt, deren letzte Sanierung schon langer zurtick liegt (siehe Abb. 51). Hier wurde ein Vier-
tel der Gebaude (25,8%) seit Gber 20 Jahren nicht mehr saniert, in weiteren 22,6% ist die letzte Sa-
nierung mehr als 10 Jahre her. Nur 19,4% dieser Gebdaude wurden in den letzten flinf Jahren saniert.
Dies weist in Kombination mit der geringen Wohnortszufriedenheit und dem hohen Veranderungs-
wunsch der Personen, die in Altbau-Mehrparteienwohnhausern wohnen eindeutig darauf hin, dass
eine Sanierung und Attraktivierung des Altbestands wichtig ware.
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Abb. 51: Zeitpunkt der letzten Sanierung und Wohntypologie der Befragten

Bei der Befragung gibt es einen signifikanten Zusammenhang zwischen Alter und Geschlecht (siehe
Abb. 52). Bei den Befragten ab den 1980er Jahren haben in erster Linie Frauen den Fragebogen fir
den Haushalt ausgefiillt, bei dlteren Personen waren es verstarkt Manner. Dies kénnte auf eine Ver-
anderung der Geschlechterrollen hindeuten. War friiher traditionell der Mann der ,Haushaltsvor-
stand”, hat sich dies in den letzten Jahrzehnten verandert. Eine zweite Interpretationsmoglichkeit
ware es, dass Frauen ab den 1980ern vermehrt mit Kindern daheim sind oder in Teilzeit arbeiten
und mehr Zeit haben, den Fragebogen auszufiillen, wahrend die meisten Manner in dieser Gruppe
Vollzeit arbeiten.
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Abb. 52: Geschlecht pro Altersgruppe

Es gibt einen eindeutigen, signifikanten Zusammenhang zwischen dem Alter der Befragten und ei-
nem Verdnderungswunsch ihrer Wohnsituation (siehe Abb. 53). Je jlinger die Befragten sind, desto
mehr haben den Wunsch nach einer Veranderung ihrer Wohnsituation. Ab den 1980ern hat die
Mehrheit den Wunsch nach einer Veranderung, davor hat die Mehrheit keinen Veranderungs-
wunsch oder ist sich unsicher (weiR es nicht). In der Verschrankung verschiedener Faktoren mit dem
Alter der Befragten zeigt sich, dass es vor allem Unterschiede in der Gruppe der vor 1980 Geborenen
und der der ab 1980 Geborenen gibt. Aus diesem Grund lohnt es sich, diese Befragten in diese zwei
Altersgruppen zu differenzieren und sich verschiedene Fragen dahingehend anzusehen. Die folgen-
den Ergebnisse zeigen hierbei ein sehr klares Bild. Es gibt einen wesentlichen Unterschied zwischen
Personen, die vor 1980 geboren wurden und Personen, die ab 1980 geboren wurden und deren
Wunsch nach Veranderung im Bereich des Wohnraums. Wahrend 60% der Personen, die vor 1980
geboren wurden, keinen Wunsch nach Veranderung ihres Wohnraums haben und nochmal 9,2% sich
nicht sicher sind (also 69,2% keinen konkreten Wunsch nach Verdnderung der Wohnsituation ha-
ben), sind es in der Altersgruppe der ab 1980 geborenen 60,3%, die einen Wunsch nach Verdanderung
haben. Dies zeigt einen klaren und starken Bruch zwischen diesen zwei Altersgruppen.
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Abb. 53: Verdnderungswunsch in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren

Bei der Korrelation zwischen den Altersgruppen ,,vor 1980“ und ,,ab 1980“ und der jeweiligen Wohn-
form gibt es keine generellen signifikanten Unterschiede, dennoch wird ein Unterschied sichtbar: In
der Gruppe ,,vor 1980 geboren“ wohnen mehr Personen in Einfamilienhdusern oder auch in Doppel-
haushilften, als in der Gruppe ,,.ab 1980 geboren”. 83,3% der Personen, die angegeben haben, in
einem Einfamilienhaus zu wohnen, sind vor 1980 geboren (siehe Abb. 54). Insgesamt ist die Wohn-
form Einfamilienhaus (mit 29,7%) fur diese Gruppe nach dem Wohnen in einem Neubau-Mehrpar-
teienhaus (mit 52,5%) die zweithaufigste Wohnform. Bei jlingeren Personen, die ab 1980 geboren
wurden, ist das Einfamilienhaus (9,9%) / Doppelhaushilfte (0%) dagegen die seltenste Wohnform
gleich nach ,Reihenhaus” (7%). Die meisten wohnen in einem Mehrparteienwohnhaus Neubau
(62%) oder Altbau (19,7%).
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Abb. 54: Wohnformen in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren

Im Vergleich zwischen Alter und WohnungsgréRe zeigt sich wiederum ein geringer Unterschied
(siehe Abb. 55). 79,5% aller Personen mit Wohnraum tber 100 m? sind vor 1980 geboren. Die liber-
wiegende Mehrheit (68,4%) der Personen, die ab 1980 geboren wurden, wohnen in Wohnungen
zwischen 61-100 m2. Die Mehrheit der Personen, die vor 1980 geboren wurden (56,7%) leben in
Wohnungen zwischen 81 bis Gber 100 m?2. Dies zeigt, dass es hinsichtlich der GroRe von Wohnungen
und dem Alter einen wesentlichen Unterschied gibt.
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Abb. 55: Wohnungsgrdfsen in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren
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Hinsichtlich des Alters und der Eigentumsform gibt es ebenso einen groBen Unterschied (siehe Abb.
56). Fast die Hélfte der Personen, die vor 1980 geboren wurden (45%) sind Eigentiimerlnnen ihrer
Wohnung/ihres Hauses. Bei den Personen, die ab 1980 geboren wurden, sind dies nur 21,9%.
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Abb. 56: Eigentumsformen in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren

Nachdem es zwischen den Altersgruppen teils groRe Unterschiede hinsichtlich GroRe der Wohnein-
heit, Besitzform, Wohnortszufriedenheit und Veranderungswiinschen gibt, erscheint es sinnvoll, sich
die GroRe der Wohnungsgemeinschaften in diesen zwei Altersgruppen anzusehen und dabei vor al-
lem, ob und wie viele Kinder im Haushalt leben. Dies tragt wesentlich dazu bei, wie groR die Woh-
nung sein sollte, damit darin zufriedenstellend gelebt werden kann. Hierbei zeigen sich wiederum
diverse Unterschiede. In der Altersgruppe derer, die vor 1980 geboren wurden, lebt der Gberwie-
gende Groliteil (73,3%) ohne Kinder im eigenen Haushalt. Dem gegeniiber wohnt fast die Halfte der
ab 1980 Geborenen (45,2%) mit Kindern im Haushalt. 21,9% davon sogar mit zwei oder drei Kindern.
Daraus lasst sich schlieRen, dass Menschen, die ab 1980 geboren sind, kleiner wohnen, obwohl hier
tendenziell mehr Familien zu finden sind (siehe Abb. 57).
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Abb. 57: Kinder in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren

Vergleicht man die Personen mit Veranderungswunsch im Wohnbereich, die vor 1980 geboren wur-
den und jene danach und fragt dabei, welche zukiinftige Besitzverhaltnisse sie beim Wohnen wiin-
schen, erkennt man wieder Unterschiede (siehe Abb. 58). Von den Personen, die vor 1980 geboren
sind, wollen nur 27% wollen Eigentiimerln sein, 35,1% wollen mieten und 37,8% ist es egal. Bei den
ab 1980 Geborenen ist das Verhaltnis anders: Hier wollen mit 52,3% mehr als die Hélfte der Befrag-
ten in Zukunft Eigentiimerln sein, nur 13,6% wollen mieten und 34,1% ist es egal. Diese Antworten
darf man allerdings nicht dahingehend interpretieren, dass altere Menschen kein Eigentum besitzen
wollen. Einerseits zeigen vorherige Antworten, dass das meiste Eigentum im Besitz dieser Gruppe ist
und andererseits haben sie weniger den Wunsch nach einer Veranderung — was bedeutet, dass all
jene, die keine Veranderung wollen, diese Frage gar nicht beantwortet haben. Man kann dieses Er-
gebnis dahingehend interpretieren, dass dltere Personen mit Veranderungswunsch weniger Wert
auf Eigentum legen oder keine realistische Moglichkeit mehr haben, Eigentum zu erwerben (kein
Bankdarlehn aufgrund des Alters, kein Erbe mehr in Sicht etc.).
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Abb. 58: Zukiinftige Besitzverhdltnisse in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren

Zwischen Personen, die vor 1980 und ab 1980 geboren wurden und einen Veranderungswunsch ha-
ben, gibt es tendenziell einen Unterschied hinsichtlich der zukiinftigen, gewiinschten Wohnungs-
groRe. Wahrend 21,6% der Personen, die vor 1980 geboren wurden, gerne sehr kleiner oder kleiner
leben moéchten, wiinschen sich dies in der Gruppe ab 1980 nur 2,3%. GréRer oder viel groBer wollen

59,1% der vor 1980 geborenen Personen wohnen, demgegeniiber geben dies 72,8% der ab 1980
Geborenen an.

20 AnderungWohnungsgroRe

viel kleiner
[ etwas kleiner
M gleich
M etwas groRer

M viel groRer
15

10
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1
vor 1980 ab 1980
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Abb. 59: Zukiinftige WohnungsgréfSe in den Altersgruppen vor und ab 1980 geboren
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Betrachtet man die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse aller Personen und deren Wunsch nach zu-
kiinftigen Eigentumsverhaltnissen, ist sichtbar, dass Eigentimerinnen dies zu 92,9% bleiben wollen.
Jene, die zur Miete wohnen, mochten zu 30% in Zukunft Eigentimerln werden, 28,6% wollen weiter
zur Miete wohnen und 41,4% ist die zuklinftige Wohnform egal (siehe Abb. 60).

- ZukiinftigeBesitzverhiltnisse

Eigentimerin/Eigentimer
sein

M Mieterin/Mieter sein

M Egal

20

Anzahl

10

I SEmmm——
0
Eigentiimerin Mieterin

Eigentumsform

Abb. 60: Zukiinftige Besitzverhdltnisse und Eigentumsform

WOHNFORM. Die meisten Personen in Knittelfeld wohnen in Mehrparteienhdusern (66%). Dies ver-
weist auf die wesentliche Stellung des mehrgescholligen Wohnbaus fir die Stadtgemeinde Knittel-
feld und auf dessen groRe Bedeutung fiir die weitere Planung in der Zukunft. Nach Alter unterteilt
ergibt sich hier ein sehr unterschiedliches Bild: Vor allem junge Menschen, die nach 1980 geboren
wurden, wohnen zur Miete in Mehrparteienhausern, wahrend altere Menschen, die nach 1980 ge-
boren wurden, in erster Linie als Eigentlimerlnnen in Einfamilienhdusern leben.

SANIERUNG. Ein GroRteil der Wohnungen in Altbau-Mehrparteienhausern und ebenso ein nicht un-
erheblicher Teil in Neubau-Mehrparteienhdusern entsprechen nicht den Wohnwiinschen der Bevol-
kerung. Bei 30% aller Wohngebaude wurden Sanierungen vor mehr als 10 Jahren durchgefiihrt. Ge-
rade jene Personen, die in diesen Wohnungen leben, haben groBen Verdnderungswunsch. Es gibt
viele Wohnungen, die in den nachsten Jahren sanierungsbedirftig werden. Dies deutet auf einen
erheblichen Entwicklungsbedarf in Hinblick auf Sanierungen und Standortentwicklung hin. Vor allem
die Notwendigkeit fiir Sanierungen des Altbestandes wird hier deutlich. Um negative Verdrangungs-
und Gentrifizierungseffekte zu vermeiden, sollte im Rahmen der Sanierungsprozesse neben den
energetischen und 6kologischen Verbesserungen der Bausubstanz und der Attraktivierung der Woh-
numgebung auch partizipative MaRnahmen im Sinne der sozialen Nachhaltigkeit mit den Bewohne-
rinnen gemeinsam umgesetzt werden.
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LEERSTAND. Etwa ein Drittel der Befragten weild von einem Leerstand in der Nachbarschaft. Dies hat
laut den Bewohnerlnnen vorwiegend mit den Kosten (und damit verbunden Sanierungsbedarf, man-
gelnde Ausstattung etc.) zu tun. Leerstand zum Zweck der Immobilienspekulation konnte nicht fest-
gestellt werden.

WOHNORTSZUFRIEDENHEIT. Knittelfeld weist mit 79% der Befragten eine hohe Wohnortszufrieden-
heit auf (79% leben gerne oder sehr gerne in Knittelfeld), wobei dltere Menschen eine hohe Woh-
nortszufriedenheit aufweisen und junge Menschen weniger zufrieden sind.

VERANDERUNGSWUNSCH. 41% der Befragten haben einen Wunsch nach Veranderung bezogen auf
ihre Wohnsituation. Hierbei ist es wichtig, weiter in die Tiefe zu schauen, welche Personengruppen
dies besonders betrifft und in welchen Umsténden sie wohnen.

GENDER x VERANDERUNG. Die Frage wurde unter anderem mit dem Geschlecht der Befragten kor-
reliert. Dabei war auffallig, dass 61% der Frauen, aber nur 39% der Manner einen Veranderungs-
wunsch hinsichtlich ihrer Wohnsituation auBern. Dies konnte auf die héhere Bedeutung des Woh-
numfelds fir Frauen hinweisen, was auf die klassische Rollenverteilung hinsichtlich Care-Arbeit
(Hausarbeit, Kinderbetreuung, Pflege) und damit die starkere Nutzung des Wohnraums hindeutet.

EIGENTUMSFORM x VERANDERUNG. Innerhalb der Gruppe mit Veranderungswunsch machen die
Mieterlnnen 83,3% aus. Dieses Ergebnis ist nicht unerwartet. Personen, die Eigentum erwerben
und/oder besitzen haben eine stabilere Wohnperspektive, investieren in ihren Wohnraum und sind
fir ihren Wohnraum im Regelfall selbst verantwortlich. Dahingehend binden sie sich emotional star-
ker an den eigenen Wohnraum.

WOHNGROSSE X VERANDERUNG. Ein weiteres wichtiges Detail: Je kleiner die Wohnung der Befrag-
ten ist, je mehr Personen haben den Wunsch nach einer Veranderung. Sollte ein Umzug noétig wer-
den, wiinschen sich viele Personen eine etwas groRRere Wohnung, mit etwas mehr Stauraum und
grofleren Zimmern.

ALTER x VERANDERUNG. Ein wesentlicher Faktor bei dem Wunsch nach einer Verinderung ist das
Alter der Befragten. Auffallend hierbei ist der Unterschied zwischen der Gruppe, die vor- und jener
die nach 1980 geboren wurden. Bei der Gruppe vor 1980 erkennt man grol3ziigiges Wohnen mit iber
81m?, meist als Eigentiimerln von Einfamilienhdusern o0.4., eine hohe Wohnortszufriedenheit und
dementsprechend wenig Veranderungswunsch. Bei der Gruppe, die nach 1980 geboren wurde, ist
die Situation komplett anders: Diese Gruppe wohnt in erster Linie zur Miete und die durchschnittli-
che WohngroRe ist deutlich kleiner (zwischen 61-100m?, sie wohnen zum GroRteil in Mehrparteien-
hdusern, haben mehrheitlich einen Veranderungswunsch und driicken haufiger Unzufriedenheit
aus.

FAMILIE x VERANDERUNG. Die meisten Familien finden sich in der Gruppe jener, die nach 1980
geboren wurden. Hier ist festzuhalten, dass Familien mit zwei oder mehr Kindern nicht, wie man
erwarten koénnte, in groReren Wohnungen wohnen, als Personen mit keinem oder nur einem Kind.
Sie haben dementsprechend einen verstarkten Veranderungswunsch. Eine Losungsperspektive hier-
bei ist, Wohnungen fiir Familien zu schaffen, die grof§ und gleichzeitig leistbar sind.

ANGEGEBENE GRUNDE x VERANDERUNGSWUNSCH. In erster Linie werden die mangelnde Quali-
tat/Ausstattung der Wohnung und zu hohe Mieten als Griinde fur einen Verdnderungswunsch
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angegeben. Dies weist darauf hin, dass ein Veranderungswunsch hinsichtlich der Wohnsituation
meist auf einem Zusammenspiel verschiedener Faktoren entsteht bzw. akut wird.

INFORMATIONEN DUCH DIE GEMEINDE. 50% der Befragten gaben an, dass sie sich beim Thema
Wohnen von der Stadtgemeinde Knittelfeld nicht angemessen informiert fiihlen. Dies begriindet
eine starke Empfehlung, die Bevolkerung liber verschiedene Medien vermehrt in das Thema Wohn-
bau miteinzubeziehen. Personen aller Altersgruppen wiinschen sich Informationen tber das Thema
Wohnen sowohl digital als auch auf nicht- digitalen Wegen. Auch junge Menschen finden es nicht
ausreichend, Informationen nur auf digitalen Wegen zu bekommen. Dieses Ergebnis betont die
Wichtigkeit der Gemeindezeitung und anderer nicht-digitaler Informationstrager, deren Bedeutung
neben den digitalen Optionen bestehen bleibt.
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4. Mietpreiserhebung

Im Zuge der Wohnbedarfsanalyse wurde eine Mietpreiserhebung durchgefiihrt, die auf drei Stand-
beinen aufgebaut wurde: Erstens durch eine vergleichende Erhebung der durchschnittlichen Miet-
preise der groBten Immobilienportale liber sechs Monate, zweitens durch die Befragung von regio-
nal tatigen Maklerlnnen und Bautragerlnnen zu Mietpreisen und drittens durch die Frage nach
Wohnkosten innerhalb der Online-Erhebung der Knittelfelder Bevolkerung. Die unterschiedlichen
Daten aus den Erhebungen wurden kombiniert, um die durchschnittliche Bruttomiete unter Berick-
sichtigung der WohnungsgroRe (mittlere Kaltmiete inklusive Umsatzsteuer) zu ermitteln. Zusatzlich
zu den Mietpreisen wurde auf den Immobilienportalen auch das Kaufangebot analysiert.

Um moglichst valide Aussagen treffen zu kdnnen, basiert die Erhebung der Mietpreise auf mehreren
Erhebungen und unterschiedlichen Daten, die in der Analyse durch Datentriangulation kombiniert
wurden. Als Datenbasis wurden die Angaben der Bewohnerinnen aus dem Fragebogen, den Anga-
ben der Maklerlnnen und Bautragerinnen aus den Interviews, sowie die Ergebnisse der statistischen
Recherche der Immobilienportale herangezogen. Hierflir wurden in regelmaBigen Abstanden tber
den Projektverlauf die Daten zu den Mietpreisen aus den beiden groSten Immobilienportalen will-
haben und immowelt extrahiert. Insgesamt wurden die Daten zu 11 Zeitpunkten Gber den Zeitraum
eines halben Jahres von 14. April 2020 bis 9. Oktober 2020 erfasst. Wesentlich ist, dass die Angaben
der Mietpreise auf den Immobilienportalen teils die Betriebskosten bereits inkludieren. Um hier ei-
nen einheitlichen Wert zu erzielen, bezieht sich das Ergebnis deshalb auf die Bruttomiete (inklusive
Betriebskosten und Umsatzsteuer), da diese jedenfalls angegeben sein muss. Die Angabe der Zusam-
mensetzung der gesamten Mietkosten ist von den Inserentinnen nicht verpflichtend anzugeben, da-
her sind diese Daten nicht immer vorhanden. In die Erhebung wurden sowohl mietbare Wohnungen
als auch mietbare Hauser integriert, wobei sich zeigte, dass im gesamten Projektverlauf kein einziges
Mal ein Haus oder Reihenhaus zur Miete angeboten wurde. Weiters wurden auch Wohnungen und
Hauser, die zum Verkauf stehen, protokolliert und es wurde analysiert, wie lange die Inserate online
waren. Aus den Immobilienportalen wurden die Bruttomiete, sowie die Angaben zu den Betriebs-
kosten Uber die Messzeitpunkte separat protokolliert, um letztendlich die durchschnittlichen Be-
triebskosten, die nicht immer angegeben waren, von der Bruttomiete abzuziehen, um einen Netto-
mietzins ermitteln zu kénnen. In den Interviews mit den Maklerinnen wurde nach den durchschnitt-
lichen Nettomietpreisen in Knittelfeld gefragt (siehe , Interviewleitfanden Maklerinnen” im Anhang).
Die Bautragerinnen wurden zu Miethéhe und Betriebskosten ihrer Bestandsobjekte und ihrer ge-
planten Projekte befragt (siehe ,Interviewleitfaden Bautrdgerlnnen” und , Emailanfrage Bautrdge-
rinnen”im Anhang). Die Datenerhebung der Mietpreise mittels Fragebogen war wie folgt formuliert:
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Hinweis fiir Frage 4a-6:
Eine grobe Schdtzung ist ausreichend.

4a. Wie viel bezahlen Sie monatlich fiir

Ihre Wohnung/lhr Wohnhaus?
(inkl. Betriebs- & Energiekosten)
€

5. Wie hoch sind Ihre monatlichen
Betriebskosten?
(Wasser, Miill, Kanalisation

und Hausverwaltung) €

6. Wie hoch sind Ihre monatlichen
Energiekosten?
(Heizung und Strom)

€

Abb. 61: Fragen zu Mietkosten aus der Bewohnerinnenbe-

fragung
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Die Angabe einer groben Schatzung hatte den
Hintergrund, dass davon auszugehen war,
dass nicht alle Befragten ihre Wohnkosten
exakt nach Mietkosten, Betriebskosten, Um-
satzsteuer und Energiekosten aufschliisseln
kénnen. Zuerst wurde daher nach der gesam-
ten Monatsbelastung gefragt, danach nach
den monatlichen Betriebskosten und zuletzt
nach den monatlichen Energiekosten. Die
Energiekosten wurden im Anschluss fir den
Vergleich mit den durchschnittlichen Miet-
preisen, die sich aus der statistischen Recher-
che lber die Immobilienportale ergaben, ab-
gezogen (siehe Abb. 61).

Aus allen vier Datenquellen (Immoportale, Maklerinnen, Bautragerinnen und Bewohnerlnnen) wur-

den der Mittelwert (M), sowie die Minimal(min)- und Maximalwerte (max) der verfligbaren Daten

berechnet. In jeder Tabelle ist auch die Anzahl (n) der dahinterliegenden Werte (auf Basis wie vieler

Werte sich die Mittelwerte jeweils berechnen) angegeben. In Tab. 3 sind die Ergebnisse aus der Im-

mobilienportalanalyse zu den Mietpreisen ersichtlich.

Tab. 3: Mietkosten und BK Immobilienportale

BM BK NM*
n 155 99
M 7,39 1,93 5,46
Min 4,15 0,56 3,59
Max 11,57 3,61 7,96

*dieser Wert wurde aus den verfiigbaren Daten berechnet

BM-=Bruttomiete: Kaltmiete inkl. BK und Ust

NM = Nettomiete: Kaltmiete inkl. Ust, excl. BK

Wie in Tab. 3 ersichtlich, betragt die Bruttomiete pro Monat, die sowohl Betriebskosten als auch die

Umsatzsteuer, jedoch keine Energiekosten inkludiert, durchschnittlich 7,39€/m?2. Die Daten der Im-

mobilienportale wurden auRerdem nach den WohnungsgrofRenkategorien ausgewertet.
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Tab. 4: Miet- und Betriebskosten nach Wohnungsgréf3e

nBM BM nBK BK NM*

<35m? 5 8,48 4 2,07 6,41
35-60m? 49 7,45 33 2,01 5,44
61-80m? 64 7,56 45 2,02 5,54
81-100m? 28 6,88 13 1,65 5,23
>100m? 8 6,57 4 2,07 4,5

*dieser Wert wurde aus den verfiigbaren Daten berechnet
BM=Bruttomiete: Kaltmiete inkl. BK und Ust
NM=Nettomiete: Kaltmiete inkl. Ust, excl. BK

Wie aus Tab. 4 ersichtlich, nehmen die Mietkosten pro Quadratmeter ab, je gréRer die Wohnung ist.
Neben den Mietkosten fiir Wohnungen wurde auf den Immobilienportalen zusatzlich auch das An-
gebot von Wohnungen, die zum Verkauf stehen, sowie auch Hausern (Miete und Kauf) beobachtet.
Hierbei wurde die Anzahl der verfligbaren Objekte sowie die Dauer, liber welche die Inserate ver-
fligbar waren analysiert. Die Ergebnisse sind in Tab. 5 dargestellt.

Tab. 5: Anzahl verschiedener Wohnobjekte

Wohnung  Wohnung Haus Haus

Miete Kauf Miete Kauf
Anzahl angebotener Objekte 155 17 0 22
Vergeben innerhalb des Betrachtungszeitraumes* 90 8 0 9
Inseratszeitraum in Tagen, der vergebenen Objekte* 65 49 0 40

*Bei der Interpretation ist zu beriicksichtigen, dass es sein kann, dass die Objekte aus anderen Griinden von den Portalen
genommen wurden.

Es zeigt sich dabei, dass der tiberwiegende Anteil (155 von 194) der am Markt angebotenen Objekte
Mietwohnungen sind. Im gesamten Betrachtungszeitraum wurde kein einziges Haus zur Miete an-
geboten. Innerhalb des Betrachtungszeitraumes konnten ca. 2/3 (90 von 155) der Mietwohnungen
vermittelt werden (unter der Annahme, dass entfernte Objekte vermittelt wurden). Von den Eigen-
tumswohnungen und Hausern konnten jeweils etwas weniger als die Halfte verkauft werden. Die
Inseratsdauer war bei den Mietwohnungen mit 55 Tagen bis zur Vermittlung hoher als bei den Ei-
gentumswohnungen (49 Tage). Bei den zum Kauf angebotenen Hausern am kiirzesten mit 40 Tagen.
Tab. 6 zeigt eine Gegenliberstellung von vermittelten und nicht vermittelten Mietwohnungen.
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Tab. 6: Vergleich vermittelte und nicht vermittelte Mietwohnungen

Wohnung verge-  Wohnung nicht verge-

ben ben
Anzahl 90 65
Mittelwert Miete gesamt 7,68 7,02
Standardabweichung Miete ge- 126 1,47

samt

Vergleicht man die Wohnungen, die im Betrachtungszeitraum vermittelt werden konnten, handelt
es sich dabei um jene mit der hdheren Bruttomiete (7,68€/m?). Die Ergebnisse aus den Interviews
mit den Maklerlnnen zu deren Einschatzung der durchschnittlichen Nettomiete in Knittelfeld finden
sich in Tab. 7.

Tab. 7: Miet- und Betriebskosten Maklerinnen

n=6 BM BK NM
M kA kA 4,94
Min kA kA 4
Max kA kA 8

BM-=Bruttomiete: Kaltmiete inkl. BK und Ust
NM=Nettomiete: Kaltmiete inkl. Ust, excl. BK

Demgegeniiber finden sich die Ergebnisse aus den Interviews mit den Bautragerinnen zu deren Net-
tomieten und Betriebskosten im Bestand in Tab. 8.

Tab. 8: Miet- und Betriebskosten Bautrdgerinnen

n=7 BM* BK NM
M 9,05 2,46 6,59
Min 5,00 1,5 3,5
Max 10,41 2,99 7,42

*dieser Wert wurde aus den verfiigbaren Daten berechnet
BM=Bruttomiete: Kaltmiete inkl. BK und Ust

NM=Nettomiete: Kaltmiete inkl. Ust, excl. BK

Die mittleren Bruttomietkosten der Bautrdgerinnen in ihren Bestandsobjekten liegen bei 9,05€/m?2.
Es gab leider nur 2 Auskiinfte zu geplanten Mietkosten in geplanten Objekten der Bautragerinnen,
diese wurden mit 7,08€/m? inklusive Betriebskosten doch deutlich niedriger angegeben. Weitere
Informationen zu geplanten Projekten finden sich in Kapitel 5. Schliellich finden sich die Ergebnisse
zu den Miet-, Betriebs-, und Energiekosten aus der Bewohnerlnnenbefragung in Tab. 9.
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Tab. 9: Miet- und Betriebskosten Bewohnerinnen nach WohnungsgréfSe
n=131 Belastung BK Energie NM* BM**
<35m2*** na na na na na
35-60m? 8,84 2,52 1,63 4,69 7,21
61-80m? 7,68 2,21 1,4 4,07 6,28
81-100m? 7,45 2,19 1,44 3,82 6,01
>100m? 7,38 2,22 2,05 3,11 5,33
Mittelwert 7,84 2,29 1,63 3,92 6,21

* Belastung (im Monat gesamt fiir die Wohnung) abztiglich BK und Energie
** Belastung abziiglich der Energiekosten

***zu wenig valide Datensdtze
BM-=Bruttomiete: Kaltmiete inkl. BK und Ust
NM=Nettomiete: Kaltmiete inkl. Ust, excl. BK

In Tab. 10 sind die Ergebnisse der vier Datenquellen gegeniibergestellt und daraus ein Mittelwert
berechnet. Aus den gesammelten Datenquellen ergibt sich eine durchschnittliche monatliche Kalt-
miete von 7,55€/m?, was dem aktuellen Wert des Mietpreisspiegels in Knittelfeld von 7,57m? ent-
spricht (Wohnungsborse 2020). Dass die Werte der Bewohnerlnnen etwas niedriger sind, kann daran
liegen, dass einige schon sehr lang bestehende Mietvertrage haben, wahrend die Werte der Immo-
bilienportale, der Maklerinnen und teilweise auch der Bautragerinnen die aktuelle Lage widerspie-
geln. Laut dem Grol3teil der befragten Maklerlnnen gab es in den letzten fiinf Jahren bei den Miet-
wohnungen eine Preissteigerung. Zudem konnte bisher durch die Corona Pandemie und der damit
zusammenhangenden Wirtschaftskrise kein Einbruch am Markt festgestellt werden. Allerdings sind
damit einhergehende potentielle Verdanderungen erst in den kommenden Monaten in groflerem
Ausmal} zu erwarten und damit ist aktuell unklar, ob —und wenn ja, auf welche Weise die Pandemie
das Thema Wohnen nachhaltig beeinflussen kdnnte.

Die Mieten in den bestehenden Objekten der Bautragerinnen sind am héchsten angegeben. Zudem
zeigt sich, dass es im Vergleich zu Eigentumswohngen und Hausern ein deutlich héheres Angebot an
Mietwohnungen am Markt gibt. Dies entspricht laut den befragten Maklerinnen und den Beobach-
tungen der Vermittlung auf den Immobilienportalen offenbar der Nachfrage.

Es fallt auf, dass etwas teurere Mietwohnungen signifikant haufiger vermittelt werden. Dies ent-
spricht der Einschatzung durch die Maklerlnnen, die feststellen, dass es mehr gut ausgestattete, re-
novierte Wohnungen braucht, da nicht sanierte, glinstigere Wohnungen schlecht zu vermitteln
seien. Fragt man die Maklerlnnen nach den wichtigsten Griinden ihrer Kundinnen, warum sie sich
fiir eine Wohnung entscheiden, geben diese neben der Lage, auch die Ausstattung und den dafr
angemessenen Preis an. Sprich, wenn es gut ist, darf es auch etwas mehr kosten.
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Tab. 10: Mittelwerte der Nettomieten und BK aller Datenquellen

NM BK BM
Immobilienportale 5,46* 1,93 7,39
Maklerlnnen 4,94 kA kA
Bautragerinnen 6,59 2,46 9,05*
Bewohnerlnnen 3,92* 2,29 6,21
Mittelwert 5,23 2,23 7,55

*dieser Wert wurde aus den verfiigbaren Daten berechnet
BM=Bruttomiete: Kaltmiete inkl. BK und Ust
NM=Nettomiete: Kaltmiete inkl. Ust, excl. BK

DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISE. Fiir die Ermittlung der durchschnittlichen Mietpreise wurden
Daten der groRten Immobilienportale tGber ein halbes Jahr lang regelmalig beobachtet, die Informa-
tionen zu Mietpreisen von regional tatigen Maklerlnnen und Bautragerlnnen erhoben und zusatzlich
auch die Bewohnerinnen nach ihren Mietkosten befragt. Aus diesen Erhebungen ergibt sich eine
durchschnittliche Bruttomiete (mittlere Kaltmiete inklusive Umsatzsteuer) von 7,55€/m? fiir Woh-
nungen im Knittelfelder GeschoBwohnbau. Dieser m2-Preis ist wohnungsgroBenabhiangig und wird
hoher, je kleiner die Wohnung ist. Das beobachtete Immobilienangebot zeigt, dass es am Markt
deutlich mehr Wohnungen zu mieten, als zu kaufen gibt. Im Erhebungszeitraum gab es keine miet-
baren Hauser und nur wenige standen zum Kauf.

VERMARKTBARKEIT. Ein weiteres interessantes Ergebnis ist, dass teurere Wohnungen besser ver-
mittelt werden kdnnen. Den Grund fiir den héheren Preis findet man in der Qualitat der Ausstattung
und der Lage. Die Bevolkerung ist offensichtlich bereit, fiir diese Merkmale mehr zu bezahlen und es
ist einfacher, Mieterinnen fiir gut ausgestattete Wohnungen zu finden, was zusatzlich auch die Be-
fragung der Maklerinnen deutlich gezeigt hat.
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5. Geplante Wohnbauprojekte

In diesem Kapitel wird mit Hilfe der Aussagen der Bautragerlnnen, Maklerlnnen und Bewohnerlnnen
festgestellt, welche Wohnbauprojekte aktuell in Knittelfeld geplant sind bzw. sich bereits in Bau be-
finden. Dabei sind sowohl die WohnungsgroRen, die Preise, sowie die angedachten Zielgruppen fir
die Wohnungen von Interesse.

Entsprechend der Erhebungsmethodik, die fiir das gesamte Projekt gewahlt wurde, wurde auch in
diesem Arbeitspaket eine multimodale Methodik gewahlt, um durch den Vergleich von Daten aus
verschiedenen Quellen (Bautragerinnen- und Maklerlnneninterviews, sowie einer Recherche auf
den Immobilienportalen und Websites der Bautragerinnen) eine moglichst valide Aussage tber den
tatsachlichen Stand geplanter Wohnbauprojekte treffen zu kénnen. Von Seiten der Gemeinde wurde
ein Auszug des Adress-, Gebdude- und Wohnungsregisters (AGWR) zur Verfligung gestellt, der als
Datenbasis herangezogen wurde. Die Ergebnisse dieses Arbeitsschrittes dienen als Grundlage fiir
den Abgleich mit den Resultaten aus Kapitel 6 ,,Zukiinftiger Wohnbaubedarf”, um feststellen zu kén-
nen, ob Angebot und Nachfrage am aktuellen Wohnungsmarkt in Knittelfeld sich decken. Von Seiten
der Stadtgemeinde Knittelfeld (Referat 5, Stadtbauamt, DI Wélle) wurden die Daten aus dem Adress-
, Gebadude- und Wohnungsregister zur Verfligung gestellt. Flir die Datenauswertung wurden die Ein-
zeldaten genau geprift (mittels Abgleich mit GIS Steiermark und Google Maps) und dann in die drei
Kategorien GeschoBRwohnbau, Einfamilienhaus und Reihenhaus aufgeteilt. Die so kategorisierten Da-
ten wurden im Anschluss wie in der Datenauswertung beschrieben ausgewertet. Zusatzlich wurden
die zehn regional tatigen Bautragerlnnen via Telefoninterviews und Emailanfragen gefragt, welche
Projekte sie planen und fiir welche Zielgruppen diese vorrangig intendiert sind (siehe , Interviewleit-
faden Bautragerinnen” und ,Emailanfrage Bautragerinnen” im Anhang).

Die Daten aus dem Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister und den Ergebnissen der Bautragerin-
neninterviews wurden zusammenfassend ausgewertet. Tab. 11 zeigt die aktuell geplanten Neubau-
projekte im GeschoBRwohnbau.

Tab. 11: Geplanter GeschofsSwohnbau (GWB) in Knittelfeld: (alles Neubau)

StraBe Hausnummer  Wohnungen Bautrager
FloBmeistergasse 3 3 nicht bekannt
Gaaler StralRe 45 15 WOow

Gaaler StralRe 47 16 WOow

Gaaler StraRe 49 9 OWG

Gaaler StraRe 49b 6 OWG

Gaaler StraRe 49¢ 9 OWG

Gaaler StraRe 49d 8 OWG

Gaaler StraRe 49e 11 OWG
Lois-Hammer-Gasse 8 6 nicht bekannt
Parkstralle 28,28,30 20 OWG

Gesamt 103
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Aktuell sind insgesamt 103 Wohneinheiten in neun Objekten geplant. Sieben davon in der Gaaler
StraBe, zwei davon umgesetzt durch die WOW und fiinf durch die OWG. Ein Objekt mit drei
Wohneinheiten entsteht in der FloRmeistergasse und eines mit sechs Wohneinheiten in der Lois-
Hammer-Gasse. Zwei Objekte mit insgesamt 20 Wohneinheiten etnstehen in der Parkstrale,
umgesetzt durch die OWG. In Abb. 62 ist dargestellt, wie viele Wohnungen es in den finf
GroRenkategorien geben wird.
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Abb. 62: Wohnungsgrdfsen der geplanten Wohneinheiten im GeschofSwohnbau

Fast zwei Drittel (56) aller geplanten Wohnungen werden zwischen 61m2-80 m? groR sein. 15 wer-
den eine GréRe zwischen 35 m2-60 m? und neun Wohnungen eine GroRe von 81 m2-100 m? aufwei-
sen. Nur drei fallen unter die Kategorie groBer als 100 m?, Kleinwohnungen mit <35 m? sind keine
geplant. Laut dem Adress- und Geb&uderegister werden alle geplanten Objekte im GeschoBwohn-
bau zumindest Erdgeschol’ und ein Obergescholl haben, manche zwei oder drei Obergescholie. Tab.
12 zeigt die zur Zeit in Planung bzw. Umsetzung befindlichen Reihenhauser.

Tab. 12: Geplante Reihenhduser (RH) in Knittelfeld (alles Neubau)

Strale Hausnummer Anzahl RH Bautrager
Industriestrafle 35a/b 2 nicht bekannt
Ingeringweg 18-36 10 OWG
Sportgasse 5a-c; 7a-d 7 OoOWG
Gesamt 19

Insgesamt werden 19 neue Reihenhauser in Knittelfeld errichtet. 17 davon von der OWG, zehn am
Ingeringweg und sieben in der Sportgasse. Zwei weitere entstehen in der IndustriestralRe. Drei der
zehn angefragten Bautragerinnen, die aktuell Projekte in Knittelfeld planen bzw. umsetzen, gaben
uns weitere Eckdaten dieser Objekte bekannt. Diese sind in der folgenden Tab. 14 zusammengefasst.
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Tab. 13: Uberblick Details geplanter Objekte der Bautrégerinnen OWG, OWG und WOW
Fertigstellung 2020 2020 2020 2020
Gaalerstralle GaalerstraRe 49, Ingw 18-36 Sportg
Objektadresse Gesamt GaalerstraRRe 45-47 49¢+49d 49b, 49e 5a-c7 a-d
Wohnungen 80 31 17 26 17
Stockwerke 5 3 3,4und5 1
kleiner 35m? 0 0 0 0
35m?-60m? 15 0 5 10
61m?3-80m? 24 31 12 12
81m>3-100m? 4 0 0 4
grofier 100m? 0 0 0 0
Freifliche 43 31 5 5 17
Mietkaufwohnungen 31 0 0 0 17
Mietwohnungen 73 0 17 26
Mittel-
wert

Mietzins €/m? (incl.

Ust)* 3,63 3,38 3,88 keine Werte
BK €/m? (incl. Ust)** 3,45 2,5 3,85 4,00 keine Werte
Hauptzielgruppe Jungfamilien Jungfamilien Sonstiges
2-Zi-Wohnungen
vorhanden;
optionale Anmer- Kiichen Kiichen mitver-
kung mitvermietet mietet

*Mietpreis: Annuitdt + Verzinsung Grund- und Baukosten (exkl. Kiichen)
**Betriebskosten, Heizkosten, Verwaltungsgebiihr, EVB

Bei den geplanten Objekten handelt es sich groRteils um Mietwohnungen im GWB (73), sowie zu
gleichen Teilen um Mietkaufreihenhausern (31) und Kaufwohnungen. Auch hier zeigt sich, dass der
Uberwiegende Teil der Wohnungen in der GréRe 61-80 m? liegen wird. Als Zielgruppe sind bei allen
Projekten Jungfamilien angegeben. Zusammenfassend zeigt sich, dass es bei allen Reihenhdusern
private Freiflachen geben wird und bei ca. der Hélfte (41) der neuen Wohnungen im GWB. Der Voll-
standigkeit halber zeigt Tab. 14 geplante Neu- und Umbauten bei Einfamilienhdausern aus dem
Adress-Gebaude- und Wohnungsregister.

Tab. 14: Geplante Einfamilienhéuser (EFH) in Knittelfeld

StraBe Hausnummer Anzahl EFH GrofRe Neubau/Sanierung
FloBmeistergasse lund?7 2 (je 2 Einhei- >100 m? Sanierung

ten)
Gaaler StraRe 85 1 >100 m?2 Neubau
Griesweg 6 1 >100 m? Neubau
Landschachergasse 3/3a 2 >100 m? Neubau
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Sudtiroler StralRe 2-36 11 >100 m? Neubau (bestehen bereits)

Viktor-Kaplan-Strale 65 1 >100 m? Neubau

Wehrgasse 12 1 61-80 m? Sanierung

Langweg 82 1 >100 m? Sanierung

SchillerstraRe 30-33 4 >100 m? Neubau (3 bestehen be-

reits)
Gesamt 24

(26 Einheiten)

Es handelt sich dabei um 24 Einfamilienhduser, wovon vier saniert werden und 20 neu gebaut wur-
den bzw. werden. Sieht man sich dabei die Gr6Ren der Wohnnutzflachen an, zeigt sich, dass diese
in 23 von 24 Fillen >100 m?2 sind.

NEUBAU. Insgesamt sind derzeit in der Stadt Knittelfeld 142 neue Wohneinheiten bzw. 53 Objekte
in Planung oder bereits in Bau. Davon sind 20 Objekte Einfamilienhduser, 19 Reihenhauser und zehn
Objekte als GeschoRwohnbau mit insgesamt 103 Wohnungen.

SANIERUNG. Derzeit werden 4 Einfamilienhduser in Knittelfeld saniert. Zwei davon mit jeweils zwei
Wohneinheiten.

GESCHOSSWOHNUNGEN. Aktuell sind laut den verfiigbaren Quellen (Adress-, Gebdude- und Woh-
nungsregister, Maklerlnnen- und Bautragerinneninterviews, Immobilienportale) 103 Wohnungen im
GescholBwohnbau geplant. Es handelt sich dabei vorwiegend um Mietwohnungen im GréRenbereich
von 61-80 m?, angedacht fur Jungfamilien mit 3-4 Personen. Das heilt, pro Person ergibt sich
dadurch eine Wohnflidche von ca. 20 m?, was deutlich kleiner als der Durchschnitt von 47 m? pro
Person in der Steiermark bzw. auch kleiner als der aktuelle Durchschnitt in Knittelfeld mit 36,9 m?
pro Person ist. Von den Interviews der Maklerlnnen lasst sich sagen, dass Wohnungssuchende in
Knittelfeld nach groBeren Wohnungen ab ca. 80 m? suchen. Nur die Halfte der geplanten Wohnun-
gen weist private Freiradume wie Balkone oder Garten auf.

EINFAMILIENHAUSER. Aktuell werden 24 Einfamilienhduser neu gebaut bzw. saniert. Bei den Gré-
Ren der im Bau befindlichen Einfamilienhduser zeigt sich, dass diese bis auf eines von 24 deutlich
gréRer (>100 m?2) gebaut werden.

REIHENHAUSER. Diese sind nur von einer/m Bautrigerin geplant und werden als Mietkaufobjekte
ausgefuihrt. Sie sind etwas groéRer (ca. die Halfte auch zwischen 81-100 m?) als die durchschnittliche
Wohnung im GWB und es verfligen alle Giber einen eigenen Aullenbereich. In Kapitel 2 wurde bereits
festgestellt, dass von den aktuell verfligbaren Reihenhdusern nur 1% leer steht. Bei den Interviews
mit den Maklerlnnen wiesen einige darauf hin, dass Reihenhduser besonders beliebt sind.
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6. Zukiinftiger Wohnbaubedarf

Im folgenden Kapitel wird auf Basis der Aussagen der Bewohnerlnnen, Bautrdagerinnen und Immobi-
lienmaklerinnen der zukiinftige Bedarf an Wohnungen in Knittelfeld erhoben. Dazu wurden die Be-
wohnerlnnen im Fragebogen zu Veranderungswiinschen im (zukiinftigen) Wohnraum befragt. Zu-
satzlich gaben Bautrdagerinnen und Maklerinnen Auskunft tGber deren Einschatzung, welche Bevol-
kerungsgruppe sich welche Art von Wohnraum wiinscht.

Um den zukinftigen Bedarf abschatzen zu konnen, wurde ein Mehrmethodenansatz gewahlt. Die
Daten wurden von folgenden Quellen bzw. Zielgruppen gesammelt und kombiniert:

e |n der Befragung der Bewohnerinnen wurden Fragen zu ihrer Einschatzung des zuklinftigen
Bedarfs gestellt (siehe Frage 13, 17 und 18a-d im ,,Fragebogen Bewohnerlnnen”im Anhang).

e Fir die Interviews mit den Bautragerinnen wurde ein Interviewleitfaden erstellt, der Fragen
zum zukiinftigen Bedarf aus ihrer Perspektive beinhaltete (siehe Frage 2 und 3 im , Inter-
viewleitfaden Bautragerinnen®, Frage 2 und 3 in der ,Emailanfrage Bautragerinnen” im An-
hang). Dieselben Fragen wurden auch an die Gemeinde gestellt, um auch ihre Perspektive
zum zukiinftigen Bedarf zu berticksichtigen.

e Firdie Interviews mit den neun regional tatigen MaklerInnen wurde ebenfalls ein Interview-
leitfaden erstellt, der Fragen zur Einschatzung des zukilinftigen Bedarfs enthielt (siehe Frage
3, 4 und 11 im Interviewleitfaden Maklerinnen im Anhang). Die acht teilnehmenden Makle-
rinnen waren im Durchschnitt seit 13 Jahren (Range: 4-25 Jahre) als Maklerlnnen in Knittel-
feld tatig. Sie alle sind in Knittelfeld und weiteren Regionen tatig. Vier der Maklerlnnen ga-
ben an, dass sie im ganzen Murtal tatig seien, jeweils drei gaben an, auch in Graz bzw. in
Leoben tatig zu sein und jeweils eine Person gab an in Flrstenfeld, Admont, Gleisdorf, Bruck,
Klagenfurt, Knittelfeld, Fohnsdorf, Pols, Judenburg und auch im Mirztal aktiv zu sein.

Die Fragen fir die Bewohnerlnnenbefragung und die Interviewleitfaden wurden im interdisziplina-
ren Projektteam konzipiert und in mehreren Schleifen liberarbeitet. Die Fragen der Bewohnerlnnen-
befragung wurden vor Aussendung zur Abnahme an die Gemeinde gesandt. Die Interviewfragen der
Bautragerinnen und Maklerinnen durchliefen einen Pretest. Um die Daten geplanter zukiinftiger
Projekte durch Bautrdagerinnen systematisch zu erheben, wurde zusatzlich zum Interviewleitfaden
eine Excelvorlage zum Ausfiillen als Vorlage erstellt. Die Datenerhebung wurde an die spezifische
Zielgruppe angepasst durchgefiihrt. Fiir das genaue Vorgehen siehe Erhebungsmethode in Kapitel 3
fiir die Datenerhebung bei den Bautrdgerinnen wurde, basierend auf den Auskiinften der Gemeinde
sowie einer Recherche durch das Projektteam, eine Liste von in Knittelfeld tatigen Bautragerunter-
nehmen erstellt. Diese 10 Bautragerinnen wurden telefonisch kontaktiert und tiber die Studie infor-

miert:
e OWG
e Rottenmanner
e OEWG
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e WOW

e (BB

e  Wohnbau 2000

e BUWOG Group / ESG
e BWSG

e Ennstal

e Gemeinde Knittelfeld

Je nach Wunsch wurden die Interviewfragen per Telefon gestellt und beantwortet —in diesen Fallen
dokumentierten die Interviewenden die Antworten schriftlich — oder als Email ibermittelt und von
den Bautradgerinnen schriftlich beantwortet. Die auszufiillenden Excelvorlagen (siehe ,Emailanfrage
Bautragerinnen” im Anhang) wurden im Anschluss jedenfalls per Email an die Bautragerinnen tber-
mittelt, denn die darin erfragten Daten erforderten oftmals das Recherchieren in den Unterneh-
mensunterlagen. Der Riicklauf war mit sieben von 10 angefragten Bautrdagern inklusive der Ge-
meinde Knittelfeld hoch.

Fiir die Datenerhebung bei den Immobilienmaklerinnen wurde eine Kontaktliste anhand der Infor-
mationen der Gemeinde und der parallel gefiihrten Dokumentation aller Wohnungsangebote auf
den Immobilienportalen willhaben und immowelt erstellt. Daraus resultierte eine Liste mit folgen-
den neun Maklerbiros:

o  Wesiak GmbH

e Sonniges Wohnen - Immobilien Klaus Donat
e Bischof Immobilien

e Papst Immobilien

e Lesser Immobilien

e Bochzelt Immobilien

e |Immo-Company Haas & Urban Immobilien
e Buwog Group

e RE/MAX Immobilien

Die Interviews fir die Maklerinnen waren so konzipiert, dass sie direkt im Gesprach bzw. aufgrund
der aktuellen Situation (Covid-19) am Telefon beantwortet werden konnten. Die meisten MaklerIn-
nen antworteten sofort telefonisch auf die Fragen. Die Antworten wurden von der Interviewerin
schriftlich dokumentiert. Zwei Maklerlnnen wurden die Fragen per Email (ibermittelt und beantwor-
tet an uns zurlickgesandt. Insgesamt gab es eine sehr hohe Riicklaufquote an vollstandigen Antwor-
ten von acht der neun Immobilienbdiros.

Im Folgenden werden die Ergebnisse jener Fragen aus dem Bewohnerlnnenfragebogen analysiert,
welche Hinweise auf den zukiinftigen Bedarf an Wohnraum geben. Das genaue Vorgehen bei der
Datenauswertung des Bewohnerinnenfragebogens ist unter Datenanalyse im Kapitel 3 dargestellt.
Die Bewohnerlnnen wurden zum Thema Leerstand von Wohnungen in Knittelfeld befragt, um deren
subjektive Meinung und Einschatzungen zum aktuellen Wohnungsangebot zu erfahren.
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Grundsatzlich ist fast die Halfte der Befragten (42%) der Meinung, dass es in Knittelfeld ausreichend
Wohnungen gibt, 20% finden, dass es zu wenige Wohnungen gibt und nur 9% sind der Meinung, dass
es zu viele Wohnungen gibt (siehe Abb. 30). Dies spricht prinzipiell dafiir, weiter in den Wohnbau zu
investieren.

Zur Frage nach der Wohnortszufriedenheit gaben 52% der Befragten an, dass sie sehr gerne in Knit-
telfeld wohnen, 27% gaben eine hohe Zufriedenheit an (bei einer Benotungsmaéglichkeit von 1= sehr
gerne bis 5= gar nicht gerne). Man kann hier zusammenfassen, dass 79% der Befragten eine sehr
hohe bzw. hohe Wohnortszufriedenheit aufweisen. 10% wiederum haben keine oder kaum Woh-
nortszufriedenheit (siehe Abb. 34). Bezogen auf die derzeitige Wohnsituation geben von insgesamt
205 Befragten 84 Personen (41%) an, dass sie sich eine Veranderung wiinschen, wahrend 109 (53%)
dies verneinen. 12 Befragte (6%) wollten dazu keine Stellung beziehen (siehe Abb. 35). Diese Frage
wurde mit dem Geschlecht der Befragten korreliert. Dabei war auffallig, dass 61% der Frauen, aber
nur 39% der Manner einen Verdanderungswunsch hinsichtlich ihrer Wohnsituation auRern. Dies
kénnte auf die hohere Bedeutung des Wohnumfelds fiir Frauen hinweisen, was auf die klassische
Rollenverteilung hinsichtlich Care Arbeit (Hausarbeit, Kinderbetreuung, Pflege) und damit die star-
kere Nutzung des Wohnraums hindeutet. Auch beziiglich des Alters konnten groRe Unterschiede
festgehalten werden. In Kapitel 3.2 wurden unter anderem Wohnortszufriedenheit sowie Verande-
rungswiinsche mit dem Alter sowie der WohngroRe verglichen. Je groBer die bewohnte Flache ist,
desto weniger Personen haben einen Verdnderungswunsch. Bei unter 35m? Wohnflache haben alle
Bewohnerlnnen einen Wunsch nach Verdnderung der Wohnsituation, bei 36-60m? Wohnfliche ist
es eine Mehrheit von 60% der Personen (Abb. 47), dartiber nimmt der Verdanderungswunsch stark
ab. Ab 1980 Geborene leben tendenziell auf weniger Wohnflache als vor 1980 Geborene (Abb. 55),
was den héheren Veranderungswunsch in dieser Altersgruppe erklart. Gerade auch Jungfamilien mit
zwei oder mehr Kindern leben nicht automatisch in gréBeren Wohnungen als jene ohne oder mit
nur einem Kind (siehe Abb. 46). Die Wiinsche nach groBerem Wohnraum, niedrigeren Mieten und
hoéheren Qualitatsstandards sind somit vor allem bei Personen prasent, die ab 1980 geborenen wur-
den (siehe Abb. 53). Bei der Frage nach dem Verdnderungswunsch waren Mehrfachnennungen mog-
lich. Auffallig ist, dass mehr als doppelt so viele Personen mehrere Griinde fiir einen Veranderungs-
wunsch angaben. Dies weist darauf hin, dass ein Veranderungswunsch hinsichtlich der Wohnsitua-
tion meist auf einem Zusammenspiel verschiedener Faktoren entsteht bzw. akut wird. Als Griinde
fir den Verdnderungswunsch wurden verschiedene Themen genannt (siehe Abb. 36).

Von insgesamt 84 Befragten mit einem Veranderungswunsch ihrer Wohnsituation geben 25 Perso-
nen (30%) an, dass sie innerhalb der ndachsten 6 Monate keinen Umzug planen. 20 Befragte (24%)
geben an, dass sie innerhalb von Knittelfeld umziehen wollen, wohingegen 15 Personen (18%) pla-
nen aus Knittelfeld wegzuziehen. 24 Befragte (28%) konnten oder wollten dazu keine Angabe ma-
chen (siehe Abb. 37). Ein Teil der Befragung widmete sich der Frage, wie sich im Idealfall die Bereiche
einer neuen Wohnung verandern sollten, wenn ein Umzug notwendig werden wirde. Dadurch sollte
ein Stimmungsbild erzeugt werden, das sichtbar macht, welche Art von Wohnraum gewiinscht wird
(siehe Abb. 38). Diese Frage beantworteten insgesamt 84 Personen.

Hinsichtlich der WohnungsgroRe sagen 40 der 84 Antworten (48%), dass die Wohnung etwas grofRer
sein sollte und 14 Personen (16%) wiinschen sich eine viel gréBere Wohnung. Dahingegen geben 19
Befragte an (23%), dass die Wohnung gleich groB sein sollte. 10 Befragte (12%) wiinschen sich eine
etwas kleinere Wohnung und eine Person (1%) héatte gerne eine viel kleinere Wohnung. Zur Frage
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des Stauraums in einer neuen Wohnung geben 39 Personen (46%) an, dass dieser etwas grofer als
der bisherige sein sollte. Neunzehn Befragte (23%) hatten gerne einen viel groBeren Stauraum, wah-
rend 18 Personen (22%) einen gleich groBen Stauraum ausreichend fanden. Sechs Befragte (7%) ge-
ben an, dass sie einen etwas kleineren Stauraum bevorzugen wiirden und zwei Personen (2%) woll-
ten dazu keine nahere Angabe machen.

Zur Zimmeranzahl in einer neuen Wohnung meinen 38 Befragte (45%), dass diese etwas groRer als
die bisherige sein sollte, wahrend 26 Personen (31%) meinen, dass diese gleich grol sein sollte. 12
Befragte (15%) geben an, dass sie in einer neuen Wohnung gerne mehr Zimmer hatten, wohingegen
sechs Personen (7%) eine etwas kleinere Zimmeranzahl bevorzugen wiirden. Zwei Befragte (2%)
wollte dazu nichts sagen. Hinsichtlich der Wiinsche zur ZimmergroRe in einer neuen Wohnung mein-
ten 34 Personen (41%), dass diese gleich groR wie die bisherige sein sollte, wahrend sich 32 Befragte
(38%) etwas groRere Zimmer wiinschen wiirde. Sieben Personen (8%) geben an, dass die Zimmer in
einer neuen Wohnung viel grofRer sein sollten, wahrend acht Befragte (10%) angeben, etwas kleinere
Zimmer in einer neuen Wohnung zu bevorzugen. Drei Personen (3%) konnten dazu keine Angabe
machen. Von insgesamt 84 Angaben zur gewlinschten Eigentumsform in einer zukiinftigen Wohnsi-
tuation geben 34 Personen (40%) an Eigentliimerln sein zu wollen. 20 Befragte (24%) wiirden gerne
eine Wohnung mieten und 30 Personen (36%) dulRern dazu keine spezifischen Wiinsche (siehe Abb.
40).

Als Datenbasis fir die Einschatzungen durch die Bautrdagerinnen und Maklerinnen wurden die Inter-
views inhaltsanalytisch ausgewertet (siehe ,,Auswertungen” im Anhang). Die drei interviewten Bau-
tragerinnern, welche aktuell Projekte in Knittelfeld errichten, sehen den Bedarf am ehesten fiir Jung-
familien. Jungfamilien geben sie daher auch als Hauptzielgruppe fiir ihre geplanten Projekte an.
Hierzu meinte ein Bautrager, dass besonders viele Reihenhauser benétigt wiirden und diese als
Mietkaufobjekte angeboten werden. Ein Bautrager meinte zudem, dass barrierefreies Wohnen fiir
Seniorlnnen gebraucht wiirde. Die Sicht auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes der Bautrage-
rinnen ist positiv, wofiir die Nahe zum Spielbergring verantwortlich gemacht wird.

Acht der neun interviewten Maklerlnnen gaben an, dass der Zustand vieler zu vermittelnder Objekte
in Knittelfeld sanierungsbedirftig sei bzw. dass die Innenausstattung 20-30 Jahre alt sei. Davon gidbe
es ein Uberangebot meinten drei Maklerlnnen und diese seien am ehesten an Personen mit Migra-
tionshintergrund zu vermieten. In derartige Objekte wollen die Eigentiimerinnen oft nicht investie-
ren und gleichzeitig wollen Wohnungssuchende dort nicht einziehen. Solche Wohnungen stehen da-
her langer leer, besonders bedenklich sei der Leerstand bei den Eisenbahnerwohnungen, die aber
laut Aussagen der Maklerlnnen mit wenig Budget aufzuwerten und zu vermieten waren. Jene Woh-
nungen, die in einem guten Zustand hinsichtlich deren Ausstattung sind und einen privaten Freiraum
haben, kénnen gut vermittelt werden — und dies sogar zu einem héheren Preis (siehe Kapitel 4). Laut
drei Maklerlnnen gibt es davon sogar zu wenige. Noch besser liellen sich gut ausgestattete Reihen-
hdauser am Markt positionieren. Nur wenig Immobilienmaklerinnen haben tiberhaupt Eigentumsob-
jekte im Portfolio, aber jene die es haben (2), sagen, dass sowohl Einfamilienhduser, Reihenhduser
als auch Wohnungen als Eigentum gut zu verkaufen sind und sich die Preise dabei aktuell nach oben
entwickeln. Bei den Mietobjekten hingegen wird eher eine Stagnation der Preise beobachtet.

Bezliglich Lage und GroRe der nachgefragten Immobilien unterscheiden sich die Aussagen der Mak-
lerinnen. Laut deren Aussagen suchen Wohnungssuchende, die mieten wollen, eher kleinere, zent-
rumsnahe Wohnungen, wahrend fir Kundinnen, die kaufen méchten, Merkmale der Ausstattung
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(guter Zustand, Balkon oder Garten, Parkplatz) und Wohnraum von grofRerer Bedeutung sind und
die Nahe zum Zentrum keine grol3e Rolle spielt. Wie in Kapitel 3 aber klar ersichtlich, wohnen Per-
sonen, die ab ca. 1980 geboren wurden in kleineren Wohnungen, weil es anders nicht leistbar ist
(was wiederum ein Mitgrund dafir ist, warum sie einen Veranderungswunsch haben). Sie wiirden
aber gerne groRer wohnen. In Knittelfeld werden aktuell vor allem solche Wohnungen fir Jungfami-
lien gebaut, welche die Jungfamilien selbst als zu klein betrachten. Kleiner Wohnraum verkauft sich
nicht deswegen gut, weil alle damit zufrieden sind - sondern weil er leistbar ist. Um sanierungsbe-
durftigen Wohnraum wieder auf den Markt zu bringen und Leerstand entgegen zu wirken, kdnnte
an eine Erweiterung der Wohnungen unter 35m? gedacht werden. Auch generationenibergreifende
Projekte sollen angestrebt werden. Fiinf der neun Maklerinnen gaben auf die Frage nach Empfeh-
lungen fir die Stadtgemeinde Knittelfeld an, dass es wichtig ware, den Stadtkern zu beleben, even-
tuell durch direkte Forderungen an die Eigentlimerinnen leerstehender Objekte fiir die Sanierung
bzw. fir die Bewohnerlnnen dieser Wohneinheiten.

BEDARF AN WOHNRAUM IN KNITTELFELD. Mit 42% sagte fast die Halfte der Befragten bei der On-
line-Befragung, es gdbe ausreichend Wohnungen in Knittelfeld, 20% gaben hingehen an, es gdbe zu
wenige Wohnungen. Derzeit entstehen in Knittelfeld 142 neue Wohneinheiten bzw. sind in Planung
(siehe Kapitel 5). Die Bautragerinnen, welche aktuell in Knittelfeld bauen, kénnen ihre neuen Woh-
nungen und Reihenhduser gut verkaufen. Fasst man alle Aussagen zusammen, kann man festhalten,
dass aktuell Nachfrage fir zusatzlichen Wohnraum gegeben ist. Hierbei stellt sich flr die Zukunft die
Frage, ob vorhandene, nicht sanierte Wohnungen zeitnah saniert und vermietet/verkauft werden
kénnten, bevor weitere, neue Objekte geplant werden. Das entspricht den Vorschlagen der Makle-
rinnen, die grol3teils meinen, dass gut ausgestattete Wohnungen immer gebraucht wiirden und dass
das Uberangebot an Wohnungen schlechteren Zustands (20-30 Jahre nicht saniert) durch kosten-
glinstige Sanierungen gut ausgleichbar ware.

WOHNORTSZUFRIEDENHEIT UND WUNSCH NACH VERANDERUNG. Mit einer Wohnortszufrieden-
heit von 79% (Kategorie 1 und 2) kann man grundsatzlich von einer sehr hohen Wohnortszufrieden-
heit in Knittelfeld sprechen. 53% der Befragten verneinten zudem die Frage nach einem bestehen-
den Verdanderungswunsch bezogen auf ihre Wohnsituation. 41% wirden an ihrer Wohnsituation
gerne etwas verdandern. Hier ist anzumerken, dass eine hohe Wohnzufriedenheit nicht bedeutet,
dass es keinen Anderungsbedarf am Wohnungsmarkt braucht, sondern kann auch vom ,Paradoxon
hoher Wohnzufriedenheit” herriihren. Dies beschreibt, dass selbst bei Vorhandensein objektiv
schlechter Wohnbedingungen positive Beurteilungen dominieren, da Menschen, die nicht die Mog-
lichkeit (z.B. wegen fehlender finanzieller Mittel) haben, ihre physische Wohnsituation zu dndern,
als alternative Bewaltigungsstrategie ihre mentale Einstellung dazu andern. Durchwegs positive Be-
wertungsergebnisse im Rahmen einer Erhebung sollten daher immer differenzierter betrachtet wer-
den (Feuersanger 2008). Dies zeigt sich in der vorliegenden Studie deutlich, wenn man die Ergebnisse
der Bewohnerlnnenbefragung (siehe Kapitel 3) der vor 1980 und ab 1980 Geborenen gegeniiber-
stellt. Vor allem sind es ab 1980 geborene Personen, die an ihrer Wohnsituation gerne etwas veran-
dern wiirden (GréRe, Mietpreise, Qualitdt der Wohnung). Bei dieser Frage ist zudem auffallig, dass
61% der Frauen und nur 39% der Manner einen Verdanderungswunsch ihrer Wohnsituation duBern,
was vermutlich damit zusammenhangt, dass Frauen tendenziell mehr Zeit zu Hause verbringen und
daher auch kritischer in der Beurteilung der Wohnsituation sind.
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GRUNDE FUR EINEN VERANDERUNGSWUNSCH. Hinsichtlich der Veranderungswiinsche lassen sich
keine nennenswerten Unterschiede feststellen. Alle im Fragebogen vorgeschlagenen Wiinsche be-
tragen zwischen 9% und 21%. Zahlt man die Griinde hohe Miete, hohe Betriebskosten und Qualitat
der Wohnung zusammen, ergibt das etwa die Halfte der Befragten. Leistbarer Wohnraum mit héhe-
ren Standards ist somit sehr wichtig. Dies zeigte sich auch in den Gesprachen mit den Maklerlnnen
und Bautragerinnen. Sanierte/gut gebaute Wohnungen zu verniinftigen Preisen waren wichtig und
gut vermittelbar. Diese sollten jedenfalls Gber einen privaten Freibereich verfiigen.

UMZUG INNERHALB DER NACHSTEN 6 MONATE. 18% der 84 Befragten méchten innerhalb der
nachsten sechs Monate aus Knittelfeld wegziehen, wohingegen 54%, also 45 der 84 befragten Per-
sonen keinen Umzugswunsch haben, bzw. nur innerhalb von Knittelfeld umziehen moéchten. Ein
deutlich héherer Anteil der Befragten mochte somit in Knittelfeld wohnen bleiben, was auf eine gute
Lebensqualitdt und Wohnortszufriedenheit hindeutet. Auffallig hoch (28%) ist hier auch der Prozent-
satz jener, die dazu keine Aussage machen konnten oder wollten.

VERANDERUNG BElI UMZUG. Bei der Frage nach Verdnderungswiinschen innerhalb der Woh-
nung/des Hauses bei Umzug wurde nach der WohnungsgroRe, dem Stauraum, der Zimmeranzahl
und der ZimmergroRe gefragt. Man konnte wahlen, ob man den jeweiligen Bereich gerne viel oder
etwas kleiner, gleich bzw. viel oder etwas grofRer hatte. Bei der GrofRe der Wohnung, dem Stauraum
sowie der Zimmeranzahl wurde ,etwas groBer” mit 40 bzw. 39 bzw. 38 Personen am haufigsten
ausgewahlt. Die ZimmergroRe dirfte laut 34 von 84 Personen gleich bleiben oder etwas groRer sein
(32 Personen). Somit wiinschen sich die meisten der 84 Befragten die meisten Bereiche etwas gro-
Rer. Hierbei stellt sich die Frage, ob andere Wohnungen mit grofleren Bereichen schwerer leistbar
oder schlicht nicht verfiigbar sind. Sieht man sich das Angebot an verfligbaren Wohnungen am Markt
(Immobilienportale, Neubau) an, zeigt sich, dass die WohnungsgroRen zumeist zwischen 60-80m?
sind. Fur Jungfamilien ist dies haufig zu klein und der Wunsch nach mehr Flache nachvollziehbar.
Laut den Maklerinnen werden in Knittelfeld eher grolRere Wohneinheiten gesucht und Einfamilien-
hauser stark nachgefragt. Dies wirde daflirsprechen, dass verstarkt in grolere Wohneinheiten mit
Uber 80 m? investiert werden sollte.

GEWUNSCHTE EIGENTUMSFORM. 64% der Befragten haben konkrete Vorstellungen zu ihrer ge-
winschten Eigentumsform. Fiir 36% ist es unerheblich, ob sie zukiinftig Mieterinnen oder Eigenti-
merlnnen sind. Ein Drittel der Befragten wiinscht sich, in Zukunft Eigentlimerln einer Immobilie zu
sein. Ein Viertel mochte gerne weiterhin MieterIn sein. Dies zeigt einen hohen Bedarf an Immobilien
im Eigentum auf. Aus diesem hohen Wunsch nach Eigentum kann man erahnen, dass viele Men-
schen sich in Knittelfeld wohl fiihlen und Immobilien besitzen méchten. Diese Vermutung wird durch
die Frage der Wohnortszufriedenheit bestatigt, welche mit insgesamt 79% sehr hoch bzw. hoch ist.
Auch die Aussagen der Bautragerinnen und Maklerlnnen, dass Mietkaufobjekte bei Reihenhdusern
und Eigentumswohnungen aktuell gut zu verkaufen sind, bestatigen diese Annahme.

VERANDERUNGSWUNSCH. Aus der Befragung der Bewohnerinnen Knittelfelds teilen 41% der Be-
fragten einen Wunsch nach Veranderung hinsichtlich ihrer Wohnsituation mit. Mehrheitlich sind
dies Personen, die ab 1980 geboren wurden. Zu hohe Mietpreise sowie mangelnde Qualitat oder
Ausstattung der Wohnung sind haufig Grinde fir diesen Veranderungswunsch. Viele Personen wiin-
schen sich etwas groRRere Wohnungen mit mehr Stauraum. Diese Faktoren sollten bei der Planung
und beim Bau neuer Wohnungen in Knittelfeld beachtet werden, um die Wohnortszufriedenheit
weiter hoch zu halten bzw. zu erh6hen. Denn wie in Kapitel 3 genauer beschrieben, sind genau diese
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Jungfamilien, fiir welche vorwiegend Wohnraum geschaffen wird auch jene, welche haufig einen
Veranderungswunsch hinsichtlich WohnungsgroRe und Mietpreise haben. Bei Neubauprojekten
sollte ihnen daher ausreichend Platz innerhalb sowie auch auRRerhalb der Wohnung in Form groRzi-
giger Freiflachen geboten werden.
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7. Diskussion und Ausblick

Die Stadtgemeinde Knittelfeld erarbeitete von Juni 2014 bis Dezember 2015 in einem intensiven
Stadtentwicklungsprozess mit Gber 3.000 Birgerinnen und Vertreterlnnen von Vereinen, Handel
und Wirtschaft acht Ziele, sowie die dazugehorigen MalBnahmen, fiir die Weiterentwicklung der Ort-
schaft. Das Ergebnis liegt als Zukunftsstrategie in Form von Leitlinien zur Entwicklung der Stadt vor,
welche mit allen politischen Fraktionen abgestimmt und seitdem umgesetzt werden. Als Hauptpro-
jekt der Knittelfelder Entwicklungsstrategie versteht sich die Beteiligung der Birgerlnnen an we-
sentlichen Entscheidungen und Initiativen der Stadt, da sich die Zukunftsstadt Knittelfeld als ein Ge-
meinschaftsprojekt versteht. Als erstes Ziel wurde das Wachstum der Stadtgemeinde Knittelfeld de-
finiert, wobei die Strategie 1.2 auf die Potenziale der Stadt mit hoher Lebensqualitdt und Angeboten
fiir alle Generationen fokussiert. Die regionale Binnenwanderung, der Zuzug aus den Talern sowie
die verkehrsstrategische Lage und Erreichbarkeit, die Nahe zu den Ballungszentren, sowie das at-
traktive naturraumliche Umfeld, werden als Kernargumente fiir die Attraktivitat als Wohnstadt und
die Ansiedlung kommuniziert. Aktuell beziffert sich die Bevolkerung in Knittelfeld mit 12.628 als
Hauptwohnsitz gemeldete Bewohnerlnnen und weist seit der Zusammenlegung mit der Gemeinde
Apfelberg im Jahr 2014 einen anndhernd gleichbleibenden Wert auf (Bevolkerungsstatistik Knittel-
feld 2020). Insgesamt liegt der Frauenanteil mit 50,23% leicht (iber dem Anteil der Manner mit
49,77% an der Gesamtbevolkerung (Alterspyramide Knittelfeld, Stichtag 28.07.2020). Betrachtet
man die Haushaltsgroflen, so lebt die Knittelfelder Bevélkerung aktuell mehrheitlich in Ein- bzw.
Zweipersonenhaushalten, was bedeutet, dass der klassische Familienverband ab einem Dreiperso-
nenhaushalt derzeit gering ausgepragt ist.

Im weiteren Bestreben zur Umsetzung der Entwicklungsstrategie zahlt Knittelfeld seit Mai 2020 of-
fiziell als Agenda 2030-Gemeinde zu all jenen steirischen Ortschaften, welche die Umsetzung der
von den Vereinten Nationen 2015 verabschiedeten Sustainable Development Goals (SDGs) aktiv um-
setzen wollen. Die aktuelle Entwicklungsstrategie von Knittelfeld mit den strategischen Zielsetzun-
gen und MalRnahmen entspricht in vielen Teilen bereits der Zielrichtung der 17 SDG’s. Das SDG 11
fokussiert auf die Entwicklung nachhaltiger Stadte und Siedlungen und beinhaltet als erstes Unterziel
den nachhaltigen Wohnraum um den Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohn-
raum fir alle Menschen im Jahr 2030 zu gewahrleisten. Im Bestreben Osterreichische Stadte und
Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nachhaltig zu gestalten, stellen Wohngebaude mit
einem Anteil von 82% am gesamten Gebdudebestand (Statistik Austria 2020) einen zentralen Be-
standteil dar. In der Ausformulierung der Osterreichischen Umsetzung des SDG 11.1 ware das Ziel
neuartige Wohnbaukonzepte prioritar im Bestand zu fordern, diese aktiv durch Wohnbauforschung
zu begleiten, um die in den Projekten erprobten Ansitze im Sinne einer Uberfiihrung in den gesam-
ten Wohnbausektor zu untersuchen. Aus diesem Ansatz und den Pilotprojekten heraus kénnten in
weiterer Folge neue Forderprogramme z.B. zur Erh6hung der Treffsicherheit und zur Dekarbonisie-
rung im geforderten Wohnbau abgeleitet werden. Im Zuge der Umsetzung wiirde an die geférderten
Pilotprojekte ein hoher qualitativer Anspruch gelegt, da auch in diesem Aspekt gezeigt werden sollte,
dass Wohnbau und Baukultur nicht im Widerspruch zueinanderstehen, sondern sich gegenseitig be-
starken kdnnen (Jany 2020). Ein erstes nationales Umsetzungsbeispiel stellt die derzeitige Internati-
onale Bauausstellung Wien dar. Diese forciert ebenso in den kommenden Jahren die Weiterentwick-
lung von Bestandsgebduden (IBA Wien, 2020). Dieser Weg erfordert neue Anséatze, die Uber rein
bauliche Erneuerungen weit hinausgehen. Innovative Technologien in der Gebdudesanierung,
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klimaschonende Energiesysteme, nachhaltige Mobilitdtsangebote und umfassende Beteiligung sind
Handlungsfelder, die auf Gebdaudeebene bearbeitet werden missen. Der Erfolg dieser Wohnkon-
zepte hangt von den Sanierungsmethoden, der Energiegewinnung und -nutzung und im Besonderen
von Dialog- und Beteiligungsformaten ab, um eine hohe Akzeptanz fir die Weiterentwicklung im
Bestand zu erzielen.

Der Attraktivierung und Aktivierung des Gebdaudebestandes in Knittelfeld kommt dadurch eine hohe
Prioritat zu und sollte weiter forciert werden. Instandsetzungen, Adaptierungen und Sanierungen
sind unter diesem Gesichtspunkt dem Neubau vorzuziehen. Fasst man die vorliegenden Daten zum
Bedarf an Wohnraum in Knittelfeld zusammen, kann festgehalten werden, dass aktuell Nachfrage
fir qualitativ hochwertigen Wohnraum gegeben ist. Die Ausformulierung dessen sollte jedoch sehr
differenziert betrachtet und in Abstimmung mit den lokalen Gegebenheiten sowie nationalen Ziel-
stellungen umgesetzt werden. Bei der Bestandsentwicklung ist es wichtig, soziale Prozesse zu be-
riicksichtigen. Dies erfordert das Anwenden von unterschiedlichen Beteiligungsformaten. Vor allem
die partizipativen Sanierungen von Wohnbauten entsprechen einer innovativen Vorgangsweise,
welche gegenwartig in verschiedenen Forschungsprojekten bearbeitet wird. Mit konkreten Umset-
zungsprojekten in diesem Bereich konnte Knittelfeld einen relevanten Beitrag zur Weiterentwick-
lung der partizipativen Konzepte fiir den Wohnungsbestand leisten. Zudem kdnnte auf diese Weise
der Umsetzung des SDG 11.1 auf 6sterreichischer Ebene Folge geleistet werden. Dies konnte fir die
Stadt auch eine Moglichkeit bieten, sich als ,,Agenda 2030-Gemeinde” weiter als Klimaschutzvorrei-
ter zu etablieren.

Die Bericksichtigung der Bediirfnisse junger Familien wird als zentral erachtet, da diese aktuell ei-
nen verstarkten Veranderungswunsch aufweisen. Bezogen auf die Wohntypologie und einer Kate-
gorisierung nach Geschollwohnbau, Reihenhaus und Doppel- bzw. Einfamilienhaus leben mit 66%
die meisten Personen im Knittelfelder GeschoRwohnbau und somit in Mehrparteienhausern. Auch
besteht der GroRteil des Knittelfelder Wohnungsbestandes mit einem Anteil von 75% aus GeschoR-
bau. Im Zuge der als reprasentativ einzustufenden Erhebung sei allgemein festzuhalten, dass 79%
der Menschen in Knittelfeld laut Umfrage eine hohe Wohnortszufriedenheit aufweisen und somit
gern oder sehr gern in der Stadt leben. Gleichzeitig weisen jedoch 41% der Befragten einen Wunsch
nach Veranderung bezogen auf ihre Wohnsituation auf. In Bezug auf deren Eigentumsverhaltnisse
entfallen hierbei 83,3% auf die Knittelfelder Mieterlnnen. Diese Zufriedenheit bei gleichzeitigem
Wunsch nach Veranderung weist bei der ndheren Analyse ein heterogenes Bild auf. Altere Menschen
zeigen eine hohe Wohnortszufriedenheit, wobei junge Menschen weniger zufrieden sind. Die Diffe-
renzierung der beiden Gruppen liegt in der Abgrenzung zwischen Menschen, die vor 1980 und ab
1980 geboren wurden. Die meisten Knittelfelder Familien mit zwei oder mehr Kindern leben unter
beengteren Verhaltnissen als jene Personen mit keinem oder nur einem Kind. Sie wohnen mehrheit-
lich in Mehrparteienhausern und zur Miete. In erster Linie werden die mangelnde Qualitat und Aus-
stattung der Wohnung und zu hohe Mieten als Griinde fiir einen Verdanderungswunsch angegeben.
In der Verteilung nach Geschlecht zeigt sich, dass 61% der Frauen, aber nur 39% der Manner einen
Veranderungswunsch hinsichtlich ihrer Wohnsituation duRern. Zum anderen zeigt sich laut der Um-
frage, dass ein GroRteil der Wohnungen in Altbau-Mehrparteienhdusern und ebenso ein nicht uner-
heblicher Teil in Neubau-Mehrparteienhdusern nicht den Wohnwiinschen der Bevolkerung ent-
spricht. Dies deutet auf einen erheblichen Entwicklungsbedarf in Hinblick auf Sanierungen und Stan-
dortentwicklung hin. Ebenso zeigt sich, dass der Wunsch nach Veranderung steigt, je kleiner die
Wohnung ist. Personen, bei denen die letzte Gebaudesanierung ihres Wohnraums mehr als 20 Jahre
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zurlick liegt, haben ebenso einen erh6hten Veranderungswunsch in Bezug auf ihre Wohnsituation.
Junge Familien, also Haushalte ab drei Personen, werden als Kernpotenzial fiir das Wachstum der
Stadt verstanden (Entwicklungsstrategie 2016). Diese stellen derzeit jedoch die Minderheit der Knit-
telfelder Bevolkerung dar, leben unter relativ beengten Verhaltnissen und duRern verstarkt den
Waunsch zur Veranderung. Die optimale stadtische Angebotsstruktur fiir junge Familien sollte den
Verbleib, sowie die weitere Ansiedlung in der Stadtgemeinde beglinstigen. Kostenglinstiger Wohn-
raum in der Nahe von zentralen Einrichtungen sollte in Knittelfeld forciert, sowie lebenswertes und
qualitativ hochwertiges Wohnen in allen Stadtvierteln gleichermaRen ermaoglicht werden (Entwick-
lungsstrategie 2016). Gut ausgestattete und sanierte Wohnungen besitzen zudem eine hohe Chance
auf eine gute Nachfrage mit abschatzbar leicht hoher erzielbaren Mieten.

Der Attraktivierung des Wohngebadudebestands unter spezieller Beriicksichtigung der Bedirfnisse
von jungen Familien kommt somit eine hohe Prioritat zu. Nur so kann das bestmogliche Angebot in
Bezug auf Ausstattung und GroRRe der Wohneinheiten fiir diese wichtige Zielgruppe gewahrleistet
werden. Bestenfalls kann hierdurch sowohl eine dauerhafte Bindung als auch Zuzug in die Stadtge-
meinde Knittelfeld erreicht werden. Spezielle Angebote und Moglichkeiten der Einbindung der Knit-
telfelder Familien und hier auch im Wesentlichen die Einbindung der Knittelfelder Frauen, welche
nach 1980 geboren wurden, sollten in der Stadtgemeinde verstarkt zum Einsatz kommen. Woh-
nungssuchende in Knittelfeld bevorzugen gréRere Wohnungen ab ca. 80 m2. Nur die Halfte der ak-
tuell geplanten Wohnungen weist private Freirdume, also Balkone oder Gartenflachen auf. Um den
Bestand im Zuge von Sanierungen und Umstrukturierungen attraktiv zu gestalten, sollte speziell bei
der GrolRe und Gestaltung von privaten aber auch gemeinschaftlichen Freiflachen im Wohnumfeld
grofleres Augenmerk gelegt werden. Des Weiteren sollte angedacht werden, dass die Wohnumge-
bungen durch bessere Infrastruktur attraktiv gestaltet werden. Dies kénnten 6ffentliche Bereiche
fiir alle Altersgruppen, Spielgelegenheiten, Parks, Einkaufsmoglichkeiten, Spazierwege, Anbindung
an offentlichen Verkehr, Radwege, Kinderbetreuungseinrichtungen, etc. sein. Solche Einrichtungen
haben eine positive Wirkung auf das Umfeld und sind haufig ein wesentliches Merkmal bei der Suche
nach einer geeigneten Wohnumgebung. Eine weitere konkrete MaBnahme kdnnte die Zusammen-
legung bzw. Erweiterung der Wohnungen unter 35 m? darstellen, um somit dem hier existierenden
Leerstand entgegenzuwirken, sowie der Nachfrage an gréBeren Einheiten entgegenzukommen.

Die Aktivierung des vorhandenen Leerstands erlaubt es, ressourcenschonend Wohnflachen bereit-
zustellen, die bereits infrastrukturell ausgestattet sind. Die aktuell 14% bzw. 771 Wohneinheiten
Leerstand im Geschoflwohnbau und rund 11% bzw. 187 Wohneinheiten Leerstand bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern bergen daher Chancen fiir die Entwicklung des vorhandenen Wohnangebots in
Knittelfeld. Die Bewohnerinnenumfrage ergab, dass sich ein Drittel der Befragten wiinscht, in Zu-
kunft selbst Eigentlimerln einer Immobilie zu sein. Zudem sind laut der Maklerinnen Einfamilienhau-
ser stark nachgefragt. Dem gegeniiber steht der vorhandene Leerstand. Die Stadt Knittelfeld betont
in ihrer Entwicklungsstrategie, dass sie eine aktive Rolle einnehmen und Initiativen setzen mochte,
um die Zusammenarbeit mit Hausbesitzerlnnen zu starken (Entwicklungsstrategie 2016). Diese Stra-
tegie sollte bezogen auf die Sanierung der Mehrparteienhduser und im Speziellen hinsichtlich des
ermittelten Leerstands bei Einfamilienhdusern forciert werden. Der konstruktive Austausch der Hin-
tergriinde bezliglich der konkreten Leerstandsobjekte, sowie die Erarbeitung von Maoglichkeiten und
Chancen zur Aktivierung und Mobilisierung des Bestandes, erfordert das aktive Zugehen auf die der-
zeitigen Besitzerlnnen der Immobilien.
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Da altere Menschen in der Entwicklungsstrategie der Stadt als Chance fir Knittelfeld verstanden
werden, sollte die Bereitstellung zentrumsnaher, barrierefreier und generationengerechter Wohn-
bauten angestrebt werden. Zudem sollte die Vernetzung der Generationen durch eine generatio-
nenlibergreifende Wohnraumplanung, welche das Zusammenleben von Alt und Jung in den Mittel-
punkt stellt, umgesetzt werden (Entwicklungsstrategie 2016). Diesem Ansatz kann mit Bestrebungen
hinsichtlich generationenilbergreifenden Wohnprojekten inklusive partizipativen Ansatzen unter-
stltzt werden. Eine Kombination aus der Mobilisierung von zentrumsnahen Wohnraumbestanden
mit bereits bester infrastruktureller Ausstattung sollte sowohl fiir jlingere, als auch dltere Menschen
im Sinne von generationentibergreifenden, partizipativen Projekten angestrebt werden.

Des Weiteren sollte bei der Ausweisung von Neubauflachen die stetig voranschreitende Flachenin-
anspruchnahme und deren negative Folgen Beriicksichtigung finden. Im Jahr 2019 wurden in Oster-
reich 26,1 km? Bodenfliche dauerhaft durch neue Bauflichen versiegelt. Der Trend dabei ist weiter
steigend (Umweltbundesamt, 2020). Die Verbauung und Versiegelung durch Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke stellt einen dauerhaften Verlust biologisch produktiven Bodens dar und zahlt europa-
weit zu den groRen umweltpolitischen Herausforderungen. Die Folgen zeigen sich sowohl im 6kolo-
gischen, als auch wirtschaftlichen Bereich. Die wirtschaftlichen Konsequenzen bestehen in der Re-
duktion der Lebensmittelversorgungssicherheit Osterreichs, womit die Abhangigkeit von Lebensmit-
telimporten steigt. Weitere negative Folgen stellen der Verlust der biologischen Funktionen und Pro-
duktivitat der Boden, Gefahrdung der biologischen Vielfalt, ein erhohtes Hochwasserrisiko sowie
Hitzeeffekte dar (Umweltbundesamt, 2020). Die Strategie der intelligenten Stadtgestaltung mit Zu-
kunftsorientierung schenkt dem Schutz von Griinrdumen in der Stadt Knittelfeld besondere Auf-
merksamkeit. Die Strategie der Attraktivierung und Aktivierung des Gebdudebestandes unter-
streicht diesen Ansatz. Dennoch kann es vereinzelt zu notwendigen NeubaumalRnahmen kommen.
Flachensparende Bauweisen sollten hierbei zur Anwendung kommen. Neue férderrechtliche Uber-
legungen zurlick zur Kategorie ,Verdichteter Flachbau“, welche eine Kombination aus gereihten und
gruppierten Einheiten mit Hauscharakter darstellt, sollten angeregt und auf Landesebene einge-
bracht werden. Diesbezliglich sollte ein zusatzliches Augenmerk auf die Abstimmung der Entwick-
lung von Innenstadt und Peripherie der Stadtgemeinde Knittelfeld gerichtet werden. Durch klar de-
finierte Siedlungsflachen und -rander sollte der Zersiedlung langfristig entgegengewirkt werden. Des
Weiteren wird bereits in der Knittelfelder Entwicklungsstrategie Verdichtung von Wohnraum als
wichtige MalRnahme zum Schutz wertvoller Naturrdume angefiihrt (Entwicklungsstrategie 2016).
Verglichen mit dem GroRraum Graz sind die Neubauraten in der Obersteiermark zwar geringer, aber
auch hier nimmt der Wohnungsbestand stetig zu. Die Zunahme an Wohnungen zwischen 2011 bis
2017 lag im Bezirk Murtal zwischen 24,5% bis 25,6%. Neubau wird vornehmlich durch die Wohn-
bauférderung vorangetrieben, die in diesen Regionen auch als regionalpolitisches Instrument einge-
setzt wird. Geférderter Neubau iber dem Bedarf birgt jedoch die Gefahr der Schaffung von Uberka-
pazitaten (Mundt & Amann 2019).

Eine angedachte MalRnahme der Entwicklungsstrategie der Stadt Knittelfeld stellt die Férderung von
leistbaren Startwohnungen speziell fir Lehrlinge und junge Menschen in Ausbildung dar (Entwick-
lungsstrategie 2016). Die vorliegende Studie zeigt, dass nach Fertigstellung der in Planung und Bau
befindlichen 142 Wohneinheiten im Stadtgebiet weitere Uberlegungen hinsichtlich Neubauten in
Knittelfeld als nachrangig angesehen werden sollten. Somit sollte auch die Neuerrichtung von leist-
baren Startwohnungen nicht priorisiert werden, da das Angebot von kleinen Wohnungen unter 35m?
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bereits gut ausgebaut ist und diese Wohnungskategorie einen erheblichen Teil an Leerstand auf-
weist. Demgegentiber sollte die Attraktivierung und Aktivierung dieses Bestands forciert werden.

Hinsichtlich der Umsetzung und Finanzierung der Bauvorhaben gilt es, angemessen vorzugehen. Der
Wohnbau unterliegt national und international vermehrt dem freifinanzierten Sektor. Die Gestal-
tungs- und Wertemal3stdbe fir den Stadte- und Wohnbau werden verstarkt den privaten Investoren
Uberlassen. Die als Kapitalanlage und Renditeobjekte realisierten Projekte unterliegen dabei opti-
mierten Flachen- und Funktionsangeboten mit geringer Riicksichtnahme auf lokale Gegebenheiten
(Kadi et al. 2020). In jlingster Zeit kann die Erweiterung des freifinanzierten Sektors auch vermehrt
in den ruralen Regionen der Steiermark beobachtet werden. Wichtige Wohnqualitaten wie z.B. aus-
reichende Griin- und Freirdume, Spiel- und Erholungsflaichen, Besonnung und Liarmschutz tragen
malgeblich zu einer hohen Wohnzufriedenheit bei. Zur Sicherung der Wohnqualitat unterliegen ge-
forderte Wohnbauprojekte strengeren Kriterien und Qualitaten. Zu hohe Preise und zu wenig Be-
darfsorientiertheit lassen ein hohes MalR an Leerstand in neu errichteten Wohnprojekten entstehen
(Fuhrhop 2015). Um als Stadtgemeinde verstarkt die Planungs- und Gestaltungshoheit zu behalten,
sollten geférderte Wohnbauprojekte den gewerblichen Projekten vorgezogen werden.

Die Kommunikation beziiglich wohnungsbezogener Uberlegungen und Entscheidungen transparent
Uber vielfaltige Medien zu kommunizieren, sollte als zukiinftiger Anspruch der Stadtgemeinde etab-
liert werden. Auch das Angebot der Partizipation und die Einbindung der Bewohnerschaft, und hier
speziell der nach 1980 geborenen Knittelfelderlnnen, in die Entscheidungsprozesse konnte in der
Weiterentwicklung der Stadtgemeinde eine grofle Wirkung entfalten und den hier skizzierten loka-
len Ansatz unterstreichen.
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