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Immobilien sind als Anlage sicher.

Sicher nicht. Zum Beispiel: Offene
Immobilienfonds mussten schon wegen
weniger schlieBen. Aktuell haben sie ein
seltsames Problem, sie haben zu viel
Geld. 700 Millionen frische Euro flossen
in diese Fonds allein seit Jahresbeginn.
Aber wohin damit? Wohnungen werden
ohnehin zu wenig gebaut. Bliros? Pfah,

da gibt es so wenige Neubauten wie noch
nie, und viele fir 2017/18 sind schon
vorverkauft. Also verbreitern alle gerne
ihr Anlageprofil. Plotzlich sind Studenten-
heime, Logistikhallen und Pflegeimmobilien
kein Tabu mehr. Gar nicht blod, was da die
Erste Immobilien KAG gemacht hat: Sie
differenziert sich, indem sie den ersten
nachhaltigen Fonds auflegt. Sogar soziale
Komponenten sollen da bei der Auswahl
der richtigen Objekte behilflich sein.

Und sonst? Kann nix schiefgehen bei
Immobilienkaufen? Doch, zeigen auch

die Zahlen in der Covergeschichte dieser
Ausgabe, die im Ubrigen mit der ausge-
sprochen doofen Idee aufraumt, es gabe
»den” Immobilienmarkt. Interessant zum
Beispiel, wie wenig nachhaltig manche
Mietobjekte in Wien sind. Eine gut gelegene
Wiener Wohnung brachte im Jahre 1979
rund 40 bis 50 Schilling Miete pro Quadrat-
meter ein. Wer das einfach umrechnet

und mit heute vergleicht, hat die Inflation
vergessen. Kalkuliert man hingegen mit
dem Verbraucherpreisindex (156 Prozent)
kommt man auf 7,40 bis 9,30 Euro. Das
liegt nur knapp unter dem, was heute

mit Wohnraumvermietung erwirtschaftet
werden kann: 8,90 bis 9,60 Euro gibt der
Preisspiegel der Wirtschaftskammer
aktuell daftr an.

GESCHICHTEN AUCH
ONLINE NACHLESEN -

www.immobilien-wirtschaft.at
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HOTELS -
LIEBLING BE]
ANLEGERN

e Ein Hotel aus Immobiliensicht ist eine besondere

WER KAUFT WQO? Anlage. Architektur, Betrieb und Qualitat sind in
dieser Geb&udeart noch wichtiger als bei anderen
Immobilien. Anders als bei der Biirovermietung
oder beim Wohnen splirt der Hotelbetrieb sofort,
wenn die Wirtschaft stottert oder touristische
Strome zurilickgehen - die Buchungen bleiben aus.
In Wien kann davon allerdings keine Rede sein, ein
Rekordjahr folgt dem néachsten, wenn man sich die
Ubernachtungszahlen ansieht.

B Inflows

Outflows Institutionelle Anleger haben Hotels — auch

aufgrund fehlender anderer adaquater Produkte —
_ als Lieblingsinvestition entdeckt (siehe dazu auch
l IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2|2016, Seite 34).
] Vor allem asiatische Kaufer sind nach wie vor auf
Einkaufstour in Europa, bis zur Mitte des Jahres
H gaben sie 1 Milliarde US-Dollar fiir Hotelimmobilien
I aus. Auch der Mittlere Osten ist recht aktiv.
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In den letzten 10 Jahren
haben sich die Ausgaben
von Touristen in Wien
verdoppelt - das hat
Auswirkungen auf die Mieten
von Geschaftslokalen.

1. Unterscheiden Sie

die Teilmarkte!

Schon allein der Markt fiir Wohnungen
ist von Land zu Stadt und selbst inner-
halb eines stadtischen Wohnbezirks
vollkommen unterschiedlich. Wahrend
kleine, durchschnittliche Wohnungen im
urbanen Raum wie die warmen Semmeln
weggehen und der Mieter nehmen muss,
was er bekommt, luft es am Markt fiir
gehobene Dachgeschosswohnungen in
die andere Richtung. Hier gibt es viel
Angebot, und der potenzielle Kaufer
bekommt ordentliche Wiinsche erfiillt.
Wenn Sie also professionell aktuelle
Tendenzen recherchieren wollen, fragen
Sie immer konkret nach Segment (zum
Beispiel Anlegerwohnungen oder Biiro-
vermietung) und Mikrolage (zum Beispiel
Graz Zentrum).

2. Wohnraum
ist und bleibt knapp

Zumindest in Wien und den Landes-
hauptstadten. Wahrend in allen anderen
Bundeslandern die Eigentumsquote iiber
50 Prozent liegt, wohnen in Wien lediglich
18 Prozent im Eigentum. Die groRe Mehr-
heit mietet also. Rund ein Drittel (32 Pro-
zent) wohnt in der Bundeshauptstadt in
einer Mietwohnung, 26 Prozent in einer
Genossenschaftswohnung und 18 Prozent
in einer Gemeindewohnung. Der Trend:
Die Liicke zwischen Nachfrage und
Angebot wird weiter wachsen, weil allein

GROSSE
IMMOBILIEN

CHECK

2015 etwa so viele Menschen nach Wien
gezogen sind, wie in Wiener Neustadt
insgesamt wohnen (43.200). Zugleich gibt
es immer mehr Singles, es braucht also
noch mehr Einheiten. Sandra Bauernfeind
von EHL rechnet vor: ,Wenn wir von zwei
Personen pro Haushalt ausgehen, brauch-
ten wir im Jahr 2015 21.600 Wohnungen in
Wien. Es gab aber nur rund 12.000 Baube-
willigungen, wobei hier sogar Anderungs-
bewilligungen mitgerechnet sind.” Fazit:
Wohnraum verknappt sich in Wien immer
mehr, es wird auf weniger Quadratmeter
in mehr Einheiten gewohnt, und weil die
Leute ihr Geld bei der derzeitigen Lage
(Unsicherheit, Niedrigzinsphase) auch lie-
ber in Immobilien investieren, spiegeln die
Preise diese Situation wider. Laut Sandra
Bauernfeind hatten auch die Erh6hung
der Immobilien-Ertragssteuer von 25 auf
30 Prozent und die Erh6hung des Grund-
kostenanteils von 20 auf 40 Prozent keinen
die Investitionen bremsenden Effekt.

Hotspots fiir Wohnungen - Wien

Als derzeit am stiarksten nachgefragte
Areale werden von den Profis vor allem
die Stadtentwicklungsgebiete wie See-
stadt Aspern, das Gebiet am Nordbahnhof
und entlang der Floridsdorfer Haupt-
stralRe (Krankenhaus Nord) und nach wie
vor alles um den Hauptbahnhof genannt.
Hinzu kommt: Durch den Ausbau der
U-Bahn-Linien werden Gritzl aufgewertet
und die Preise der umliegenden Immo-

Eine der haufigsten Fragen,
namlich ,Wie geht es dem
Immobilienmarkt?“, lasst
sich nicht beantworten.

Weil: Es gibt nicht den

einen Immobilienmarkt.

Zu unterschiedlich sind

die einzelnen Teilmarkte,
Regionen, Immobilienarten.
Wer allerdings die
Mechanismen dahinter
versteht, kann die Markte
leicht selbst beurteilen und
richtig investieren. Hier finden
Sie die wichtigsten Infos dazu.

bilien steigen. Auch ohne den Zuzug ist in
Wien immer was los: 12 bis 15 Prozent der
Wiener Bevolkerung sind, was ihre Woh-
nung betrifft, in Bewegung, schatzt Wiens
Fachgruppenobmann Michael Pisecky.

Hotspots fiir Wohnungen - Osterreich

Huch - jetzt wird es kompliziert. Ob die
Immobilienpreise einer Region nach oben
oder nach unten tendieren, lasst sich
einerseits am erwarteten Zuzug einer
Region ablesen (siehe auch Seite 24, >

WOHNUNGSMARKT -

WIEN IM UBERBLICK

= Wohnungen als Wertanlage weiterhin
sehr begehrt

= Weiter moderat steigende Mieten und
Wohnungspreise

= Erwarteter Anstieg der Mieten 2016:
1,1-1,25 Prozent

= Erwarteter Anstieg Wohnungskaufpreise in
guten/sehr guten Lagen: 1-1,5 Prozent

= Erwarteter Anstieg Wohnungskaufpreise
in durchschnittlichen Lagen:
1,75-2,25 Prozent

= Bereits deutliche Preissteigerungen
(5-10 Prozent) bei Grundstiicken entlang der
U1-Verlangerung nach Siiden (Oberlaa) -
Einzeltransaktionen bereits um die
1.000 Euro pro Quadratmeter

= Kiinftig wird eine Preissteigerung entlang der
neuen U5-Achse nach Norden erwartet

(Einschatzung EHL Immobilien)
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bzw. Infos dazu findet man bei der
Osterreichischen Raumordnungskon-
ferenz, www.oerok.gv.at), andererseits
an ihrer wirtschaftlichen Entwicklung
(siehe Osterreichkarte rechts). Osterreich
schneidet da mit sage und schreibe elf
Regionen extrem gut ab, selbst der Wirt-
schaftsdampfer Deutschland hat nicht
mehr. Uberhaupt sieht die Europakarte
recht rétlich aus, CEE ist hingegen fast
ausschlieRlich hellgriin.

Dafiir, dass die Wirtschaft doch recht
gut lauft, sind die Preisanstiege in Gesamt-
Osterreich gar nicht so wild: Moderat
haben sich etwa die Preise fiir Baugrund-
stiicke fiir freistehende Einfamilienhduser
entwickelt. Den héchsten Anstieg gab es
mit einem Plus von 5,1 Prozent im Bundes-
land Salzburg, am wenigsten kletterten die
Preise fiir Baugrundstiicke mit einem Plus
von 1,5 Prozent in Tirol. Absoluter Spitzen-
reiter war erneut Wien, am gilinstigsten
waren Baugrundstiicke in der Steiermark.

Weiters gibt der Immobilienpreisspie-
gel des Fachverbandes der Immobilien-
treuhander Auskunft iber die Wertent-
wicklung von Einfamilienhdusern. Auch
hier gab es nur moderate Preissteigerun-
gen, die hochsten mit 3,5 Prozent in Tirol
sowie 3,3 Prozent in der Steiermark.
Deutliche Unterschiede zeigen sich
hingegen im Bundesldndervergleich bei
Eigentumswohnungen im Erstbezug:
Waihrend in Tirol die Preise mit +4,7 Pro-
zent am starksten gestiegen sind, hat es
in Niederosterreich doch einen deutlichen
Preisriickgang um 6 Prozent gegeben.

Bei gebrauchten Eigentumswohnungen
hat sich der Hohenflug der Preise weiter
eingebremst. Ausnahme ist Tirol, wo die
Durchschnittspreise in diesem Segment
um 10,2 Prozent zugelegt haben.

Nur wenig Bewegung war bei den Prei-
sen fiir Mietwohnungen (freier Mietzins)
zu beobachten: Am niedrigsten waren die
Durchschnittsmieten pro Quadratmeter in
Kéarnten, am hochsten in Wien. Platz zwei
belegte in diesem Ranking Vorarlberg.
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3. Wannist es zu viel?

Kommt die Frage nach der Blase. Mit der
ist es auch so eine Sache, die hypt sich
zwar von einer Zeitung zur anderen und
keiner weil so recht, was eine Blase wirk-
lich ist. Wird es teurer? Ja. Wird es gefiahr-
lich? Nein. Zumindest sind die Schulden
der Kéufer in einem verniinftigen Ver-
haltnis zu den Eigenmitteln, schon allein
weil viel Kapital eben nicht aus Krediten,
sondern aus bestehenden Geldanlagen in
Immobilien umgeschichtet wird, bestatigt
Martin Roth, Geschéftsfithrer der Immo-
bilien Rating GmbH. Fiir die Volkswirt-
schaft sind mehr Wohnungen gut. ,Dies
fihrt nicht nur dazu, dass durch vermehr-
tes Angebot die Mieten konstant gehalten
werden, sondern hat erhebliche Auswir-
kungen auf die gesamte Volkswirtschaft®,
meint Georg Eilauer vom Fachverband der
Immobilien- und Vermogenstreuhédnder.
»2Alleine wenn man jahrlich die fehlen-
den 5.000 Wohnungen schaffen wiirde,
ergibt dies einen BIP-Effekt in Hohe von
mehr als 1,1 Milliarden Euro und schafft
9.000 Arbeitsplatze.”

Durchschnittlich kostet ein Quadratmeter
Einfamilienhaus 1.913 Euro, das ist um
1,9 Prozent mehr als im Vorjahr.

Und noch etwas: Was Wohnen kostet,
héngt immer davon ab, wie man die Woh-
nung betrachtet. In der letzten Zeit sind
ja vor allem in Wien die Nebenkosten

wie Wasser, Kanal, Miillabfuhr gestiegen,
die haben mit den eigentlichen Immo-
bilienpreisen kausal nichts zu tun. Und
wer immer nur den bloen Preisanstieg
betrachtet und sich freut, hat die Inflation
vergessen. Ein Rechenbeispiel der Wirt-
schaftskammer zeigt, dass die Mieten
eigentlich kaum gestiegen sind, wenn
man die Geldentwertung mitrechnet
(siehe Grafik Seite 9). Ein anderer
Zugang, die Wohnkosten zu berechnen
und zu beurteilen, fiithrt iiber das Haus-
haltsnettoeinkommen. Hier liegt Wien
laut Wohnstudie 2016 der s Bausparkasse
mit 570 Euro - das entspricht 28 Prozent
des Haushaltsnettoeinkommens - auf
Osterreichniveau.



4. Extremer Biiromarkt

Fiir seine wilden Ausschlége ist der
Osterreichische Immobilienmarkt eigent-
lich nicht bekannt. Gemiitlich und wenig
volatil dient er als sicherer Anlage-Hafen.
Preisausschlige wird es bei Biiroimmo-
bilien wohl auch weiterhin keine geben,
aber was die Fertigstellungen betrifft, war
noch nie so ein Auf und Ab zu verzeichnen,
wie auch Andreas Ridder, Geschaftsfiithrer
CBRE Osterreich, bestitigt: ,Seit Beginn
unserer Aufzeichnungen wurden noch

nie so wenige neue oder generalsanierte
Flachen fertiggestellt wie 2016.“ Mickrige
60.000 Quadratmeter sind es heuer,

90 Prozent davon sind eigengenutzt und

daher nicht fiir den allgemeinen Mietmarkt

bestimmt. Ganz anders dann 2017 und
2018: Da kommen all jene Flachen auf den
Markt, die jetzt eilig gebaut werden, zum
Beispiel der Austria Campus, Denk Drei,
Orbi Tower, QBC, The Icon Vienna, Square
Plus, messecarree Wien etc. Allgemein

MIETENTWICKLUNG -

INFLATION
BERUCKSICHTIGEN!

Quelle: Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich

BEISPIEL WIEN

Miete 1979 40 bis 50
in Wien, gute Lage, bis 70 m? ATS pro m?
in Euro umgerechnet bei 156 % 7,40 bis
Inflation (VPI1 1976) 9,30 Euro
Miete 2016 8,90 bis
selbe Wohnkategorie 9,60 Euro

BEISPIEL ST. POLTEN

Miete 1979 28 his 40
in St. Polten, gute Lage, bis 70m?  ATS pro m?

in Euro umgerechnet bei 156 % 5,23 bis

Inflation (VP11976) 7,44 Euro
Miete 2016 6,00 bis
selbe Wohnkategorie 7,00 Euro

GEMESSEN AM BIP PRO KOPF

Quelle: IW Kadln

. I

Absteiger Uberflieger
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Der Orbi Tower in TownTown wird 2017 fertig gestellt. Dann 'wird es

plotzlich wieder viele Biiroflaichen am Wiener Markt geben.

DER GROSSE SCHWEINEBAUCH

FERTIGSTELLUNG BUROS
Quelle: EHL Market Research 03/2016

PLZ OBJEKT GROSSE SUMME
m 1110 Smart-Campus* 30.000m?
1200 Horbiger Headquarters* 10.000 m?
Q o Teleg?af 7 : 5.600m? 49.600m?’
o™N

1040 AK2 Arbeiterkammer* 4.000 m?

1190 SQUARE PLUS 38.000m?

1020 DENK 3, Viertel Zwei 23.000m?
N 1030 ORBI Tower, TownTown 21.600m?
5 1100 QBC 4, Quartier Belvedere Central 17.000m*  124.700 m?
N 1120 EURO PLAZA, Baustufe 6 12.700m?

1100 QBC 3, Quartier Belvedere Central 7.800 m?

1020 messecarree 4.600m?

1020 Austria Campus 200.000m?

1538 THE ICON VIENNA 85.000 m?
m 1100 QBC1+2,Quartier Belvedere Central 43.200m?
s 1030 VIE/Lénde 3 13.000m* 369 900 m?
(o | 1230 Silo Plus 11.000m?

1230 Silo Next 9.000 m?

1220 HoHo 4,500 m?

1100 HBF 1 4.200 m?

*voll vermietet | eigengenutzt

>

muss man bemerken, dass der Wiener
Biiromarkt nicht von neuen Firmen lebt.
Nennenswerte groRe Companys verlassen
Wien eher, als dass neue nachkommen.
Wer braucht dann die neuen Flachen?
Unternehmen, die bereits in Wien sind,
aber ihren Standort oder ihre Flachenef-
fizienz verbessern wollen. Und die Biiros,
aus denen sie ausziehen? Wenn sie clever
saniert werden, bleiben sie in der Biiro-
welt. ,Auch wenn es aktuell einen Tief-
stand bei der Neuflachenproduktion an
Biirogebauden in Wien gibt, ist durch den
hohen Leerstand von Bestandsimmobilien
(auch durch die Standortkonzentration,
zum Beispiel Austria Campus, Erste

Bank Campus etc.) ein Uberangebot an
Biiroflachen in Wien vorhanden®, erklart
Ewald Stiickler von Tecno Office Consult.
»Bestandsimmobilien wie zum Beispiel
Business Park Vienna werden kernsaniert
und sind somit echte Konkurrenten von
Neubauprojekten.” Zweite Moglichkeit fiir
in die Jahre gekommene Objekte ist das
Recycling. Wegen der hohen Nachfrage
nach Wohnungen ist es derzeit intelligent,
die Nutzungsart zu dndern. Aktuelle
Beispiele: das ehemalige Philips-Haus an
der Triester Stralle und der Marina Tower
an der Donau.

5. Warum Armani gut
filr Wien ist

14,3 Millionen Ubernachtungen zihlte
Wien im letzten Jahr. Das ist nicht nur
gut fiir Hotels, sondern auch fiir die
Geschifte. In den letzten zehn Jahren
haben sich die Ausgaben von Touristen
in Wien verdoppelt, und man geht von
einer weiteren Erh6hung um 40 Prozent
in den néichsten 5 Jahren aus, heilt es
bei CBRE Osterreich. Und viele davon
kaufen durchaus teures Zeug ein, wes-
halb Luxusmarkengeschéifte wie Armani,
Chanel und Co. wichtig fiur die Attrak-
tivitdt von Wien sind. So leid es einem
tut, Fiaker und K.-u.-k.-Nostalgie alleine
reichen nicht mehr aus. Wer tibrigens
jetzt gleich den missmutigen Russen

als Klischee vor sich sieht - falsch! Vor



allem Chinesen und US-Amerikaner
werden laut CBRE-Studie vermehrt Wien
besuchen. Wahrend die Russen in den
letzten zehn Jahren zwar um 94 Prozent
mehr ausgegeben haben (auch nicht
schlecht), hangen die Chinesen sie locker
ab: 884 Prozent betragt die Ausgaben-
steigerung bei chinesischen Touristen in
Wien in den letzten zehn Jahren. Genau
darum sind die Geschaftsraummieten

in manchen Lagen auch so enorm. Mit
400 Euro pro Quadratmeter Spitzen-
miete (Quelle EHL) liegt Wien sogar
unter den Top 10 weltweit. Nach wie vor
driangen weitere internationale Marken
in die Bundeshauptstadt und wollen fiir
Touristen einen wiirdigen Flagship-Store
aufmachen. Fazit: Gut fiir die Immobilien-
eigentiimer, gut fir die Stadt, gut fiir den
Tourismus, gut fiir alle.

6. Immobilien als Anlage

Gold, Schweinebauche, Aktien - man kann
in vieles investieren. Was die Assetklasse
Immobilien besonders macht, hat Maik
Rissel von der Family Office Bank Marcard,
Stein & Co AG in dem Fachmagazin Pro-
perty Post wie folgt zusammengefasst:
,Eine Vielfalt spezifischer Eigenschaften
verdeutlicht die Sonderstellung der Immo-
bilie gegeniiber anderen Assetklassen. Die
Immobilie ist von physischer Substanz.
Sie dient, anders als beispielsweise Gold,
der Erfiillung fundamentaler menschli-
cher Bediirfnisse: dem Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen oder Lagern. Als Investment
zeichnet sie sich durch vergleichsweise
stabile und damit planbare Zahlungsstro-
me aus. Mieteinnahmen von Immobilien
sind durch Wertanpassungsklauseln

MARKTCHECK

in der Regel inflationsgeschiitzt. Ihre
Nutzungsdauer macht die Immobilie zu
einem der langlebigsten Wirtschaftsgiiter.
Wahrend Grund und Boden normaler-
weise eine zeitlich unbegrenzte Ressource
darstellen, wird bei Gebduden zwischen
einer technischen und einer 6konomi-
schen Nutzungsdauer unterschieden. Als
Handelsgut gelten Immobilien aufgrund
ihrer Einzigartigkeit, ihrer Standortge-
bundenheit, ihrer hohen Transaktions-
kosten und ihrer Investmentvolumina als
vergleichsweise illiquide. Die Méarkte sind
durch relativ grof3e Intransparenz, Hetero-
genitdt und hohe Markteintrittsbarrieren
gekennzeichnet. Daher erfordern Immo-
bilieninvestments fast immer einen
mittel- bis langfristigen Anlagehorizont
und eine lokale Markt- und Management-
expertise.“ s

Raiffeisen
Immobilien

Lieber auf Experten vertrauen, damit
lhre Immobiliensuche ein Volltreffer wird.

Bei der Immobiliensuche kann ganz schén viel daneben gehen. Darum vertrauen Sie dabei lieber auf die Profis von
Raiffeisen Immobilien! Rund 170 kompetente Makler an 120 Standorten in ganz Osterreich kennen den Immobilien-
markt genau und finden zielsicher das, was Sie suchen — egal ob Kauf oder Miete. www.raiffeisen-immobilien.at



WOHNBAU
=
FURDIE
GRUNDSTUCKS-
KNAPPHEIT

Marktversagen
und goldene Kartoffeln

Wohnungen sind rar, Grundstiicke auch. In einem Round Table mit
Branchenexperten ging die Immobilienwirtschaft der Frage nach,
wie schneller mehr Wohnraum geschaffen werden kénnte.

Gibt es zu wenige Grundstiicke fiir den
Wohnbau in Wien oder woran hapert es,
dass nicht mehr gebaut werden kann?
Kallinger: Wir haben eine Notsituation,
was Wohnungen betrifft. Eine quantita-
tive Knappheit der Grundstiicke sehe ich
hingegen nicht. Ich denke aber, dass die
Grundstiicke zu wenig entwickelt sind. Es
fehlen die entsprechenden Widmungen,
die Infrastruktur; die Stadtplanung hinkt
hinterher.

Farnleitner: Der Rohstoff ist schon da, aber
in praferierten Lagen wird es halt knapp.
Pichler: Die Grundstiicksflachen sind
schon da, wobei noch viel mehr zur Ver-
fiigung gestellt werden sollte.

Kauf: Es wird tatséchlich in der Praxis
immer schwieriger, Grundstiicke zu
bekommen bzw. darauf preiswert und in

12

ausreichendem AusmalR zu bauen - aus
vielerlei Griinden - sei es wegen der Be-
horden/Stadtplanung, wegen der Preis-
vorstellungen des Eigentiimers oder zum
Beispiel auch der Stellung der Nachbarn:
Wenn ich heute auf einem Baugrund baue,
kann ich fast fest damit rechnen, dass ich
Einspriiche bekomme, nur um sich diese
finanziell ablosen zu lassen. Nachbarn
konnen ein Projekt also beliebig ver-
zogern und dafiir nicht schadensersatz-
pflichtig gemacht werden. Das kann's
auch nicht sein.

Bartl: Richtig, es sind auch, aber nicht
alleine die Grundstiickspreise und Behor-
den, die es Wohnungsentwicklern schwer
machen. Die Wohnrechtsnovelle 2015, die
Steuerreform 2015/2016 mit der Erho-
hung der Immobilienertragssteuer und

der Inflationsabschlag bei der Verwertung
hemmen die Investitionsbereitschaft von
internationalen Investoren. Es werden
Jahr fiir Jahr laut den Statistikern zu
wenige Wohnungen gebaut - wir konnten
wesentlich mehr Wohnraum schaffen,
wenn wir bessere und noch attraktivere
Rahmenbedingungen fiir internationale
Investoren schaffen.

Kallinger: Die Hemmnisse sehe ich so
nicht. Die teils unglaublichen Privilegien
der Immobilienwirtschaft sind relativiert
worden. Es hat keine andere Branche
gegeben, die nach zehn Jahren steuerfrei
ein Handelsobjekt verkaufen durfte.
Farnleitner: Das derzeitige Mietzinsrecht
macht es unattraktiv, Wohnraum zu
sanieren. Tausende Wohnungen stehen
daher leer und werden nicht vermietet.
Das verscharft die Knappheit der Wohn-
moglichkeiten zusatzlich.

Kallinger: Ja, das ist bis zu einem gewissen
Grad auch ein politisches Branchen-
versagen.



DIE -

DISKUTANTEN

1.- MARTIN BARTL Bauherren=-und:Investorenberater,
Projektentwickler one8one, www.one8one:at

2 ROLANDPICHLER Bautrager, Die Wohnkompanie,
www:wohnkompanie;wien

3 'WOLFGANG AMANN Wohnbauforscher und Berater,
HBW:Institut fiir: Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH,
www:iibw.at

4" 'HEIMOROLLETT Chefredakteur IMMOBILIENWIRTSCHAFT,
moderierte die Diskussion

5 CYRUSASREAHAN Bautrager, C&P: Immobilen,
www.cp-ag.at

6 OTTO KAUF Bautrager, FLAIR Bautrager, www.flair.at

7.- CHRISTIAN FARNLEITNER Bautréger, 1C Development,
www:ic-development.at

8 'WINFRIED KALLINGER Bautrager, Kallco, www. kallco:at

9 RAINER SCHONFELDER Shareholder,
You will like' it Group, - www.you-will-like-it:at

Ist es iiberhaupt richtig, die Diskussion
immer nur auf Wien zu beschréanken?

Der Speckgiirtel wird doch immer groBer
und weiter ...

Amann: Aus meiner Sicht, ware es hoch
an der Zeit, dass man, wenn man tiber

den Wiener Markt spricht, das Umfeld von
etwa 80 Kilometer rund um die Grenzen
der Bundeshauptstadt in die Diskussion
mit einbezieht. Es gibt eine immense
Nachfrage in der gesamten Region. Das
macht es freilich nicht einfacher, weil es in
Niederosterreich eine andere Bauordnung
gibt und jede Gemeinde ihr eigenes Siipp-
chen kocht. Ein stirkeres Engagement des
Landes Niederosterreich wire gefragt.
Schonfelder: Vollig richtig. Da gibt es die
Gemeinden auf der einen Seite, das Land
auf der anderen. Wir haben vier Jahre
lang an einem Projekt in Niederdsterreich
gearbeitet und viel dabei gelernt. Jetzt \ ; Sl it Lid lofnt sich.
konnen wir es realisieren, auch weil die
Gemeinde Mistelbach es wirklich ver- Und suchen 6sterreichweit zum Kauf, zur Miete oder zur Pacht in Orten mit einem
steht, gemeinsam zu agieren. Ohne solche Einzugsgebiet von rund 10.000 Einwohnern, in hochfrequentierten Lagen mit guter

] Verkehrsanbindung:
Partner ist es schwer.

Amann: Da muss das Land Niederdster- < BEBAUTE ODER UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE AB 4.000 M=,
reich iber die Gemeindegrenzen hinweg > NEU- UND BESTANDSBAUTEN AB CA. 700 M2 VERKAUFSFLACHE
eine Vorstellung entwickeln, wie ein ZUZUGLICH NEBENRAUME.

grofistadtisches Wiener Umland entstehen

kann. Mit den Biirgermeistern alleine ist >

Lidl Osterreich GmbH, Unter der Leiten 11, 5020 Salzburg
T: +43 662 44 28 33 1304 oder immobilien@lidl.at

Gerne nehmen wir lhre Angebote entgegen.
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das nicht zu machen. Es gibt hier zwar
ein paar Kooperationsformate, wie das
Stadt-Umland-Management, die sind aber
vollig zahnlos.

Schonfelder: Das ist definitiv so. Wie soll
ein Biirgermeister, der wiedergewéhlt
werden will, eine starke Widmungspolitik
machen kénnen?

Kann ein freifinanzierter Bautrédger unter
den aktuellen Bedingungen iiberhaupt
giinstigen Wohnraum schaffen?

Asreahan: Ein klares Ja! Trotz der er-
schwerten Rahmenbedingungen und der
Knappheit bei Liegenschaften ist sehr
wohl leistbarer Wohnraum maoglich. Ein
wichtiger Weg ist es, die Anspriiche der
Mieter zu verstehen. Denn die haben sich
in letzter Zeit verandert. Ein Parchen in
der Stadt braucht nicht 70 Quadratmeter
und mehr, sondern die richtigen Funkti-
onen, Optimierungen und Qualitat. Diese
konnen auch durch intelligente Planung
auf weniger Flache untergebracht werden,
und damit wird die Wohnung leistbarer
und lebenswerter.

Amann: Der untere Mittelstand wird im
Eigentumswohnungsbau straflich ver-
nachlédssigt, dhnlich wie in Osteuropa
haben viele Bautréger zu viel im gehobe-
nen Bereich - darunter verstehe ich Kauf-
preise ab 4.000 Euro pro Quadratmeter

- gebaut. So stark wie im Osten ist das
Ungleichgewicht zwar nicht, aber in der
Tendenz haben wir ein Marktversagen.
Pichler: Ja, wobei das deutlich schwieriger
geworden ist als vor einigen Jahren. Unser
Unternehmen ist nur im freifinanzierten
Wohnbau tétig, und wir wiirden sehr
gerne auch viel giinstigeren Wohnraum
schaffen. Wenn ich giinstigen Wohnraum
mit dem Kaufpreissegment unter 4.000
Euro pro Quadratmeter gleichsetze,

geht sich das bei den heutigen Grund-
stiickspreisen aber zumeist nicht aus.
Schonfelder: Der durchschnittliche Fami-
lienvater geht zur Bank, und das Pouvoir
des Bankers liegt bei 300.000 Euro. Fiir
solche Menschen miissen wir bauen. Und
da habe ich dann wenig Verstandnis fiir
Grundstiicksabgeber, die fiir Griinland den
eventuell kalkulierten Baupreis verlangen,
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obwohl es noch gar nicht fiir Wohnen
gewidmet ist. Da werden die Kartoffeln
vergoldet.

Amann: Was man schon sagen kann: Die
Stadt Wien hat notorisch den Bedarf an
Wohnungsneubauten unterschitzt. In den
2000er-Jahren wurden 8.000 Wohnungen
als Bedarf geschitzt, die letzte Prognose
lag bei 12.000. Nach unserer Schatzung
sind es aber iiber 17.000 pro Jahr allein
innerhalb der Stadtgrenzen.

Warum fehlen denn die Wohnungen im
unteren Segment?

Kauf: Der geforderte Wohnbau hat immer
hohere Qualitatsauflagen bekommen

und baut auf einem wirklich groartigen
Niveau. In Wien gab es dann noch eher her-
untergekommene Mietzinshiuser, in denen
glinstig gewohnt werden konnte. Mit Initia-
tiven wie der Sockelsanierung etc. wurde
aber auch diese Moglichkeit zunehmend
weniger. Es entstand ein Loch, eben bei den
glinstigen, leistbaren Wohnungen im unte-
ren Einkommenssegment, auf das freifinan-
zierte Bautrager nicht reagiert haben.
Farnleitner: Miissen wir uns an der Nase
nehmen? Nein - als private Unternehmen
ist es unser oberstes Ziel, unserer unter-
nehmerischen Verantwortung nachzu-
kommen. Als freifinanzierter Bautriger
konnen wir die Politik gerne unterstiitzen,
aber nicht alle Probleme l6sen.

Kallinger: Es ist erstaunlich, wie wenig
die Bautrager in den letzten Jahren ver-
sucht haben, in der Liicke des leistbaren
Wohnraums Fuf$ zu fassen. Die Branche
ist trdge. Man nehme nur das Sofort-
programm der Stadt Wien: Hier sollen
1.000 Wohnungen innerhalb enger
Kostengrenzen mit attraktiver Férderung
temporar errichtet werden. Sie werden
auf Grundstiicken, die eigentlich anders
gewidmet sind, errichtet. Nach 15 Jahren
werden sie dann entweder an die
Widmung angepasst oder woanders auf-
gebaut. Dem Call fiir das Sofortprogramm
sind aber nur wir und ein gemeinniitziger
Bautrager gefolgt. Wir allein bauen

230 Wohnungen. Fiir fast 600 Wohnungen
hat sich kein Bautrédger gemeldet!

Halten Sie Infrastrukturabgaben fiir
gewidmetes, brachliegendes Bauland oder
eine zeitlich befristete Baulandwidmung
fiir ein geeignetes Instrument gegen
Bodenspekulationen?

Amann: Die Hortung von Bauland ist
volkswirtschaftlich eindeutig schadlich.
Pichler: Eine Baulandaktivierung ist
notwendig und eine Widmung auf Zeit
deswegen aus meiner Sicht absolut sinn-
voll. Eine Beschleunigung und Sicherheit
in den Verfahren ist erforderlich.
Farnleitner: Also ganz ehrlich: Infrastruk-
turabgaben halte ich schon fiir bedenklich.



Wenn etwa die Gemeinde umwidmet und
man zum Bauen verpflichtet wird, ist das
bizarr. Beispiel: Ein Supermarkt-Angestell-
ter erbt ein Grundstiick, das wird irgend-
wann umgewidmet. Dann muss er das
Grundstiick verkaufen, nur weil er sich die
Abgabe nicht leisten kann.

Bartl: Nebenbei bemerkt, miisste das
Prinzip ja auch umgekehrt gelten: Wenn
zuerst Bauplatze uneingeschrankt gewid-
met sind und dann plétzlich die Behorde
nur mehr zwei Wohnungseinheiten zu-
lasst, misste der Grundstiickseigentiimer
seitens der Behorde auch etwas dafiir
bekommen, da das Grundstiick mit der
neuen Beschriankung abgewertet wurde.
Asreahan: Warum muss man mit Strafen
oder Abgaben arbeiten? Sollte es nicht
eher umgekehrt sein, ndmlich dass man
dafiir belohnt wird, ein Anreizmodell
sozusagen, wenn man schneller baut?
Das konnte finanzieller Natur sein oder in
Form von Lockerungen bei behordlichen
Auflagen und dergleichen ...

Schonfelder: ... motivieren statt strafen -
damit kénnte man viel verdndern!

Kauf: Vielleicht sollte man hier nicht so
schwarz-weils denken. Es miisste Abstu-
fungen geben. Wenn eine Stadt langfristig
plant, kann man auch tiber Jahre hinweg
unterschiedlich ,harte“ Grenzen setzen
-und erst am Ende steht eine verpflich-
tende Abgabe des Grundstiicks.

,MAN MUSS DAS GEMEINSAM

ANGEHEN, DIE STADT KANN JANICHT

ALLE KOSTEN ALLEINE TRAGEN."

Winfried Kallinger

Kallinger: Natiirlich steht der partner-
schaftliche Ansatz im Vordergrund. Wenn
es um wirklich brachliegendes Bauland
geht, fur das bereits Infrastruktur ge-
schaffen wurde, konnte ich mir aber eine
Enteignung vorstellen, bei Straen oder
Wegen regt sich niemand dariiber auf, mit
der Enteignung wird ja schlieflich nur der
objektive Wert festgestellt. Ohne regulato-
rische MaRRnahmen zur Baulandmobilisie-
rung wird es wohl nicht mehr lange gehen,
es geht darum, das ¢ffentliche Interesse
daran neu zu definieren.

Stadtebauliche Vertrige regeln die
Zusammenarbeit zwischen einer Kommune
und privaten Investoren. Wie sind lhre
Erfahrungen damit?

Kallinger: In Wien ist es so, dass die Wid-
mung nicht verkauft werden darf. Aber die
Stadt sagt klar, was sie an Gegenleistungen
erwartet - um Beispiel die Uberplattung
von Straflen, die Errichtung eines Kinder-
gartens etc. Das ist ein ganz normaler
Prozess des Zusammenarbeitens zwischen
Bautridgern und der Stadt. Man muss das
gemeinsam angehen, die Stadt kann ja
nicht alle Kosten alleine tragen. Ziel ist ein
partnerschaftliches Win-win-Ergebnis.
Bartl: Ich halte das deutsche Modell
allerdings fiir transparenter. Dort handelt
es sich um einen zivilrechtlichen Vertrag,
der genau regelt, fiir welche Leistung
welche Gegenleistung gebracht werden
muss - also zum Beispiel bei soundsoviel
neuen Wohnungen miissen zwei neue
Schulklassen mit dem Betrag X ermog-
licht werden etc. Da kann sich niemand
durchschwindeln. Diese klaren Regeln
vermisse ich bei uns.

Farnleitner: Das generell und universal

zu regeln, ist meiner Meinung nach nicht
der richtige Weg. Es hangt einfach stark

von der Lage und den Gegebenheiten ab.
Fiir den Bautréger ist das Ganze nicht

so schwierig, er kann ja immer leicht
entscheiden, ob er auf die Forderungen
der Stadt eingeht oder nicht, das lasst sich
alles kapitalisieren und somit ausrechnen.
Kauf: Ich halte den stddtebaulichen Ver-
trag fiir etwas grundsatzlich Gutes. Es gibt
aber Punkte, die ich nicht richtig finde,
etwa bei groReren Straflen. Vollig okay,
dass diese von den Bautrédgern bezahlt
werden, wenn sie der Erschliefung eines
grofSeren Areals dienen. Aber sie sollte
spater wie eine offentliche StraRe be-
handelt werden, was etwa die Erhaltung,
Schneerdumung, Beleuchtung betrifft. Das
ist ja eine offentliche Leistung.

Bartl: Dennoch bin ich fiir mehr Trans-
parenz, auch was die Zweckbindung

der Gelder betrifft, die die Stadt von den
Bautrdgern bekommt. Denn es sollten
nicht Budgetlocher damit gestopft werden,
sondern dieser Betrag sollte eben fiir
Infrastrukturmafnahmen im Bezirk vor-
gesehen sein.

Amann: In diesem Zusammenhang sollte
man auch iiber die Vertragsraumordnung
sprechen. Sie kénnte ein viel starkeres
Instrument werden, als sie es heute ist. Da-
bei geht es darum, dass ein Grundstiicks-
eigentiimer die Wertsteigerung durch eine
Baulandwidmung mit der Allgemeinheit
teilt. Allerdings braucht es dabei Verhand-
lungsmacht aufseiten der Gemeinden.
Lokale Biirgermeister sind meist tiber-
fordert, wenn es darum geht, sich gegen
grofde Liegenschaftseigentiimer in der
Gemeinde durchzusetzen. Dafiir brauchen
sie Unterstiitzung von auflen. Das konnte
zum Beispiel ein Baulandfonds des Landes
leisten. Die Vertragsraumordnung kénnte
ein so wirkungsvolles Instrument wie die
Wohnbauférderung werden. =
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> SIEBEN GRATZLOASEN

Offentlichen Freiraum mit Ideen zu‘fiillen+ das ist die
Aufgabe der Wiener: Gratzloase: Das:Aktionsprogramm
der:Stadt:Wien-und die-Lokale:Agenda 21: ermodglictien
undunterstiitzen-die Umsetzung von:Ideen: der
Stadtbewohner bei der-Organisation:von:Bewilligungen,
mit fachlicher Beratung:und der. Finanzierung von
Sachkosten: Fur kleinere Aktionen stehen:bis:zu

4,000 Euro:zur-Verfligung —fiir besonders aufwendige
undinnovative Aktionen im: Einzelfall bis zu:8,000

Euro: Die Ideen-sind vielfaltig und:reichen:von
geldlosen Tauschbérsen:tiber dffentliches: Qigong:-mit
anschlieBendem:Picknick,-Kochklubs; selbstgebautes
Minigolf:bis zu Ideensammel-Workshops: und Siebdruck-
Werkstatten. Wir stellen-ein paar:der zahlreichen;
bereits realisierten Projekte vor; mehr:und die:genauen
Bedingungen zur Férderung finden Sie auf
www.gratzloase:at.

=

2v 5

LANGER TISCH L 4

Beim Reden kommen d' Leut zam: Aber auch beim
GenieBen. Der lange: Tisch in der Hirschengasse
ermdoglichte beides. Am 3: Juniwurde die:Gasse in
Mariahilf zum offentlichen Wohn- und:Esszimmer, jeder
brachte etwas zum Essen; Trinken-und einen Sessel mit,
dann wurde getafelt: Auch-wenn der Tisch um:21 Uhr
wieder gemeinsam abgeraumt-wurde, die Gesprache
dauerten langer. Manche mit Unterbrechungen bis heute
und vielleicht bis ndchstes:Jahr, wenn die Lokalinitiative
wiederholt-werden soll.



BROTBACKOFEN

Erst kommen ein paar Pizzen in den Ofen.

Weil der Backofen 400 Grad Celsius schafft, sind

die italienischen Fladen im Nu fertig. 40 Sekunden,
und schon kann gespeist werden. Danach diirfen

die Brote rein, der Duft erinnert an eine Backerei

in den friihen Morgenstunden. Blof3 ist es 14 Uhr

am Nachmittag und Junge wie Alte sitzen rund um
den Ofen im 14. Bezirk. Sie essen und teilen Salate,
hausgemachten Eistee, Nudeln, Gedanken und
Gesprache. Seit diesem Sommer steht der mit Holz zu
heizende Backofen auf einer kleinen Griinflache am
Wolfersherg, Rezepte flir Sauerteig und Roggenbrote
haben die Nachbarn schon léngst untereinander
ausgetauscht. Jeder darf den Ofen benltzen, ein paar
einfache Regeln gibt es. Eine WhatsApp-Gruppe und
eine Kreidetafel informieren, wann jemand einheizt —
dann braucht man nur mehr seinen Teig dazuschieben

und nach rund 50 Minuten ist das eigene Brot fertig.
,Die eigentliche Idee kam von meiner Nachbarin, dann

haben wir das Projekt gemeinsam weiterentwickelt,
und ich habe mich um die Umsetzung gekiimmert. Wir
brauchten das Okay von sechs Magistratsabteilungen®,
erzéhlt Anrainer Othmar Gutdeutsch, vom ,Brotberuf*
Sonderschullehrer und die treibende Kraft hinter

dem Projekt. Er zeigt den Leuten, wie sie richtig

einheizen, druckt Rezepte aus, koordiniert Termine.
Bald wird es auch einen Brotbackkurs geben. ,Die
Idee ist genial®, sagt Marianne, die zuvor mit ihren
Kindern gemeinsam den Teig geknetet hat und deren
Tochter gerade ein Basilikumblatt aus einem der
kleinen Hochbeete neben dem Ofen nascht. ,Man
lernt die Menschen in der Umgebung kennen und
bekommt auch noch das beste Brot, das man sich nur
wiinschen kann.” Mahlzeit!

nd urbaner
arten auf der
eine Spielart
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PARKPLATZ? ...SPIELPLATZ!

An vier Sonntagen verwandelt sich der Hofer-Parkplatz
zwischen Handelskai und Donau zu einem Spielplatz.
Neben den Ublichen Bastel-, Mal-, Musik- und
Entspannungsmaglichkeiten leitete der Aktionskreis

> Motopadagogik Osterreich an, wie man aus alten
Prospekten einen Hockeyschléger baut. Bretter und
Reifen auf der Bewegungsbaustelle wurden zu Gefahrten
zusammengeschraubt, wobei die Parkplatzrampe einen
perfekten Test daflir erlaubte. ,Wir sehen standig Kinder
auf den Gehsteigen mit ihren Rollern und Fahrradern

auf und ab fahren und wissen, dass es in der Umgebung
eigentlich keinen Platz gibt, wo man das auch sicher
machen kann*, erzahlt die Initiatorin Flora Brocza in

einem eigens von der Gratzloase gedrehten kurzen Video.
AuBerdem mache es Spal, eine Fléache, die eigentlich ein
Parkplatz fur Autos ist, mit Menschen zu beleben.

Letztes Jahr stand der gelbe

Gartenim17. Wiener
Gemeindebezirk, heuer ist er in
den 7..gewandert.

GELBER GARTEN

Die:Initiatoren des gelben Gartens sind Pioniere der-alternativen
Parkplatznutzung.-Es handelt:sich .um einen-aus (gelben) Doka-
Platten gebauten offentlichen Schanigarten mit Pflanzen. Jeder:
kann Platz nehmen, vor allem die Anrainer lernen sich dadurch
besser kennen.:Der gelbe Garten wandert. Letztes Jahr stand er
in der Kalvarienberggasse in 1170 Wien, heuer wurde er im Bezirk
Neubau aufgebaut. Dort:ist die Dichte an &hnlichen Projekten
besonders hoch; in unmittelbarer Nachbarschaft gibt es:den
konsumfreien Sous-Bois-Bereich und die Salatpiraten. Der gelbe
Garten ist ein Parklet, also ein Teil einer Parkspur, der zeitlich
begrenzt zu einem Aufenthaltsort umgewandelt wird. So entsteht
ein neuer Raum fur Anrainer und Passanten, zum Plaudern-oder.
als Ruhepause fur Altere. Insgesamt gibt es derzeit 14 von der
Gratzloase unterstutzte Parklets in-Wien.




Vier Mal hat der
Lagerfeuermann heuer
schon offentlich
zum:Mitsingen
eingeladen.

>

TRALLALA

Wenn:Sie im Arenapark, im Stadtpark oder-im-Schweizergarten
Lieder von ABBA oder Ambros horen, dann musiziert vielleicht
gerade das:Projekt ,Landstraf3e singt" = und Sie konnen einfach
mitsingen, wenn Sie Lust haben. Musik belebt, vermittelt ein
positives Lebensgeftihl; stéarkt die Psyche, den Korper und auch das
Miteinander — so die Theorie. Praktisch gesehen macht es einfach
Spal3, und zwar jenen, die extra zu den Singterminen hinkommen,
und auch jenen:Passanten, die erst neugierig beobachten und dann
einstimmen. Vier:Mal .gab es heuer solche:Singoasen, an: der Gitarre
zupft Ali Foeger-alias Lagerfeuermann;, der:von ;,Singin':In The
Rain“ bis:;Biene:Maja*; von ,,Born To Be Wild® bis:,Zwickt's mi* alles
im Repertoire hat. Klingt nach Stimmung:

i REUMADCHENPLATZ

Burschen erobern sich ihren ¢ffentlichen Raum eher

und leichter als-Madchen.:Wie kann:also ein Freiraum

fiir Madchen-aussehen? Dieser:Frage geht die

Lokale Agenda 21 in Wien nach,:ganz konkret soll die
Neugestaltung des Reumannplatzes-darauf Rucksicht
nehmen. Das von der Gratzloase unterstitzte Fest mit
dem Titel Reumé&dchenplatz ist ein Baustein in der breiten
Palette:an:MaBBnahmen fir die Neuplanung und vor allem
auch fur die Bewusstseinsbildung. Ein zentraler Aspekt
dabei ist, zu zeigen, wie kraftvoll eine Gruppe, die im
offentlichen Raum meist unsichtbar ist, Platz einnehmen
kann, wenn sie die Mdglichkeit dazu erhélt = Médchen!

Mit dem Tanz-Flashmob zeigten Madchen
Prasenz am Reumannplatz und erobern Schritt
fiir Schritt ihren Raum in der Offentlichkeit.
Der neue Reumannplatz soll auch nach Gender-
Ideen geplant werden.
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Innovative Developer verschmelzen Grundrisse mit Moblierung und bieten alles gemeinsam an.
Mit einem Hochbett wird da aus einem kleinen Raum zum Beispiel ein recht gerdumiges Kinderzimmer.

Wohin mit
dem Wasche-
stander?

Ein Fertigteilhaus-Anbieter lasst seine
Interessenten online Wande verschieben, und ein
junger Immobilienentwickler erspart seinen Kaufern
das miihsame Aussuchen und Montieren.

Die Wohnungen der beiden Projekte The
Son sowie David Chipperfield Residences
sind nicht gerade Schnappchen. Bei rund
6.800 Euro pro Quadratmeter starten die
Verkaufspreise fiir die Immobilien in der
Trautsongasse im 8. Wiener Gemeinde-
bezirk. Fiir das Hietzinger Projekt, das
vom Stararchitekten Chipperfield geplant
wurde, sind die Preise dhnlich. Die Sum-
men sind allerdings schwer mit anderen

Wohnungen vergleichbar, denn Entwick-
ler Vestwerk geht bei dem Projekt neue
Wege: Die Apartments werden bereits
mit maRgefertigtem Interieur angeboten.
,Vom Tischler gebaute und im Design
perfekt auf die Architektur abgestimmte
Einbaumobel sind ebenso inkludiert

wie hochwertige Gerite in den Kiichen®,
erklart Maximilian Kneussl, Managing
Partner von Vestwerk. Die Idee macht
schon deswegen Sinn, weil sich Grundriss
und Moblierung nicht immer so leicht
trennen lassen. Kleiderschranke miissen
bei der Planung ebenso schon mitgedacht
oder -gebaut werden wie Einbuchtungen
zum Sitzen oder der Tisch, der aus dem
Kiichenblock herauskommt. Raum und
Moblierung verschmelzen bei dem ,All-
inclusive-Angebot*“ miteinander: Durch
ein Hochbett wird beispielsweise auch ein
kleines Kinderzimmer im Altbau plotz-
lich gerdumig. Ein weiterer Vorteil: ,Wir
wollen unseren Kunden Miihe ersparen -
das Aussuchen einzelner Anbieter,
Planungsbiiros, guter Handwerker und die
Koordination all dieser Arbeiten nehmen
wir ihnen ab. Kaufer kénnen dadurch
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Gleicher Raum,
unterschiedliche
Ausstattungslinien.
Die Kaufer der
Wohnungen in

The Son brauchen
sich nicht mit

zig Handwerkern
und Anbietern
herumschlagen.

>

nicht nur sicher sein, die beste Qualitat zu
bekommen, sie konnen auch sofort einzie-
hen, ankommen und sich in einer fertigen
Wohnung wohlfiihlen®, so Kneussl weiter.
Sogar Details wie Abstellplatze fiir eine
Leiter oder den Wischestander sind stan-
dardmé&Rig mitgeplant.

Marketingschméh?

Auch zeitlich habe der Kaufer daher einen
Vorteil: Er zieht in die Wohnung ein, und
bis auf die mobilen Mdbel ist die Woh-
nung fix und fertig - so wie er sie sich
ausgesucht hat. Daher investiert der Pro-
jektentwickler auch gerne in richtig gute
Visualisierungen. Die Vision: Am Ende
des Tages sollte es eine Software geben,
in der sich der Kaufer virtuell einrichten
kann. Alles nur ein Marketingschmé&h?
Marketing ja, Schméh nein. Fiir die Preise
will Vestwerk seinen Kunden Entspre-
chendes bieten, so Kneussl. Ein dhnlich

innovatives Vermarktungskonzept hat der
Fertighaus-Hersteller Vario-Haus im Friih-
jahr dieses Jahres umgesetzt. ,Wir haben
all unsere Typenh&user mitsamt der
Moblierung so ins Netz gestellt, dass jeder
sie am Computer ganz nach seinen indi-
viduellen Vorstellungen adaptieren und
uberarbeiten kann*, erzahlt Initiator und
Juniorchef Daniel Gruber. Jede Wand kann
online verschoben werden. Das bezieht
sich nicht nur auf Innenwénde, sondern
auch auf AuRenwinde sowie Tiiren und
Fenster. Auch die Mobel konnen nach
Lust und Laune ausgetauscht und hinzu-
gefiigt werden.

Mit der 3-D-Brille durchs Haus
Wer dann wissen mochte, ob sich das
eigene Traumhaus auch wirklich wie
geplant umsetzen lasst und was das alles
kosten wiirde, iibermittelt den Grundriss
an die Planer von Vario-Haus. Diese
tberpriifen die statische Machbarkeit
und erstellen ein Angebot. Beim Termin
mit einem Bauberater konnen potenzielle
Kunden das Haus dann in 3-D besichtigen.
Dazu erhalten sie eine Spezialbrille und
einen Gaming-Controller. Sobald der Bau-
berater die passende App startet, geht's
los. Wer selbst eine solche Spezialbrille
hat, kann nattirlich auch von der eigenen
Couch aus seinen virtuellen Rundgang
starten. Derzeit bekommt man sie zu
einem neuen Samsung Galaxy S7 gratis
dazu. Ansonsten kann sich jeder Inter-
essent eine ,abgespeckte” Version - die
sogenannte ,Google Cardboard“-Brille -
um ca. 15 Euro online bestellen. Fehlt nur
noch die passende App. Diese kann iiber
iTunes oder den Android Playstore herun-
tergeladen werden. Sobald die App gestar-
tet ist, kann man sich durch Drehen und
Kopfneigen im Raum orientieren sowie
sich vorwarts und riickwarts bewegen.
,Beim virtuellen Rundgang erkennen
die User oft schon, wo es Verbesserungs-
bedarf in der eigenen Planung gibt und ob
ein am Computer platziertes Mobelstiick
auch wirklich ins Zimmer passt. Insgesamt
entstehen so einzigartige und individuelle
Héusermodelle und die Kunden erhalten
eine genaue und vor allem realistische
Vorstellung davon, wie ihr Haus einmal
ausschauen konnte“, erlautert Gruber. =

www.vestwerk.com
www.variohaus.at/vr



EHL IMMOBILIEN

Zertifiziert und ausgezeichnet.

EHL ist einer der flihrenden Immobiliendienstleister
Osterreichs mit den Schwerpunkten Vermarktung, Entwicklung,
Verwaltung, Baumanagement und Bewertung von Immobilien.

Vermietung

Verkauf

Verwaltung

Facility Management
Baumanagement
Consulting
Bewertung

Market Research
Investment

Portfolio Management
Asset Management
Center Management
Restructuring

Wohnimmobilien
Vorsorgewohnungen
Anlageobjekte
Zinshauser
Blroimmobilien
Einzelhandelsobjekte
Betriebsliegenschaften
Grundstucke
Hotelimmobilien

EHL Immobilien GmbH
Prinz-Eugen-StraBe 8-10, 1040 Vienna
T +43-1-512 76 90 | office@ehl.at

An International .
Associate of RFENAILS)

Wir leben
Immobilien.



ANTITREND
VON WEGEN
URBAN: RAUS
AUFS LAND!

Die Stadt wird dichter und lebendiger, dennoch
wollen immer mehr Menschen aufs Land.

Da stimmt was nicht. Auf und ab wird der
Trend zur Urbanisierung gepredigt, und
dann das: 53 Prozent der Osterreicher
wollen am Land leben. Das ergab eine
Umfrage von s REAL und Wohnnet, an
der 6.875 Personen teilnahmen. Auch in
Deutschland lasst sich der Trend feststel-
len, schon 2014 haben mehr Menschen
die sieben grofen Stddte Deutschlands
verlassen, als neu zugezogen sind,
berichtet das Deutsche Institut fiir Wirt-
schaftsforschung. Als Griinde fiir diesen
Antitrend werden einerseits steigende
Mieten in den Grofistadten vermutet,
andererseits der Wunsch nach Freiraum.
Terrasse oder Balkon sind ohnehin schon
ein Muss bei neuen Wohnungen, ,seit

27-BIS 39-JAHRIGE -

BINNENWANDERUNG NACH
POLITISCHEN BEZIRKEN

Quelle: Statistik Austria, Wanderungs-
statistik 2015, erstellt am 14.8.2016

W bis-10
M -9,9bis-5,0
-4,9bis-0,1
0,0 bis 4,9
5,0 bis 9,9
M 10,0 und mehr
Binnenwanderungs-
saldo je 1.000

der Bevélkerung

gleichen Alters [] wald, Almen und Odland
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+8%

) ANTEIL DER
OSTERREICHER, DIE
SICH LANDLICHE
IDYLLE STATT
STADT WUNSCHEN:
. 0
ggl]g gg 4; zwei Jahren wird auch das Bediirfnis nach
' einer groReren Wohnfldche wieder stér-
ker: Waren es 2012 nur 18 Prozent, stieg
2 8 0/ es im Vorjahr auf 23 Prozent und kommt
NUR 0 heuer auf 26 Prozent", heiltt es in der
WOLLENIN s REAL/Wohnnet-Studie. In der Stadt gibt
WIEN ODERIN es aber den klaren Trend zu kleineren
EINER LANDES- Grundrissen. Auch weil weniger Fliache
HAUPTSTADT eben leistbarer ist.
LEBEN. Ein weiterer Grund, warum die

Urbanisierung relativiert werden muss:
Zwar ziehen immer mehr Menschen

in Osterreichische Stadte, aber relativ
gesehen ist das nichts - im internatio-
nalen Vergleich. Denn wenn die UN von
Landflucht spricht, dann redet sie in
erster Linie von dem enormen Zuzug in
Afrika und in Asien, von Energiefragen,
Slums, Luftverschmutzung, Wasser-
problemen, Miill. In einer Dimension, von
der wir nicht mal albtraumen.

Wunsch und Wirklichkeit

Zuriick in die Heimat: Da wollen also
mehr als die Hilfte der Menschen in
der landlichen Idylle wohnen. Der
Wunsch hat sich bei den Osterreichern



im Vergleich zu den Vorjahren sogar um
8 Prozent verstarkt. Weitere 19 Prozent
ziehen ein Leben in einer Bezirksstadt
dem in der Bundeshauptstadt Wien
oder einer der Landeshauptstadte vor.
Diese Sehnsucht duflert sich nicht nur
bei Wohnfragen. Der Biowein wird mit
dem SUV ab Hof geholt, Outdoorpro-
dukte finden reiRenden Absatz, plotzlich
kann man wieder Tracht anziehen, und
Marmelade einkochen gehort zur Haus-
haltsarbeit. Die Wirklichkeit am Land
sieht aber (auch) anders aus: Verlassene
Wirtshiuser, verwaiste Zentren, leere
Geschiftsflachen gehoren zum Ortsbild.
Immer mehr Regionen kdmpfen mit dem
Sterben und gegen die Abwanderung der
jungen Bevolkerung. Das muss nicht so
sein. ,Landliche Regionen kénnen sich
vor dem Hintergrund von Konnektivitat,
Neodkologie und smarter Mobilitdt neu
erfinden, schreibt das Zukunftsinstitut
in der Ideensammlung ,Das Comeback
der Dorfer”. Was sonst noch wichtig ist,
um die ,Idylle“ auch wirklich wieder
lebenswert zu machen, lesen Sie auf den
folgenden Seiten.

»,Murau im Lichtwechsel* heiBt das Foto von Andreas
Schrittesser. Das Coworking-Center Muroffice am
Hauptplatz ldsst die steirische Bezirkshauptstadt jedenfalls
in neuem Licht erscheinen. Einen flexiblen Schreibtisch
bekommt man um 139 Euro pro Monat.

18- BIS 26-JAHRIGE -

BINNENWANDERUNG NACH
POLITISCHEN BEZIRKEN

Quelle: Statistik Austria, Wanderungs-
statistik 2015, erstellt am 14.8.2016

M bis-10
-9,9 bis -5,0
-4,9bis-0,1
0,0 bis 4,9 Binnenwanderungs-
Sowss  pelow
M 10,0 und mehr gleichen Alters ] wald, Almen und Gdland
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ANTITREND
VON WEGEN
URBAN: RAUS

AUFS LAND!

Die:Waldviertler
Gemeinde
Rappottenstein
Vétschenkte
Baugitnde mit
Burgblick an-junge
Familien:

PENBLERSTEUER:

STATT -PAUSCHALE

sFahrtenbuch:des Wahnsinns —Unterwegds:in
der Pendlerrepublik® lautet der Titel eines
Buches des Journalisten Claas Taatje,in:dem
er-gegen:die Pendlerpauschale argumentiert
und damit nattrlich:ordentliche:Diskussionen
auslost: ‘Auch:der-Hamburger Wirtschafts-
wissenschafter Thomas Straubhaar meint;
dass die:Pendlerpauschale zu einem Mehran
Umweltverschmutzung, Larm und Stausfthre,
die die:Landbewohner verursachen, wenn:sie
mit-dem Auto:zur:Arbeit in die: Stadt:fahren:
Straubhaar fragt:sich; warum der Staat den
Umzugvon:der-Stadt-aufs-gunstigere Land
dann:auch:noch:fordere?

Gedanklich:spielen:lasst:sich-ja:mit-der:Idee
einer:;Pendlersteuer’, allein: Diese.umzusetzen,
ware-wohl:glatter politischer Selbstmord.
Straubhaar:entscharft; Das Pendeln gehdre
nicht:bestraft; aber auch:nicht belohnt: Fazit:
Arbeitgeber wie Politik sind freilich gefordert,
Arbeitsmodelle zu-férdern, wonach Tatigkeiten,
die am: Land = sprich::von zu-Hauseaus = erledigt
werden: konnen,:auch-dort-erledigt werden:;

Pendeln wird zwar:langsam umweltfreundlicher.:In
der: Steiermark gibt es bereits auf fiinf Bahnhofen
griine:Garagen: fiir.E~Bikes. Dennoch: Uber den Sinn
der: Pendlerpauschale-solite nachgedacht-werden:

26

ATTRAKTIVE
WOHNFORMEN SCHAFFEN -

FURALT UND JUNG

Fur eine aufsehenerregende Aktion: sorgte die niederdsterreichi-
sche:Gemeinde Rappottenstein, wo der: Zuzug sehr. zu:wiinschen
Uibrig lieR3::Die:Gemeinde verschenkte kurzerhand Baugriinde:= mit
Burgblick —:ah junge Familien:

Gemeinden und-Dorfzentren:werden aufgewertet, wenn-dort
zukunftsorientierte: Wohn=und ‘Arbeitsformen-ermaglicht werden.
Dazu gehoren etwa:,Startwohnungen®, ; generationentibergreifen-
des Wohnen*,:;Senioren-WGs'und nattirlich:das-Home Office bzw.
Coworking :Spaces fur:in:der Kreativwirtschaft tatige Personen.
Auch Betreubares:Wohnen:wird: zunehmend fir: Kommuhnen,
Bautrager:und gemeinniitzige Genossenschaften: attraktiv, weil:in
diesem Bereich Wohnbaufarderung ein wesentliches Thema ist:
Immer.mehr Bundeslander:verstehen die Zeichen der: Zeit + der.
demografische:Wandel ist:eben:schon allerorten schmerzlich:spir-
bar; ‘nicht:nur-am kindéerlosen: Spielplatz im ;hinterletzten Kaff".
Betreubares-Wohnen:ist fur:-Menschen ‘mit leichtem Hilfs= und
Betreuungshedarf:-gedacht, die: eine behindertengerecht gestaltete
Mietwohnung wiinschen:und das :Bedirfnis nach Gemeinschaft:in
einem:stimmigen:Umfeld: abdecken:mochten: Ein Ansprechpart-:
ner muss-immer:vor:Ort sein, der die Bewohner berét, informiert
und-Kontakte-herstellt: Individuell ‘konnen-Wahlleistungen geden
direkte Bezahlung:in:Anspruch:genommen:werden, etwa: verschie-
dene ambulante Pflegeleistungen:wie:die Hauskrankenpflege -oder
eine mobile Betreuung, auch: Hilfen im Haushalt und Mahlzeiten:
Service sowie Besuchs=und Begleitdienste.

Das:Projekt:;Betreutes Wohnen in Traisen®:(DTA = Duda; Testor.
Architektur ZT GmbH) beispielsweise wurde im Jahr 2012 miijt
dem Niedertsterreichischen Wohnbaupreis, Kategorie Sonder-
bauten ausgezeichnet. Mitten.im Ortszentrum konnten hier

19 geforderte Wohneinheiten; -erganzt durch Gemeinschafts- und
Kommunikationszonen, errichtet:werden:



BEZIRKE ABSCHAFFEN:

KOMMUNEN
VERANTWORTUNG GEBEN

Zwar:wird in Osterreich immer wieder: tiber die
Abschaffung des Foderalismus debattiert =:Franz
Schellhorn, Leiter der Denkfabrik Agenda:Austria;
setzt aber viel grundsatzlicher an: Vielleicht
musste:man den Féderatismus Uiberhaupt erst
einmal einflihren?:Wiederholt:lobte:Schellhorn
den Fdderalismus der Schweizer.:Der: flachen-
maBig:nur-halb:so:groBe Nachbarstaat ist mit

26 Kantonen, 148 Bezirken:und 2;408 Gemeinden
nochkleinteiliger-organisiert als:Osterreich;-aber
dennoch um ein Drittel gtinstiger:verwaltet: Und
Osterreich? Hat mit Stand 1. Mai 2015 neun
Lander,:80: Bezirke, 15 Statutarstadte und: rund
2:100 Kommunen:

Das kantonale Schweizer-Modell sieht vor,-dass
die foderalen Einheiten einen-deutlich-htheren
Anteil ihrer-Ausgaben tiber.Steuern:selbst ein-
treiben:mussen: Will-ein Blirgermeister:etwa:ein
neues Hallenbad bauen; werden:die jeweiligen
Gemeindeblrgerzur-Kasse gebeten; Schellhorn
meint; dass das zu einem sorgsamen:Umgang
mit-Steuergeld, schlanken Verwaltungen:und
umworbenen Burgern fihre.:Dass:die Gemeinden
Projekte mit verschwindend geringen eigenen
Mitteln-bestreiten =-oft nur- mit 5 Prozent der:
Kosten —; sehen-Kritiker ats-offene ‘Eintadung;
das:von auBerhalb zuflieBende Geld-mit:beiden
Handen auszugeben. Welche Ehenen-kdnnte man
hierzulande also-einsparen?:Schelthorn nennt
hier zuvorderst die Bezirke: Als positives Beispiel
wiederum fuhrt er die 0sterreichische:Finanzver-
waltuhg-an: Seit dem-Jahr 2000:wurde-knapp
ein Drittel der Beschaftigten-eingespart, dennoch
zahlt:sie zu:den effizientesten der Welt.

0
2%
WACHSTUM
KONNTE DIE
STEUER-
AUTONOMIE
UNTERDEN
BUNDES-
LANDERN
BRINGEN.

EINNAHMEN -

VOM ZENTRALISMUS ZUM FODERALISMUS

Wird hierzulande:tiber die Idee einer. Steuerautonomie fiir
die neun Bundesléander:taut:nachgedacht; kommt es immer
wieder:zu entsetzten Aufschreien..Experten sind sich aber
weitestgehend einig, ‘dass diese; einmal eingeftihrt, :zwei groBe
Linien: punkto Steuerwettbewerb zur Folge hatte: Einerseits
wilrde es:im:Gefolge einer-Steuerautonomie:der:Bundeslan-
der zu einem:Wettbewerb der Abgabenhche:kommen;, die
tendenziell ;;nach-unten* gehen wiirde;:und andererseits
wird-angenommen,-dass-wirtschaftlich schwéachere Lander:
vom:Steuerwettbewerb profitieren; Simulationsrechnungen
ergeben zudem; dass der Stetierwettbewerb Osterreich ein
mogliches Wachstum von bis:zu 2:Prozent bringen-kdnnte.

Zu den:prominenten Beflirwortern einer. foderalen Steuer-
autonoemie-zahlt etwa Finanzminister:-Hans Jorg:Schelling
(BVP). Derzeit finanzieren sich die Lander ja groBteils aus
den-Ertragsanteilen-der-vom:Bund eingehiobenen:Steuern:
Was-aber konnte-,vertandert" werden?:Dazu ein:Planspiet:
Experten:ziehen daftir die L.ohn- und: Einkommmensteuer: sowie
die:Korperschaftsteuer:auf:Unternehmensgewinne heran.

Die Lander konnten beispielsweise:einen gewissen Anteil
(von-etwa:7,3 Prozent ist die ‘Rede):des Einkommens ihrer
Burgerinnen und Birger einfordern, der ;Steuer-Rest" wiirde
demnach beim Bund bleiben: Dafiir kénnte: der-Bund das Netz
der komplizierten:und kostspieligen Transferbeziehungen
zwischen Bund und Landern entflechten.:Stichwort:Reform
des:Finanzausgleichs: Die wirtschaftlich:gefestigten: Lander
Salzburg-und Wien, auch:Tirol; Vorarlberg:und Oberasterreich,
miisstenin diesem Modell: einer Steuerautonomie der: Bundes-
lander noch mehr: Gelder an die:finanziell schwacheren
Bundeslander transferieren:= sie sind freilich: schon jetzt
Nettozahler im Finanzausgleich.:Dieses Modell einer Steuer-
autonomieder-Landerkonnte also durch eine erweiterte
Spardisziptin-seitens-der-Nettozahler-Bundestander -finanziert
werden:— Vorteile:-betreffend eines bundesweiten Wirtschafts-

wachstums diirfen aber-angenommen werden.
>

=S gibt viel zu erzanlen,

Kommen Sie auf der Expo auf einen Kaffee vorbei und
erfahren Sie mehr Uber unsere aktuellen Projekte in Berlin,
www.simmoag.at/berlin

HALLE STAND
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ANTITREND
VON WEGEN
URBAN: RAUS
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Waidhoeferian
der:Ybbs hdt
dié-Aufwertung
der-zentralen
L.lagen:ganz:ohne
Innenstadtpramie
geschafft.

INNENSTADTPRAMIE -

STATT ZERSIEDELN

Keine Bautatigkeit-auf der grinen Wiese:-= ungeregelte Zersiedelung
au3erhalb bebauter Ortsteileist hier:-das Stichwort:=;:stattdessen
sollten:finanzielle:Anreize geschaffen werden; um die:Sanierung in
den:zentralen:Lagen Voranzutreiben. Beispiel: Waidhofen/Ybbs: Die
Gemeinde nutzt Bestehendes und wertet alte Gebaude auf. Dazu gibt

es einen moderierten Kommunikationsprozess zwischen:Eigentiimern,
Nutzern und:dem: Innenstadtkoordinator. Ein eigener Gestaltungsbeirat
wacht:zudem: iber die:Qualitat der Bauprojekte: Und:das jintegrierte
Stadtmarketing:-mochte die Bereiche Kultur; Tourismus,: Wirtsechaftsser-
vice und Gewerbe zusammendenken und-auch hestmdglich-bewerben:

Wenn eine Aufwertung der zentralen-Lagen gefordert wird, ist-der
nachstlogische Schritt eine finanzielle Forderung fiir diese: Auch

Gerlind Weber; sie lehrt:am BOKU-Institut fur Raumplanung, hat diesen
Vorschlag:einer:;Innenstadtpramie’ wiederholt propagiert..Was:noch
Zukunftsmusik:ist; l8sst sich freilich:politisch herbeifiihren.:So-etwa

wie in Salzburg: Die:griine: Raumordnungsreferentin: und: Salzburger
Landeshauptmann-Stellvertreterin-Astrid:Rossler hat sich. mit ihrer
raumplanerischen Tatigkeit mittlerweile sogar den Zorn vieler:Blrger-
meister:zugezogen.:Fur:Rossler steht fest,-dass das:Salzburger Raum-
ordnungsgesetz von-2009 reformiert gehort. ‘Kernpunkt-der-geplanten
Reformiist, dass:Bauten kiinftig nur noch: unmittelbar:angrenzend

an das bestehende Ortsgebiet sowie innerhalb von 500 Metern von
Bus:und Bahn:erlaubt sein sollen, Das geplante Salzburger Raum-
ordnungsgesetz enthalt dem Vernehmen: nach:auch:das:Vorhaben einer
wLnfrastrukturabgabe” fir:gewidmetes, brachliegendes:Bauland und
eine zeitlich befristete Baulandwidmung:-Wird in diesem Zeitfenster
nicht gebaut;-;verfallt*-der-Grund wieder in —nattrlich-biltigeres - - Grin-
land: Kurzum::Die:Menschen zieht es:ins dorfliche hzw: kleinstadtische
Zentrum; wenn dieses:auch: = finanziell! = aufgewertet wird.




Betriebe zur Vé,‘rf
Betreuungsplétz

nutzung von Gebau
en beratend zur Sei

Ziﬁrﬁ:i'\g\zgls-s_ekeroe,a1o7o Wien o £ i Als fihrender 6sterreichischer Komplett-
anbieter im Wohnimmobilienbereich und
eine der wichtigsten Adressen auf dem
deutschen Immobilienmarkt haben wir nur
ein Ziel: Wir wollen, dass Sie jeden Tag gern
nach Hause kommen. Unser Erfolgsrezept
sorgt dafiir - denn mit all unseren Wohn-
projekten bringen wir moderne, zukunfts-
. - . orientierte und nachhaltige Wohnqualitat
freizraum 21 Gliicklich wohnen im Westen Wiens Skytower in die beliebtesten Viertel der Stadt. Und
Karl-Nieschlag-Gasse 9, 1210 Wien Am Samhaberplatz, 1140 Wien Gerhard-Bronner-5tr. 1, 1100 Wien
Sie in die schone Lage, dass Sie einfach

jeden Tag: glucklich wohnen.
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www.buwog.com
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DIGITALISIERUNG -
EINE BRANCHE IM UMBRUCH

Digitalisierung findet statt. Etablierte operative und strategische Konzepte miissen hinterfragt werden
und stellen Investoren und Fiihrungskréafte gleichermaf3en vor neue Herausforderungen.

Deloitte Osterreich hat sich mit dieser
Marktveranderung befasst und unter-
stiitzt seine Kunden dabei, altbewahrte
Strukturen aufzubrechen, bestehende
Geschaftsmodelle und Prozesse zu
optimieren und sich an dieses neue
Umfeld anzupassen. Eine strategische
Herangehensweise ist unumganglich,
wenn man Trends nicht verpassen und in
der Brache marktfihig bleiben mochte.
In Osterreich erfreuen sich Inves-
titionen in Immobilien ungebrochener
Beliebtheit. Diese Assetklasse wird
gemeinhin als ein sicherer Hafen gesehen,
der auch in den aktuell unruhigen Zeiten
zumindest den Erhalt des realen Werts
verspricht. Dariiber hinaus bieten direkte
Beteiligungen an Immobilien weiter-
hin kompetitive Renditen, die keinen
Vergleich mit alternativen Fixed-Income-

Instrumenten wie Anleihen scheuen. Aber
auch der sichere Hafen der Immobilien-
welt bleibt von den aktuellen globalen
Trends nicht unberiihrt und muss sich mit
neuen Chancen sowie Herausforderungen
auseinandersetzen. Bis vor wenigen
Jahren konnten Fiihrungskréfte bei ihren
Analysen und Entscheidungen auf eine
etablierte Branche blicken, deren gefes-
tigte Strukturen und Prozesse kaum hin-
terfragt werden mussten. Folglich lag der
Fokus auf einer nach innen gerichteten
Sichtweise, mit Fokus auf das langjdhrig
bewéhrte operative Geschaft und den
Fragestellungen zum aktuellen wirtschaft-
lichen und politischen Umfeld.

Auswirkungen der Digitalisierung

Frederike Benscheid, Senior Manager im
Bereich Real Estate Services bei Deloitte

"
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Osterreich, beobachtet derzeit disruptive
Veranderungen, ausgelost durch die
Auswirkungen der Digitalisierung, die
Einfluss auf die gesamte Wertschopfungs-
kette haben: ,Die Verianderungen betref-
fen sowohl die operativen Prozesse als
auch die Auswirkungen auf Angebot und
Nachfrage. Sie fithren so zu einer Neu-
strukturierung der Branche. Angetrieben
durch den Preis- und Konkurrenzdruck,
regulatorische Vorschriften und die
Moglichkeiten der Technik, wollen alle
groRen Player der Branche an schnel-
leren, giinstigeren und verladsslicheren
Losungen arbeiten.“ Von der zunehmend
automatisierten Fertigung von Gebduden
bis zur operativen Verwaltung bleibt kein
Bereich unangetastet. Auch nachfrage-
und angebotsseitig sind die Anderungen
kaum zu tibersehen, wobei die Themen-
bereiche Disintermediation und Trans-
parenz vorherrschend sind. Beispiele
sind die Plattform AirBnB, die durch das
digitale Angebot von Privatimmobilien
an Reisende eine direkte Konkurrenz

zu Hotelketten darstellt, oder auch
diverse Crowdfunding-Losungen - diese
bieten eine Alternative zu klassischen
Immobilienfinanzierungen. =

www.deloitte.at

- "% Frederike Benscheid,
Senior Manager
bei Deloitte Osterreich



SOQUARE PLUS

DAS BURO
MIT DEM GEWISSEN PLUS

1190 Wien, Leopold-Ungar-Platz | Muthgasse




INITIATIVE

32

Zu viel
des Guten

Uberregulierung, zu viele Verordnungen, Gesetze
und Vorschriften préagen den Baualltag. Sie sind
fir ein gutes Drittel des Anstiegs der Miete
verantwortlich. Jetzt wird diskutiert, wie man es

besser machen kann.

WIE GEHT
ES WEITER -

ZEITPLAN
DIALOGFORUMBAU

Bis Mitte Oktober 2016:
Arbeitskreise werden in
Workshops die eingegangenen
Ideen bearbeiten und Vorschlage
ausarbeiten.

Herbst 2016: Die vorlaufigen
Ergebnisse werden vorliegen.

Herbst/Winter 2016: Eine
neuerliche Online-Konsultation
wird alle Menschen aus der
Praxis noch einmal einladen, die
Ergebnisse zu bewerten und zu
kommentieren.

Anfang 2017: Bericht

mit Empfehlungen an die
zustandigen Institutionen und
formellen Antrdgen an die
Komitees.

2017: In den Komitees werden
die endgiiltigen Entscheidungen
iber die eingebrachten Ideen
gefallt.

Herbst 2017: Das Projekt wird
mit der Befassung und den
Beschliissen der zustandigen
Komitees abgeschlossen sein.

Regeln sind kein Selbstzweck, weshalb es
nicht mehr Regeln geben soll als erforder-
lich. Das versprach zumindest die Euro-
paische Union. Doch auch wenn im Zuge
der Entbiirokratisierung eine Vielzahl an
Vorschriften geldscht oder reduziert wurde,
entstanden immer wieder neue, wie zum
Beispiel aktuell fiir - oder gegen - den Ein-
satz und die Verwendung von Drohnen. Die
Bau- und Immobilienwirtschaft klagt seit
Jahren tiber die Normenflut und die Pattsi-
tuation, in der sich die Ausfithrenden und
Planer befinden. Denn landet ein Bauvor-
haben vor Gericht, werden immer wieder
als Basis fiir die ordentliche Ausfiihrung
Normen herangezogen. Rechtsanwalt
Stephan Heid bestétigt die unglaubliche
Regelungsdichte am Bau: ,Das beginnt
bereits bei den gesetzlichen Vorschriften,
da durch die neun Bauordnungen in jedem
Bundesland unterschiedliche Anforderun-
gen an die Bauwirtschaft gestellt werden.”
Ein Ausweg: Das Austrian Standards Insti-
tute initiierte heuer in Kooperation mit der
Bundesinnung Bau das ,Dialogforum Bau
Osterreich*. Ideen fiir klare und einfache
Bauregeln konnen direkt eingebracht
werden. Anfinglich fand eine Online-Dis-
kussion zur Problem- und Potenzialsuche
am Bau statt. Elisabeth Stampfl-Blaha,

IN DEN VERGANGENEN 5 JAHREN HABEN SICH DIE
BAUKOSTEN UM EIN DRITTEL AUF UBER 1.800 EURQ
PRO QUADRATMETER ERHOHT. DAS BEDEUTET
EINEN MIETPREISANSTIEG IN DIESEM ZEITRAUM UM
1 EUROC AUF 7,2 EURO PRO QUADRATMETER.

Direktorin von Austrian Standards, berich-
tet von mehr als 225 Vorschldgen und 189
dazugehorigen Kommentaren, die in dieser
Phase eingebracht wurden: ,Konkrete
Normen wurden dabei ebenso angespro-
chen wie zum Beispiel das Verhéiltnis von
ONORMEN zu anderen Regelwerken.“

Komplexe Fragestellungen

Andreas Kovar, Geschaftsfiithrer des
Beratungsunternehmens Kovar & Part-
ners, das die Online-Diskussion mode-
riert und betreut, hebt den innovativen
Ansatz hervor, mit dem im Rahmen dieser
Diskussion komplexe Probleme analysiert
werden: ,Seit Jahren wird immer wieder
pauschal kritisiert, dass es in Osterreich
zu viele oder zu komplizierte Baurege-
lungen gibt. Mit diesem Projekt werden
ganz konkrete Losungen aufgezeigt.” Alle
Vorschldage werden nach Abschluss des
Online-Forums in Arbeitsgruppen behan-
delt, manche sind bereits mit ihrer Arbeit
fertig, manche werden im Herbst noch
aktiv. Die Ergebnisse werden im Herbst
2016 einer neuerlichen Online-Konsul-
tation unterzogen (siehe Kasten). Das
Baurecht, die OIB-Richtlinien, die deutlich
gestiegenen technischen Anspriiche durch
die neun Bauordnungen wie auch eine
Vielzahl an speziellen Richtlinien fiir die



Gehen einen innovativen Weg: Elisabeth Stampfl-
Blaha, Direktorin von Austrian Standards, hat
gemeinsam mit der Bundesinnung Bau den Online-
Diskurs ,Dialogforum Bau“ gestartet.

Bauwirtschaft zum Beispiel fiir den Klima-
schutz sind laut Experten unter anderem
die Griinde fiir die Kostenexplosionen
am Bau. Eine Kosten- und Zeitersparnis
sieht die Bauwirtschaft beispielsweise in
der Ubernahme aller OIB-Richtlinien in
der jeweils geltenden Fassung von allen
Bundesldandern und der Einfiihrung eines
standigen Verbesserungsprozesses unter
Einbindung aller Bundesldnder und der
Beiziehung von Experten und Praktikern
aus der Bauwirtschaft.

Heid erldutert dazu: ,Die OIB-Richt-
linien, welche zu einer Harmonisierung
der bautechnischen Vorschriften in
Osterreich fithren sollen, fithren derzeit
aufgrund der (zuldssigen) Abweichungs-
moglichkeiten nicht zu dem gewiinschten
Grad der Vereinheitlichung bzw. der Dere-
gulierung. Bei der Vielzahl an Regelungen
fiir Bauvorhaben sind zudem - neben den
unzihligen ONORMEN - auch die diversen
technischen Richtlinien, wie zum Beispiel
die TRVB (Technische Richtlinien vor-
beugender Brandschutz), zu beachten.”

Bedrohter Wohnbau

Die Uberregulierung bedroht auch den
heimischen Wohnbau. Kleine und mittel-
standische Unternehmen haben Prob-
leme, unter Erfiillung aller Vorschriften
gewinnbringend zu arbeiten. Gerade im

_—

Wohnbau ist es aufgrund der Normenflut
nicht nur zu einer Uberregulierung der
bautechnischen Regelwerke, sondern
auch zu einem drastischen Anstieg der
Baukosten gekommen, ist Karl Wurm,
Obmann des Osterreichischen Verbandes
gemeinniitziger Bauvereinigungen, GBY,
uberzeugt. Dadurch ist das leistbare
Wohnen zunehmend unter Druck geraten.
In den vergangenen fiinf Jahren haben
sich die Baukosten um ein Drittel auf tiber
1.800 Euro pro Quadratmeter erhoht.
Das bedeutet einen Mietpreisanstieg in
diesem Zeitraum um 1 Euro auf 7,2 Euro
pro Quadratmeter. Ein gutes Drittel
davon ist auf erhchte Anforderungen im
bautechnischen, auf Normen gestiitzten
Regelwerk zuriickzufiihren.

Die Gemeinniitzigen haben bereits
mehrmals Kosteneinsparungspotenziale
im Bereich der ONORMEN aufgelistet. Die
grofiten ,Brocken“ werden hier in den
Anforderungen zum barrierefreien Bauen
und Schallschutz geortet. Im Gegensatz
zu den OIB-Richtlinien l&sst sich ein
dhnlicher ,Bewegungsspielraum" auf
Ebene der ONORMEN nicht ausmachen.

Nicht alles st leistbar

So sehr Wurm das neue Normengesetz

in seiner grundsatzlichen Ausrichtung
begriiftt, ist er davon iiberzeugt, dass beim

b o

Wherever you want to build,
we've got the legal foundations
in place.

Drawing on decades of deals in real estate and
construction, our multi-jurisdictional teams adhere to
the same processes and standards in every market.
So irrespective of where your real estate assets are, we
can deploy specialist teams to advise you immediately.

Drohnen kdnnen im Bauprozess sehr
hilfreich sein, die Regelungen zum Einsatz
sind aber enorm kompliziert - nur ein
Beispiel der einschrankenden Biirokratie.

Kostenaspekt der Normerstel-

lung noch nachjustiert werden

sollte. So spricht sich Wurm fiir

eine Aufnahme einer Folgekos-
tenabschéatzung aus. Denn generell

muss bei kiinftigen Normen mehr
Kostenbewusstsein und wirtschaftlicher
Realismus Einzug halten, ist Wurm tiber-
zeugt: ,Nicht alles, was wiinschbar ist,

ist auch leistbar. Vor jeder neuen Norm
sollten kiinftig folgende Fragen geklart
werden: Was kostet sie? Was bringt sie
den Bewohnern? Was niitzt sie?“ Dann,
so Wurm, wiirde wohl auch der vielerorts
kritisierte lobbygesteuerte Normungspro-
zess auf ein akzeptables Mal§ reduziert
werden. ,Wenn wir leistbares Wohnen
auch weiterhin sichern wollen, miissen
wir bei den kostentreibenden Normen
die Bremse ansetzen und uns vor Augen
fithren, dass nicht alles, was technisch
machbar ist, auch fiir den Endverbraucher
denselben Stellenwert hat“, so Wurm.
,Das neue Normengesetz konnte dazu ein
wichtiger Schritt sein.“ =
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ZWISCHENNUTZUNG
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So war das nicht gedacht!
Eigentlich hatten diese
Immobilien ganz andere Aufgaben,
die intelligente Nach- oder
Zwischennutzung haucht den
Objekten aber neues Kulturleben
ein. Vier Beispiele, was alles geht.

KUNST ZIEHT UM

Das Wiener Kuinstlerhaus wird saniert. Nach
148 Jahren verlasst die Gesellschaft bildender
Kuinstlerinnen und Kiinstler Osterreichs fiir zwei

Jahre das von ihr erbaute Kiinstlerhaus am —_—_—

Karlsplatz, damit das:altehrwirdige Gebaude KRIMISPANNUNG

der langst falligen Generalsanierung unterzo- IM HAUPTZOLLAMT

gen werden kann. Wo aber soll der Kunsthetrieb

in dieser Zeit stattfinden? Gut, dass es grof3e Gerade kinstlerische Projekte wie auch Start-ups:suchen
Bestandshalter mit Kunstsinn:gibt, denn das temporare Unterkinfte:zur Realisierung ihrer: Ideen: Aufder
Kunstlerhaus zieht im Herbst noch-in-ein Objekt anderen Seite stehen Wohnungen; Lokale, Biiros leer; BloB: Wie
der S Immo AG, nédmlich in die Siebenbrunnen- finden die beiden zusammen? GroRe Bestandshalter wie die
gasse 19-21im 5. Wiener Gemeindebezirk. Das Bundesimmobiliengesellschaft (BIG) kimmern sich aktiv.und
Ausweichgebaude, das in‘mehreren Etappen zwi- systematisiert um den Leerstand, nicht allein aus Kostengriinden,
schen'1914 und 1950 erbaut wurde, besteht aus aber-auch: Immerhin schlagen:nicht:genutzte:Gebaude des

vier Bauteilen-und wird im Endausbau: tiber rund 2.100 Objekte umfassenden:BIG-Portfolios; die.dennoch

18.000 Quadratmeter oberirdische Nutzflache gewartet, gepflegt etc. werden miissen, mit einem einstelligen
verfligen. In Zusammenarbeit mit IMMOVATE - Millionenbetrag zu Buche. Zwischennutzungen gab es bereits:in
dem:verantwortlichen Partner und Experten fur vielen Varianten: Im:ehemaligen:Hauptzollamt = nicht unbedingt
die Konzepterstellung und das Projektmanage- ein-Schmuckstuick im 3; Wiener Gemeindebezirk:— schickten
ment = wird die Immobilie derzeit renoviert und die DJs des Clubs ;Die Kantine* House-Beats durch die zum
adaptiert. Dass diese Zwischennutzung maglich Abbruch bestimmten Raumlichkeiten, in-den Fernsehkrimis Janus,
wurde, ist'auch der nun endlich aktiven Leer- Soko Donau und:Die Hélle diente es als Drehort und Kulisse.
standsagentur ,Kreative Raume Wien" sowie der Weitere Zwischennutzungen der BIG: In einem Amtsgebaude
Projektkoordination fiir Mehrfachnutzung der konnte man im Popup-Store Fairtrade-Gewand einkaufen, in der
MA 18 zu verdanken. ehemaligen:WU wurden:ebenfalls Filme gedreht, Kulturvereine

werden untergebracht und zahlreiche andere Flachen dienen
als zeitlich begrenzte Unterkunft fur Mittel- und Wohnungslose
sowie flr Migranten. Vielleicht die spektakularste Variante der
Zwischennutzung: wenn die WEGA sich in leere Geb&dude abseilt
und-in-ihnen den Ernstfall trainiert.
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KIRCHE ALS SPEKTAKEL

Im Laufe deszweiten Jahrtausends entdeckte die
Kunst:langsam- das Weltliche und-wandte sich davon

ab, ausschlieBlich kirchliche Motive zu malen.-Bei-dieser
ungewohnlichen Immobiliennutzung wird die Kirche wieder
Teil des Kunstwerks, sie'ist der Rahmen fir ein Konzert, bei
dem farbenprachtige Lichtprojektionen mit Zahnpasta-Barock
verschmelzen, elektronische Beats in-Klassik Ubergehen
und 50 Live-Musiker:die Kirchenorgel:mit: DJ-Sounds
verweben. Erzahlt werden durchaus religiose Inhalte, halt
in einer neuen Art und Weise. Zuletzt ging es um biblische
Frauencharaktere. Das Format findet Anklang; im Linzer
und im Klagenfurter Dom wurde bereits ebenso gespielt wie
in Graz, Klosterneuburg,.der-Wiener:Karlskirche und dem
Stephansdom. Derzeit wird eine neue Show komponiert. Sie
wird 2017 durch die heiligen Hallen Osterreichs ziehen und
erstmals:auch in:Deutschland zu sehen sein.

www.electric-church.at

GRANDHOTEL COSMOPOLIS

Was fur ein Name! Im ,Grandhotel Cosmopolis*
treffen alle moglichen Menschen aufeinander,
ganz wie friher in den grof3en Nobelhotels: Der
Unterschied: Dieses Grandhotel ist ein hochspan-
nendes Experiment, in dem vier Bereiche unter-
gebracht sind - ein: Asythotel (Flichtlingsunter-
kunft), Ateliers und Galerie, Gastronomie und
Kultur sowie ein klassisches Hotel und ‘Hostel.
Die Hulle fur dieses:spannende:Zusammenleben
in Augshurg bietet ein-.ehemaliges Altenheim,
das seit 2007 leer stand und von der Diakonie
bereitgestellt wurde. Sie finanzierte:auch den fir
das:Projekt notigen Umbau vor.:So gibt:es jetzt
vier Zugange, die Unterklinfte der asylsuchenden
Bewohner (mit unterschiedlichem Asylstatus)
sind in einem eigenstédndigen Trakt, zwei:Auf3en-
bereiche wurden geschaffen (Teegarten und
Rosengarten). Der Hotelbetrieb wurde vor drei
Jahren aufgenommen, seitdem hat das Projekt
zahlreiche Preise erhalten.

www.grandhotel-cosmopolis.org

Biiro &
Lager

im Sdden Wiens

ETZT be
:’fel. 02236 4020-2485

Variable Eigene 65 TOP- Gratis-
Mieteinheiten b t u ..... Parkplitze
~ 2 Biro & Lagerflachen A2/1Z NO-Sud direkt vor Ihrer Tir

AR AN~
)

WALTER Semas BUSINESS-PARK
AN A

Ihr Firmenstandort zum Wohlfiihlen

T

AT-2355 Wiener Neudorf * Tel.: 02236 4020-0 » www.walter-business-park.com

35



KONFLIKT I oy
NATURSCHUTZ \ A TS s
VERSUS 2oy B
WOHNUNGEN

Blﬁdsinl‘{

Es hat sich rumgesprochen: Wer Immobilienprojekte blockiert, kann auch
schon mal gut kassieren, damit er seinen Mund halt. Sie verzégern den Bau
von notwendigen Wohnungen ebenso wie geschiitzte Tiere und verursachen
Zusatzkosten — eine teuflische Spirale flir Bautrager und damit auch fir ihre

Kunden. Uber den Sinn und Unsinn von Biirgerbeteiligungen.

Gerade die Stadtentwicklungsgebiete
haben es in sich - am Stadtrand gelegen,
Heimat fiir viele Tiere, von denen so
mancher noch gar nie gehort hat. Da leben
Ziesel, diverse Nattern, Kafer, Schnecken,
aber auch selten gehorte Salamander-Ar-
ten. Die sollen ihre Heimat natiirlich nicht
verlieren, dariiber sind sich zumindest
offiziell alle einig. Doch wenn ein Bauvor-
haben iber zwei Jahre wegen Streitereien
wegen einer acht Mitglieder zdhlenden
Zieselbande verzogert wird, hort sich bei
Bautragern der SpaR oft auf.

Industriewidmung

Die Waldmiihle Rodaun ist ein Projekt mit
450 Wohnungen, die im August tiberge-
ben wurden. Doch im Vorfeld musste eine
Vielzahl an Tieren ,gesichert” werden -
hinter nahezu jedem Steinhaufen werden
Salamander und Nattern vermutet,

und die miissen geschiitzt werden. Die
Bautrager wollten dies auch tun, doch
der Aufwand ist enorm. Verwirrend ist
bei einem Lokalaugenschein vor Ort vor
allem, dass das Projekt eigentlich mitten
im Wald ist - das Grundstiick war eine

ehemalige Industriewidmung. Das heift,
eigentlich unverstandlich, wie es hier den
Tieren ,schlecht” gehen kann. Die Wald-
miihle Rodaun ist ein Kooperationsprojekt
der Bautriger Wien-Siid, WBV-GPA, OSW
und Familienwohnbau. Die Wohnungen
sind rund um einen 12.000 Quadratmeter
groRRen Park angeordnet. Ein besonderes
Augenmerk wurde auf die Erhaltung der
Natur und auf 6kologisches Bauen gelegt,
behaupten die Bautrager. Tatsachlich
erfolgte eine naturschutzfachliche Begleit-
planung in Abstimmung mit der MA 22 -
Naturschutz zum Schutz der Flora und
Fauna. Zahlreiche geschiitzte Tierarten
wurden entdeckt, wie beispielsweise
der Mittelspecht, die Askulapnatter
oder die Mauereidechse, denen
dann eigene Lebensraumnischen
geboten wurden.

Biirger erheben ihre Stimme

Doch auch Einspriiche von Biirgern
konnen Projekte fiir einen kostspieligen,
langen Zeitraum lahmlegen. Aktuell bei
dem geplanten Projekt auf den ehemaligen
Siemenséckern. Hier sind rund 1.200 Woh-
nungen und drei Tiirme mit einer Héhe
von 35 Metern geplant. Hinter vorgehal-
tener Hand erzahlt ein Bautrager, dass es
hier tiberhaupt nicht um Natur- und Tier-

P

Ziesel, EU-weit streng
geschiitzter Nager: Ein herziges
Tier, das jedoch so manchen
Bautrdger an den Rand des Wahnsinns

treibt - sorgen seine Beschiitzer doch
immer ofter flir Verzogerungen am Bau.



schutz gehe, sondern einfach darum, dass
die Anrainer eben keine anderen Bewoh-
ner vor der Nase haben wollen. Doch die
Anrainer haben sich gut organisiert und
sorgen mit ihren Einspriichen nicht nur fiir
medialen Wirbel. Sie kritisieren die Hohe
der Bauten, die vorhandenen Altlasten, die
Beeintriachtigung des Grundwassers sowie
das zusétzliche Verkehrsaufkommen.

Kein Bautrager hat ein Budget fiir
Verzogerungen, kalkuliert wird knapp.
Mit der Konvention zum Schutz der bio-
logischen Vielfalt ist auch Osterreich zum
Schutz der Fauna und Flora verpflichtet.
Das Ziesel zdhlt zu den vom Aussterben
bedrohten Tieren, wie auch der Wachtel-
konig, Salamander und diverse Kafer und
Nattern. Wahrend Steinbruchbesitzer mit
dem Thema langst vertraut sind - diese
sind zur Renaturierung von ehemaligen
Abbaugebieten verpflichtet -, sind
tierische Angelegenheiten bei Baupro-
jekten, vor allem nach dem Okay durch
die Baubehorde, noch relativ neu. Aktuell
gibt es in Wien allein sechs Entwick-
lungsgebiete, bei denen es intensive
Diskussionen mit Biirgerinitiativen gibt
- dazu zahlt u. a. die Bebauung auf den
Steinhofgriinden wie auch in der Gebler-
gasse und in Stammersdorf.

Umleitung fiir Ziesel

Fiir Schlagzeilen sorgt vor allem das
Wohnbauprojekt auf dem Areal in
Stammersdorf, beim ehemaligen Heeres-

spital. Die beiden Bautrager Kabelwerk
und DonauCity wollen hier gemeinsam
mit den gemeinniitzigen Bautragern
Familienwohnbau und Sozialbau rund
950 Wohnungen errichten. Die behordli-
chen Genehmigungen fiir den Bau gibt es
bereits. Doch eine Biirgerinitiative sorgte
fiir einen Stopp, hier geht es um Ziesel,
an die 200 sollen dort leben. Durch den
Einspruch sind bis dato rund 2 Millionen
Euro Mehrkosten entstanden. Das Projekt
soll nun in den kommenden Wochen
gestartet werden und bis zum Friithjahr
2020 fertig sein.

,ESMUSS NEUTRAL
INFORMIERT UND
MODERIERT WERDEN."

Michael Pech, OSW

Michael Pech, damals auch Mitglied des
Vorstandes DC-Wohnbau-AG, stellt jedoch
klar: ,Das Interessante bei dem Projekt
ist, dass wir das Areal 2008 gekauft ha-
ben, da gab es dort noch gar keine Ziesel.
Als wir die Widmung 2010 erhielten,
vereinbarten wir mit dem Bauern, die
landwirtschaftliche Nutzung einzustellen,
weil wir zu bauen beginnen wollen. Erst
dann kamen die Ziesel vom Heeresspital-
gelande auf unsere Liegenschaft.”

Waldmiihle Rodaun - ein Wohnbau mit
450 Einheiten, direkt am Waldrand, mit
zahlreichen schiitzenswerten Tieren,
die von den Bautragern erfolgreich
umgesiedelt bzw. auf ihren Platzen
bewahrt wurden.

Okologisches Monitoring

Dennoch, Thomas Knoll, Knollconsult
Umweltplanung, wurde gemeinsam mit
der Verhaltensokologin Ilse Hoffmann von
den Bautridgern mit der 6kologischen Bau-
aufsicht beauftragt. Diese umfasst ein auf-
wiandiges Monitoring wie auch die sanfte
Absiedlung der Ziesel. Bereits vor einem
Jahr erteilte die Magistratsabteilung 22
eine naturschutzbehordliche Bewilligung
zum Fang und Wiederfang von Zieseln
und Feldhamstern mittels Drahtwippfal-
len sowie fiir deren Markierung mittels
RFID-Transponder und Haarfarbe zu
Monitoringzwecken fiir den Zeitraum bis
Ende 2016. Die 6kologische Bauaufsicht
tiberwacht die projektgemafe Ausfiih-
rung des Vorhabens. Nach Abschluss der
durchgefithrten Manahmen muss ein
schriftlicher Bericht an die Naturschutz-
behorde iibermittelt werden. Damit die
Ziesel in Ruhe abwandern konnen, wurde
eine aufwandige Konstruktion iiber den
Marchfeldkanal gebaut: Ein Zieselsteg soll
die Nager zur Ausgleichsflache auf der
anderen Seite fithren. Kostenpunkt dafiir:
rund 70.000 Euro, bezahlt von den
Bautragern. >
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Hirschkéfer in Steinhof

Das Problem, dass auf der einen Seite
Wohnraum errichtet werden muss, auf
der anderen Seite Tiere geschiitzt werden
sollen, zeigt sich auch auf dem Steinhof-
Areal. Dort sollen mit Baustart im Herbst
2016 anstelle der geplanten 600 nun nur
rund 200 Wohnungen entstehen. Zuerst
einmal von den Biirgern grundsétzlich
abgelehnt, gibt es mittlerweile eine Bau-
genehmigung - und eine Biirgerinitiative,
die fiir den Erhalt der Griinoase kampft.
Zurzeit geht es um den Hirschkéfer. Und:
Ein korrekt eingebrachtes artenschutz-
rechtliches Verfahren kann zu zusétzli-
chen Auflagen fiir den Bauwerber fithren.
Bis Oktober wird ein fertiges Konzept von

der extra eingesetzten Kommission fiir die
Bebauung erwartet. Sechs Architekten-
teams tifteln an Vorschldagen - insgesamt
gibt es elf Baufelder, die jedoch mit einer
gemischten Nutzung gestaltet werden
konnten: Wohnen, Biiros und Ordinatio-
nen. Ob der Hirschkafer dem Bauvorhaben
noch einen Strich durch die Rechnung ma-
chen kann, ist zurzeit schwer einschatzbar
- die ersten rund 60 Wohnungen sollen
noch heuer errichtet werden.

Michael Pech machte bei den Pro-
jekten Stammersdorf und Waldmiihle
Rodaun bereits so seine Erfahrungen, hat
aber auch ein positives Beispiel auf Lager,
das im Vorfeld ziemlich unter Beschuss
war: das Karree Breitensee. Das OSW
errichtete gemeinsam mit dem Bautrager
WBV-GPA auf dem ehemaligen Areal der
StralRenbahnremise Breitensee ein Wohn-
bauprojekt mit rund 200 geforderten
und freifinanzierten Wohnungen, einer
Volkshochschule, einem Kindergarten,
einer Arztpraxis und einer Bankfiliale.
Der gemischt genutzte Wohnbau moti-
vierte jedoch noch weit vor Baubeginn
eine Biirgerinitiative. Dabei ging es
einerseits um die Bauhohe - aber auch
um die prinzipielle Bebauung. Die Stadt
sprach sich klar fiir eine Verdichtung aus.
Die Bautrager gingen in die Offensive, da
bekannt war, dass die Biirgerinitiative

SR ;g_-__.'.i

,Aktion lebenswertes Breitensee" bereits
eine Garage erfolgreich verhindert hatte.
So wurden die aufgebrachten Biirger in
die Jury zum Architekturwettbewerb ge-
holt und durften mitentscheiden, welches
Projekt gebaut werden soll. Die Biirger-
initiative stimmte gemeinsam mit der Jury
fiir das Siegerprojekt von den Architekten
Neumann + Partner und g.o.y.a.

Pech appelliert jedoch: ,Die Politik
ist aufgerufen, zwischen berechtigten
Anliegen der Bevolkerung und den Bediirf-
nissen der zukiinftigen Bewohner einen
Interessenausgleich herzustellen. Dieser
klassische Zielkonflikt zwischen sinnvol-
ler Biirgerbeteiligung und der Einforde-
rung von Biirgerverantwortung benotigt
einen verantwortungsvollen Umgang.
Bautrager brauchen Rechtssicherheit bei
bereits giiltiger Planungsgrundlage. Bei
Neufestlegungen miissen Betroffene friih-
zeitig eingebunden werden, da habe ich
vollstes Verstdandnis, doch es muss neutral
informiert und moderiert werden und in
einer Art Verhandlungsverfahren zu einer
gemeinsamen Losung kommen.*

Rechtsstreit inklusive

Es geht ums Geld und um Emotionen.
Schnell kann es da zu einem handfesten
Streit kommen, der beim Gericht endet.
Dabei ist oft bereits im Vorfeld eine
Unterstiitzung ,von aulen” sinnvoll - eine
Moderation durch Experten wie wohn-
bund:consult, die bereits eine Vielzahl

an Erfahrungen bei Mediationen und der
Kommunikation mit Anrainern oder auch
Bewohnern haben. Doch wie geht es nun
weiter? Reservieren Bautriager mittler-
weile ein Budget fiir Verzogerungen? ,Bis
jetzt machen wir das nicht, die Verzo-
gerungen, die wir bis dato erlebt haben,
waren ja auch nicht vorhersehbar. Aber
ja, wenn ein Bautrédger ein ungewidme-
tes Feld kauft, sollte er nicht mit einem
starren Zeit- und Budgetplan rechnen®,
rdumt Pech ein. =

Erfolgreich gemeinsam
entwickelt, ohne Widerstand und
Schlagzeilen: Karree Breitensee,
ein letztlich im Einverstandnis
mit den Anrainern abgewickelter
Wohnbau.



Werbung

Burgenland - ein Platz an der
Sonne fiir Unternehmen

Das Burgenland ist das sonnigs-
te Bundesland Osterreichs. Uber
2.000 Sonnenstunden werden hier
durchschnittlich im Jahr gezéhlt.
Unternehmen haben natirlich ganz
andere Beweggrinde, sich im Bur-
genland anzusiedeln. Trotzdem fal-
len sie hier h&ufiger als anderswo
auf die Sonnenseite des Wirtschafts-
lebens und sind vom Start weg er-
folgreich. Warum ist das so? Was hat
das Burgenland, was andere Regio-
nen nicht haben?

Das Burgenland ist eine
dynamische Wirtschaftsregion.

Die Bedingungen fir Unternehmen
wurden im Burgenland im letzten
Jahrzehnt sukzessive mit Infrastruk-
tur-, Technologie- und Bildungsiniti-
ativen verbessert. Aber auch durch
Entbirokratisierung bzw. durch In-
tensivierung grenziiberschreitender
Aktivitdten zu den Nachbarlandern
Ungarn, Slowakei und Slowenien.
Das Ergebnis sind Standorte, die
vielen Unternehmen Wettbewerbs-
vorteile schaffen und fit fir die Zu-
kunft machen.

Erfolg - auch eine Frage des
Standortes

In der prosperierenden Region
stechen drei Standorte besonders
heraus. Die Businessparks Kittsee,
Parndorf / Neusiedl am See und
Heiligenkreuz bieten alles, was man
braucht, um erfolgreich zu sein: zen-
trale Lage im Herzen Europas, hoch-
wertige Infrastruktur, internationale
Absatzmarkte, qualifizierte und hoch-
motivierte Mitarbeiter.

Businesspark Heiligenkreuz

Im Businesspark Heiligenkreuz fin-
den Unternehmen auf insgesamt
680.000 m? alle Rahmenbedingun-
gen vor, die fur einen Erfolg not-
wendig sind. Das sind vor allem voll-
aufgeschlossene  Gewerbeflachen
in allen GroBen - gewidmet und
zukunftstauglich. Der Businesspark
verflgt aber auch Uber einen eige-
nen Gleisanschluss sowie eine eige-
ne Zollstation. Zudem wird direkt im
Businesspark ,Green Energy” pro-
duziert und eine autarke Strom- und
Warmeversorgung sowie glnstige
Energiepreise garantiert. Das alles
schatzen Unternehmen. Vom Start-up
bis zu internationalen Leitbetrieben.

Businesspark Heiligenkreuz

Die Lenzing Fibers GmbH ist ei-
nes davon. Der Weltmarktfihrer in
Segment botanische Spezialfasern
ist vom Standort Heiligenkreuz so
Uberzeugt, dass er nun die Produk-
tionskapazitat von 60.000 auf 90.000

Jahrestonnen ausbaut.

perfekte Perspektiven .
‘ Busmessparks
Burgenland

ein Unternehmen der WiBUG — Wirtschaft Burgenland GmbH

Businessparks Burgenland

Tel +43(0)59010-2327
office@businessparks-burgenland.at
www.businessparks-burgenland.at
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ES MENSCHELT

Hier geht es nicht um Immobilien. Diese Geschichten
handeln vom Menschen, der die Immobilie nutzt.
Langsam riickt er, der Nutzer, ndmlich in den Fokus
der Immobilienwirtschaft - endlich!

TU Wien

Alle wollen
nur Energie sparen

Sind Green Buildings, also nachhaltige Geb&ude, besonders
geeignet fUr die neue Arbeitswelt? Es macht keinen wesent-
lichen Unterschied, meint Alexander Redlein, Leiter des
Instituts fir Immobilien und Facility Management (IFM) an
der TU Wien, ob es sich um ein zertifiziertes Objekt handelt
oder nicht, Redlein vermisst fast Uberall die dritte S&ule der
Nachhaltigkeit, ndmlich ,die soziale Sdule". ,Alle konzentrieren
sich derzeit im Facility Management nur auf die Energiefragen,
auf noch mehr Optimierung, noch weniger CO,-AusstoB. Das
ist ja auch in Ordnung, aber viele Themen, die den Menschen
direkt betreffen, bleiben auf der Strecke.” Redlein verweist auf
Bereiche wie soziale Inklusion, Gendering, Work-Life-Balance,
Vereinbarkeit von Beruf und Familie etc. Betrachten wir
beispielsweise die Weiterbildung der Mitarbeiter, die bei den
meisten gréBeren Unternehmen ein CSR-Ziel ist: Wer schafft
die entsprechenden Schulungsraumlichkeiten und macht sie
bespielbar? Das Facility Management."

FM macht’s moglich

Betriebskindergarten, um die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie zu unterstitzen, werden ebenso durch Facility
Management (FM) ermdglicht. Und richtig spannend wird es,
wenn man die neue Arbeitswelt weiterdenkt. Sie kennt ja be-
kanntlich nicht nur einen Arbeitsplatz im Biiro, sondern Uber-
schreitet die Grenzen: Mal wird etwas im Home Office erledigt,
mal im Kaffeehaus und dann wieder im Park oder im Hotel-
zimmer. ,Es ist meiner Auffassung nach Aufgabe von Facility
Managern, sich darum zu kiimmern, dass die Menschen an
allen Orten entsprechend effektiv und sicher arbeiten kénnen.

v

ALEXANDER
REDLEIN

Institut fiir Immobilien und
Facility-Management,

CHRISTIAN
TRAUN-
FELLNER

Country Manager
Operations,
Immofinanz

Mensch
statt Maschine

Als ,Immobilienmaschine" hat der ehemalige Immaofinanz-
Vorstand das bérsennotierte Unternehmen positioniert. Jetzt
fokussiert der Konzern auf die Nutzer. ,Wir hatten Immobilien
aller Art, das Portfolio ist groBteils bereinigt, wir konzentrieren
uns auf Retail- und Office-Immobilien. Wir wollen nicht einfach
nur Biros im Bestand haben, wir fragen uns: Was will der
Kunde, der Mieter wirklich? Was braucht er, um in Zukunft gute
Geschéfte machen zu kénnen? Um seine Mitarbeiter produktiv
und gliicklich zu machen?*, erzéhlt Christian Traunfellner,
Leiter fir Buroimmobilien international und seit Mai dieses
Jahres auch zustandig fiir das operative Osterreich-Geschéft
der Immofinanz. ,Unsere Bliros sollen nutzerfreundlicher
werden, sie brauchen mehr Leben, mehr Kommunikation,
mehr Austausch unter den Mietern. Die Menschen sollen darin
glicklich sein und das auch zeigen." So eine Zielvorgabe gab
es bei Immobilien bislang noch selten. Leider.

Biiros mit Hotelkomfort

Wie sollen die Buros, die die Immofinanz zur Miete anbietet,
also aussehen? ,Wir wollen eine Atmosphére &hnlich wie in
einem Hotel schaffen®, so Traunfellner. Keine eiskalte Lobby,
die den Besucher mit Marmor und Leere erschlagt. Keine
Welcome Desks, bei den Sicherheitswachleute missmutig den
Namen des Besuchers notieren. Quirliges Leben soll hier statt-
finden, Meetings im Gastrobereich oder in der konsumfreien
Zone. Mieter sollen hier andere Mieter treffen, Gaste einla-
den oder auch entspannen kénnen. Letzteres etwa in einem
eigenen Ruheraum, wo man mal ein Powernap einlegen kann
oder vom Chef unbemerkt ins Narrenkastl schauen darf. ,Wo
Platz ist, schaffen wir auch Gaming Rooms mit Tischtennis-
tischen oder Golfsimulatoren — je nach Interesse der Mieter",
schwéarmt der Country Manager. So kann man schnell mal
abschalten oder die Zeit zwischendurch Uberbricken.

So viel SpaB3 im Bliro? Ja, wobei sich die Immofinanz ja nicht
in die BUrogestaltung selbst einmischt, das bleibt jedem
Mieter Uiberlassen. ,Wir wollen Atmosphare, Infrastruktur und
Services flr unsere Mieter bieten und uns so vom Mitbewerb
abheben", erzahlt Traunfellner. Die eine oder andere Idee
wurde zwar auch schon von dem Marktbegleiter CA Immo
vorgedacht (siehe IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2/2015), aber

v



ORCHIDEENPARK, Piichlgasse 1A-1D, 1190 Wien

WOHNEN WIE ANDERE URLAUB MACHEN

Traumhafte Mietappartements von 58 bis 145 m?, 2-4 Zimmer mit Balkon oder Terrasse in Wien-Dibling

Alle Appartements sind mit hochwertiger Markenkiiche und Sanitdrausstattung, Parkettboden, Alarmanlage
und Internetanschluss ausgestattet. Ein groBziigiger Outdoor-Pool, Wellnessbereich mit Sauna und Dampf-
bad, Fitness-Center und Concierge-Service sowie eine Tiefgarage sorgen fiir das Wohlbefinden der Mieter.

Miete: ab € 875; BK: ab € 130; HK: ab € 35; (inkl. USt.); HWB = 34 kWh/m?2a (gem. EA vom 1.10.2008)

www.ig-immobilien.com | +43 (0) 800 80 80 90

S |G Immobilien

Wir leben Qualitat!
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Das bedeutet zum Beispiel, dass das Facility Management
eines Unternehmens Rahmenvertrége mit Lounges der OBB
oder einer Fluglinie schlie3t. Wenn sich Facility Manager in
Osterreich aber weiterhin als Techniker verstehen oder simple
infrastrukturelle Dienstleistungen im Fokus haben, werden sie
nie vom Topmanagement ernst genommen werden."

Trends in Immobilien iibersetzen

Wie das Wort schon sagt, gehe es viel mehr um Management,
also auch um das vorausschauende Agieren. ,FM muss sich als
kompetenter Ansprechpartner fiir die Top-Ebene im Unter-
nehmen positionieren. Es muss sich mit Trends wie Indus-
trie 4.0, Migration, Diversitat, Unternehmensstrategie, der
Zukunft des Unternehmens auseinandersetzen und nicht blof3
Energie optimieren oder Betreiberfragen kléaren®, fordert der
TU-Professor. Die Ubersetzung der Trends in ,Immobilien” sei
die Herausforderung. Digitalisierung fiir Banken hei3t etwa,
dass Filialen geschlossen und verwertet werden mussen.
Internationalisierung wiederum bedeutet zum Beispiel, dass
unterschiedliche ethische Gruppen (zum Beispiel Muslime und
Juden) im Betriebsrestaurant essen, das hat direkte Auswir-
kungen auf den Mentplan, die Hygiene und die Klimatechnik.
All das muss bericksichtigt werden.

Management ist nicht automatisierbar

Mit einer Studie zur Automatisierung polarisierte Redlein im
Sommer die Offentlichkeit. Darin berechnete er, dass rund
270.000 Menschen in der Branche fiir Geb&udedienstleistungen
beschéftigt sind. 30 Prozent davon kénnten der Automatisierung
zum Opfer fallen, so eine Schatzung. ,Vor allem bei schlecht
qualifiziertem Personal kann es zu markantem Stellenabbau
kommen. Gut ausgebildete Mitarbeiter werden aber verstarkt

in der Branche eine Beschéftigung finden." Services kénnen
leichter von Robotern tibernommen werden. Rasenméhen,
Reinigen — das schafft Technologie. Anhand dieses Trends wird
auch wunderbar der Unterschied zwischen Facility Service und
Facility Management klar. Routineservices konnen teilweise
Roboter Gibernehmen, das Management bleibt den Menschen
vorbehalten. Anfang Oktober wird tibrigens das Buch ,Work on
the move 2* am World Workplace in San Diego, USA, vorgestellt.
Alexander Redlein hat hierflir das Kapitel tiber die Verdnderun-
gen am Arbeitsplatz und die Verbindung zu CSR verfasst. =

Direkte Auswirkung
der Digitalisierung auf
Geschaftsflachen: Am
Wiener Schubertring, wo vor
Kurzem noch eine Bank war,
hat jetzt ein Geschaft fiir

Designermdbel eroffnet.

Mehr Flachen mit
Mehrwert fiir die Mieter
- so will die Immofinanz
ihre groBen Biirohduser

zu Produkten machen, die
der neuen Arbeitswelt
entsprechen.

was soll's, die beiden Konzerne sollen ohnehin verschmelzen.
Die Idee, zubuchbare Konferenz- und Besprechungsrédume auf
+neutralem Boden" anzubieten, kennt man zum Beispiel schon.
Mieter haben dadurch weniger Fixkosten, weil weniger Miete,
weil weniger Flache, weil nicht so viele Besprechungsrédume.
Und wenn mehr gebraucht wird, lassen sich diverse Raume
einfach punktuell dazubuchen. Auch Projektarbeiter oder Wirt-
schaftsprifer finden auf solchen Flachen Platz. Weiters Teil des
Konzepts: Concierge Services, wenn es keine Putzerei/Schnei-
derei gibt, Fahrradabstellrdume, Fitnessmdglichkeiten. Aus-
ruhen (wie auch Arbeiten — dank ordentlichem WLAN) l&dsst es
sich auch in den AuBBenbereichen, Zigaretten-Fetischisten steht
hier dann auch ein Gberdachter Sucht-Platz zur Verfligung.

Pimp my Bestand

Als groBBer Biiroentwickler tritt die Immofinanz in naher Zu-
kunft aber nicht auf. ,All die MaBBnahmen werden in bestehen-
den Biroimmobilien, die tber eine gewisse GroRe verfligen,
umgesetzt. In Osterreich wird das erste Objekt der Business
Park Vienna sein." Bis Ende 2017 sollen 20 Objekte in Oster-
reich, Deutschland, Tschechien, Polen, Ungarn und Rumaénien
upgegradet werden. Infrage kommen freilich immer nur Blros
ab einer bestimmten Gré3e, die mehr als einen Single Tenant
(also einen einzigen GroBmieter) beherbergen. Wie auch im
Retail-Bereich kreierte die Immofinanz fiir die Bliros mit Hotel-
atmosphéare eine eigene Marke: myhive.

Coworking-Center-Anbieter wird die AG auch nicht werden,
versichert Traunfellner, auch wenn die Kommunikation unter
den Mietern (zum Beispiel mit Screens in der Lobby, auf denen
sich die Mieter préasentieren, oder durch Veranstaltungen etc.)
gefordert werden soll. Traunfellner: ,Unsere Mieter fangen bei
etwa 200 Quadratmeter an. Kleinteiligere Unternehmen kénnen
Uber einen eigenen Coworking- oder Serviced-Office-Betreiber
integriert werden, wir selbst werden das aber nicht machen.
Wir sehen uns eher als Coworking for Grownups und wenden
uns an bereits etablierte Unternehmen, die ebenfalls den Aus-
tausch und die Kooperation mit anderen suchen.” =



EIGENTUMS- und VORSORGEWOHNUNGEN
SCHOPFLEUTHNERGASSE 11

1210 WIEN

46 Wohnungen
2-5Zimmer | 50 - 127 m?

Balkone /Terrassen / Eigengarten
familiengerechte Gartenwohnungen
Niedrigenergiebauweise

FuBbodenheizung, AuBenbeschattung
Garagenplatze mit E-Tankstelle, uvm.

4l Nahe Floridsdorfer Wasserpark
- U-Bahn Linie U6 (Floridsdorf)
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NORDMANNGASSE 17
1210 WIEN

16 Wohnungen |
2-47immer|51-139m?

Balkone /Terrassen M.
Niedrigenergiebauweise (&
FuBbodenheizung, Sicherheitstiiren, &
Video-Gegensprechanlagen, uvm. &
Freizeitparadies Alte Donau

Sehr gute Infrastruktur  #9§
und Verkehrsanbindung



Y<Ansagen von
Mietzinsbegrenzungen

ddmpfen die
Investitionslust.”

Heinz Fletzberger,
SUBA Bau und Baubetreuung AG

o

DIE POLITIK MUSS HANDELN!

.Leistbares Wohnen" ist aktuell in aller Munde, und die Politik verspricht
in den Wahlkdmpfen ebenfalls, sich diesem Thema zu widmen.
Getan hat sich aber wenig, die Preise und Mieten steigen ungebremst.

Der im Europavergleich hohe Bestand an sogenannten
kommunalen Wohnungen - fast zwei Drittel aller
Mietwohnungen im Lande stehen noch im Eigentum von
Gemeinden oder Genossenschaften — wirkte sich lange
dampfend auf den freien Wohnungsmarkt aus. Doch die
Preisspirale dreht sich nun immer schneller. Der steigen-
de Zuzug wird das Problem nunmehr noch verscharfen.

Steigende Grundstiickskosten

Hierzulande kampfen die gemeinnlitzigen Bautrager indes
mit standig steigenden Grundsttickskosten, speziell in
Wien. Das macht auch den geférderten Wohnungsbau teu-
er, wenn nicht gar unmaoglich. Dazu kommt, dass es viele
Vorschriften gibt, die weit tiber die normale Bauordnung
hinausgehen — das schlagt sich auf die Baukosten nieder!
Und auch die privaten Bautréger, wie wir es sind, kdnnen
auf die exorbitant gestiegenen Grundsttickspreise nur mit
Projekten mit kleineren Wohneinheiten in weniger teuren
Gegenden Wiens und Umgebung antworten, um den Ver-
kaufspreis einigermalen in Grenzen zu halten. Nachdem
die Regierung den sozialen Wohnbau mehr als vernach-
lassigt bzw. an die Genossenschaften ausgelagert hat und

in Wien auch keine Gemeindewohnungen mehr errichtet,
zudem das Wohnen durch die gestiegenen Betriebskosten
noch teurer gemacht wurde, wére es dringend an der Zeit,
nunmehr MaBnahmen zu setzen — wie die angekiindigte
Wohnbauoffensive inkl. Wiedereinflihrung der Zweck-
widmung der Wohnbauférderungsmittel und der neuen
Widmungskategorie ,sozialer Wohnbau"* umzusetzen
sowie die Betriebskosten zu senken.

Populistische Ansagen

Auch mussen die Verfahren fiir Baugenehmigungen
und Umwidmungen deutlich rascher abgewickelt und
die Anrainerrechte neu definiert werden, denn dann
konnten auch die privaten Bautrager mehr Wohnungen
auf den Markt bringen, und mit einem Mehr an Angebot
wirden sich die Preise auch wieder regulieren. Dies
wirde jedenfalls mehr bringen als die linkspopulisti-
schen Ansagen von Mietzinsbegrenzungen und Umwal-
zung der gesamten Maklergebuhren auf den Vermieter.
Denn dadurch wiirde lediglich die Investitionslust von
Eigentlimern, Vermietern und Investoren gedampft
und noch weniger gebaut werden. =
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Wien ist die am starksten wachsende Stadt Mittel- und

an der TU Wien

Osteuropas: Nach aktuellen Prognosen werden bis 2023

2 Millionen Menschen in der Stadt leben.

Die demografische Entwicklung zeigt eine rasche
Zunahme an Singlehaushalten. Beispielsweise liegt der
Anteil der Einpersonenhaushalte in Wien bereits bei

45 Prozent, in Berlin und Hamburg bei 50 Prozent und
in Mlinchen sogar bei 52 Prozent. Dieses Bevolkerungs-
wachstum, die Veranderung der HaushaltsgréBen so-
wie die gednderten Arbeitsmarktstrukturen benétigen
ein entsprechendes Wohnungsangebot.

Kurzzeitwohnen

Vor diesem Hintergrund hat die O0SW-Gruppe das

neue Kurzzeitapartmenthaus-Konzept ,R4R — room

4 rent” entwickelt. Sofort verflighare moblierte
Apartments, die fiir 2 Monate bis 2 Jahre gemietet
werden konnen. Neben den 63 room4rent-Apartments
in der Storchengasse 4 sind weitere 182 room4rent-
Einheiten im Messecarree Nord und 107 neue
Apartments im Leopoldtower in Betrieb. Weitere 100
R4R-Einheiten folgen 2017 in Monte Laa. Alle Standorte

liegen direkt an U-Bahn-Stationen und verfligen Gber
eine optimale Infrastruktur.

Vertikales Stadtquartier

Das Wohnhochhaus ist EINE von mehreren Antworten
auf die Liegenschaftsknappheit in den Ballungszentren
und ist als vertikales Stadtquartier zu verstehen.

Durch den Bau von Hochhdusern kann ein wesentlicher
Faktor fur die Lebensqualitét einer Stadt, der Griin- und
Freiraum, erhalten werden. Als Zielgruppe fiir diese
Wohnform kommen vor allem junge Paare und Singles
sowie altere Personen infrage. Bereits im Juli 2015 hat
die OSW-Gruppe knapp 250 Wohnungen im 80 Meter
hohen Wohnhochhaus Leopoldtower in Wien 21 an die
Bewohnerinnen und Bewohner tibergeben. Abgesehen
vom bereits in Bau befindlichen Hochhausprojekt
,HOCH 33" einem Tower mit 440 Wohneinheiten in
Wien am Monte Laa, plant die O0SW-Gruppe weitere
Hochhé&user in Graz und in Linz. =




Im alpinen Raum wird zwangsweise anders
gebaut. Diese Tradition fortzusetzen und
zugleich auf moderne und klimaneutrale Beine
zu stellen, ist Aufgabe von AlpHouse.

Den Beweis, dass Beton schwimmen kann, traten letztes
Jahr mehr als 1.000 Studierende aus rund 50 europaischen
technischen Universitaten in einem einzigartigen
Wettbewerb in Brandenburg an der Havel an. Das Team der
TU Graz belegte mit ihrem nur 16,65 kg leichten Betonkanu
,Fragile - Handle with care“ den 5. Platz.

Klingt ziemlich abstrakt, ja. Konkreter gesagt, wollen

die Teilnehmer ,das kulturelle Erbe des Alpenraums, wie
es sich in den traditionellen Architekturen, landschafts-
bezogenen Siedlungsformen, regionalen Materialien und
Handwerkstechniken ausdriickt®, erhalten und weiterent-
wickeln, dabei die Energieeffizienz und Gesamt-Okobilanz
der Geb&dude und Siedlungen optimieren und sich damit
den gemeinsamen Herausforderungen stellen, die von

der EU-Geb4uderichtlinie gefordert wird. Die Richtlinie
schreibt ja vor, dass ab Ende 2020 in Europa nur mehr
,Niedrigstenergiegebiaude" errichtet werden diirfen. Der-
artige Gebaude diirfen nur mehr wenig bis gar keine Ener-
Unternehmen leisten sich einen eigenen Forschungspark gie verbrauchen. Fiir die Umsetzung dieses ehrgeizigen

mit zehn Testh&usern, jedes mit anderen Baustoffen gebaut. ~ Ziels sind innovative Losungen fiir die Bauwirtschaft

- ) f d die AlpHouse Center suchen diese. Mit d
Das Ziel ist, festzustellen, welche Baustoffe am gestindesten ~ 8%/28h unc die AlpHouse Lenter suchen ciese. Mit der
Aufnahme des Kompetenzzentrums BAUForschung in das

sind. Das Projekt ist nur eines von vielen, die Bau-und Expertennetzwerk von AlpHouse ist der nichste Schritt in
Immobilienwirtschaft entdeckt die Lust am Forschen. Richtung internationaler Wissensaustausch erreicht.

Baustoffe auf dem Priifstand

,Wir wollen uns mit den Partnern in diesem Netzwerk Zukunftversprechend sind auch private Initiativen wie
austauschen und voneinander lernen. Es ist nicht zum Beispiel von der Vereinigung der osterreichischen
notwendig, dass wir das Rad immer wieder neu er- Zementindustrie (VOZ) die sich mit dem VOZfi ein eige-
finden®, ist Baumeister Gunther Graupner, Leiter des nes kleines Forschungsinstitut leisten. Das Forschungs-
Kompetenzzentrums BAUForschung der Bundesinnung institut befasst sich schwerpunktméafig mit anwendungs-
Bau, tiberzeugt. Wovon spricht Graupner? Von dem orientierter Forschung im Bereich Betontechnologie
internationalen Expertennetzwerk AlpHouse, in das sich und Betonbauweise. Die Ergebnisse dieser Forschungs-
die heimische Bauwirtschaft eingeklinkt hat. Das Ziel aktivitaten sind zum Nutzen 6ffentlicher und privater

ist eine liberregionale Initiative, ein neues Qualitatsver- Auftraggeber, des Baugewerbes und der Bauindustrie
standnis bei der Sanierung von Gebduden im Alpenraum. sowie der Zementindustrie. Geforscht wird in Betontech-
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nologie und Betonbauweisen, Straften-, Briicken- und
Tunnelbau, in puncto Bestdndigkeit/Dauerhaftigkeit von
Beton/Betonbauwerken, zum Thema Spezialbetone (Be-
ratung, Entwicklung, Uberfithrung in die Praxis) wie auch
zum Recycling von Beton.

Welche Baustoffe sind die besten?
Aber auch andere private Unternehmen, wie das Bau-
stoffunternehmen Baumit, investieren in Forschung.
Baumit will fiir Klarheit sorgen und stellt alle gdngigen
Baumaterialien im firmeneigenen Forschungspark auf
den Priifstand. Zehn kleine Hauser wurden komplett
ident errichtet - der Unterschied liegt nur in den Bau-
weisen, dabei gibt es Ziegelhauser, Holzblockh&user,
ein Fertighaus wie auch Héiuser aus Beton. Baumit will
herausfinden, welche Baustoffe welche gesundheitli-
chen und behaglichkeitswirksamen Folgen haben. Das
Forschungsprojekt wird von Jiirgen Lorenz, Prokurist
bei Wopfinger, geleitet. Partner des Forschungsvorha-
bens sind unter anderem die Medizinische Universitat
Wien und das Institut fiir Baubiologie und Baudkologie.
Bei einem Rundgang werden die Unterschiede der
gebauten Qualitdten auch ohne Messinstrumente rasch
klar: Raumluft, Warme und Geruch kénnen auch von
Laien festgestellt und je nachdem als angenehm oder
unangenehm empfunden werden.

Die Ziele des Forschungsvorhabens: Vergleich der
gingigsten Bauweisen mit den neuesten Baustoffen
in einem ,echten Aullenlaboratorium®, Einfluss und
Auswirkungen der Baustoffe auf Raumklima, Luftquali-
tat, Gesundheit und Wohlbefinden, Raumluftindikato-
ren, Mehrwert - Kosten-Nutzen-Analyse wie auch neue
Parameter fiir zukiinftige Produkte fiir Neubau und
Renovierung. Gemessen werden die relative Luftfeuch-
tigkeit, die Innenraumtemperaturen, Wand- und Oberfla-
chentemperaturen, Luftionen, VOC und Radon, Geruch,
Schall und Akustik, Feinstaub, Pollenkonzentration in der
Luft, Feuchte-Sorption und Wasserdampf-Diffusion der
Baustoffe wie auch der Energieverbrauch-Speicherung
der Systemaufbauten.

Eifrige Betriebe

Alles in allem ist Osterreich ganz brav am Forschen.
Im aktuellen ,Global Competitiveness Report®, der
beim World Economic Forum, WEF, prasentiert wurde,
erlangte Osterreich Rang 16 von weltweit 148 Landern.
,Das respektable Ergebnis in einem der renommiertes-
ten Rankings bestétigt die Wettbewerbsfiahigkeit des
Standorts®, freut sich Wirtschaftsminister Reinhold

INNOVATION

Mitterlehner naturgemaf. Im Eurolandervergleich liegt
Osterreich auf Platz vier. Henrietta Egerth, Geschéfts-
fihrerin der FFG, ist vom Profit fiir alle durch Forschung
iiberzeugt - und sieht Osterreich als bahnbrechendes
Innovationsland: ,Osterreich verfiigt iiber hervorragende
Forscher. Osterreich ist ein Innovationsland. Das Geld
ist dabei ein wesentlicher Faktor, mindestens genauso
wichtig sind aber Kontakte, die fiir die nationalen
Akteure vor allem durch EU-Projekte, aber auch durch
unsere Internationalisierungsaktivitdten angebahnt

und gefestigt werden. Davon profitieren Universitdten
genauso wie kleine und mittlere Unternehmen, Start-ups
und die Industrie.“ Und in zunehmendem MafRe auch die
Bau- und Immobilienwirtschaft und damit die Bewohner
und Benutzer von Gebduden. =
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UBER.
DIE ARBEIT

Winfried Ratz hatte vor
seiner Masterthesis an
der Donau-Universitat
Krems noch nie etwas
mit Gefangnissen zu

tun. Auch nicht als
Sicherheitsfachkraft,
aber genau der
unbefangene Blickwinkel
eines AuBenstehenden
brachte Erkenntnisse

zur Verbesserung

der Sicherheit in den
Justizanstalten. In einem
weiteren Schritt will Ratz
nun in einer Dissertation
die Untersuchung auf alle
Gefangnisse in Osterreich
ausdehnen. Fiir seine
Masterthesis erhielt er den
Ausbildungspreis der FMA
und IFMA Austria.

Geb

audesicherheit

im Hatn

Winfried Ratz hat sehr spezielle Gebaude auf ihre Schwachen
und Risiken untersucht: Gefangnisse.

Betreiberverantwortung, das heifst bei
Immobilien normalerweise, dass sich der
Eigentiimer darum kiimmern muss, dass
keine Aste von den Baumen auf Menschen
donnern, dass der Brandschutz im Ge-
b&ude up to date ist oder die Haustechnik
korrekt gewartet wird. Betreiberverant-
wortung ist ein komplexes Thema und
umfasst viele Dinge. Und jetzt muss man
sich vorstellen, was da in einem Gefang-
nis alles noch dazukommt!

Rein in die Realitit

Winfried Ratz hat sich das angeschaut.
Genauer gesagt, hat er sich fiir seine
Masterthesis aufgemacht und sich

die Justizanstalten Krems-Stein und
Graz-Karlau angesehen. Personlich,
immer mit einem Justizwachebeamten in
Begleitung. Bis er wirklich die Gefiang-
nisse betreten konnte und sie aus der

Perspektive einer Sicherheitsfachkraft
und eines Facility Managers analysieren
konnte, waren drei Monate intensive
Vorbereitung mit dem Ministerium
notwendig. Nach vier Tagen in jedem
der beiden Gefingnisse konnte Ratz
bereits eines feststellen: Die beiden
Anstalten unterscheiden sich deutlich.
In dem Gefangnis in Graz sei ein Aus-
bruch unmaoglich, meint Ratz. Wahrend
in Krems-Stein - das mit rund 800
,Platzen" groRte Gefangnis Osterreichs
- noch tiber Wachtiirme beobachtet
wird, braucht es diese in Graz gar nicht
mehr. Die Vorfeldsicherung sei so genial,
von der Hauptmauer sind es noch etwa
drei Meter Zwischenraum bis zu einer
Mauer mit NATO-Drahtrolle, der neben
herkémmlichen Alarmanlagen noch
mittels Video iiberwacht wird und in
den Induktionsschleifen integriert sind.
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In der Justizanstalt Graz-Karlau fanden
seit 1995 drei Fluchtversuche statt, kein
Inhaftierter schaffte es in die Freiheit.

Ratz stellte aber auch Unter-
schiede im Umgang mit Lieferanten
fest.In den Haftanstalten gibt es ja
zahlreiche Moglichkeiten zu arbeiten.
Das dient den Héftlingen nicht allein
zur Beschiftigung und Ablenkung,
sondern:auch zur-Resozialisierung: Und
logisch: Die Kiiche braucht Lebensmittel
und :Messer; die Tischlerei benotigt
Werkzeug, Holz und Nagel, Maschinen
etc. Fiuir die Insassen gilt zudem auch das
ArbeitnehmerInnenschutzgesetz, und
der Bund schaut penibel darauf, dass es
eingehalten wird, denn er:will nicht-von
einem Haftling verklagt werden. Ratz
meint, der Arbeitnehmerschutz wiirde
hier besser als in manchen Betrieben in
der Privatwirtschaft umgesetzt.

Zuwenig Personal

Und wie wird mit dem Werkzeug umge-
gangen, es konnte ja als Waffe oder fiir
einen Ausbruch verwendet werden? Das
kann nicht tiber bauliche MaSnahmen
gelost werden, sondern miiss ‘organisato-
risch Abbildung finden. Ebenso muss kon-
trolliert werden, was die Lieferanten alles
ins Gefangnis bringen. Ratz sieht es als
Sicherheitsliicke, dass diese Personen in
einer Haftanstalt nicht-komplett gescannt
werden. Zwar seien die Anstalten alles

in allem sehr sicher, die Sicherheits- und
Alarmplane seien sehr durchdacht, und
auch der Brandschutz und das Vorbeugen
von Unfillen seien vorbildhaft. Dennoch
fand der Sicherheitsexperte insgesamt

15 Gefahren bzw. Risiken oder auch
Schwichen, die nun verbessert werden
konnen. ,Natiirlich ist auch die chro-
nische personelle Unterbesetzung in

den Anstalten ein Thema®, gibt Ratz:zu
bedenken. ,Ich war aber iiberrascht, wie
toll der Arbeitsablauf im Alltag in den
Werkstatten funktioniert und auch wie
freundlich die Haftlinge waren!“ =

GEFANGNISERKENNTNISSE -

DAS STEHT INDER MASTERTHESIS

Flir-das Betreiben einer-Strafvollzugsanstalt gelten sehrviele gesetzliche Bestimmungen;
wie:das Strafvollzugsgesetz, das Bundes-Bedienstetenschutzgesetz und das Arbeit-
nehmerInnenschutzgesetz. Die Wechselwirkung aus der:Betreiberverantwortung und dem
Arbeitsschutz in Verbindung mit dem Facility Management verlangt gro3e Anstrengungen,
damit ein risikoarmer und reibungsloser Ablauf und die Verwahrungssicherheit aller
Inhaftierten gewahrleistet werden kénnen. Hierzu wurde von:Winfried Ratz ein Konzept
zur systematischen Ermittlung, Risikobewertung, Priorisierung und Verfolgung der
Anforderungen und passenden MaBnahmen entwickelt. Anhand der Erkenntnisse aus

den Begehungen und Befragungen verschiedener Strafvollzugsanstalten werden Starken
und Schwachen analysiert, bewertet und zusammengefasst. Danach wurden alle
identifizierten Gefahren und Risiken tiber das:Risikomanagement behandelt, um praventive,
angemessene, praktikable und akzeptable Lésungen zu finden.
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