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Schwierige Zeiten im Wohnungsbau
In Österreich wird zu wenig gebaut, sagen Bau- und Immobilienexperten. Neben externen
Ursachen sind es oft Normen und Vorschriften, die die Kosten unnötig in die Höhe treiben.

gesetztwerden sollte, auch im-
mer höhere Auflagen für das
Bauen. Es gibt neun Raumord-
nungen und neun Baugesetze
„undwir haben 5008 Normen,
diewir brauchen, damit wir ein
Gebäude errichten“.

„Wir brauchen eine Deregu-
lierung, um wieder günstiger
bauen zu können“, sagte Mi-
chael Pisecky, Obmann der
Fachgruppe der Immobilien-
und Vermögenstreuhänder in
der Wirtschaftskammer Wien.
„Wenn ich heute ein Haus sa-

frei finanziert noch 7350 neue
Mietwohnungen errichtet ha-
ben, werden wir ab 2026 nur
noch bei 1350neuen Einheiten
stehen“, sagt der Branchen-
sprecher der Immobilienwirt-
schaft. „Und ich spreche hier
nicht von einem Bezirk in Nie-
derösterreich, sondernvon den
Zahlen für das gesamte Bun-
desgebiet.“

Gründe für diese Entwick-
lung sind neben der KIM-Ver-
ordnung, die nach Ansicht der
Branchenvertreter sofort aus-

barem Wohnraum zu decken,
sagt Fachverbandsobmann
Gerald Gollenz.

„Die Zahl der frei finanziert
errichteten Eigentumswoh-
nungen sinkt von rund 17.380
Einheiten bis 2026 auf nicht
einmal mehr 1793“, verwies
Gollenz Ende Oktober auf die
aktualisierten Zahlen des „1.
Österreichischen Neubaube-
richts“, der die Fertigstellungs-
zahlen von Neubauimmobilien
in Österreich erhebt und prog-
nostiziert. „Währendwir heuer

D er Wohnungsneubau
in Österreich und die
Sanierungen auf Neu-

bauniveau brechen zusam-
men, warnt der Fachverband
der Immobilien- und Vermö-
genstreuhänder in der Wirt-
schaftskammer. So wird die
Zahl der frei finanzierten Eigen-
tumswohnungen nach 2026
auf ein Zehntel des heurigen
Werts einbrechen, bei den frei
finanzierten Wohnungen sieht
es ähnlich aus. Das sei viel zu
wenig, um den Bedarf an leist-

Die Bauwirtschaft will in schwierigen Zeiten neue Wege gehen und ruft nach Deregulierung bei Normen und Vorschriften.
In diesen herausfordernden Zeiten bietet das Fertighaussegment effiziente Lösungen. Foto: Hartl Haus
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Qualität in der Umsetzung von
Bauprojekten erreicht werden
kann. Weiters wurde analy-
siert, welche gesetzliche Maß-
nahmen hierzu notwendigwä-
ren. Ziel dieses Projektes war
einen Rahmenzu schaffen, da-
mit Bauunternehmen und Pla-
nende nach innovativen Lö-
sungen suchen und diese auch
ohne überproportionales Risi-
ko umsetzen können. Vorbild
für diesen Rahmen ist der so-
genannte Gebäudetyp E, der in
Deutschland bereits gelebte
Praxis ist und entsprechende

wertige, innovative und wo-
möglich kostengünstigere
Ausführungsalternativen kön-
nen dadurch gar nicht erst in
Betracht gezogen werden.

Projekt zeigt Lösungen
Um dem entgegenzuwirken,
wurde in einem Forschungs-
projekt im Auftrag des öster-
reichischen Baugewerbes un-
tersucht, inwieweit von kos-
tenintensiven und innova-
tionshemmenden Vorschrif-
ten abgewichen und dabei
gleichzeitig eine vergleichbare

von Baustandards, wie zum
Beispiel Bauordnungen oder
technische Normen. Jeder
Standardfür sich mag seineBe-
gründung haben, aber zu viele
Bauvorschriften erhöhen nicht
nur die Baukosten, sondern
verhindern auch Innovationen,
sagen Bauexperten. So müssen
Planer und Baufirmen in der
Praxis an – teilweise auch ver-
alteten – Lösungen festhalten,
bloß um der Norm zu entspre-
chen und sich damit gegen
eventuelle spätere Haftungs-
ansprüche abzusichern. Gleich-

niere, muss ich es auf Neubau-
Standard sanieren. Warum?“
Durch eine „Entstaubung“ der
Richtlinien, etwa der Stellplatz-
Verordnung, könnte man um
500 bis 700 Euro pro Quadrat-
meter billiger bauen, meinte
Gollenz.

Im Februar kündigte die Re-
gierung eine Wohnbauoffensi-
ve mit einem Volumen von
zwei Milliarden Euro an. „Mit
Stand 22. Oktober muss ich Ih-
nen leider mitteilen, dass noch
kein einziger Cent von diesem
Geld bei uns angekommen ist.“
Es gibt bisher weder eine Ver-
ordnung noch Übergangsbe-
stimmungen. Die Ankündi-
gung hat sogar dazu geführt,
dass Leute, die kaufen wollen,
lieber noch abwarten, um auch
noch in den Genuss von Förde-
rungen zu kommen.

40.000 Einheiten nötig
„Wir brauchen 40.000 bis
50.000 Wohneinheiten pro
Jahr, wir bauen sie aber heuer
und nächstes und übernächs-
tes Jahr nicht“, sagte Pisecky.
„Unsere Mitgliedsunterneh-
men – 12.000 Betriebe mit
26.000Beschäftigten – stehen
mit dem Rücken zur Wand.“
Aufgrund der KIM-Verordnung
werde nicht gekauft und viel
mehr gemietet – „ein herber
Rückschlag für Bauträger“.
Aufgrund des Bestellerprinzips
in der Wohnungsvermietung
fehlt außerdem Tausenden
Maklern überlebensnotwendi-
ges Einkommen.

„Von den 26.000 sind rund
80 Prozent Frauen“, sagt Jo-
hannes Wild, Fachgruppenob-
mann der Immobilien- undVer-
mögenstreuhänder der Wirt-
schaftskammer Niederöster-
reich (WKNÖ). Siewürden „den
Job machen, weil er auch wirk-
lich kindertauglich ist“. Aller-
dings würden sie derzeit nur
ein Drittel ihres üblichen Ein-
kommens verdienen.

Eine seit Jahren bekannte
Ursache für hohe Baukosten ist
die verpflichtende Einhaltung

Die Immobilienwirtschaft warnt, dass bis 2026 viel zu wenige Wohnbauten errichtet werden. Foto: colourbox
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Freiräume für Bauherrn und
Bauschaffende öffnet.

„Wir müssen anfangen, den
Weg für Innovationen aufzu-
bereiten und das Wissen aus
der Baupraxis im Sinne unserer
Auftraggeber nutzbar zu ma-
chen“, sagt Anton Rieder, Bun-
desinnungsmeister-Stellver-
treter und Initiator des For-
schungsprojekts. „Die aktuelle
Rechtslage erweist sich aller-
dings als Bremser und verhin-
dert kostengünstigere Lösun-
gen. Wir wollen den Bauherren

motivieren, neue Wege zu ge-
hen, und ihm den rechtlichen
Rahmen geben, die techni-
schen Möglichkeiten der aus-
führenden Bauwirtschaft aus-
zuschöpfen.“

Georg Fröch, Assistenz-Pro-
fessor an der Universität Inns-
bruck, hat im Zugedes Projekts
mehrere Beispiele ausgearbei-
tet, die aufzeigen, wie man
durch sinnvolles Abweichen
von Normen eineausreichende
Qualität, aber mit geringeren
Kosten als mit den Standard-

Anforderungen erreichen
kann. Fröchs Resümee: „Bei der
Ausarbeitung der Beispiele hat
sich gezeigt, dass bei relevan-
ten Abweichungen von nor-
mativen Anforderungen Kos-
teneinsparungen relativ leicht
möglich sind, ohne dabei das
übliche Sicherheitsniveau für
die Nutzer zu beeinträchtigen.
Es geht um dieNutzungvon Si-
cherheitspuffern, dieFokussie-
rung auf den Zweck eines Bau-
teils bzw. um die Rücknahme
von Komfortstandards auf

Wunsch des Bauherrn. Dabei
können Kosten eingespart
werden, ohne gleichzeitig die
geltenden Sicherheitsstan-
dards zu verlassen.“

Produktivität entscheidend
Entscheidend für den Erfolg
von Bauprojekten ist die Pro-
duktivität. Um zu sehen, ob
diese gegeben ist, bietet die
Zukunftsagentur Bau (ZAB)
den Betrieben des Baugewer-
bes eine günstige Möglichkeit,
Prozesse zu analysieren und
sich durchchecken zu lassen.

Biszu 20Unternehmen kön-
nen sich beim Bauproduktivi-
täts-Check, den die Zukunfts-
agentur Bau (ZAB) den Betrie-
ben des heimischen Bauge-
werbes vergünstigt anbietet,
untersuchen lassen. Die Nach-
frage ist in Oberösterreich be-
sonders hoch, denn von den
Unternehmen, die ihn bislang
wahrgenommen haben,
stammt die Hälfte aus Oberös-
terreich.

Rechtliche Möglichkeiten
Damit diese technischen Mög-
lichkeiten auch rechtlich um-
setzbar werden, hat die
Rechtsanwaltskanzlei Heid &
Partner rechtliche Lösungsvor-
schläge ausgearbeitet. Daniel
Deutschmann, Leiter dieses
Projekts bei Heid & Partner,
fasst zusammen: „Es könnte –

Normen und Vorschriften würden oft verhindern, technische Möglichkeiten auszuschöpfen. (colourbox)
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wie in Deutschland beim Ge-
bäudetyp E – eine Bestim-
mung im Baurecht verankert
werden, diedem Bauwerber ei-
nen Rechtsanspruch auf die Er-
teilung der Bewilligung trotz
Abweichung von technischen
Normen gibt. Dabei müsste
nachgewiesen werden, dass
die wichtigsten Sicherheits-
standards – Standsicherheit,
Brandschutz, Schallschutz
usw. – eingehalten werden.“
Darüber hinaus könnten im Zi-
vilrecht, also im ABGB und in
anderen Gesetzen, die für Ver-
träge über Gebäude oder Ge-
bäudeteile gelten wie unter
anderem Bauwerkverträge,
Kaufverträge, Mietverträge,
Bestimmungen zur Zulässig-
keit der Normenabweichung
angedacht werden. „Dies im-
mer mit der Auflage, dass die
zwingenden baurechtlichen
Bestimmungen und behördli-
chen Anordnungen eingehal-
ten werden.“

Ziviltechniker denken um
Auch vonseiten der Ziviltech-
niker setzt man auf ein Um-
denken, wenn es darum geht,
Normen zu definieren und die-
se in der Praxis umzusetzen.
„Normen tragen einen Teil
zum Standder Technik bei. Das
ist an sich gut, aber eben auch
ein Problem, da der Stand der
Technik sich schneller wandelt
als die Normen. Zu viele Nor-
men können Widersprüche
und Rechtsunsicherheit schaf-
fen“, sagt Architekt Guido
Strohecker von der Kammer

der Ziviltechniker. Es braucht
dringend schnellere Verfahren
sowie Eigenverantwortung in
der Verwaltung und der Pla-
nungsbeteiligten, denn Geset-
ze und Normen lassen durch-
aus Spielraumzu. „Dieser kann
genutzt werden, um Verwal-
tungsprozesse flexibler und
effizienter zu gestalten, ohne
den gesetzlichen Rahmen zu
verlassen.“ Der Gebäudetyp
E3, den die Ziviltechnikerkam-
mer im engen Austausch mit
den deutschen Kollegen seit
rund einem Jahr erarbeitet, er-
laubt, dass man teilweise au-
ßerhalb bestehender Normen
agieren kann unddennoch die-
selben Qualitäten und Sicher-
heitsstandards erreicht. „Wir
arbeiten intensiv über alle
Grenzen und mit allen Beteilig-

ten daran, dass dieses Modell
in Österreich aufeinebreiteBa-
sis zur Umsetzung zum Wohle
sowohl im Consumer- als auch
im Businessbereich trifft“, sagt
Strohecker.

Produktivität entscheidend
Entscheidend für den Erfolg
von Bauprojekten ist die Pro-
duktivität. Um zu sehen, ob
diese gegeben ist, bietet die
Zukunftsagentur Bau (ZAB)
den Betrieben des Baugewer-
bes eine günstige Möglichkeit,
Prozesse zu analysieren und
sich durchchecken zu lassen.

Bis zu 20 Unternehmen kön-
nen sich beim Bauproduktivi-
täts-Check, den die Zukunfts-
agentur Bau (ZAB) den Betrie-
ben des heimischen Bauge-
werbes vergünstigt anbietet,
untersuchen lassen. Die Nach-
frage ist hierzulande beson-
ders hoch, denn von den Un-
ternehmen, die ihn bislang
wahrgenommen haben,
stammt die Hälfte aus Ober-
österreich.

Der Bauproduktivitäts-
Check hilft den Baubetrieben,
ihre Prozesse zu analysieren,
auf Basis von anonymisierten

Zahlreiche heimische Unternehmen nutzen bereits den Produktivitätscheck am Bau. Foto: Streitfelder

Digitalisierung bietet Chancen für Produktivitätssteigerung. (ZAB)

OÖ Nachrichten Immobilien & Wohnen

Linz, am 12.11.2024, Nr: Nov. - Erscheinungsweise: 52x/Jahr, Seite: 1,4-6,8,10-11

Druckauflage: 117 833, Darstellung: 99,25%, Größe: 2494cm², easyAPQ: _
Auftr.: 4593, Clip: 16302898, SB: Fröch Georg

Zum eigenen Gebrauch nach §42a UrhG. Digitale Nutzung gemäß PDN-Vertrag www.voez.at/pdn.
Anfragen zum Inhalt und zu Nutzungsrechten an das Medium (Fon: 0732/7805*0, @: abo-service@nachrichten.at). Seite: 5/7

https://www.observer.at


Daten mit der Branche zu ver-
gleichen und zu verbessern. Er
wird von einem externen Spe-
zialisten, dem Europäischen
Forum für Baukybernetik,
durchgeführt. Eine anonymi-
sierte Auswertung zeigt Mit-
telwerte auf und soll die Sensi-
bilisierung der Branche beim
Thema Produktivität bewir-
ken. Denn diese ist ein wert-
volles Element der Leistungs-
fähigkeit und wichtig für die
Wettbewerbsfähigkeit des
Baugewerbes. Eine gesteiger-
te Produktivität führt zu einer
effizienteren Nutzung von
Ressourcen, Zeit und Budget,
was wiederum die Rentabilität
und die Qualität der Bauvorha-
ben verbessert.

Der Mitinitiator dieses Pro-
jekts und oberösterreichische
Landesinnungsmeister, Nor-
bert Hartl, ist sich sicher, dass
der Produktivitäts-Checkwich-

tig für die Branche ist: „Nur mit
neuen Wegen undDenkweisen
sind wir in der Lage, all die He-
rausforderungen zu stemmen
und Sichtbarkeit für die Arbeit
am Bau zu erzeugen.“

Dem stimmt Georg Han-
stein, der das Projekt bei der
ZAB leitet, zu: „Das Baugewer-
bebesitzt großes Potenzialzur
Produktivitätssteigerung. Die
Prozesse sind meistens auf der
Baustelle gut optimiert, aber in
Zusammenarbeit mit anderen
Gewerken oder mit Kollegen im
Büro gibt es auf jeden Fall noch
Luft nach oben.“ Lösungsan-
sätze wären um Beispiel digi-
tale Zeiterfassungen aller Per-
sonen im Betrieb, um mit auto-
matisierten Workflows Freiga-
beprozesse zu vereinfachen.

Fertighausbau als Option
In einer Zeit, in der steigende
Baukosten, knappeBauflächen

und strenge Kreditvergabe-
richtlinien viele angehende
Hausbesitzer vor große He-
rausforderungen stellen, wird
der Fertighausbau zuneh-
mend zu einer attraktiven Op-
tion. Mit maßgeschneiderten
Konzepten und innovativen
Ansätzen bietet das Fertig-
haussegment Lösungen, die

den Traum vom Eigenheim
trotz schwieriger Rahmenbe-
dingungen realisierbar ma-
chen.

Effiziente Lösungen
„Die aktuelle wirtschaftliche
Lage erfordert nicht nur An-
passungsfähigkeit, sondern
auch Erfahrung, Expertise und

Fertighäuser als attraktive Option in schwierigen Zeiten (Hartl Haus)
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Lösungsansätze“, sagt Yves
Suter von Hartl Haus. Mit mehr
als 127 Jahren Erfahrung hat
das Unternehmen Strategien
entwickelt, um selbst in
schwierigen Zeiten maßge-
schneiderte Wohnlösungen zu
bieten. „Durch unsere profes-
sionelle Beratung und Beglei-
tung während des gesamten
Bauprojekts könnenwir gezielt
auf die Bedürfnisse unserer
Kunden eingehen und Lösun-
gen für die großen Herausfor-
derungen der heutigen Zeit
finden“, sagt Suter.

Geschickte Raumaufteilung
Ein zentrales Element bei Hartl
Haus ist die hauseigene Tisch-
lerei, die nicht nur maßge-
schneiderte Möbel produziert,
sondern auch eine optimale
Nutzung der Lebensräume er-
möglicht. Gerade bei knappen
Baugrundstücken spielt die
geschickte Raumaufteilung
eine entscheidende Rolle, um
den verfügbaren Platz effi-
zient zu nutzen.

Mit Weitblick bauen heißt,
dass gemeinsam mit Kunden
ein Schritt weitergedacht und
bei der Grundrissgestaltung
berücksichtigt wird, wie sich
Wohn- und Lebenssituationen
in den Jahren verändern kön-
nen: einzusätzlicher Raum, der
als Büro, Hobbyraum usw. ge-
nutzt werden kann. Oder gibt
es zum Beispiel eine Verwen-
dung für die beiden aktuell be-
nötigten Kinderzimmer, wenn
die Kinder später ausgezogen
sind? „Bereits bei der Hauspla-
nung Vorbereitungen für zum
Beispiel Einliegerwohnungen
oder eine spätere Barrierefrei-
heit zu treffen, bringen noch
mehr Flexibilität für die Zu-
kunft und spart Kosten“, sagt
Suter.

Wohnräume im Fokus
„Im Mittelpunkt unserer Arbeit
stehen immer die Wünsche
und Anforderungen unserer
Kunden“, betont Yves Suter.
„Durch persönliche Beratung

direkt am Grundstück und in-
dividuelle Planung stellen wir
sicher, dass nicht nur die tech-
nischen, sondern auch die
emotionalen Bedürfnisse be-
rücksichtigt werden.“

So würden Häuser entste-
hen, die nicht nur höchsten An-
sprüchen genügen, sondern
auch flexibel anpassbar sind –
ein Vorteil, der Fertighäuser
besonders auszeichnet.

Die vorgefertigten Elemen-
te eines Fertighauses ermögli-
chen nicht nur eine schnelle
und präzise Bauweise, sondern
auch eine hohe Planbarkeit –
ein enormer Vorteil in unsiche-
ren Zeiten. Gleichzeitig punk-
ten Fertigteilhäuser mit ihrem
modularen Aufbau, der späte-
re Erweiterungen oder Umge-
staltungen ermöglicht. Auch
der nachhaltige Werkstoff

Holz, der bei Hartl Haus im Zen-
trum steht, überzeugt durch
seine Langlebigkeit und positi-
ven Umwelteigenschaften.
Bauen mit Holz ist klimapositi-
ves Bauen, denn Holz ist auch
als Baustoff ein wahrer Tau-
sendsassa. „Trotzder derzeiti-
gen Herausforderungen bleibt
der Bau eines Eigenheims ein
erreichbares Ziel“, sagt Yves
Suter.

Die hauseigene Tischlerei von Hartl Haus hilft, knapp bemessene Lebensräume optimal einzurichten.

Der Werkstoff Holz ist langlebig und überzeugt durch viele positive Eigenschaften. Fotos: Hartl Haus
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