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Landesrat Martin Zauner

Wohnen leistbar zu halten und gleichzeitig die Qualitat hochzuhalten, zahlt
zu den groRten gesellschaftlichen Herausforderungen unserer Zeit. Das
diesjdhrige Salzburger Wohnbausymposium hat eindrucksvoll gezeigt,
dass dieser scheinbare Widerspruch l6sbar ist — wenn wir gemeinsam
an innovativen Konzepten arbeiten und den Mut haben, Neues zu denken.
Qualitat bedeutet heute nicht Luxus, sondern kluge Planung, verantwor-
tungsvoller Ressourceneinsatz und Wohnformen, die zu den Bediirfnissen
unserer Bevolkerung passen. Besonders der Fokus auf einfaches Bauen,
nachhaltige Strukturen und die Reduktion der Mobilitdtskosten zeigt, wie
sehr Wohnbaupolitik mehr sein muss als das Errichten von Gebauden. Sie
ist ein Beitrag zu sozialem Zusammenhalt und zukunftsfahigen Lebens-
rdumen. Ich danke allen Beteiligten fiir ihren Einsatz und die wertvollen
Impulse, die wir aus diesem Symposium mitnehmen diirfen.

Leiterin Abteilung 10, Land Salzburg
Christine Itzlinger-Nagl

Das Salzburger Wohnbausymposium 2025 hat gezeigt, wie wichtig es ist,
Qualitat neu zu denken — funktional, nachhaltig und fiir alle Menschen
leistbar. Die Herausforderungen fiir Gemeinden, Bautrdager und Planungs-
teams steigen, doch ebenso wachst das Wissen dariiber, wie wir kosten-
giinstig und zugleich qualitdtsvoll bauen kdnnen. Besonders der Aus-
tausch zu einfachen baulichen Lésungen, innovativen Wohnformen sowie
zur Bedeutung der Mobilitdt im Wohnbau hat deutlich gemacht: Leistbar-
keit entsteht nicht allein liber Baukosten, sondern durch intelligente Ge-
samtkonzepte. Die Wohnbauférderung, das Raumordnungs- und das Bau-
gesetz des Landes Salzburg bieten dafiir einen klaren Rahmen. Mein Dank
gilt allen Referent:innen und Teilnehmer:innen, die mit ihrer Expertise und
ihrem Engagement dazu beitragen, dass wir Wohnraum schaffen, der Ge-
nerationen liberdauert.
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SALZBURGER WOHNBAUSYMPOSIUM 2025

Wohnen: Spannungsfeld
zwischen Qualitat und Leistbarkeit

Wohnen bleibt eine zentrale Herausforderung in Stadt und Land -
vor allem wenn es darum geht Qualitdten mit leistbaren Preisen zu
verbinden. Unter dem Motto ,Wohnen: Spannungsfeld zwischen
Qualitat und Leistbarkeit” fand im Oktober 2025 das 15. Salzburger
Wohnbausymposium in der Tri:Biihne Lehen statt.

B Sind Qualitaten und Leistbarkeit nur mit Forderung moglich?
B Einfaches Bauen vs. billiges Bauen?

B Kostenfaktor Mobilitat im Wohnbau

Das diesjahrige Wohnbausymposium machte klar, dass
Qualitat und Leistbarkeit im Wohnbau zahlreiche Themen-

bzw. Politikfelder betreffen: Von Baulandmobilisierung,
Innentwicklung, Errichtungskosten, 6kologische Bauweisen,
effiziente Nutzungen, Sozialkonzepten bis hin zur
Zweckentfremdung und Spekulation.

Wichtig fiir die Zukunft ist eine libergeordnete politische
Agenda, die es ermdglicht die Themen strukturiert und mit
definierten Zusténdigkeiten und Zielsetzungen so abzuarbeiten,
dass Einsparpotentiale genutzt werden kdnnen, ohne wichtige
Qualitaten zu verlieren.

Moderiert wurde das Symposium vom Journalisten und
Buchautor Wojciech Czaja, der mit spannenden Fragen durch das
Programm fiihrte.

Alle Vortrage und Videos
konnen unter folgendem QR Code
nachgesehen werden:




» KURZFILM: Was kostet Heimat? Sichtweise von jungen Menschen

Abschlussprojekt der HTL Salzburg

von Paul Rosenstatter,
el el »--Sehr schwierig, dass man als Schiiler
I ger, oder Student eine Wohnung findet”
Luca Brandstatter, ,die Wohnung, in der ich wohne, ist etwas
Cora Eder gunstiger, weil sie renoviert werden misste”

Zu Beginn des Wohnbausymposiums wur-
de ein Kurzfilm prasentiert, der im Rahmen
eines HTL-Abschlussprojekts entstand
und die Perspektiven und Zukunftsangste
junger Erwachsener in Salzburg themati-
siert.

Aufgrund der steigenden

Mi g d Kauf g ird »Ich habe im 1. Semester meines Studiums, als ich
let-un a':’ preise wir B nach Salzburg gekommen bin, quasi in meinem Auto

das Wohnen in der Stadt fiir gewohnt.”

Viele kaum noch leistbar. JIch bin auf Wohnungssuche ... ich kénnte mir
vorstellen aus Salzburg wegzuziehen oder in den
Speckglirtel zu ziehen. ... Das ist aber nicht das, was
ich will. Ich will unbedingt in der Stadt bleiben, aber

der Preis ist ein Grund wegzuziehen.”

In dem Diplomprojekt gehen Schiler:innen
der HTL Salzburg den Ursachen und Folgen
dieser Preisentwicklung auf dem Salzbur-
ger Wohnungsmarkt nach. Fachleute aus
unterschiedlichen Disziplinen erlautern die
wirtschaftlichen und politischen Hinter-
grinde und geben Einblicke in die Dyna-
miken, die zur aktuellen Situation gefihrt
haben. Dartiber hinaus schildern junge Er-
wachsene ihre personlichen Erfahrungen
und Herausforderungen auf der Suche
nach leistbarem Wohnraum und dem Um-
gang mit der Wohnsituation.

WOHNEN: SPANNUNGSFELD ZWISCHEN QUALITAT UND LEISTBARKEIT

,Wir sind 3 Schiilerinnen und wohnen in
einer 3-Zimmer Wohnung... als Schiiler

ist ein Ausschlusskriterium, dass die
Wohnung nicht zu teuer sein darf.... da auch
kein fixes Einkommen vorhanden ist”

,Wir haben ein Riesenzimmer, wo
wir den Esstisch reinstellen.
... Das Problem ist, wenn jemand zu Besuch

kommt, dass niemand gestort wird.”

,»...das Gebaude ist ziemlich alt — wir
haben Probleme mit der Feuchtigkeit
und der Schimmelbildung.”

... Yor meinem Zimmerfenster ist direkt
die Hauptstral3e und es ziemlich laut.”

Inge Strassl (SIR)

»,Ganz wichtig ist ein hoher Anteil an gefor-
derten Mietwohnungen, da dies die glinstigere
Wohnform ist und fiir Leute mit einem ge-
wissen Einkommen, die einzige Méglichkeit
bietet eine geeignete Wohnform zu finden.”
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Christian Smigiel (Soziologe)

»,Das Thema ist politisch nicht einfach zu
adressieren. Wer ist dafiir der Ansprech-
partner? Es gibt sehr viele Akteure und
ein Feld, indem man sehr lange bohren
muss, um Verdnderungen zu erreichen.”

r=1

Der Kurzfilm kann
unter folgendem QR Code
aufgerufen werden:

> Stephan Groger (Geschéftsfiihrer HO)
,Die Heimat Osterreich ist ein gemeinniitziger Bautrager.
Das unterscheidet uns von den Gewerblichen, da wir nicht
gewinnorientiert sind. Unsere Aufgabe ist, fiir Biirger:innen,
die sich hochpreisigen Wohnraum nicht leisten kénnen,
trotzdem hochwertigen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.
Wir haben einen sehr groRen Bedarf am Mietwohnungsbau, das
sich auch nicht dndern wird.”




SIND QUALITATEN UND LEISTBARKEIT NUR MIT FORDERUNG MOGLICH?

Was macht
qualitativen Wohnbau heute aus?

Um die Diskussion Uber leistbaren
Wohnraum und Einsparungsmaoglich-
keiten sinnvoll zu fihren, missen wir
uns sowohl den aktuellen Standard
im geforderten Wohnbau in Salzburg
genauer ansehen, aber auch die Quali-
taten diskutieren, die wir auf jeden Fall
bewahren oder verbessern wollen.

Es hat keinen Sinn in der Errichtung
bei Kosten zu sparen, die im langer-
fristigen Betrieb eine entscheidende
QualitatseinbulRe oder hohere Folge-
kosten fur die Nutzerinnen mit sich
bringen.

Wichtig ist, jedes Projekt im Kontext
seiner Umgebung zu betrachten.
Hier sind auch die Kommunen (als
Planungs- und Baubehorde) gefragt.
Jede Intervention bringt Verande-
rungen fiir die Nachbarschaft (neue
Bewohner:innen, neue Infrastruktur,
neue Wege und Freirdume, ..) und
im besten Fall Verbesserungen fiir
den Bestand, da hier die Chance
besteht erganzende Infrastruktur
(Spielplatze, Kindergarten, Freiberei-
che, Geschafte, Mobilitdtsangebote,
..) zu errichten.

B Was bedeutet Qualitat

und wie stellt man sicher,

dass ein Wohnbauprojekt
qualitatsvoll umgesetzt wird?
Eine gute Struktur und Ubersicht bie-
tet die klimaaktiv Siedlungsdeklara-
tion: Hier werden die wesentlichen
Themen in 6 Felder eingeteilt.

1. Management
Welche beteiligten Akteure gibt es,
wie arbeiten diese zusammen, wel-
che Ziele gibt es und wie werden
diese verbindlich gemacht.

2. Kommunikation

Wie erfolgt die Kommunikation
zwischen den Stakeholdern, wie
werden Blrger:innen und Bewoh-
ner:innen informiert oder eingebun-
den. Dies ist ein wichtiger Faktor
fur die Akzeptanz und die erfolg-
reiche Umsetzung. Der Aufwand,
der zu Beginn in eine gute Infor-
mation und Beteiligung investiert
wird, rechnet sich meist in einer un-
komplizierteren Umsetzung.

A. Management

100 % ~

F. Mobilitat

E. Versorgung C. Stadtebau

D. Gebaude

Qualitaten - Themen
Erfiillungsgrad je Handlungsfeld grafisch dargestellt
klimaaktiv Siedlungsdeklaration
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B Was zahlt

fiir die Bewohner:innen?

Das SIR hat gemeinsam mit Frau
Dr. Fuchshofer seit 2016 in 18 Wohn-
anlagen in der Stadt Salzburg und
naheren Umgebung Wohnzufrie-
denheitsbefragungen durchgefiihrt.
Dabei wurden bei 2.600 Wohnungen
1.254 Fragebogen ausgewertet.

3. Stadtebau

Die stadtebaulichen Voraussetzun-
gen sind Grundlage fir die Qualitat
und Effizienz des Bauvorhabens
und sind sehr individuell zu beurtei-
len. Wichtig ist die aktive Rolle der
Kommune, da nur sie auch projekt-
Uibergreifende Interventionen an-
stollen kann.

4. Gebaude

Die Qualitat in Gebauden ist gut
in den Baugesetzen geregelt, was
fur die Wohnqualitét noch wichtig
ist, ist der Zuschnitt der eigenen
Wohnung. Eine hohe Qualitat der
thermischen Hiille und des Schall-
schutzes hat in den letzten Jahren
zu sehr positiven Riickmeldungen
der Bewohner:innen der Wohnzu-
friedenheitsbefragungen gefihrt.

5. Versorgung
Hier sind sowohl die Energiever-
sorgung als auch Wasser, Miill
und andere Infrastruktur beinhal-
tet. In Salzburg gibt es eine lange
Tradition, erneuerbare Energien im

Die erfreuliche Bilanz:
81% der Befragten
sind mit ihrer Wohnung
sehr zufrieden
oder zufrieden.

geférderten Wohnbau gezielt ein-
zusetzen. Waren es friiher die ther-
mischen Solaranlagen, sind es jetzt
Wérmepumpen in Kombination
mit Photovoltaik. Die Nutzung von
Erdwarme oder Abwarme aus der
eigenen Wohnanlage mag in der Er-
richtung etwas hohere Kosten ver-
ursachen, bedingt in der Folge aber
niedrige Betriebskosten fiir die Be-
wohner:innen, einen hohen Eigen-
versorgungsanteil und klimafreund-
liche Systeme. Hier ist wichtig, die
ldngerfristigen Systemkosten zu
beurteilen und nicht nur auf die Er-
richtungskosten zu schauen.

6. Mobilitat

Auch in der Mobilitat sind Einspa-
rungen maoglich, indem der kosten-
intensive und platzraubende Pkw-
Abstellbereich bedarfsgerechter
gedacht wird (keine zu hohen
Stellplatzschlissel) und auch an-
dere (durchwegs glinstigere) Mo-
bilitdtsformen im Konzept mitge-
plant werden (Fahrradinfrastruktur,
OV Anbindung, Car-Sharing, ...)
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sehr zufrieden 34 %
~ zufrieden  47%

nicht zufrieden 5 %

Auf die Frage ,Haben Sie vor, hier
wohnen zu bleiben?” antworten 80 %
mit ,ja". Bei den 16 %, die Wohnung
wechseln wollen, sind meist geander-
te Familienverhaltnisse der Grund.

Die geforderte
Mietwohnung ist keine
Ubergangslosung.

Ein Effekt davon ist, dass die glns-
tigen Wohnungen nicht wieder so
schnell auf den Markt kommen. Die
hohe Zufriedenheit zeigt sich in einer
geringen Fluktuation. Dies bringt fur
die Wohnanlagen eine stabile Bewoh-
nerschaft und bedingt, dass sich so-
ziale Nachbarschaft entwickelt.

Bei den positiv bewerteten Qualitats-
faktoren rangieren ,Behaglichkeit in
der Wohnung" und der ,Komfort der
Heizung" ganz oben. Ein Indiz, dass
die hohe Bauqualitat und Energie-
systeme bei den Bewohner:iinnen
ankommen. Auch ,Architektur und
Erscheinungsbild” und der ,Griin-
raum” schneiden sehr gut ab.

Bei der Abfrage des Stimmungsbil-
des wurde das Statement ,Ich fiihle
mich hier sehr zuhause” am haufigs-
ten als passend gewahlt.

Der geforderte (Miet-)Wohnbau in Salzburg ist:

> Qualitativ hochwertig

> Hohe Zufriedenheit

> Motor fiir Innovationen (Modellwohnbauvorhaben)
> Leistbar

Die Herausforderungen bestehen darin:
> Nichts an Qualitét zu verlieren
> Mehr Gewicht aufs ,Weiterbauen im Bestand”
+ Bedingt andere Planungsprozesse und einen hoheren Aufwand in der Vorbereitung
+ Die Befassung mit den Menschen, die dort wohnen
- Staditteilbetrachtung
> Mehr Mischstrukturen — Wohnen & Arbeit & Angebote
> Soziale Themen noch mehr Gewicht zu geben:
Integration, Generationen, Gemeinschaftliches
> Klimawandelanpassung - Uberhitzung, Regenereignisse, Stiirme
> Leistbarkeit
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Offentlicher Raum

Offentlicher Raum muss attraktiv
sein, es muss klar sein welche Nut-
zungen hier gewdnscht sind: eine
reine Verkehrsflaiche muss anders
gestaltet sein als eine Aufenthalts-
oder Ruhezone. Wichtig im 6ffentli-
chen Raum ist eine entsprechende
Ubersichtlichkeit — hier ist soziale

Kontrolle gewlnscht (Sicherheit).
Jedes grofere Projekt verandert und
gestaltet auch offentliche Raume,
diese sollen aber keinesfalls rein aus
dem Budget des Wohnbauprojektes
finanziert werden mussen, da die
kiinftige Nutzung einen Mehrwert fiir
den ganzen Stadtteil bringt.

Der offentliche Raum, soll Mdglichkeiten fiir vielfaltige Nutzungen geben; Einsichtigkeit,
Beleuchtung und soziale Kontrolle sind hier erwiinscht. © inge Strass|, SIR

SIR-NACHLESE ZUM WOHNBAUSYMPOSIUM SALZBURG 2025

Halboffentlicher Raum

In den Siedlungen gibt es halboffentli-
che Raume, die hauptsachlich den Be-
wohner:innen der betroffenen Hauser
dienen — hier soll Begegnung moglich
sein und Kinder gefahrlos spielen kon-
nen. Wichtig ist, dass es Angebote fir
verschiedene Nutzergruppen und Be-
dirfnisse gibt und diese klar erkenn-
bar sind. Kleinkinderspielplatze sind
im Baugesetz verankert, Raume fir
Jugendliche sollen extra vorgesehen
werden. Wenn die einzige Sitzgele-
genheit bei der Sandkiste ist, werden
sich die Jugendlichen dort treffen.
Gibt es am Rand der Siedlung einige
Hangematten und eine Slackline, ist
das ein viel passenderer Raum und
wird zu weniger Konflikten fiihren.

Private Raume

Die privaten Freirdume sind fir die
Wohnqualitat der Nutzer:iinnen sehr
wichtig. Diese sollen einen Rickzug
ermdglichen und Sicherheit bieten.
Eine entsprechende Pufferzone zum
offentlichen oder halb&ffentlichen
Bereich ist Voraussetzung fur die Ak-
zeptanz.

Halboffentliche Bereiche in den Wohnanlagen sollen nicht nur als ,Abstandgriin“ dienen, sondern
Raum fiir Begegnung und Gemeinschaftsaktivitaten schaffen. © inge Strass!, SIR

Der private Freiraum soll Riickzug und Erholung ermoglichen. Die raumliche Trennung zu ffentlicheren
Bereichen kann auch durch bepflanzte Pufferzonen oder Hohenunterschiede erfolgen. © inge Strassl, SIR
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Leistbares Wohnen in Salzburg -
Herausforderungen und Zustandigkeiten

H Auf der Angebotsseite

ist der Boden als zentrale Ressource
nicht vermehrbar. Die konstante
oder wachsende Nachfrage fihrt
daher zwangslaufig zu steigenden
Grundstiickspreisen. Auch die Er-
richtungskosten fur Gebaude haben
sich durch hohere Baustandards,
gestiegene Material- und Lohn-
kosten sowie eine aufwendigere
Finanzierung deutlich erhoht. Hinzu
kommen Renditeerwartungen und
Gewinninteressen zahlreicher Ak-
teure entlang der gesamten Wohn-
wertschopfungskette — von der
Grundstiicksentwicklung bis zur
Vermarktung. Selbst im Betrieb stei-
gen die Kosten:

Instandhaltung,
Wartung und
Energiepreise belasten
Haushalte zunehmend.

B Auf der Nachfrageseite
wirken gleich mehrere Trends ver-
starkend. Bevolkerungswachstum
und Zuzug, aber auch der steigende
Wohnflachenbedarf pro Kopf und
ineffiziente Nutzung bestehender
Wohnflachen — etwa durch Leer-
stande, Zweitwohnsitze oder die
Nutzung groRer Einfamilienhduser
durch Einzelpersonen - verknap-
pen das verfligbare Angebot zu-
satzlich. Hinzu kommt die Zweck-
entfremdung von Wohnraum als
reine Kapitalanlage oder Spekula-
tionsobjekt.

M Ein Blick auf die Daten

zeigt die Dynamik deutlich

Der Wohnimmobilienpreisindex
ist seit dem Jahr 2000 wesentlich
starker gestiegen als der Verbrau-
cherpreisindex. Damit hat sich die
Schere zwischen Einkommen und
Wohnkosten erheblich gedffnet.
Osterreichische Haushalte wenden
im Durchschnitt rund 19 % ihres Ein-
kommens fur Wohnen auf.

Relative Entwicklung von Leistbarkeit
Vergleich von Preis- und Einkommensentwicklung

Indexvergleich
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2000 2005 2010
—VPI 100 1106 1211
—WIl 100 104,7 1273

2015 2020 2022 2024
134 145 16138 180
168,1 2226 2744 264

Vergleich Verbraucherpreisindex (VPI) und Wohnimmobilienpreisindex (WIl) 2000-2024 in
Osterreich, Daten der dsterreichischen Nationalbank, eigene Darstellung

Laut EU-Definition
gelten Belastungen ab
40 % als iiberproportional -
ein Wert, der inshesonde-
re bei niedrigen Einkom-
men haufig iiberschritten
wird.

Wahrend der Durchschnitt noch be-
waltigbar scheint, verschérfen sich
Verfligbarkeits- und Verteilungs-
probleme am unteren Ende des
Markts. Leistbare Angebote sind fiir
einkommensschwache Gruppen
kaum vorhanden, was in der Folge
starke Einschrénkungen in anderen
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Konsumbereichen nach sich zieht.
Besonders betroffen sind kleine
Haushalte — junge Menschen, Al-
leinerziehende oder altere Perso-
nen — sowie kinderreiche Familien.

Auch aus planerischer Sicht besteht
erheblicher Handlungsdruck. Die
Mobilisierung von Bestandsflachen
ist schwierig, der Neubau unver-
zichtbar.

Entwicklung Konsumausgaben
oOsterreichische Haushalte

Entwicklung der Konsumausgaben sterreichischer Haushalte seit 1954 aus den
Konsumerhebungen der Statistik Austria. Hinweis: aufgrund der unterschiedlichen
Erhebungsmethodik betreffend Stichproben und Zuteilung in den Ausgabenkategorien
in den Jahren vor 2000 sind aus der Grafik nur Tendenzen ableitbar.
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Dabei muss es gelingen,
leistbaren Wohnbau
mit hoherer Dichte und
iiberdurchschnittlicher
Qualitat zu verbinden.

Gleichzeitig verlangen 6kologische
Anforderungen - etwa energie-
effiziente Bauweisen, geringerer
Flachenverbrauch oder nachhaltige
Mobilitat — nach klaren gesetzlichen
Vorgaben und einer stérkeren Integ-
ration in die Raumordnung.

Fiir eine zukunftsfahige Wohnpolitik
ergibt sich daraus eine klare Priori-
tatenliste:

1. Mobilisierung von
Reserven im Bestand -
durch die Reduktion von Leer-
standen und die raumlich und
zeitlich effizientere Nutzung be-
stehender Flachen.

2. Nachverdichtung und
Flachenrecycling -
etwa durch An- und Umbauten
oder die Bebauung von Baullicken
(Innen- vor AuRenentwicklung).

3. Neue Flachen -
insbesondere in hoher Dichte und
Uberdurchschnittlicher Qualitat
fur geforderten (Miet-)Wohnbau
oder Baugruppen.

Entscheidend ist dabei die Koor-
dination zwischen den politischen
Ebenen.

Fragen der Leistbarkeit und Quali-
tat betreffen zahlreiche Rechtsbe-
reiche: Steuerrecht, Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht, Wohnbau-
forderung, Raumordnung, Baurecht
oder Klimagesetze.

Die Wohnbauforderung bleibt dabei

das wichtigste sozialpolitische Inst-
rument. Sie muss aber auch Anreize
fur Innovation und nachhaltige Ent-
wicklung setzen.

Es geht nicht allein um Baukosten,
sondern um eine gesellschaftliche
Verantwortung fir gutes und zu-
gangliches Wohnen — heute und fur
kommende Generationen.

> Der Bund sollte iibergeordnete Zielsetzungen
formulieren, das Land Rahmenbedingungen und
Forderinstrumente weiterentwickeln, und die Gemeinden
missen aktiv planerisch steuern — mit Leitbildern,
Grundsatzbeschliissen und klaren Vorgaben.

> Intelligente Planung und Umsetzung erfordern
interdisziplindre Prozesse, transparente
Vergabeverfahren und die friihzeitige Einbindung aller

relevanten Akteure.

> Nur wenn Bund, Land, Gemeinden und Planer:innen
sowie Bautrdger gemeinsam agieren, kann die Schaffung
leistbaren Wohnraums gelingen.

1




EINFACHES BAUEN VS. BILLIGES BAUEN

Gebaudetyp-e -
eine Initiative zum Einfachen Bauen

B Warum ,einfacher” Bauen?
Der Hintergrund ist eindeutig: Stei-
gende Grundstickspreise, erhohte
Material-, Energie- und Entsorgungs-
kosten und krisenbedingte Liefer-
engpasse flhren zu steigenden Bau-
kosten und somit zum Preisanstieg
von Wohnimmobilien. Die Preise fir
Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Eigentumswohnungen haben sich
in Deutschland und auch Osterreich
zwischen 2010 und 2022 um rund
94 % verteuert. Gleichzeitig hat sich
das Bauen zu einem systemisch
komplizierten Prozess entwickelt: In
Deutschland gelten 16 Landesbau-
ordnungen, 16 Verwaltungsvorschrif-
ten Technischer Baubestimmungen
mit zusammen rund 5.200 Seiten.

M Einfacher, aber ohne
Qualitatsverlust

Einfaches Bauen bedeutet nicht,
dass an Qualitat, Komfort oder Si-
cherheit gespart werden soll. Ziel
ist, Handlungsspielraume zu erken-
nen und zu nutzen — etwa dort, wo
Normen Uber das notwendige Mal}

hinausgehen. Zu unterscheiden ist
zwischen technisch erforderlichen
und rein asthetischen Mallnahmen.
So konnen die Auftraggebenden ge-
meinsam mit den Planer:iinnen be-
wusst entscheiden und vertraglich
festlegen, wo Abweichungen maog-
lich und sinnvoll sind.

Die Schutzziele Stand-
sicherheit, Schallschutz,
Brandschutz, technische
Gebaudeausstattung und

Barrierefreiheit
bleiben dabei bestehen.

B Handlungsspielraume
identifizieren und nutzen
Die Bayerische Architektenkammer
beschreibt mehrere Handlungsfelder:

Standsicherheit

Normen fiir Tragwerke regeln nicht
allein die Standsicherheit von Gebau-
den, sondern auch die Gebrauchs-
tauglichkeit. Risse in Bauteilen sind

Standsicherheit

Handlungsfelder
Gebdudetyp-e

Barrierefreiheit

Brandschutz : @

Technische
Gebaude-
ausstattung

Bayerische Handlungsfelder Gebaudetyp-e
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haufig kein statisches Problem, son-
dern ein optischer Mangel — hier kann
auf Uberzogene Gebrauchstauglich-
keitsnormen verzichtet werden.
Schallschutz

Die Orientierung an Komfortniveaus
anderer EU-Staaten zeigt, dass auch
einfachere SchallschutzmaBnahmen
zielfihrend sind. Beispielsweise kann
auf schalltechnische Entkopplungen
bei notwendigen Treppen verzichtet
werden, wenn ein Aufzug im Gebau-
de vorhanden ist.

Brandschutz

In Gebaudeklasse 4 und 5 konnen
F30-Konstruktionen bei zwei bauli-
chen Rettungswegen geniigen. Lau-
bengange dirfen langere Rettungs-
wege zulassen.

Technische Gebaudeausstattung
Heizungs-, Liftungs- und Warmwas-
sersysteme sollen nicht mehr nach
,Worst-Case’-Szenarien ausgelegt,
sondern an realistische Bedarfe an-
gepasst werden.

Barrierefreiheit

Im Bereich der Barrierefreiheit kann
auf Aufzlige verzichtet werden, wenn
der barrierefreie Zugang Uber das
Quartier oder andere Wege sicher-
gestellt ist.

Der Gebaudetyp-e unterstutzt zudem
die Erreichung angestrebter Klima-
ziele. Durch Errichtung rezyklierba-
rer Konstruktionen, der Wieder- und
Weiterverwendung von Bauteilen
und Bauen im Bestand wird Material-
effizienz und Ressourcenschonung
gefordert.

H Bayern als Vorreiter

Bereits im Jahr 2023 wurde die Ein-
fihrung des Gebadudetyp-e und die
Umsetzung von Modellprojekten in
moglichst allen Regierungsbezirken
im Bayerischen Landtag beschlossen.

Damit besteht ein
J2Verbindlicher Anspruch
auf Abweichung”:

Die Bauaufsichtsbehorde
kann Abweichungen von
Vorschriften zulassen,
wenn der Zweck der
jeweiligen Anforderung
mit den offentlichen
Belangen vereinbar ist.

Abweichungen sollen insbesondere
flr energetische Sanierungen, Er-
satzbauten gleicher Abmessung
oder Vorhaben zur Weiternutzung
bestehender Gebaude, Nutzung er-
neuerbarer Energie oder Erprobung
von neuen Bau- und Wohnformen zu-
gelassen werden.

Die Anwendung des Gebaudetyp-e
wird in 19 Pilotprojekte (15 Wohn-
gebadude, 4 Schulbauten) verteilt im
ganzen Bundesland umgesetzt. Erste
Beispiele zeigen konkrete Effekte. So
wird beispielsweise im Projekt durch
den Verzicht auf Vorsatzschalen und
einer Schicht im Fullbodenaufbau
mehr Wohnflache geschaffen und
Material gespart. In einem weite-
ren Projekt wird die hohe Speicher-
masse der Massivbauweise sowie
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Gebaudetyp-e

Pilotprojekte

‘ Handlungsfelder Aktuelles

Solarenergie und die Abwarme der
Bewohner:iinnen und Geréate genutzt,
wodurch auf Heiz- oder Liftungsan-
lage und Kuhlung verzichtet werden
kann. Eingespart wird nicht nur die
Beschaffung der Haustechnik, auch
Wartungskosten fallen weg.

H Gesetzliche Verankerung
des Gebaudetyp-e

in Deutschland

Das Gebaudetyp-e Gesetz in
Deutschland wird fiir 2026 erwartet.
Die Eckpunkte umfassen, dass keine
automatische Pflicht zur Einhaltung
der anerkannten Regeln der Tech-
nik besteht, sofern die Schutzziele
erfillt sind. Dabei bleibt die Sicher-
heit stets unantastbar. Die Bestel-
ler:iinnen sind jedenfalls Uber die Ab-

weichungen von Ublicher Beschaf-
fenheit aufzuklaren. Fachkundige
Bauherren bzw. Auftraggeber:innen
benotigen keine detaillierte Aufkla-
rung, nicht-fachkundige Besteller:in-
nen sind transparent zu informieren.

Alle Informationen zum Gebaudetyp-e:
Geb&udetyp-e in Bayern -

Bayerisches Staatsministerium fiir

Wohnen, Bau und Verkehr

Gemeinsame Eckpunkte
der Bundesregierung

Weg vom Regelzwang, hin zu einfachem, bezahlbarem
und ressourcenschonendem Bauen. Er schafft
Freiheit fiir Architekt:innen und die Bauherrschaft —
eine Baukultur, die wieder Mut zur Einfachheit hat.




EINFACHES BAUEN VS. BILLIGES BAUEN

Bauen auBerhalb der Norm
Gebiudetyp-e | mogliche Umsetzung in Osterreich

B In Osterreich

existieren bereits baurechtliche
,Offnungsklauseln”. Diese erlauben
es, von technischen Normen ab-
zuweichen, solange der ,Stand der
Technik” auf andere Weise nach-
gewiesen wird. Theoretisch besteht
also bereits die Moglichkeit, Bau-
werke auflerhalb der Normen zu
errichten — praktisch kann sie aber
nur selten genutzt werden. Denn in
der Verwaltungspraxis gibt es kei-
nen Anspruch des Projektwerbers
auf die Genehmigung des alternati-
ven Nachweisverfahren.

Die Folge: In der baurechtlichen
Praxis werden technische Normen
haufig als Synonym fir den ,Stand
der Technik” behandelt, obwohl
sie rechtlich nur eine maogliche Er-
flllungsvariante darstellen. Eine
ausdrickliche gesetzliche Rege-
lung, wie der Gebaudetyp-e der in
Deutschland bewusst alternative
Nachweise genehmigen soll, konnte
hier fir Klarheit sorgen.

H Deutschland als Vorbild

Der Gebaudetyp-e soll in Deutsch-
land den rechtlichen Rahmen dafur
schaffen. Er erlaubt eine vertraglich
vereinbarte, vereinfachte Bauaus-
fihrung, sofern alle grundlegenden
Schutzziele eingehalten werden (vgl.
Artikel ,Gebaudetyp-e — eine Initiati-
ve zum Einfachen Bauen” auf S. 12
- 13). Damit konnen kostenintensive
Normubererfillungen reduziert wer-
den, ohne Sicherheits- oder Quali-
tatsverluste zu riskieren.

In Osterreich ware ein solches Sys-
tem derzeit schwer umsetzbar: We-
der Behorden noch Auftraggeben-
de konnten sich ganzlich auf nicht
nachgewiesene Gleichwertigkeit
verlassen, ohne ein erhohtes Haf-
tungsrisiko zu tragen. Ein zentrales
Problem der aktuellen Rechtslage
liegt darin, dass die Schutzziele (wie
Brandschutz oder Standsicherheit) nur
allgemein definiert sind. Die mess-
bare Qualitat ergibt sich erst durch
die technischen Normen, von denen
man sich im Rahmen von einfachen
Bauweisen eigentlich I6sen mochte.

B Praxisbeispiele

Einsparungen durch

gezielte Abweichungen

Beispiele aus der Praxis zeigen,
wie gezielte Abweichungen von
Normen sowohl Kosten als auch
CO,-Emissionen senken konnen
— ohne die bauliche Qualitat we-
sentlich zu beeintrachtigen.

> Beispielsweise kann die Starke
einer Geschossdecke im Mas-
sivbau von 18 cm auf 14 cm re-
duziert werden, da in der Praxis
haufig Uberhohte Schallschutz-
anforderungen zur Materialliber-
dimensionierung fiihren. Die
Tragféhigkeit bleibt gleich, der
Trittschallpegel steigt lediglich
um 4-6 dB - ein Wert, der in Os-
terreich noch innerhalb zulassi-
ger Grenzen liegt. Wie in der Abbil-
dung dargestellt, konnen dadurch
rund 9 % der Kosten und ca. 19 %
der CO,-Emissionen eingespart
werden.

> Auch im Bereich der Stahlbeton-
decken ist Einsparungspotential an
Material und Kosten gegeben. Bei
Abweichung von der Eurocode-Gren-
ze flr Rissbreiten (von < 0,3 mm auf
> 0,3 mm) kann die Bewehrung re-
duziert werden, ohne die Gebrauchs-
tauglichkeit zu beeintrachtigen. Es
zeigt sich eine Kosteneinsparung
um rund 11 %. Die CO,-Emissionen
konnen um ca. 7 % reduziert werden.

> Beider Auslegung von Heizungsan-
lagen, wie z.B. einer Warmepumpe,
kann sowohl bei der Anschaffung
als auch im Betrieb gespart werden.
Bei der Heizlastberechnung nach
EN 12831 und ONORM H 7500-1
ergeben sich oft iberdimensionier-
te Heizungsanlagen, da reale Ein-
flussgrolen (wie solare oder interne
Warmeeintrage, Regelung, Mikro-
aulenklima) unzureichend bertick-
sichtigt werden. Eine alternative Di-
mensionierung mittels dynamischer
Gebaudesimulation liefert deutlich
prazisere Ergebnisse.
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BEISPIEL 1: MASSIVBAU

GESCHOSSDECKE

Tragwerksplanerische Annahme: Spannweite 12 x4m
Tragfahigkeit fiir beide Varianten erfiillt

BRI

Parkett

FlieBestrich und
FuBbodenheizung
Trittschalldamung
Ausgleichschittung
STB-Decke

Herkémmliche Bauweise — DIN 4109-5 erfiillt

Trittschallpegel < 45dB (iiber 100Hz)

BEISPIEL 1: MASSIVBAU

GESCHOSSDECKE
Vergleichsrechnung:

Herkémmliche Bauweise — DIN 4109-5 erfiillt

MengeEH €EH
Stahlmenge 864kg 1,68€ 145152
Schalung Decke 48m? 42,36€ 203328
Beton Decke 8.64m* 18590€ 160618
Summe Beispieldecke € 509098
Elementpreis pro m? € 106,06
CO, Verbrauch kg Co2 eq 2083,00

Kostendifferenz € - 453,70 ca. 9%

Deckenstérke 14 cm

Parkett
FlieBestrich und
FuBbodenheizung
Tiittschalldamung
Ausgleichschiittung
STB-Decke

EESC

Abweichende Bauweise
Trittschallpegel ca. 4-6dB erhoht
(in ATgem. OIB 5 max 48dB, in CHzw. Wohnungen max 53dB)

Abweichende Bauweise — TrittschallddmmmaR
reduziert

MengeEH €/EH

Stahlmenge 8064kg 1,68€ 135475
Schalung Decke 48m2  4236€ 2033,28
Beton Decke 6.72m* 18590€ 124925
Summe Beispieldecke € 4637.28
Elementpreis pro m? € 96,61
CO, Verbrauch kg Co2 eq 1680,00

CO,Einsparung - 404 ca. 19%
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Eine durchgefihrte Fallstudie der
Fachhochschule Salzburg zeigt fol-
gende unterschiedliche Ergebnisse,
je nach Berechnungsmethode:

* Heizlast laut Norm: 571 kW
* Heizlast laut PHPP: 4,42 kW
* Heizlast laut Simulation: 3,39 kW

Die Leistungsreduktion der Warme-
pumpe entspricht Investitionsein-
sparungen von rund 20 % und einer
Steigerung der Anlagenlebens-
dauer, da die Heizungsanlage we-
niger taktet.

»Bauen aulBerhalb der Norm* bedeutet nicht, Standards
abzuschaffen, sondern sie zu hinterfragen. Osterreich
verfiigt bereits (iber rechtliche Offnungen, nutzt sie
aber kaum - aus Unsicherheit und Haftungsangst.

Fiir die Zukunft wére eine klar strukturierte, gesetzlich
verankerte Moglichkeit zur Abweichung von
technischen Normen wiinschenswert. Die tragt dazu
bei, dass Bauen wieder leistbarer, nachhaltiger und
innovationsfreundlicher wird — ohne die essenziellen
Schutzziele aus den Augen zu verlieren.




KOSTENFAKTOR MOBILITAT IM WOHNBAU

Stellplatzverpflichtung neu:

Auto-Abhangigkeit reduzieren, wo Mobilitat beginnt

B Wohnen und Mobilitat

Das Prinzip ,Angebot schafft Nach-
frage" gilt sowohl fiir Stellplatze als
auch fur den offentlichen Verkehr.
Was vor der eigenen Haustir be-
quem verfligbar ist, wird eher ge-
nutzt. Studien aus Schweden und
Norwegen belegen, dass mehr Stell-
platze zu hoherer Pkw-Nutzung fuh-
ren. Die Osterreichweite Mobilitats-
erhebung zeigt, dass sich der Anteil
von OV-, Fuk- und Radverkehr nahe-
zu verdoppelt, wenn eine Haltestelle
innerhalb von fiinf Minuten statt Gber
15 Minuten zu FuB erreichbar ist.

Mobilitdtserhebungen aus Salzburg
und Oberosterreich bestatigen diese
Ergebnisse und verdeutlichen:

Die Erreichbarkeit
und Qualitat des
Mobilitatsangebots
beeinflussen das
Verhalten der Menschen
entscheidend.

B Alte Stellplatzverpflichtung
ist nicht mehr zeitgemafl

Historisch betrachtet geht die Stell-
platzverordnung auf die ,Reichsga-
ragenordnung” der NS-Zeit zurlck,
die den Pkw-Verkehr fordern sollte.
Bis heute liegt der Schwerpunkt im
Wohnbau auf dem Auto als Symbol
fir Mobilitat, wéhrend Vorgaben
fur den offentlichen Verkehr und
den Radverkehr weitgehend fehlen.
Mit dem Anstieg der Ein-Personen-
Haushalte und dem wachsenden
Anteil autofreier Haushalte fiihren
an der Wohneinheit orientierte Stell-
platzvorgaben zunehmend zu einem
Uberangebot an Stellplatzen.

Das erhoht sowohl den Autoverkehr
als auch die Baukosten. Pkw-Stell-
platze verursachen rund 10 - 15 %
der Baukosten.

Insbesondere Tiefgaragenplatze
sind mit hohen Kosten verbunden,
die alle Bewohner:innen tragen mus-
sen. Projekte mit reduziertem Stell-
platzschlissel und ergédnzenden

Sharing- und Radangeboten konnen
die Baukosten fir das Mobilitatsan-
gebot um bis zu 40 % senken.

Viele européische Stadte und auch

den USA haben Mindestvorgaben
bereits abgeschafft oder durch
Obergrenzen wie etwa in Basel er-
setzt. Auch in Osterreich reformie-

ren zahlreiche Gemeinden ihre Stell-
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platzpflichten mit dem Ziel, weniger
Pkw-Stellplatze und mehr Mobili-
tatsangebote zu schaffen.

Zahlen flr das Bundesland Salzburg
zeigen, dass derzeit rund 70 % der
Gemeinden eigene Stellplatzver-
pflichtungen haben, wahrend fir
die anderen die Landesvorgaben

gelten. Uber die Halfte der Gemein-
den verlangen zwei oder mehr Pkw-
Stellplatze pro Wohneinheit, nur ein
Drittel berticksichtigt dabei die Woh-
nungsgrole, obwohl der Trend zu
Ein-Personen-Haushalten zunimmt.
Andererseits haben nur 6 % der Ge-
meinden in Salzburg Vorgaben fir
Fahrradabstellplatze.
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B Praxisheispiele
fiir mehr Mobilitatsvielfalt

Mobilitat als Starterpaket

Bei einem Neubauprojekt in Traun
mit 170 Wohnungen wurde der Stell-
platzschlissel von 2 auf 1,5 redu-
ziert. Erganzend wurden Car- und
Bikesharing- Angebote sowie eine
verbesserte Fahrrad-Infrastruktur
eingeflhrt. Die Bewohner:innen er-
hielten ein kostenloses Fahrgutha-
ben fir die Sharing-Fahrzeuge. Das
Sharing-System ist als fester Be-
standteil der Betriebskosten integ-
riert und damit langfristig gesichert.

Kommunale Mobilitatsverordnung

Die Gemeinde Feldkirchen bei Graz
zeigt, wie Kommunen durch neue
Stellplatzverordnungen zu Treibern
der Transformation werden konnen.
Seit 2024 erlaubt eine neue Mobili-
tatsverordnung die Reduktion des
bisherigen Stellplatzschllssel von 2,
sofern ein Mobilitdtskonzepts vorge-
legt wird. Dieses bertcksichtigt Woh-
nungsgroke, OV-Anbindung und opti-

onal auch Sharing-Angebote. Voraus-
setzung ist ein zivilrechtlicher Vertrag
zwischen Bautrdger und Gemeinde,
der die Umsetzung absichert.

Umgedrehte Verpflichtung

Seit 2022 ersetzt Bremen die Stell-
platzpflicht durch verpflichtende Mo-
bilitdtsangebote.

Je nach Zone muss ein festgelegter
Anteil des ,Mobilitatsbedirfnisses”

> Viele Gemeinden verfiigen iiber eine eigene Verordnung und damit

Spielraum fiir Transformation.

> Bei der Staffelung nach WohnungsgréBe gibt es noch starken

Nachholbedarf.

> Der Fokus auf das Auto bleibt bestehen, solange hohe Stellplatzvor-
gaben dominieren und Fahrradstellplédtze kaum geregelt werden.

durch Mobilitatsangebote gedeckt
werden. Mindesten 90 % der Aus-
gleichskosten fiir entfallene Stellplat-
ze sind daflr zu verwenden.

Die MaRnahmen miissen fir mindes-
tens funf Jahre gesichert sein und
gut kommuniziert werden. Studien
belegen, dass dadurch offentliche
Verkehrsmittel, Sharing-Angebote
und Fahrrader haufiger genutzt wer-
den.

,Fiir ein leistbares Wohnen
ist eine Neuausrichtung
der Stellplatzverordnung
sowie ein verbessertes
Mobilitatsangebot
entscheidend.”
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Neue Wege -

ein Parkhaus aus Holz

Das Gebaude wurde 2024 von
herrmann+bosch architekten im
Auftrag der Stadt Wendlingen im
Rahmen der Internationalen Bau-
ausstellung 2027 (IBA'27) reali-
siert. Der Standort des Parkhauses
liegt strategisch giinstig zwischen
dem Bahnhof und dem neu entste-
henden Otto-Quartier.

Durch die gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Verkehr und die Autobahn
fungiert das Gebdude als Park-and
Ride-Anlage und fordert damit die
umweltfreundliche Mobilitat.

Das Parkhaus aus Holz umfasst
finf Geschosse mit insgesamt 350
Pkw-Stellplatzen und Uber 200 Fahr-
radstellplatzen. Erganzend stehen
abschlieBbare Fahrradboxen und
E-Bike-Ladestationen zur Verfiigung.

Lageplan: Otto-Areal

© hermann+bosch architekten

Langsschnitt

Erdgeschoss
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B Konzept und Gestaltung

Ziel des Projekts war es, ein nach-
haltiges Parkhauskonzept zu ent-
wickeln, das sowohl 6kologische
als auch funktionale Anforderungen
hinsichtlich des gesamten Lebens-
zyklus erfillt.

Das Parkhaus wurde am Rand des
Otto-Areals positioniert und mit einer
zentralen Rampe ausgestattet.

Das einfache, klare Grundrisskonzept
ermdglicht eine gute Orientierung
und Ubersichtlichkeit. Durch die of-
fene Bauweise wird eine natirliche
Bellftung des Parkhauses gewahr-
leistet.

GroRzigige Geschosshohen tragen
zur besseren Belichtung bei und wir-
ken gleichzeitig schallmindernd. In
Richtung der angrenzenden Wohn-
bebauung wurde die Fassade zu-
satzlich verglast. Das umlaufende
Edelstahlnetz wird begriint und tragt
zur optischen Einbindung in die Um-
gebung bei.
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Tragwerk

© knippershelbig

B Konstruktion und Material
Die Stiegenhauser wurden in Beton-
bauweise ausgefihrt und bilden die
Basis, auf der die Holzkonstruktion
des Gebaudes aufgesetzt ist. Stiit-
zen und Trager bestehen aus Brett-
schichtholz, die Decken aus 12 cm
starken Brettsperrholzplatten. Im
Sinne der Kreislauffahigkeit sind
alle Holzelemente gesteckte Ver-
bindungen und es wurde bewusst
auf Verbundmaterialien verzichtet.
Die gesteckten und verschraubten
Verbindungen erlauben einen un-
komplizierten Riickbau sowie die
sortenreine Wiederverwendung der
einzelnen Bauteile. Das Gebaude
kann aber auch vollstandig an ande-
rer Stelle wiederaufgebaut werden.
Aus Grinden des Brandschutzes
wurden lediglich die Rampen und
Treppenhauser in Beton ausgefihrt.
Auf Basis der Schutzziele wurde ein
Brandsimulation in Abstimmung mit
den zustandigen Behorden durchge-
fuhrt, das Gebaude fallt somit in den
Gebaudetyp-e.

Ein Vergleich mit einer herkdmm-
lichen Stahlbetonbauweise zeig-
te eine CO,-Einsparung von rund
2.400 t. Durch den hohen Vorferti-
gungsgrad der Holzelemente konnte
zudem die Bauzeit deutlich verkirzt
werden.

Gesteckte Verbindungen der Holzelemente
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© Pletschacher Holzbauarchitekten

© hermann+bosch architekten

B Regenwasser-

und Energiekonzept

Die auf dem Griindach montierte
Photovoltaikanlage sorgt fir erneu-
erbaren Strom, der den Bedarf von
E-Ladestationen, Aufzug und Be-
leuchtung vollstandig deckt. Uber-
schiisse werden ins Stromnetz ein-
gespeist. Die natirliche Beliftung,
durch die keine storanféllige, war-
tungsintensive Liftungstechnik und
Brandschutzanlage notwendig sind,
erhoht die Wirtschaftlichkeit des Ge-
baudes.

Das flr das Projekt geplante stark-
regenresiliente und klimagerech-
te Regenwasserkonzept steht im
Gegensatz zu konventionellen An-
satzen, die eine schnelle Ableitung
des Niederschlagswassers in Kanal-
netze anstreben. Ziel ist die Gewahr-
leistung eines moglichst natdrlichen
Wasserhaushaltes. Dazu setzt sich
das komplexe Konzept aus ver-
schiedenen abflussvermeidenden
Malnahmen (Griindach, Fassaden-
begriinung, Versickerungsmulde,
Zisterne, Baumrigolen, unversiegelte
Flachen..) zusammen. Es wirkt sich
positiv auf die vorhandene Vegeta-
tion aus, bietet verbesserten Uber-
flutungsschutz und beeinflusst das
Mikroklima vor Ort positiv.
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Wiederverwertung,

Recycling OQ
O

UMNUTZUNG: Arbeiten im Parkhaus

UMNUTZUNG: Wohnen im Parkhaus

© hermann+bosch architekten

© hermann+bosch architekten

Material

Rijckbau\

B Zukunftsfahigkeit

und Umnutzung

Ein zentraler Aspekt des Projekts ist
die Umnutzungsfahigkeit des Ge-
baudes.

Die Konstruktion erlaubt eine flexible
Weiterentwicklung und somit lang-
fristige Nutzung. Durch den Ruck-
bau der Rampe kann ein natdrlich
belichteter Innenhof entstehen, der
eine spatere Umwandlung in Wohn-
oder Biroflachen ermdglicht. Die
hohen Geschosse schaffen hierfir
die notwendigen raumlichen Vor-
aussetzungen.

Da eine Tiefgarage héaufig wirt-
schaftlich nicht tragfahig ist, bietet
dieses Konzept eine zeitgemale
Alternative, bei der das Parken und
Wohnen raumlich trennbar ist und
bezahlbarer Wohnraum geschaffen
werden kann.

Lebenszyklus

Das Holzparkhaus zeigt,

wie nachhaltige

Architektur durch flexible
Nutzungskonzepte und
riickbaubare Konstruktionen
einen dauerhaften

Beitrag zu moderner
Mobilitat und nachhaltiger
Stadtentwicklung

leisten kann.
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Das 15. Salzburger Wohnbausymposium des SIR widmete sich
der Frage, wo wir heute stehen und wie wir das leistbare Wohnen
rasch wieder in die Gegenwart zuriickholen konnen. Zum Beispiel
mit einer Verschlankung von Normen und Vorschriften.

Wojciech Czaja (Moderation, Journalist und Buchautor)

Auf der Suche nach dem einfachen, leistbaren Wohnen

81 % aller Salzburger:innen, das
belegt eine SIR-Studie mit rund
1.300 Proband:innen in insgesamt
18 Wohnhausanlagen, sind mit ih-
rer Wohnsituation zufrieden oder
sogar sehr zufrieden. Und auch im
Sinne der Leistbarkeit bietet der
Mietmarkt - zumindest im Durch-
schnitt betrachtet — ein gutes, ad-
aquat attraktives Angebot.

Doch was ist mit den restlichen
19%, die mit ihrem Wohnen ten-
denziell unzufrieden sind? Und
was mit den unteren, oft kinderrei-
chen Einkommensdezilen, die oft
Monat fir Monat kampfen mus-
sen, um die Wohn- und Lebens-
erhaltungskosten auf die Beine zu
stellen?

,In Anbetracht des starken Riick-
gangs am Baubewilligungen um
rund 40%", sagte der Salzbur-
ger Wohnbauentwickler Roland
Brugger, zudem Vizesprecher der

Fachgruppe Immobilien- und Ver-
mogenstreuhander in der Wirt-
schaftskammer Salzburg (WKS),
in der Podiumsdiskussion im Rah-
men des 15. Salzburger Wohnbau-
symposiums am 15. Oktober 2025,
.aber auch angesichts der hohen
Inflation und der steigenden Bau-,
Energie- und Finanzierungskosten
wird sich die Situation in den kom-
menden Jahren nicht so schnell
wieder erholen.”

Melanie Karbasch, Vorstandsmit-
glied in der ZT Kammer der Zivil-
techniker:innen Oberdsterreich und
Salzburg, sieht zudem Hindernis-
se in den foderalen Strukturen, in
den uneinheitlichen Baugesetzen
und Forderrichtlinien, die aufgrund
ihrer Heterogenitat Prozesse ver-
langsamen und Innovation verhin-
dern. ,Wir miissen dringend tliber
neue Standards nachdenken und
bereit sein, unsere ziemlich star-

WOHNEN: SPANNUNGSFELD ZWISCHEN QUALITAT UND LEISTBARKEIT

ren Vorschriften zu verschlanken”,
so Karbasch, ,und wer weiB, viel-
leicht sind der Sanierungsstau und
die Wohnraumknappheit in diesem
Fall sogar eine Chance, ein Be-
schleunigungsmittel, um die Pro-
blem im Bau- und Wohnsektor in
den Griff zu kriegen.”

Wie so eine Verschlankung aus-
sehen konnte, zeigt ein Blick Uber
die Grenze nach Bayern. Fabian
Blomeyer, Geschaftsfiuhrer fir
Recht und Verwaltung in der
Bayerischen Architektenkammer,
macht sich mit Kolleg:innen aus
der Branche schon seit 2020 fir
eine norm- und rechtsreduzierte
Pilotbauweise stark — fir den so-
genannten Gebaudetyp-e, wobei
das Initiale fur ,Einfaches Bauen”
steht.

15 Pilotprojekte, die in Konstruk-
tion, Raumkomfort und vor allem
im Bereich TGA stark vereinfacht

wurden, sind in Entwicklung, drei
befinden sich bereits in Bau. Und
eines wurde sogar Anfang No-
vember fertiggestellt.

Das ,Haus fast ohne Heizung” in
Ingolstadt, ein Mietwohnhaus von
nbundm neuburger, bohnet und
muiller, verzichtet auf Keller, Tief-
garage und die namensgebende
Temperierung und generiert die
notige Warmeenergie aus Sonnen-
einstrahlung sowie aus der Ab-
warme von Mensch, Beleuchtung
und Elektrizitat. Auf diese Weise
soll eine Grundtemperatur von 22
bis 26 Grad gewahrt werden. ,Der
Gebdudetyp-e”, so Blomeyer, ,darf
keine Chiffre fiir simples, primiti-
ves Bauen sein. Gut gedacht und
hochwertig umgesetzt ist dies ein
intelligenter Ansatz zur Reduktion
von Bau-, Betriebs- und Instand-
haltungskosten.”

SIR-NACHLESE ZUM WOHNBAUSYMPOSIUM SALZBURG 2025

In Osterreich arbeitet die Salzbur-
ger Zukunftsagentur Bau (ZAB) un-
ter dem Titel ,Bauen auBerhalb der
Norm* an einer Art Ableger dieses
Konzepts. Allein, die Pilotprojekte
lassen noch auf sich warten. ,Das
Potenzial ist groB, schlieBlich ha-
ben auch wir in Osterreich an die
2.700 Baunormen, die in dieser
Menge innovationshemmend sind
und die man abspecken miisste”,
sagt Gunther Graupner, Geschafts-
fihrer der ZAB. ,Doch parallel dazu
miissen wir einen rechtlichen Rah-
men schaffen, in dem sich Bautra-
ger und Architekten rechtssicher
bewegen kdénnen, ohne jegliches
Klage- und Haftungsrisiko.” An
den juristischen Bausteinen dazu
arbeitet die Wiener Rechtsanwalts-
kanzlei Heid & Partner.
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