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D ie Situation erscheint
paradox. Alle Progno-
sen zeigen auf, dass es

aufgrund des massiven Rück-
gangs im Neubau bei gleich-
zeitig hoher Nachfrage ab
Mitte 2025 zu einem drama-
tischen Wohnungsmangel
kommt. Gleichzeitig verwai-
sen in vielen ländlichen Re-
gionen Niederösterreichs
die Ortskerne, Bestands-
objekte stehen leer. Darüber
hinaus spielt natürlich auch
die ökologisch bedenkliche
Bodenversiegelung – und
hier liegt Österreich im
europäischen „Spitzenfeld“
– ganz massiv in diese The-
matik mit hinein.

Wohnungsmangel einer-
seits, Leerstand andererseits
– diese Kombination ist
nicht nur für Laien schwer
nachvollziehbar. Auch die
Experten der branchenüber-
greifenden Initiative „Im-
moblienSektor Niederöster-
reich“, die es sich zur Aufga-
be gemacht hat, gemeinsam
Lösungen für die Krise am
Wohnungsmarkt aufzuzei-
gen, haben nur wenig Ver-
ständnis für diese offenkun-
dige Fehlentwicklung.

Hürden beseitigen
„Wir brauchen bessere
rechtliche Rahmenbedin-
gungen“, sagt Johannes
Wild, WKNÖ-Obmann der
Fachgruppe der Immobi-
lien- und Vermögenstreu-
händer, und illustriert diese
Forderung auch gleich mit
einem markanten Beispiel:
„Wenn etwa im Ort ein
Wohnhaus mit Landesför-
derung saniert wird, muss
der Bauherr die neu errichte-
ten Wohnungen danach ver-
kaufen und darf nicht ver-
mieten. In der derzeitigen
Marktsituation, in der auf-
grund der schwierigen Kre-
ditvergaberichtlinien vor al-

lem Mietwohnungen stark
nachgefragt sind, ist das eine
enorme Hürde.“ Einen wei-
teren Hemmschuh auf dem
Weg zur erfolgreichen Wie-
derbelebung ländlicher Orts-
zentren bildet, so der Exper-
te, die Mietzinsbegrenzung,
die in vielen Fällen in Wi-
derspruch zur wirtschaftli-
chen Vernunft steht. „Sanie-
rungen sind wesentlich teu-
rer als ein Neubau“, betont
Wild. „Sanierte Altbauten
unterliegen aber – auch

wenn sie auf dem Energie-
standard eines Neubaus sind
– einer Mietzinsbegrenzung.
Die gewerbliche Immobi-
lienwirtschaft fordert daher
schon lange rechtliche An-
passungen und Anreize für
die Ortskernverdichtung.“

Kostenwahrheit einfordern
Wobei die Kostenfrage,
neben der wirtschaftlichen,
auch eine stark politische
Komponente aufweist. „Der
Neubau auf der grünen Wie-

se ist nur scheinbar billig“,
relativiert Karl Grimm von
der Kammer der Ziviltechni-
ker:innen für Wien, Nieder-
österreich und das Burgen-
land. „Viele Kosten von Er-
schließung bis zur Aufrecht-
erhaltung der Infrastruktur
werden dabei der Allgemein-
heit auferlegt. Unterm Strich
ermöglichen nur kompakte
Siedlungen sinnvollen öf-
fentlichen Verkehr und eine
gute Nahversorgung.“

In seiner Funktion als In-
genieurkonsulent für Land-
schaftsplanung und Land-
schaftspflege kennt Grimm
nicht nur die Problematik
der Ortskernentwicklung in
all ihren Facetten, sondern
auch ihr Potenzial. „Derzeit
stecken wir in einem Über-
gangsstadium, in dem die
Bautätigkeit in der Außen-
entwicklung der Orte ge-
wollterweise massiv zurück-
geht, aber die Innenentwick-
lung noch nicht an Fahrt
aufgenommen hat. Länger-

fristig wird die Innenent-
wicklung von Siedlungen
aber nicht bloß eine Mög-
lichkeit, sondern die wich-
tigste zukunftsfähige Strate-
gie sein, den Bedarf an zu-
sätzlichen Wohn- und Ge-
werbeflächen zu decken.“

Und auch wenn die Politik
hier der gesellschaftlichen
Realität ein paar Schritte
hinterherhinkt, scheint –
auch über die Grenzen Öster-
reichs hinweg – langsam ein
Umdenken stattzufinden.
„Was wir aktuell am Immo-
biliensektor erleben, sind die

räume, ein großer Gemein-
schaftsraum sowie hauseigene
Spielplätze und eine Terrasse,
die von allen Bewohnern ge-
nutzt werden kann, hohen
Wohn- und Lebenskomfort.

Als Teil eines neuen Stadt-
quartiers kann das Projekt
auch mit einer guten Nahver-
sorgung und Infrastruktur
punkten: Geschäfte des täg-
lichen Bedarfs, Schule und
Kindergarten befinden sich in
Gehdistanz. Für eine beque-
me öffentlich Verkehrsanbin-
dung sorgt neben mehreren
Bus- und Straßenbahnlinien
auch die nicht weit entfernte
U2-Station Hausfeldstraße.

In dem vorwiegend auto-
freien Viertel sind zahlreiche
Rad- und Fußwege vorgese-
hen, trotzdem gibt es ausrei-
chend Tiefgaragen-Stellplät-
ze, die auch für die E-Mobili-
tät vorbereitet werden.

M it einer Wasserfläche von
rund 127.500 m2 zählt der

Badeteich Hirschstetten zu
den größten Naturbadeplät-
zen in Wien-Donaustadt. Nur
einen kurzen Fußweg von die-
ser idyllischen Erholungsoase
entfernt entsteht unter dem
Projekttitel „Gretls Garten“
bis September 2024 eine mo-
derne Wohnhausanlage mit
insgesamt 118 Eigentums-
wohnungen, die sich auf vier
Gebäudeblöcke verteilen. Das
Größenangebot der hochwer-
tig ausgestatteten 2- bis 4-
Zimmer-Wohnungen reicht
von rund 54 bis 112 m2.

Alle Einheiten zeichnen
sich durch effizient geschnit-
tene Grundrisse und private
Freiflächen – unter anderem
kompakte Eigengärten – aus.
Darüber hinaus bieten eine
Garage, Einlagerungsräume,
Kinderwagen- und Fahrrad-

Hoher Freizeitwert

Vorzeichen einer Trendwen-
de“, gibt sich Karl Grimm
optimistisch. „Die Ziele Kli-
maneutralität, Ressourcen-
effizienz und Nachhaltigkeit
stehen hinter dem European
Green Deal und der EU-Ta-
xonomie. Sie stärken die
Umnutzung und Verdich-
tung im Bestand, um den
Bodenverbrauch einzudäm-
men und die im Baubestand
gebundene Energie weiter zu
nutzen. Denn eines ist klar:
Baugrund und Bau werden
in Zukunft nicht mehr güns-
tiger werden.“

Finanzierung erleichtern
Allerdings: Von den Vorzei-
chen einer Trendwende kann
man sich nichts kaufen. Mi-
chael Holzer, Fachgruppen-
Obmann der Finanzdienst-
leister in der Wirtschafts-
kammer Niederösterreich,
drängt daher auf kurzfristige
Lösungsansätze, um der
drohenden Wohnungsnot
entgegenzuwirken. Die der-
zeitigen Fördermittel im
Bereich der Wiederbelebung
der Ortzentren sieht er als
den sprichwörtlichen Trop-

fen auf den heißen Stein.
„Im privaten Haus- bzw.
Eigentumswohnungsbereich
spielt das eine sehr kleine
Rolle, dennoch ist jede Ak-
tion und Unterstützung zu
begrüßen. Im Ortskern bzw.
Lagequalität in Niederöster-
reich geht es hier um maxi-
mal 8000 Euro Zusatzförde-
rung. Das heißt, wenn wir
etwa von einem Gesamt-
kaufpreis von 200.000 Euro
ausgehen, sind dies 4 Pro-
zent – und damit für eine
Kaufentscheidung nicht
wirklich maßgeblich.“

1220 Wien: 118 Eigentumswohnungen

Projekt: „Gretls Garten“ am Anni-Haider-
Weg 3 in 1220 Wien; 118 Eigentumswohnungen mit
Wohnnutzflächen von ca. 54 m2 bis 112 m2

Fertigstellung: September 2024
Bauträger: BWSG
Kontakt: Teresa Petschnik-Gelaye, Tel: 0664 600 88 117,
berresgasse.bwsg.at

Lösungen für ein Kernproblem
Auf der einen Seite droht ein eklatanter Wohnungsmangel, auf der anderen Seite

verwaisen immer mehr Ortskerne. Die branchenübergreifende Initiative „ImmoblienSektor
Niederösterreich“ sucht gemeinsam nach Wegen aus diesem Dilemma.

Die Innenentwicklung von
Siedlungen wird nicht bloß eine
Möglichkeit, sondern die wichtigste
zukunftsfähige Strategie sein, den
Bedarf an zusätzlichen Wohnflächen
zu decken. Denn eines ist klar:
Baugrund und Bau werden in Zukunft
nicht mehr günstiger werden.
Karl Grimm, Kammer der Ziviltechniker:innen
Wien. Niederösterreich. Burgenland.

Die gewerbliche Immobilien-
wirtschaft fordert schon lange
rechtliche Anpassungen und Anreize
für die Ortskernverdichtung. Das
Leben findet dort statt, wo Menschen
wohnen. Solange die grüne Wiese
großflächig verbaut wird, sterben
Ortskerne natürlich aus.
Johannes Wild, Obmann der Fachgruppe Immobilien-
und Vermögenstreuhänder in der WKNÖ

Im privaten Wohneigentumsbereich
spielen Ortskernförderungen in
Niederösterreich keine maßgebliche
Rolle bei der Kaufentscheidung.
Hier geht es um maximal 8000 Euro
Zusatzförderung. Dennoch ist jede
Aktion und Unterstützung
selbstverständlich zu begrüßen.
Michael Holzer, Fachgruppen-Obmann der
Finanzdienstleister in der WKNÖ
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