Mag Hans Jorg Ulreich ist Grinder und Geschéftsfuhrender Gesellschaf-
ter der Ulreich Bautrager GmbH. Nach dem Studium der Betriebswirt-
schaftslehre an der WU Wien sammelte er u.a. Erfahrungen bei der
BAWAG und leitete als Prokurist bei der Lenikus & Co GesmbH die
Hausverwaltung und Altbausanierung

Seit 1999 ist er selbstandiger Immobilientreuhdnder in Wien und
Geschiftsfuhrer der Ulreich Bautrdger GmbH. Der Mitinitiator der
Plattform Wohnungsbau ist seit 2010 Bautrdgersprecher der Wirtschafts-
kammer, Griinder und Obmann der IGPI, Interessengemeinschaft der
privaten Immobilienwirtschaft, und als Lektor an der TU Wien und
FH Wien tatig. Der Althaussanierexperte halt Fachvortrage und publiziert
regelmaBig in der Osterreichischen Immobilien Zeitung OIZ und anderen
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Herausforderung;

Wirtschaftlich bauen und
eistbar wohnen

Wie viel Normierung braucht der Wohnbau? Und wie viel konner sich die Bewoh-

ner leisten? Hohe Standards und steigende Grundstiickspreise machen das Woh-
nen in der Stadt zum teuren Gut. Hans Jorg Ulreich kennt die Wohnbauszene
Wiens wie seine Westentasche. Im Interview spricht er iiber Starken und Schwa-
chen des heimischen Wohnbausystems und die wahren Kostentrel ber beim Bauen.

TragWerk: HHerr Ulreich. Sie sind seit bald zwei Jabrzehuten als untersten Einkommensquartils haben keinen Zugang zu Sozialwoh-

privater Wolmbautriger aktiv. Scit Jahren steigen die Mict- und nungen und wohnen im privaten Wohnbau, genauso wie 60 Prozent

Wohnungspreise. Droht Wien das gleiche Schicksal wie vielen euro- der anerkannten Fliichdinge. Man ldsst sic nicht in den sozialen

pitischen Metropolen - dass sich viele das Wohnen in der Stadt nicht Wohnbau hinein. Auf der anderen Seite brummt man den privaten

mehr leisten konnen? Wie ist es um den sozialen Wiener Wohnbau Bautriigern Sozialmicten auf. Der Richtwertzins fiir topsanierte

hestelt? Althauten ist derselbe wie im Gemeindebau. Nur, dass die privaten
Bautriger keine Forderungen bekommen und auch keinen Steuer-

Hans Jérg Ulreich: Das ist cin sehr komplexes Thema. Wien hat vorteil haben. Das geht sich nicht aus.

einen Anteil an geforderten Wohnungen von rund 60 Prozent. Das

sollte als soziale Manovriermasse fiir sozial Bedurftige reichen. Das TragWerk: Was sind ans Threr Sicht die orobien Kostentreiber im

Problem ist, dass aufgrund der relativ hohen Einkommensobergren- stidtischen Wohnbau?

zen rund 80 Prozent der Bevélkerung Zugang zum geforderten Wohn-
bau haben und viele wirklich Bediirftige paradoxerweise aus dem Hans Jérg Ulreich: Der mit Abstand groBite Faktor sind Stellplitze.

System herausfallen. Rund dic Hilfte der sozial Schwichsten des Im innerstadtischen Bereich, beim Bauen in der Liicke mit aufivin-

,Bauen ist wesentlich
komplexer geworden und hat
sich von der Low-tech-Bauweise
der Nachkriegszeit zu einer
High-tech-Disziplin entwickelt.”

digen Griindungsarbeiten und Unterfangung der Nachbarhauser
werden rund 30 Prozent der gesamten Baukosten in der Garage ver-
senkt. Die Stellplatzverordnung schreibt sehr rigide vor, wie viele
Parkpliitze pro Haus geschaffen werden miissen. Obwohl alles darauf
hindeutet, dass sich das Mobilitatsverhalten in den nichsten Jahren
und Jahrzehnten drastisch verandern wird und sich immer mehr weg-
bewegt vom privaten Auto. Carsharing, E-Mobilitdt, selbstfahrende
Autos — wir werden aller Wahrscheinlichkeit nach in Zukunft weniger
Stellplitze in der Stadt brauchen. Ich bin gespannt, welche Nach-

nutzung wir fiir die ganzen leerstehenden Garagen finden wollen.

TragWerk: Dic Planer und Austithrenden klagen vor allem tber die
Flut an Normen. Richtlinien und Regehverken, die das Planen und

Bauen aulwindie und teuer machen. Wie schen Sie das?

Hans Jorg Ulreich: Bauen ist wesentlich komplexer geworden
und hat sich von der Low-tech-Bauweise der Nachkriegszeit zu einer
High-tech-Disziplin entwickelt. Wir bauen heute kein Dachgeschol3
mehr ohne Wirmebildkamera, Blower-Door-Test usw. Gleichzeitig
werden auch die Bauverfahren selbst immer aufwindiger. Es gibt so
viele Regeln, Richtlinien, Vorgaben wie nie zuvor. Da muss man den
Durchblick wahren, zumal sich diese teilweise auch gegenseitig wider-
sprechen. Viele Anforderungen, die an Sanierungen oder Neubauten
gestellt werden, sind schlichtweg tiberzogen. Rund fiinf Prozent der
Baukosten im Neubaubereich gehen beispielsweise alleine auf das

Konto iibertriebener Brandschutzbestimmungen.

TragWerk: \\enn man aul” der anderen Seite aber bedenkt, dass laut
Brandstatstk in Osterreich alle 20 Minuten ein Feuer ausbricht, ist
der Brandschutz ja durchaus ein wichtiger Sicherheitsaspekt beim

Planen und Bauen!

Hans Jérg Ulreich: Da muss man natiirlich unterscheiden. Es gibt
zahlreiche sinnvolle Bestimmungen, wie den baulichen Brandschutz.
Oder der Einsatz einfacher technischer Hilfsmittel, wie Rauchmelder,
die nicht viel kosten und tatsichlich helfen, Leben zu retten — zumin-
dest bis zum ersten Batteriewechsel. Damit erreicht man ein sehr hohes

Sicherheitsniveau. Was jetzt aber von der Bauordnung vorgegeben
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wird, ist eine Steigerung von rund 90 Prozent im Neubaubereich auf
95 Prozent. Das geht nurnoch durch den umfassenden Einsatz von Tech-
nik, wie Druckbeliiftungsanlagen, die den Fluchtweg bzw. das Stiegen-
haus im Brandfall rauchfrei halten sollen. Bei einem durchschnittlichen
Mehrfamilienhaus liegen die Anschaffungskosten bei 40.000 bis 80.000
Euro, dazu kommen die Kosten fiir Wartung und Instandhaltung, die
sich auf rund 20 Prozent der Betriebskosten belaufen. Und das in
einer Stadt, die eine der weltbesten Berufsfeuerwehren hat. Egal wo
es in Wien brennt, spitestens nach sieben Minuten ist dic Feuerwehr
vor Ort. Nur die Wahrscheinlichkeit vom Blitz getroften zu werden
ist noch geringer, als durch einen Wohnungshrand zu sterben. Der
heste Schutz bei einem Brand in einer Nachbarwohnung ist es, in der
eigenen Wohnung auf das Eintrefen der Feuerwehr zu warten. Selbst
im Altbau ist unser baulicher Brandschutz so gut, dass es praktisch nie
zu einem Brandiiberschlag von einer Wohnung in eine andere kommt.
Fiir cin paar Prozent mehr an Sicherheit treiben wir einen riesigen
technischen Aufand und verursachen immense Zusatzkosten. Der
reale Effekt geht dabei annidhernd gegen null. Eine Symptomatik, die
man mittlerweile auf fast jede Bauvorschrift umlegen kann.

TragWerk: /u hohe Anforderungen, iiberzogene Bauvorschriften
bleiben als Letztes noch die steigenden Grundstiickspreise, die sich
preissteigernd aul” den Wohmunesmarkt auswirken? Geht Wien das

Bauland aus?

Hans Jorg Ulreich: Wien hat noch Baulandreserven fliir die nachsten
50 Jahre. Das Hauptproblem liegt zu einem GroBteil in der Flachens
widmung, Diese basiert noch auf der Annahme ciner stagnierenden
bzw. schrumpfenden Stadtentwicklung, wie sie bis in die 1980er Jah:
re ja auch Giiltigkeit hatte. Deshalb hat man damals abgezont, Hof:
trakte entkernt, die Hauser niedriger gebaut. Aber Wien wichst stabil
auch in den kommenden Jahren und Jahrzehnten. Das wurde in del
Flichenwidmung noch nicht korrigiert. Wenn wir cine Entspannung
am Wohnungsmarkt wollen, miissen wir die Baulandreserven aktivie:
ren, die Stellplatzverordnung aussetzen — so wie das auch Berlin odel
Hamburg gemacht haben — nachverdichten und wieder hoher bauen
Mit einem groBeren Angebot an Wohnraum sinken die Preise dant

auch ganz von alleine. ‘



