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Nachhaltiger, effizienter
und personlicher

Die Bedeutung des eigenen Zuhauses als Riickzugsort und Mittelpunkt
des sozialen Lebens hat stark zugenommen. Mit ihr steigen die Anspriiche
an eine flexible Raumaufteilung, Komfort und digitale Vernetzung.

TEXT Guido Walch

as Leben zuhause und die
Dcestaltung der eigenen vier
Wande haben einen ganz

neuen Stellenwert bekommen. Das
zeigt sich auch im Gesprach mit Ver-
tretern renommierter Tiroler Bau-
trager und Immobilienentwickler,
Vor allem aus der Corona-Zeit, als
die Menschen viel mehr Zeit als ge-
woéhnlich in der eigenen Wohnung
verbracht haben, konnte man neue
Erkenntnisse gewinnen. ,Die Wich-
tigkeit und Wertigkeit der eigenen
vier Wande hat definitiv zugenom-
men. Das galt nicht nur wahrend der
Lockdown-Phase, sondern reicht bis
in die Cegenwart hinein, zumal viele
auch heute noch — etwa durch Ho-
meoffice — mehr Zeit zuhause ver-
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bringen als friiher. Insbesondere Im-
mobilien mit Balkonen und Carten
wurden und werden stirker nachge-
fragt”, beschreibt Gebhard Jenewein,
Geschiftsfiihrer der Firma Innreal
die gegenwadrtige Situation. Auch Da-
niel Kostenzer, Geschaftsfiihrer von
Eglo Immobilien, kann das bestiti-
gen: Es hat meines Erachtens wieder
eine Rickbesinnung auf die Wichtig-
keit der Qualitit des Wohnens statt-
gefunden. Der Wunsch nach einer
guten Raumaufteilung, einer guten
Ausstattung und mehr Platz sowie
Flexibilitat waren merklich spiirbar”

Trend zur Individualisierung

Der Trend zur Individualisierung
wird sich damit zunehmend auf un-
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ser Wohnen auswirken. Wie kénn-
ten entsprechende Lésungen dafir
aussehen? Welche Wohnkonzepte
werden kiinftig gefragt sein? Wolf-
gang Novak, Ceschiftsfiihrer der
WAT Bautriager CmbH: ,Der Trend
geht aktuell zu kleineren z- bis 3-Zim-
mer-Wohnungen, auch Einpersonen-
haushalte werden immer mehr. Die
Individualisierung der Wohnung war
schon immer ein zentrales Thema,
da letztendlich die Wohnbediirfnis-
se sehr unterschiedlich sind. Durch
die geanderten Lieferzeiten kénnen
kurzfristige Anderungen nicht mehr
bewerkstelligt werden, weshalb Ad-
aptierungen bereits im Anfangs-
stadium der Projektentwicklung
stattfinden mussen. Durch die en-



ge Zusammenarbeit mit der Indus-
trie und diversen Innenarchitekten,
Raumausstattern und Sanitarplanern
gelingt diese Weiterentwicklung.
Cleichzeitig lassen wir die Kunden-
wiinsche in zukinfuge Projekte ein-
flieRen.

Flexibilitat ist in diesem Zusam-
menhang das Schlagwort fiir Geb-
hard Jenewein: ,Die Lebenssitua-
tionen von Menschen andern sich
heute 6fter und schneller als noch vor
15 oder 30 Jahren. Man ist langer Sin-
gle und kinderlos, wechselt 6fter den
Job und ist weniger an einen einzigen
Standort gebunden. Moderne Wohn-
konzepte miissen diesen Umstand
aufnehmen, auf den jeweiligen Le-
bensabschnitt der Mieter oder Kaufer
eingehen und flexibler sein als frither.
Dazu gehéren zum Beispiel das mo-
dulare Bauen, Mehrgenerationen-
Wohnen, adaptive Reuse-Ansitze
und multifunktionale Gebaude, die
Nutzungsmischungen von Wohnen
liber Arbeit bis hin zu Versorgungs-
infrastruktur unter einem Dach ver-
einen.”

Daniel Kostenzer: .Die Wohnun-
gen sind im Laufe der Zeit aus Kos-
tengriinden immer kleiner gewor-
den, wodurch ein wohnungsinterner
Rickzugsort immer schwieriger zu
finden ist. Deshalb wird es in Zukunft

,Die Erweiterung des
Wohnraumes durch
Freiflachen stellt einen
hohen Qualititsge-
winn dar"

Wolfgang Novak, WAT

wichtig sein, dass man jungen Leuten
die Moglichkeit bietet, einigermafien
leistbar von zuhause auszuziehen
und selbststandig zu werden. Im Be-
reich der Studierenden funktioniert
das WG-\Wohnen bereits sehr gut und
ich glaube, dass dies eine Mdglichkeit
sein kann, dass eine WG-Wohnung
zur Starterwohnung werden kénnte *

Michael Kugler, Inhaber von Caris-
ma Immobilien: ,Jeder einzelne m?
ist sehr wertvoll geworden—kompak-
te Wohnungen mit flexiblen Grund-
rissen werden verstarkt nachgefragt.
Wir versuchen verschiedene Crund-
rissvarianten idealerweise bereits in
der Planung zu beriicksichtigen, da-
mit wir auf die individuellen Beddirf-
nisse reagieren konnen. Die Anzahl
der Singlehaushalte ist im Zuge der
Individualisierung gestiegen: Kleine
Wohnungen sind daher verstérkt ge-
fragt”

Cemeinschafts- und Griinflachen

Cestiegen ist vor allem auch die
Bedeutung von Gemeinschafts- und
Crinflachen im modernen Wohn-
bau. Wolfgang Novak: ,Celungene
Wohnbauprojekte bieten einerseits
Riickzugsorte ins Private, aber schaf-
fen andererseits auch 6ffentliche
oder halbéffentliche Orte des Mitein-
anders, des personlichen Austauschs
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und des sich Kennenlernens. Die Be-
deutung von Gemeinschafts- und
Crinflichen im Wohnbau ist damit
nicht unerheblich, sie steht aber oft
irm Widerspruch zur Optimierung der
Wéhnfliche und der Kosteneffizienz.

Daniel Kostenzer: ,Speziell im
urbanen Raum haben solche Fli-
chen gréfite Bedeutung. Es ist hier
allerdings besonderes Augenmerk
darauf zu legen, dass diese nicht zur
Belastung innerhalb der Wohnge-
meinschaft werden (Stichwort: Lirm,
Ceruch etc). Gut durchdachte und
geplante Freiflachen bieten Rilck-
zugsmaglichkeiten und leisten vor al-
lem im urbanen Raum einen Beitrag
zum Hitzeschutz und generell zum
Klima*

Michael Kugler: ,Die Cirten wer-
den zumeist den Wohnungen zu-
geschlagen. In Tirol besteht noch
verstarkt die Kultur der Ziune. Wir
versuchen haufig die Barrieren zu den
Nachbarn méglichst klein zu halten,
aber zumeist 3 Monate nach Uberga-
be haben die Eigentiimer selbst gro-
flere Sichtschutzwinde aufgestellt.
Wir legen jedoch Wert darauf, dass
Wege und Erschliefungen gut kon-
zeptioniert sind. Der Weg zur eigenen
Wohnungistimmerauch eine Begeg-
nungszone und gehort ansprechend
gestaltet. Weiter auf Seite 20 =
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,Die Wichtigkeit und
Wertigkeit der eigenen
vier Wande hat defini-
tivzugenommen."

Gebhard Jenewein, Innrea
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Gebhard Jenewein: .Gemeinschafts-
und Criinflaichen miissen bereits bei
der Projektierung prazisiert werden.
Je grofer das Bauvorhaben ist, desto
wichtiger werden diese Flichen. Bei
kleineren Projekten mit geringer Ver-
bauung ist dies ein untergeordneter
Bereich, dasich die Kunden spezifisch
ihre Wohnungen samt Griinfliche
aussuchen konnen. Hier versuchen
wir, die Allgemeinflachen immerindi-
vidueller auszustatten. Entsprechend
dem aktuellen Trend der E-Mobilitat,
speziell im Zweirad-Bereich, werden
die Allgemeinflachen fir Fahrrader
zu Fahrradgaragen samt Ladestation
adaptiert.”

Digitalisierung und Technik

Apropos: Automatisierte Beschat-
tungssysteme, Stromgewinnung aus
Photovoltaikanlagen, Warmepum-
pen und Stromtankstellen fiir E-Fahr-
zeuge - Digitalisierung und Technik
in Wohnanlagen steigen stetig. Auch
hier stehen die Immobilienentwick-
ler vor neuen Herausforderungen.
Gebhard Jenewein: ,Der Trend bei
der Energiegewinnung geht aktuell
zu Photovoltaik und Warmepumpen.
Uberdimensionierte Elektrozulei-
tungen aufgrund von E-Mobilitat ge-
winnen zunehmend an Bedeutung.
Aufgrund der stetig wachsenden
,Home-Office-Bereiche' und der
vielfachen Nutzung von Streaming-
diensten ist auch die Anbindung an
moglichst schnelle Datenleitungen
unerlasslich geworden. Auf ein durch-
dachtes Sonnenschutzkonzept mit
elektrischen Raffstores wird eben-
falls viel Wert gelegt. Diese sind be-
reits bei den meisten Projekten in der
hochwertigen Ausstattung inkludiert
— somit ist eine Aufristung auf eine
smarte Beschattung unkompliziert
umsetzbar. Diese geforderte Quali-
tat schlagt sich natirlich auch in den

‘Baukosten nieder und steht somit im

Widerspruch zum politischen Reiz-
wort leistbarer Wohnraum'”

Auch fiir Wolfgang Novak ist Digi-
talisierung und Technik grundsatzlich
eine positive Entwicklung. ,Durch kli-
mafreundliche Energiegewinnung
und Smart-Home-Technologien di-
rekt im und am Gebaude sinkt nicht
nur der dkologische FuRabdruck,
sondern letzten Endes auch die Ab-
hingigkeit von regionalen oder inter-
nationalen Akteuren. Gerade die ak-
tuelle Energiekrise verdeutlicht, wie
dringend der Handlungsbedarf hier
tatsichlich ist. Diese Dinge sollen
auch gezielt gefordert und gefordert
werdenund zwar nicht nurin Hinblick
aufdie Hauslbauer, sondern auch und
vor allem bei Projektentwicklern

Daniel Kostenzer: ,\Wirwollen nicht
nur aus baurechtlichen Criinden eine
Photovoltaikanlage und eine Strom-
tankstelle installieren, sondern durch
professionelles Energiemanagement
den Kunden einen erheblichen Vorteil
bieten und Betriebskosten nicht nur
senken, sondern maéglicherweise Er-
trage flr die Bewohner erwirtschaf-
ten. Genau aus diesem Grund wurde
unsererseits das Unternehmen Eglo
Greenways GmbH gegriindet. Ange-
fangen von Carsharing iiber PV-Anla-
ge, Heizung und Kiithlung, griine Frei-
flachen, Kinderbetreuung vor Ort etc.
wird das Pilotprojekt Urban 20.20 in
Schwaz errichtet.”

Okologischer Fuflabdruck

Stichwort ,Okologischer FuRab-
druck®. Ein Holzbau verursacht im
Vergleich zu einem herkémmlichen
Bau viel weniger Emissionen. Oko-
logische Baustoffe sind auch nicht
zwingend teurer als Massivbau. Wel-
che Moglichkeiten hat hier der ge-
werbliche Wohnbau?

Michael Kugler: Auf den ersten

,Auch wegen der stei-
genden Energiepreise
haben Nachhaltigkeit
& Okologie am Bausek-
tor Einzug gehalten.”

Daniel Kostenzer, Egio Immaobilien

Blick betrachtet sind dkologische
Baustoffe oftmals teurer. Geht man
mehr ins Detail, kann man bei der
Verwendung okologischer Baustoffe
oft an der Haustechnik oder an ande-
ren Stellen Einsparpotenzial finden.
Nehmen wir als Beispiel den Lehm-
putz. Eristdiffusionsoffen, verbessert
das Raumnklima und es gibt dadurch
keinerlei Feuchtigkeitsprobleme, so
dass man bei der Heizungs- und Be-
liftungstechnik Geld sparen kann.*
Daniel Kostenzer: ,Micht zuletzt
wegen der steigenden Energiepreise
hat das Thema Nachhaltigkeit und
Okologie am Bausektor Einzug ge-
halten. Der Holzbau hat bei diesem

‘Thema natlrlich einen Vorteil, sofern

auch regionale Baustoffe verarbeitet
und somit die graue Energie (Liefe-
rung, Produktion) im Auge behalten
wird. Leider verzeiht ein Holzbau in -
der Verarbeitung keinerlei Verarbei-
tungsfehler (Luftdichtigkeit, Feuch-
tigkeit etc) und im Cegensatz zum
Massivbau ist das Schadensbild meis-
tens wesentlich héherund wesentlich
schwerer zu beheben. Es gibt aber
auchinanderen Bereichen, wiez. B.in
der Zement/Beton- und Ziegelindus-
trie, grofse Bestrebungen, die Erzeu-
gungsenergie massiv zu reduzieren.”

Gebhard Jenewein: ,Solange Zie-
gel und Beton bei der Herstellung so
viel COz verbrauchen, ist Holz wohl
die nachhaltigere Option. Holzbau ist
flir viele aber auch und vor allem eine
Frage der Asthetik. Manche schwéren
inzwischen auf Holzbau, wahrend an-
dere sich damit weniger gut anfreun-
den kénnen. Bei den Baumaterialien
tut sich aber gerade einiges und viele
neue und energiearme Baustoffe sind
kurz vor dem Roll-out. Holz ist be-
stimmt Teil der Lésung fiir eine nach-
haltigere Baubranche, aber nicht die
einzige Losung”

Wolfgang Novak hat hier einen



eher pragmatischen Ansatz: ,Seit
Jahrzehnten besteht ein Richtungs-
streit zwischen Holzbau und der
herkommlichen Bauweise. Jeder Ver-
treter pocht auf seinen ékologischen
Fuflabdruck, sodass letztendlich der
Projektentwickler die Entscheidung
auf wirtschaftlicher Ebene trifft

Zukunft am Wohnungsmarkt

Mit anhaltender Nachfrage und in
Ermangelung attraktiver Anlage-Al-
ternativen wird der Wohnungsmarkt
fur Kapitalanleger weiterhin eine ho-
he Bedeutung haben. Cleichzeitig
steigen die Zinsen, die den Kauf einer
Eigentumswohnung mittels Darle-
hen verteuern. Wie schitzen Sie hier
die Zukunftein?

Wolfgang Novak: Die Wohnung
als Kapitalanlage hat unabhangig
von der Krise immer ihre Bedeutung
gefunden. Natiirlich war besonders
im letzten Jahrzehnt ein gewisser
Turbo aufgrund der geopolitischen
Veranderungen festzustellen: Friither
wurden die kalkulierten Wertstei-
gerungen, die prinzipiell immer sehr
vorsichtig beziffert wurden, eher be-
lachelt.

Aufgrund der aktuellen Wertstei-
gerungen am Tiroler Immobilien-
markt ist jedoch erkennbar, dass die-
se absolut berechtigt waren. Durch
die Knappheit an Grund und Boden
im Tiroler Raum wird es hier zu kei-
nem Wertverlust kommen. Die stei-
genden Zinsen machen die Rendite-
berechnung etwas schwieriger.®

Gebhard Jenewein: .Wir haben
hier drei Aspekte zu beachten: Ers-
tens stiegen die Grundstiicks- und
Baukosten zuletzt massiv. Zweitens
lassen viele Cemeinden in Tirol inzwi-
schen nur mehr relativ geringe Bau-
dichten zu. Beides wirkt sich auf die
Verkaufspreise aus. Und drittens ha-
ben wir einen Kaufermarkt, der mit

steigenden Zinsen, strengeren Kredit-
vorgaben, geringerem Reallohn und
zunehmender gesamtwirtschaft-
licher Unsicherheit konfrontiert ist.
Die nidchsten Monate werden sicher
herausfordernd und vieles wird auch
davon abhingen, ob und wie die Lan-
des- und Bundespolitik auf diese Situ-
ation reagieren wird.”

Daniel Kostenzer: ,Auch bei gréfé-
ter Anstrengung der Politik hinsicht-
lich leistbaren Wohnens (aus meiner
Sicht sehr wichtig!) werden sich die
Bau- und Crundstickskosten nicht
mehr dramatisch nach unten entwi-
ckeln. Die Festsetzung von Baukos-
ten- bzw. Crundstiickskostenober-
grenzen bewirkt andererseits, dass
Projekte nicht mehr wirtschaftlich
umgesetzt werden konnen und dies
flthrt wiederum zu einer weiteren
Verknappung am Wohnungsmarkt
und in weiterer Folge zu einer Preis-
steigerung.

Die Preissteigerungen werden al-
lerdings in einem wesentlich.gerin-
geren Mafie ausfallen, als dies in den
letzten Jahren der Fall war. Trotzdem
gilt es politisch gegenzusteuern und
das Angebot mittels hoherer Dichten
in den Ortszentren zu erhdhen oder
durch Unterstiitzung junger Leute
mittels Kreditsicherheiten, Einmal-
zuschuisse etc. Eigentum zu ermog-
lichen. Immobilien werden auch in
Zukunft fiir Anleger, trotz geringerer
Rendite, Sicherheit und eine Wertbe-
standigkeit fir ihr Erspartes bieten”

Michael Kugler: ,Die jetzige Zins-
wende wird die Nachfrage auf jeden
Fall reduzieren. Wir stehen bei In-
vestoren immer im Wettbewerb mit
dem Kapitalmarkt. In den USA be-
tragt der Leitzins bereits 3,25%. Da-
her rechne ich mit einem Riickgang
der Nachfrage, langfristig haben sich
jedoch Immobilieninvestitionen
immer rentiert.” |

Jeder m? ist sehr
wertvoll geworden—
kompakte Wohnungen
mit flexiblen Grundris-
sen sind gefragt.

Michael Kugler, Carisma
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Riickzugsort,
Wohlfiikloase,
Mittelpunkt des
sozialen Lebens:
Die eigenen vier
Winde haben
weiter an Bedeu-
tung gewonnen.




