WOHNBAU

VON KARIN LEGAT, MAILAND

ailand hat sich in den letzten
m Jahrzehnten von einer Indus-

trieregion zum wichtigsten Fi-
nanz-und Wirtschaftszentrum Italiens
entwickelt. Dieser 6konomische Struk-
turwandel zeigt sich in einer sehr dyna-
mischen stidtebaulichen Transforma-
tion. Ehemalige Industriehallen wich-
en neuen Wohngebiduden, Biiroflichen,
Universititen und o6ffentlichen Griinan-
lagen. Wesentlich vorangetrieben wurde
die jiingste Stadtentwicklung durch die
EXPO 2015 - zahlreiche italienische und
internationale Stararchitekten haben in-
novative Projekte entworfen, die heute
das Stadtbild prigen.

>>VIP &Non-VIP <<
Gebaut wurde und wird viel, aber vor
allem im hochpreisigen Segment. Wer ge-
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Das Leben in der
Finanzmetropole
Mailand war Thema

der heurigen Studienreise des Vereins fur
Wohnbauférderung. Der Bau+Immobilien Report war Anfang Oktober
mit dabel und hat architektonisch extravagante Wohnhausanlagen im
CityLife wie auch Projekte der Fondazione Housing Sociale besichtigt.

nauer hinsieht erkennt aber auch Beschei-
denheit im Luxus. ,,Kleine Wohnbau-
elemente schaffen einen Dialog zwischen
VIP und Non-VIP, einen Dialog zwischen
zwei Realititen, betont Architektin Katia
Accossato, die durch die Maildnder Quar-
tiere fithrt. Der Wohnsektor kommt den-
noch zu kurz.,,In Italien fehlen gesamt 2,5
Millionen Wohnungen, davon mindestens
600.000 soziale Wohnungen®, berichtet
Markus Sturm, Obmann des vwbf. In der
Nachkriegszeit bildete die Wohnungs-
not die oberste politische Agenda. Woh-

nungsfonds wurden geschaffen, Wohn-
baujahrespline entwickelt. Der gesittigte
Wohnungsmarkt in den 1980er Jahren hat
zur Auflgsung der Fonds gefiihrt, Immo-
bilienpreise stiegen. Mittlerweile spricht
nicht nur Mailand, sondern ganz Italien,
von der Emergenza Casa, der akuten Woh-
nungsnot. Bei der Stadtfiihrung berich-
tet Katia Accossato tiber m2-Preise von
8.000 bis 10.000 Euro in Wohnungsanla-
gen wie CityLife-Areal und Porta Nuova.
Fiir die weniger finanzkriftige Bevolke-
rung herrscht akuter Wohnungsmangel.

Die 70.000 Sozialwohnungen in Mailand, oftmals

im Ghettocharakter mit Hochhausern, miissten
sozial durchmischt werden.
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In den letzten Jahren wurden von 6ffent-
lichen italienischen Wohnungsunterneh-
men nur durchschnittlich 6.000 Woh-

nungen pro Jahr errichtet, das entspricht
etwa 5 Prozent der gesamten Bautitigkeit
und kann den Wohnungsbedarf nicht ein-
mal im Ansatz decken. In Osterreich be-
tragt die Neubauleistung der gemeinniit-
zigen Wohnungswirtschaftjahrlich 15.000

Gegriindet aus einer Bankstiftung hat sich

die Social Housing Foundation dem sozialen
Wohnbau verpflichtet. Die Mieten miissen 30
Prozent unter jenen des freien Marktes liegen.

Wohnungen. 60 Prozent davon werden
gefordert errichtet. Wohnbauforderung
allein ist aber laut Markus Sturm kein Ga-
rant fiir leistbares Wohnen. Wohnen wird
auch bei uns immer teurer. Baukosten
steigen durch in den letzten Jahren zu-
nehmende Bauvorschriften. Im freifinan-
zierten Wohnbau sind 6kologisch gerin-
gere Vorschriften wie im geforderten Sek-
tor zu berticksichtigen. Auch das Normen-
wesen trigt zu den ausufernden Wohnko-
sten bei. Man konne sparen, ohne dass die
Qualitdt leidet. ,Wir bauen Wohnungen
mit sehr hohem Schallschutz. Angespro-
chen auf das Normenwesen fordert Wurm
eine lingere Frist der Normwerdung. Es

Hintergrund

B WERDEN IN ITALIEN Grundstiicke
liber 15.000 m2 in Bauland umgewid-
met, miissen 50 Prozent fiir den sozi-
alen Wohnbau zur Verfligung gestellt
werden. Das grenzt an Kommunismus,
meinen einige. Diesen Prozess gibt es
aber auch in Osterreich: In Innsbruck
und Salzburg gilt bei Umwidmungen
von Griin- in Bauland eine zivilrechtli-
che Vereinbarung, wonach 75 Prozent
dem geforderten Mietwohnbau zur
Verfiigung gestellt werden miissen. Der
Eigentiimer kann laut vwbf die Sozial-
wohnungen auch selbst bauen — die
Kosten schrecken jedoch ab.

sei legitim, dass die Industrie eine Norm
fordert und forciert. Aber nicht alles miis-
se sofort in einer Norm enden.

>>Finanzloch <<

Aufgrund steigender Arbeitslosen-
zahlen, sinkender Einkommen und der
restriktiveren Kreditvergabepolitik der
Banken konnen sich immer weniger ita-
lienische Haushalte eigene vier Winde
leisten, die Wohnkostenbelastung steigt.
Laut Eurostat liegt der Wohnungsaufwand
aufgrund des Preisanstiegs heute um gut
1/3 hoher als vor 10 Jahren. Vor allem fiir
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junge Italiener hat das fehlende Angebot
an leistbarem Wohnraum gravierende
Auswirkungen. Etwas 2/3 im Alter zwi-
schen 18 und 34 Jahren leben noch bei den
Eltern. ,,Italien ist zudem ein Eigentums-
markt*, berichtet Karl Wurm. 72 Prozent
der Italiener besitzen ein Eigenheim, An-
fang der 1970er Jahre lag die Quote noch
bei 51 Prozent. Osterreich verfiigt tiber
einen relativ ausgewogenen Wohnungs-
markt: 58 Prozent des Bestandes sind Ei-
gentums-, 42 Prozent gewerbliche und
private Mietwohnungen. Entscheidend
fiir den Anteil des sozialen Wohnbaus p
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Das Porta Nuova Areal gilt als eines der groBten innerstadtischen Stadtentwicklungsgebiete Eu-
ropas. Hier findet man die beiden Luxus-Wohnhochhéuser Bosco Verticale. 800 Baume, 5.000
Straucher und 11.000 Bodendeckerpflanzen sind in einem vertikalen Wald verpflanzt.

P istauch die Finanzierung. In Italien liegt
die Stadtentwicklung und der Wohnbau
in den Hénden von Privaten und Fonds.
»Das passt mit dem System der Gemein-
nitzigkeit nicht zusammen®, zeigt Karl
Wurm auf. Das Porta Nuova Viertel wur-
de etwa von der Immobiliengruppe Hines
Italia und dem US-Pensionsfonds TTiaa
Cref entwickelt. In die Immobiliengrup-
pe haben sich zuletzt verstirkt auslin-
dische Finanzinvestoren eingekauft, etwa
die arabische Fondsgemeinschaft Qatar.
Das ist laut Karl Wurm ein europdischer

dacht waren. Nur allméhlich kommt der
Neubau kostengiinstiger Wohnungen in
Gang. 2014 wurde in Italien ein 1,7 Mrd.
Euro umfassendes Wohnbauprogramm
beschlossen, das auch die Férderung des
sozialen und offentlichen Wohnungsbaus
vorsieht. Eine Facette davon ist die Ein-
fithrung einer Mietkaufoption, laut der
die Mieter nach 7 Jahren die Moglichkeit
haben, ihre Wohnungen zu kaufen. Gior-
dana Ferri berichtet dazu von der Fonda-
zione Housing Sociale, einer gemeinntit-
zigen Stiftung, die 20.000 soziale Woh-

Wesentliche Fehler vor Jahrzehnten fiihrten dazu,

dass es heute in Italien einen starken Uberhang
an Eigentumswohnungen gibt.

Trend. Bei Wohnen fehle die Sensibilitit.
»Die Wasserversorgung in Hinden eines
arabischen Fonds kann sich keiner vor-
stellen.“ Grof3stidte wie Wien leiden zwar
auch unter budgetiren Problemen, die
Stadtentwicklung und der Wohnbau er-
folgt aber nicht tiber private Investoren.

>>Sozial voran <<

Mit rund 900.000 gemeinniitzigen
und kommunalen Mietwohnungen, 24
Prozent vom gesamten Wohnungsbe-
stand, kommt dem sozialen Wohnbau
in Osterreich ein hoher Stellenwert zu.
In Italien spielt der soziale Wohnbau mit
nur 4 Prozent am Wohnungsbestand eine
untergeordnete Rolle, wobei Sozialwoh-
nungen bisher nur fiir Notsituationen ge-
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nungen zur Verfiigung stellt. ,Grundge-
danke ist immer ein intensives Sozial-
leben der Mieter.“ Die BewohnerInnen
bilden einen Verein und bewirtschaften
die Gebdude selbst. 10 Prozent der Ge-
biudefliche sind Gemeinschaftsraume.
Ein Projekt der Fondazione Housing So-
ciale ist das Wohnprojekt in der Via Cen-
ni, das seit 2 Jahren besteht. Grund und
Boden des Areals gehoren der Gemeinde
Mailand, daher konnten giinstige Kondi-
tionen angeboten werden. Die vier neun-
geschofligen Gebdude umfassen 124 Miet-
und Mietkauf-Wohnungen. Das Gebdude
ist in Holz-Massivbauweise mit grof3fla-
chigen Brettsperrholzelementen errich-
tet. Karl Wurm: ,,Das Projekt Via Cenni ist
sehr zu begriifen. Es wirft einen starken

Elegante Wohnsiedlungen umgeben die drei
spektakuldren Birotlirme der Stararchitekten
Arata Isozaki, Zaha Hadid und Daniel Libes-
kind am westlichen Rand der Innenstadt von
Mailand.

Fokus auf soziale Aspekte, wodurchder
gesellschaftliche Zusammenhalt gestérkt
wird.“ Franco Zinna von der Gemeinde
Mailand berichtete vom Projekt Contratti
di Quartiere, einer Quartiersaufwertung
mit einem Wohnungsangebot fiir die un-
terschiedlichen sozialen Lebenslagen der
Bevolkerung. Innerhalb des 4.000 Woh-
nungen zdhlenden Bestandes sollen abge-
stufte Sozialmieten fiir eine soziale Durch-
mischung sorgen. |
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OSTERREICH IM SPITZENFELD. Nur in den
Niederlanden ist der Anteil des sozialen Wohnbaus
hoher als in Osterreich.



