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Vier Wande fiir ein Halleluja

HERAUSFORDERUNG - Seit Jahren beteuert die Landespolitik, das Wohnen in
Siidtirol leistbarer machen zu wollen. Doch die Worte sind offenbar zu schén,

um wahr zu werden. Stdtirol muss wohl die eine oder andere heilige Kuh schlachten -
oder sich mit dem Status quo abfinden. Letzteres ware die schlechtere Idee.

Bozen - Die Coronapandemie hat ei-
nes der dringendsten Siidtiroler The-
men der vergangenen Jahre aus dem
Rampenlicht der 6ffentlichen Debatte
gedriickt: das siindhaft teure Wohnen.
In Luft aufgeldst hat sich das Problem
damit aber nicht. und sobald die Pan-
demie endet (und das wird sie!), diirf-
te es sich in den Mittelpunkt zuriick-
drangeln. Immerhin hat es mit Famili-
enpolitik und Standortpolitik zugleich
zu tun: Wenn der Preis fiir das Bauen
oder Kaufen genauso wie fiir das Mie-
ten von Wohnraum nicht zum Lohn-
niveau passt, dann miissen sich ers-
tens junge Familien gefihrlich ver-
schulden und tun sich zweitens Un-
ternehmen schwer, hochqualifizierte
Arbeitskrafte aus dem Ausland anzu-
werben. Der .begehrenswerteste nach-
haltige Lebensraum Europas®, wie es
der IDM-Vision entspricht, diirfte Stid-
tirol kaum werden, wenn das Wohnen
unerschwinglich ist.

Elternhilfe oder 30-jihriges
Darlehen: Darf das sein?

Obwohl das leistbare Wohnen von der
regierenden SVP genauso beschworen
wird wie von anderen Parteien - und
das seit vielen Jahren -, stohnen die jun-
gen Sudtiroler"innen unverindert iber
die enormen Schwierigkeiten beim Auf
bauen ihrer eigenen Existenz. Ihre Fra-
ge hat Berechtigung: Wie kann es sein,
dass ein Grundbediirfnis wie das Woh-

nen nur mit finanzieller Hilfe der El-
tern oder mit einem 30-jahrigen Dar-
lehen erfillbar ist?

Fiir klassische 110-Quadratmerer-
Reihenhiuschen, wie sie in Sidtirols
Landgemeinden iiblich sind, veran-
schlagen Experten mitlerweile zwi-
schen 450.000 und 500,000 Euro. Wer
sich mit einer Wohnung in einem Kon-
dominium bzw. in einer etwas alteren
Immobilie zufriedengibt, kommt gins-
tiger davon. Zwischen 2.605 und 5.086
Euro pro Quadratmeter - je nach Ge-
meinde - betragen die Durchschnitts-
werte fir Immobilien laut der jungsten
Erhebung des Landesstatistikinstitutes
Astat. Die durchschnittlichen Mieten
bewegen sich zwischen 7,84 und 14,77
Euro pro Quadratmeter.

Viel Geld vom Land
und trotzdem zu wenig

Ist Siidtirol mit seiner Wohnbaupolitik
gescheitert? Fakt ist. dass das Wohn-
problem auch andere Regionen Euro-
pas kennen. Fakt ist genauso, dass der
Landespolitik keineswegs Untatigkeit
vorgeworfen werden konnte. Allein
zwischen 1999 und 2019 investierte das
Land beachtliche 3.4 Milliarden Eura
in den Wohnbau, davon gut 800 Milli-
onen in Sozialwohnungen des Wohn-
bauinstituts (Wobi). Sage und schrei-
be 13.500 Wohnungen stehen im Wo-
bi-Eigentum und kénnen begiinstigt
vermietet werden. Es sollen mehr wer-
den. wie Landesritin und Landeshaupt-

vertreterin Deeg

Ende Janner in Aussichr stellte: Fir 80
Millionen Euro soll das Wobi bis 2025
400 neue Sozialwohnungen bauen, fiir
113 Millionen bis 2023 iiber 600 der-
zeit leerstehende Wohnungen sanie-
ren und dann vermieten — macht ins-
gesamt Wohnraum fiir 1.000 Familien.
Im Landeshaushalt waren 2019 und
2020 jeweils zirka 130 Millionen Euro
fiir den Wohnbau reserviert (2021 ist es
ihnlich). davon knapp 60 Millionen fiir
die klassische Forderung von Bauw, Kauf
und Sanierung der Erstwohnung. Im
Schnitr betrigr der Forderbeitrag um
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die 40.000 Euro pro Gesuchsteller*in -
ein Batzen Geld, und doch ein Trop-
fen auf den heifen Stein, wenn das er-
trdumte Reihenhiuschen 450.000 bis
500.000 Euro kostet.

Deswegren wiirde sich Landesratin
Deeg wiinschen, dass der Wohnbau zur
Prioritdt im Landeshaushalt erhoben
wird: , Wir miissen die Frage beantwor-
ten, ob es das Ziel der Politik ist, dass
sadtirolerinnen, die sich bemiihen,
das Grundbedurfnis nach Wohnraum
stillen und sich ein Stick Lebensquali-
tat leisten konnen.” In den 1990er-Jah-
ren seien bis zu zehn Prozent des Lan-
deshaushaltes in den Wohnbau geflos-
sen, sagt Deeg. Heute sei man meilen-
‘weit davon entfernt.

Gleichzeitig weil die Landesratin,
dass die Geldmittel knapp sind - und
in den nachsten Jahren mit den Nach-
‘wehen der Coronapandemie wohl nicht
uppiger werden.

Die Hebel filr leistbares Wohnen
Existieren also andere Hebel? Die Grim-
de fiir die hohen Wohnpreise in Sud-
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tirol sind altbekannt. Dazu geharen
nicht zuletzt die hohen Anspriiche von
Bauherren und -[raven einerseits, von
Gemeinden andererseits, Ein schmu-

Der ,,begehrens-
werteste nachhal-
tige Lebensraum
Europas”, wie es
der IDM-Vision
entspricht, diirf-
te Siidtirol kaum
werden, wenn
das Wohnen uner-
schwinglich ist.

ckes Reihenhaus kostet zwangsliu-
fig mehr als eine Wohnung im mehr-
stockigen Kondominium, schon al-
lein wegen der hohen Grundsticks-

kosten. Wenn dann - wie in Siidtirol
wiblich - in Klimahaus-A-Topqualitat
und mit allerlei Annehmlichkeiten.
von der Staubsaugeranlage bis zur Ge-
biudeautomatisierung, gebaut wird
und wenn manche Gemeinden dar-
tiber hinaus unterirdische Garagen
vorschreiben, weil eine Wohnbauzo-
ne ohne Autos schoner aussieht, dann
ist leistbares Wohnen schlicht nicht
machbar. Banunternehmer sagen, dass
sich eine 100-Quadratmeter-Wohnung
fiar 250.000 bis 300.000 Euro problem-
los bauen lieRe, wenn die Anspriiche
nicht so hoch waren und wenn in den
Landgemeinden mehrstockige Kondo-
minien akzeptiert wiirden.

Das Bauen in die Héhe wire auch
fiir Wohnbauberater Olav Lutz ein
méglicher Ansatz: Durch Aufhéhung
der bestehenden Wohnhéauser kénn-
te giimstig und unkompliziert Wohn-
raum fiir die nidchste Generation ge-
schaffen werden. Genauso konne es
Teil det Losung sein, mehr Angebot zu
schaffen. Damit rennt Lutz bei Landes-
ratin Deeg offene Tiiren ein. Wenn der
sparsame Umgang mit dem knappen

Abgespeckte Forderung

Die Wohnbaufdrderung, die in den

Gleichzeitig ist die Inflation horrend,

1970er-Jahren ersonnen wurde, hat sie betragt allein zwischen 1979 und
im Laufe der Jahrzehnte viel von ihrer 1983 in Summe knapp 100 Prozent.
it eingebft, spa Das eine

mit dem Sinken von Inflation und Zin-
sen ab Mitte der 1990er-Jahre. Das zei-
gen reale Beispiele:

1979: Eine Familie baut far 120 Mil-
lionen Lire ihr Eigenheim und erhalt
vom Land ein zinsloses Darlehen tber
110 Millionen Lire, deckt damit also
beinahe die gesamten Baukosten.

Da die Zinsen zu jener Zeit um die
20 Prozent betragen, ist die Zinser-
sparnis eine enorme Hilfe: Sie macht
bei einem Darlehen von 110 Millionen
Lire zirka 20 Millionen aus - pro Jahr.

Hal-
bierung der Kreditsumme in nur vier

Jahre alternativ bietet. Weil die Fami-
lie in die erste Einkommensstufe fallt,
erhalt sie zehn Jahre lang 10,4 Milli-
onen Lire, also in Summe 104 Millio-
nen, knapp 30 Prozent der Baukosten.

Jahren. Die ung des
Landes entfaltet eine gewaltige Wir-
kung, obwohl Bauen gar nicht so billig
ist: Die 120 Millionen Lire entsprachen
heute - aufgewertet um die Inflation -
450.000 Euro.

1994: Eine Familie baut far 350
Millionen Lire ein Eigenheim. Sie

Damit sie die Zinsen, die ab
Mitte der 1990er-Jahre stark ricklau-
fig sind, und einen Teil der Baukosten.
2020: Ein Reihenhaus in einer
‘Wohnbauzone kostet laut Experten-
auskunft gut und gerne zwischen
450.000 und 500.000 Euro. Eine
Familie mit zwei Kindern kann ent-

entscheidet sich gegen ein Lan- scheiden zwischen einem zinslo-

desdarlehen, aber fiir einen Schen- sen Darlehen von 130.000 Euro oder
in zehn wie  einem

ihn das Land seit Mitte der 1980er- 50.000 und 60.000 Euro.



Grund und Boden angemahnt werde,
s0 meint sie, diirfe der Wohnbau nicht
mitgemeint sein. denn dort werde
ohnehin seit 20 Jahren gespart. 2001
wurden laut Daten aus dem Assesso-
rat Deeg fast 250.000 Quadratmeter
fiir den geférderren Wohnbau aus-
gewiesen, nun sind es keine 50.000
Quadrarmeter mehr. Deswegen ap-
pelliert Deeg an die Gemeinden. im
Zuge der Raumordnungsreform die
Siedlungsgrenzen nicht allzu eng zu
serzen, weil die Grundverknappung
preistreibend wirke.

Dies tur sie auch deshalb, weil Siidti-
rol attrakriv ist und laur Olav Lutz .der
Druck von auswirts auf den Immobi-
lienmarkt relativ stark ist®.

Mehr Baugrund, weniger Reihenhiu-
ser, mehr Hochhiuser*: Siidrirol miiss-
e heilige Kiihe schlachten.

Der revolutionire Vorschlag
des Baukolleglums

Die Meinungen dariiber, was dem Stid-
tiroler Wohnungsmarkt gurtire, gehen
auseinander. Wihrend die Landesregie-
rung mit dem neuen Raumordnungsge-
setz die Konventionierung — also die Re-
servierung von Wohnraum fiir Einhei-
mische - in Tourismusgemeinden aus-
gedehnt hat, um besagten Druck von
auswirts zu lindern, bezeichnen Kriti-
ker gerade solche planwirtschafilichen
Eingriffe als Preistreiber: Weil Baurrd-
gern verunmoglicht werde, freie Woh-
nungen zu Toppreisen an Auswirtige
zu verkaufen, miissten sie Zwangsliu-
fig die Wohnungen an Einheimische
reurer verkaufen.

Es gibt auch Branchenkenner, die
in der Wohnbauférderung eine Preis-
treiberin sehen, weil die Verkiufer wis-
sen, dass die Kaufer einen Landesbei-
trag erhalten. Eine AbschafTung steht
fiir Deeg hingegen absolut nicht zur
Debante: ,Die Forderung gehort nicht
gestrichen, sondern erhéht.”

Vorschlage, wie das Wohnen in Stid-
tirol leistbarer gemacht werden kann,
werden regelmiRig vorgelegt. So hat
das Arbeitsfirderungsinstitut Afl im
Sominer 2020 die Studie .Wohnungs-
politik 2030: hin zu einem Paradigmen-
wechsel” vorgelegt. Das Baukollegium
hat 2017 einen recht revolutioniren
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Vorschlag unterbreitet, der aber in ir-
gendeiner Schublade verschwand. Dem-
nach sollte es Wohnraum mit ..gede-
ckeltem Preis” geben, die Gemeinde
schreibe dort den Quadratmeterpreis
vor. Abhiingig von der Héhe des gede-
ckelten Preises und von der erlaubten
Baudichte (hthere Baudichte = gerin-
gere Baukosten) werde dem Grundei-
gentiimer bzw. dem Bauunternehmen
im Gegenzug ein Stiick Baugrund iiber-
lassen. das frei verbaut und verkauft
werden kann. Die Gemeinde bekime
leistbaren Wohnraum, das Bauunter-
nehmen trotzdem die notwendige Ge-
winnmarge.

Landesritin Waltraud Deeg inves-
tiert viel Zeit in das Ziel, Wohnen leist-
barer zu machen. Sie sieht sich Best-
Practice-Beispiele an und trigt Konzep-
te zusammen. Auch das neue Wohn-
baufdrderungsgesetz, das der frithere
Landesrat Christian Tommasini erst-
mals Ende 2015 ankiindigte, scheint
auf der Zielgeraden zu sein. Fir Deeg
geht es um nichts Geringeres als dar-
um, Siidtirols Wohnbaupolitik wieder
zu jener Erfolgsgeschichte zu machen,
die sie seit den 1970er-Jahren zweifels-
ohne war.
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