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Baupolitik wird

Sanierungs

Bauen ist seit Jahren in der steirischen Landeshauptstadt
ein Politikum. Uberlange Genehmigungsverfahren

und Fristversdumnisse von Politik und Behérden

werden nun ein Fall fiir den Richter. Die Bauwirtschaft
fordert Schadenersatz in Millionenhéhe und sogar
Genossenschaften setzen die Zusammenarbeit mit der
Stadt aus. Graz steuert nun auf eine Mangellage auf
dem Wohnungsmarkt zu.

Von Stefan Rothbart
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schen Neubauberichts bricht der

Wohnungsneubau und die Sanierung
auf Neubauniveau in den nachsten Jahren
in Osterreich zusammen. Der Anteil von
frei finanzierten Eigentumswohnungen,
also Objekten, die zum Verkauf bestimmt
sind, sinkt dabei bis 2026 auf nur 1.800
Stiick. Osterreichweit!
In der steirischen Landeshauptstadt Graz
ist man dieser Entwicklung schon einen
Schritt voraus. Dort wird bereits 2025 der
Neubau massiv einbrechen.
Das hat auch massive Auswirkung auf die
Baubranche in der Steiermark insgesamt,
weil 80 Prozent des Wohnbaus in der
Stadt Graz erfolgen.

| aut Auswertung des 1. Osterreichi-
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Die Wohnbaupolitik war eigentlich seit
jeher das Steckenpferd der Grazer Kom-
munisten, die seit Ende 2021 mit Elke Kahr
das Biirgermeisteramt innehaben. Kahr
war selbst jahrelang Wohnungsstadt-
ratin und hat sich um den kommunalen
Wohnbau in der Stadt verdient gemacht.
Doch seit 2021 hat sich die Baupolitik auch
wegen der Vorstellungen der Griinen Vi-
zebiirgermeisterin  Judith Schwentner
massiv verandert. Mit umfangreichen Be-
bauungsplédnen will man auf die Baupro-
jekte in der Stadt gestalterisch Einfluss
nehmen. ,Im Interesse der Bevélkerung*,
wie es heifst. Gesetzlich vorgesehen ist,
dass Bebauungspline innerhalb von 18
Monaten erlassen werden miissen. Die
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Stadt Graz ist aber in mehr als 80 Fal-
len teils seit Jahren sdumig. ,In Wahr-
heit geht seit Antritt der neuen Stadtre-
gierung defacto nichts mehr weiter. Die
Gespréachsbasis ist katastrophal*, berich-
tet ein Bauunternehmer gegentiber den
Wirtschaftsnachrichten. Andere Stimmen
sprechen sogar von «verzégern, Verhin-
dern, Erpressen®.

Fall fiir den Richter

Dem Immobilienunternehmer Hannes
Schreiner riss schlieRlich der Gedulds-
faden und er verklagte die Stadt Graz vor
dem Hochstgericht und bekam Rechit. , Seit
mittlerweile sieben Jahren versuchen wir
am Bahnhofgiirtel ein Immobilienprojekt
zu realisieren. Biirordumlichkeiten mit
einer Gesamtbruttogeschofifliche von
35.000 Quadratmetern, fiir die die Grazer
Baubehérden trotz unzahliger Gespriche
einfach nicht titig wurden. Aus diesem
Grund haben wir ein Verfahren eingelei-
tet und durch alle Instanzen gefiihrt. Die
Héchstrichter haben uns hier bestétigt,
darum priifen wir nun auch Méglichkeiten
eines Schadenersatzanspruchs gegeniiber
der Stadt Graz. Denn fiir uns als Immobi-
lienentwickler ist diese Verzdgerung tiber
alle gesetzlichen Fristen hinaus mit einem
enormen finanziellen Schaden verbunden.
Das ist absolut inakzeptabel und gleicht
sowohl politischer als auch behérdlicher
Willkiir®, so Schreiner.

Inzwischen ist bekannt, dass sich bereits
eine ganze Reihe von Bautrigern einer
Schadenersatzklage angeschlossen hat.
Juristen halten die Aussichten der Klager
fiir sehr gut und auf die steirische Landes-
hauptstadt kénnten Schadenersatzklagen
in mehrstelliger Millionenhdhe zukom-
men. Freilich, solche Verfahren kénnen
lange dauern. Insofern gibt man sich im
Rathaus noch entspannt.

Beschwichtigung aus dem Rathaus

»Die Stadt kann nicht darauf verzichten,
fur eine qualititsvolle Entwicklung zu
sorgen. Nicht jedes Bauvorhaben ist, wie
manche Projekte aus der Vergangenheit
zeigen, auch wirklich im 6ffentlichen Inte-
resse. Auf Bebauungspline kann die Stadt
nicht verzichten. Wir miissen aber natiir-
lich alles unternehmen, dass die Verwal-
tung gesetzliche Fristen einhalten kann®,
heifSt es dazu aus dem Biiro von Biirger-
meisterin Elke Kahr. Nachsatz: ,Wenn es
seitens der Stadt zu Verzégerungen bei
Bauvorhaben kommt, so ist dies immer
sachlich begriindet." Fiir konkrete MaRR-
nahmen, um Verfahren zu beschleuni-
gen, sieht Kahr aber die Verantwortung
bei ihrer Vizebiirgermeisterin Judith
Schwentner (GRUNE), die fiir die Stadt-
baudirektion und das Stadtplanungsamt
zustandig ist. ,Wir arbeiten sehr intensiv
daran, die verwaltungsinternen Abliufe
zu verbessern und die Fristen einzuhalten.
Alle rechtlichen Aspekte werden sowohl
von hausinternen als auch von externen
Juristinnen und Juristen umfassend be-

«Die Hochstrichter haben uns hier
bestatigt, darum priifen wir nun auch
Maglichkeiten eines Schadenersatz-
anspruchs gegeniiber der Stadt Graz.”

Hannes Schreiner, Geschaftsfiihrer
Technopark Raaba Holding

,Durch die derzeitige Koalition hat
sich die Bautétigkeit im Hochbau in Graz
massiv verschlechtert.”

Viktor Larissegger, Leiter der
WKO Regionalstelle Graz

treut", heifdt es dazu aus dem Biiro der
Vizebiirgermeisterin. Die 18-Monate-Frist
wird als zu kurz angesehen, um qualitative
Bebauungspldne umzusetzen. ,Genau aus
diesem Grund hat der Grazer Gemeinde-
rat eine Petition hinsichtlich landesge-
setzlicher Bestimmungen zur Erstellung
von Bebauungsplinen beim Land ein-
gebracht®, so das Biiro Schwentner. Auf
die Frage der Wirtschaftsnachrichten, ob
man aber - um weiteren Schaden von der
Stadt abzuwenden - Personal aufstocken
oder Planungsarbeiten an Ziviltechniker
auslagern wolle, blieb eine Antwort bis
Redaktionsschluss aus. Konkrete MaR-
nahmen, um weitere Fristversdumnisse
vorzubeugen, sind also scheinbar nicht
vorgesehen. Ob die Politik hier wohl den
Ernst der Lage erkannt hat?

Aufstand der Wirtschaft

Fir die Grazer Wirtschaft im Allgemeinen
und fir die Bauwirtschaft im Speziellen
ist die Lage aber nicht mehr hinnehmbar.
Die derzeitige wirtschaftliche Situation sei
ohnehin angespannt, da kénne man sich
keine weiteren Belastungen mehr leisten,
heifdt es. ,Mit dem derzeitigen Vorgehen
schadigt die Stadt Graz nicht nur die Bau-
und Immobilienbranche, sie bringt auch
Menschen um ihre Arbeitsplitze. Die Ver-
knappung am Wohnungsmarkt wird dazu
fithren, dass die Preise jedenfalls nicht
sinken werden®, duflert sich dazu Josef
Herk, Prisident der WK-Steiermark. Mit
einer Novelle des steirischen Raumord-
nungsgesetzes versucht die WKO nun zu
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«Die Stadt unternimmt mehr denn je, um
die Stadt auch fiir Wirtschaftstreibende
weiterzuentwickeln. Das reicht von

der Attraktivierung der Innenstadt bis
zur Direkthilfe fiir Unternehmer in
schwierigen Lagen.”

Biirgermeisterin Elke Kahr

131y2514/7810) 1peIS :0)04

-

+Alle Gemeindewohnungen, die Kahr
bis dato medienwirksam iibergeben hat,
wurden unter Biirgermeister Nagl in
Auftrag gegeben. Ihre Bilanz ist fatal.”

Giinter Riegler, Wirtschaftsstadtrat
der Stadt Graz

N

erreichen, dass die Bebauungsplanpflicht
entfallt, wenn Behorden die gesetzlichen
Fristen nicht einhalten. Viktor Larisseg-
ger, Leiter der WKO Regionalstelle Graz,
legt nach: ,Wenn sich die Bautitigkeit
nicht nur im Grazer Raum, sondern in der
ganzen Steiermark im Hochbau halbiert,
wird dies klarerweise entsprechende Aus-
wirkungen auf die Beschiftigungssituati-
on haben und leider auch zu entsprechen-
den Freisetzungen von Personal fiihren®,
so Larissegger. Rund 2.000 Arbeitsplatze
habe die Stadt bereits verloren und zahl-
reiche Investoren wiirden der Stadt inzwi-
schen den Riicken kehren. Allein im Falle
des Immobilienunternehmers Hannes
Schreiner wurde durch die Verzégerung
der Stadt Graz verhindert, dass sich ein
Unternehmen mit rund 300 Arbeitsplat-
zen ansiedelte. ,Durch die derzeitige Koa-
lition hat sich die Bautitigkeit im Hochbau
in Graz massiv verschlechtert, auch ist das
Klima zwischen den Politiker(innen) und
der Beamtenschaft nicht das Beste. Spezi-
ell die Politik der Griinen wirkt sich massiv
negativ auf die Bautitigkeit im Hochbau
aus", stellt Larissegger der Rathauskoaliti-
on kein gutes Zeugnis aus. Die rauen Téne
aus der Wirtschaft kommentiert Biirger-
meisterin Kahr allerdings als parteipoli-
tisch motiviert. ,Die Stadt unternimmt
mehr denn je, um die Stadt auch fiir Wirt-
schaftstreibende weiterzuentwickeln. Das
reicht von der Attraktivierung der Innen-
stadt bis zur Direkthilfe fir Unternehmer
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in schwierigen Lagen®, kontert man aus
dem Biiro der Biirgermeisterin.

Opposition wettert gegen
K 8 und Griine

Wenig liberraschend kommt von der Op-
position Schiitzenhilfe fiir die Bauwirt-
schaft. Wirtschaftsstadtrat Glinter Riegler
(OVP) spricht von erheblichen Mehrkos-
ten: ,Der Bebauungsplan ist ja insbeson-
dere fir die Grinen die Wunderwaffe in
der Stadtplanung. Dazu braucht es aber
auch ein entsprechend ausgestattetes
Stadtplanungsamt. Derzeit kommt dieses
nicht mit der Erstellung der Bebauungs-
plane hinterher. Und nicht nur, dass die
notige Personalaufstockung nicht er-
folgt - die Bebauungsplanpflicht wurde
sogar noch ausgeweitet", so Riegler tiber
ein hausgemachtes Problem in Graz. ,Die
Kahr-Schwenter-Koalition versteht oft
nicht, dass man nicht auf Grund einer
Meinung Rechtsgrundsitze aushebeln
kann®, so Riegler. Jingstes prominentes
Beispiel sei die Josef-Huber-Gasse, wo
man nach drei Jahren einsehen musste,
das unterschriebene stddtebauliche Ver-
trage einzuhalten seien. ,Allein diese Ver-
zbgerung hat die Stadt 10 Millionen Euro
gekostet. Bei den Bebauungsplinen kénn-
te der Schaden noch viel héher liegen*, so
Riegler weiters. Auch die NEOS lésst kein
gutes Haar an den Grazer Verhéltnissen
»Die Verzégerungen bei den Bebauungs-
planen sind inakzeptabel. Wir NEOS for-
dern mehr Transparenz und eine Reform
der Verwaltungsprozesse, um Schadener-
satzklagen von vornherein zu vermeiden.
Hier wird die politische Verantwortung
noch zu kliren sein“, so NEOS-Presse-
sprecher Matthias Reif. Die SPO, selbst
zwar nicht in der Stadtregierung, aber mit
KPO und Griinen in einer Koalition, lasst
auf Anfrage wissen, dass man alles unter-
stitze, was Arbeitspliatze in der Stadt
sichert und dem Wirtschaftsstandort
dienlich sei. Klare Position gegen die Bau-
politik von KPO und Griinen hat man aber
noch nicht bezogen, trotz der eindeutigen
Auswirkungen auf die Bauwirtschaft.

Wohnbau steuert auf

Mangellage zu

Graz hat in den letzten 20 Jahren einen
Zuzug von rund 70.000 Menschen mit
Hauptwohnsitz erlebt. Weiterhin gehen
die Prognosen von min. 2.000 bis 3.000
Zuzuglern pro Jahr aus. Die Nachfrage
nach Wohnraum ist daher in Graz un-
gebrochen hoch. Und auch wenn sich im
Moment zahlreiche Baukréne in der Stadt
noch drehen, Neubauprojekte aus dem
privaten Sektor sind so gut wie keine in
der Pipeline. Der Kommunale und Genos-
senschaftliche Wohnbau wird aber nicht
ausreichen, um den Bedarf in den nichs-
ten Jahren zu decken. Vor allem auch, weil
jingst bekannt wurde, dass gemeinniit-
zige Wohnbautrager nicht mehr fiir die
Stadt Graz bauen wollen. ,Um den Wohn-
bau anzukurbeln, hat die Bundesregierung

die Wohnbaumilliarde ins Leben gerufen.
Rund 110 Millionen davon gelangen in die
Steiermark. Der Grofdteil davon wird an
Graz vorbeiflief3en, da die erwahnten Ge-
nehmigungsverfahren viel zu lange dau-
ern. Das trifft insbesondere die gemein-
niitzigen Wohnbautriger”, kommentiert
Wirtschaftsstadtrat Riegler die Situation.

Wohnbauziele der Stadt Graz
nicht umsetzbar

Das trifft vor allem die eigenen Vorhaben
von Biirgermeisterin Kahr, die das politi-
sche Ziel ausgegeben hat, bis zum Ende
der Periode 500 neue Gemeindewohnun-
gen zu bauen. Doch Eigenprojekte kann
sich das stiddtische Wohnbauunterneh-
men ,Wohnen Graz" aufgrund eines rund
acht Millionen grofien Budgetlochs nicht
wirklich leisten. So seien auch nur rund
80 Wohneinheiten als Eigeriprojekt in
Umsetzung. Der Rest entsteht im so ge-
nannten Ubertragungswohnbau, den die
Genossenschaften fiir die Stadt iiberneh-
men. Doch das Einweisungsrecht ist zum
Zankapfel geworden. Zwar dirfe die Stadt
Graz Mieterinnen und Mieter zuwei-
sen, doch die Gemeinniitzigen sollen fiir
Mietausfille haften. ,Das ist einfach nicht
nachzuvollziehen, so etwas gibt es auch
nur in Graz. Wir sind sicher nicht dazu da,
die Schulden der Stadt zu zahlen", kom-
mentiert Christian Krainer, OWG-Chef
und Sprecher der gemeinniitzigen Wohn-
bautrdger in der Steiermark gegentiber
der Stadtzeitung ,der Grazer*. OWG und
andere haben daher die Zusammenarbeit
mit der Stadt eingefroren. Das ist brisant:
Rund 565 Wohneinheiten im Ubertra-
gungswohnbau sollten bis 2025 fertig-
gestellt und {ibergeben werden, wie eine
Auflistung von ,Wohnen Graz“ auf Nach-
frage ergibt. Ob die Pline halten, darf nun
bezweifelt werden.

Verwirrung um genaue
Wohnungsanzagl

Uberhaupt herrscht zu den kommuna-
len Wohnprojekten der Stadt Graz eine
eher erratische Kommunikation nach
aufien. Auf die Anfrage, wie viele kom-
munale Wohneinheiten man ,explizit* in
der laufenden Legislaturperiode in Auf-
trag gegeben habe, spricht das Biiro von
Birgermeisterin Kahr von mehr als 500.

«Die Verknappung am Wohnungsma
wird dazu fithren, dass die Preise
jedenfalls nicht sinken werden.”

Josef Herk, Prasident der WK-Steiermark
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+Wir arbeiten sehr intensiv daran,
die verwaltungsinternen Abl3ufe
zu verbessern und die Fristen einzuhalten.”

Judith Schwentner, Vizebiirgermeisterin von Graz

Eine Zahl, die sich so nicht bestitigen ldsst. Tatsichlich da-
tieren die Beschliisse fiir einen Grofiteil der Projekte mehre-
re Jahre zurtick und stammen aus der letzten bzw. vorletzten
Legislaturperiode, etwa aus dem Sonderwohnbauprogramm
2017. Die KPO reklamiert diese allerdings fiir sich. ,Die Stadt
baut seit 2015 wieder selbst Wohnungen, das wire ohne KPO
nicht méglich gewesen. 1200 sind es mittlerweile. Gleichzeitig
werden fiir zukiinftige Gemeindewohnungen neue Grundstii-
cke gesichert. In den vergangenen zwei Jahren wurden 2.300
Grazer Familien in den Gemeinliewohnungen wohnversorgt, so
viele wie nie zuvor®, heifét es dazu aus dem Blirgermeisterbiiro.
Doch auch die Zahl 1.200 konnte durch Recherchen der Wirt-
schaftsnachrichten nicht bestatigt werden und so korrigiert
man auf erneutes Nachfragen aus dem Biiro der Blirgermeis-
terin. So seien unter der Zustindigkeit von Elke Kahr fiir das
Wohnungsressort in Summe 1060 Wohnungen fertiggestellt
worden. Seit 2015 seien es 619, davon in dieser GR-Periade iiber
300. Dabei handle es sich um Wohnungen, die bereits iiberge-
gen wurden und folglich bereits genutzt werden. Hinzu kimen
noch weitere 255 Wohnungen, die in Vorbereitung seien. Die
vormalige Biirgermeisterpartei OVP sieht das diametral anders:
»Alle Gemeindewohnungen, die Kahr bis dato medienwirksam
Ubergeben hat, wurden unter Biirgermeister Nagl in Auftrag ge-
geben. Thre Bilanz ist fatal: Der stidtische Eigenbetrieb Wohnen
Graz ist massiv in die Schieflage geraten. Im Jahr 2021 hat Elke
Kahr mit Wohnen Graz einen finanziell kerngesunden Eigenbe-
trieb iibernommen. Lag der Abgang 2020 noch bei rund 925.000
Euro, hat sich diese Summe seither jihrlich verdoppelt (2021:
2,2 Millionen, 2022: 4,2 Millionen und 2023: 8 Millionen Euro).
Ebenso sinkt die Figenkapitalquote rapide ab (von 44 Prozent
2021 auf laut eigener Finanzplanung 16 Prozent 2028). Was wir
hier gerade erleben, ist, dass ein ehemals gesunder Betrieb an
die Wand gefahren wird. Von ihrem Ziel, 500 Gemeindewoh-
nungen zu bauen, ist Kahr 500 Wohnungen entfernt”, kommen-
tiert Wirtschaftsstadtrat Riegler scharf.

Wer hats erfunden?

Wihrend die Politik in Graz sich streitet, wer den kommunalen
Wohnbau fir sich reklamieren darf, zeigt dies ebenfalls auf, wie
lange selbst eigene Projekte der Stadt Graz von der Beschluss-
fassung bis zur Ubergabe dauern. Teilweise ebenfalls tiber sie-
ben Jahre. Der private Wohnbau wird aber von der KPO stark
abgelehnt, wie etwa Aussagen aus dem Nationalratswahlkampf
belegen. Doch es ist sehr fraglich, ob der Bedarf des Wohnungs-
marktes der zweitgrofSten Stadt Osterreichs ohne diesen ge-
deckt werden kann.

Die Stadt hat derzeit das Einweisungsrecht fiir insgesamt 11.436
Mietwohnungen (7.035 Ubertragungswohnungen und 4.401
stadteigene Mietwohnungen). Aktuell seien davon 139 Wohn-
einheiten verfiigbar (Stand 18.10.204), wie eine Nachfrage bei
Wohnen Graz ergeben hat. Die Antrige fir Gemeindewohnun-
gen sind von 1.645 im Jahr 2021 auf 2.985 im Jahr 2023 gestie-
gen. ,Derzeit gibe es noch keinen Engpass oder Wartezeit, dies
konne sich aber bei der Beibehaltung der Entwicklung natiirlich
in den nachsten Jahren wieder dndern®, heifdt es dazu von Ger-
hard Uhlmann, Geschiftsfithrer von Wohnen Graz. &
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