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M
ultifunktionale Immobilien
sind in den vergangenen
Jahren zu einem der Lieb-

lingsthemen der Projektentwickler
geworden. Anstatt Gebäuden eine
einzelne Nutzung zuzuschreiben, er-
halten sie immer öfter mehrere Funk-
tionen. So finden sich beispielsweise
nicht nur Wohnungen, sondern auch
Büros, Praxen oder Handelsflächen
unter einem Dach. Wohnungen und
Flächen für soziale Zwecke werden
ebenfalls gern kombiniert. Und so
manche Sportarena dient immer
wieder einmal als Konzerthalle. 

Ein aktuelles Beispiel für den
Trend zur Mischnutzung ist das Eka-
zent Hietzing. Im Zuge seiner Sanie-
rung wird das 1964 erbaute Einkaufs-
zentrum von United Climate und Pro-
jektentwickler Invester United Bene-
fits zu einem zeitgemäßen Büro-,
Retail- und Wohnquartier umgebaut.
Bei der Entwicklung urbaner Quar-
tiere komme sogenannten Mixed-
Use-Projekten eine zunehmend be-
deutende Rolle zu, sagt Christoph
Gutknecht, Geschäftsführer von
United Climate.

Mono hat sich nicht bewährt

Neu ist dieser Trend zur Mischnut-
zung allerdings nicht. „Die Multi-
funktionalität von Gebäuden ist jahr-
hundertelang ganz normal gewesen.
Denken Sie an Gründerzeitbauten, in
denen oben gewohnt wurde, wäh-
rend Erdgeschoß und Souterrain ge-
werblich genutzt wurden“, erinnert
Jakob Dunkl vom Architekturbüro
Querkraft. Erst mit dem Architekten
Le Corbusier und der maßgeblich
von ihm 1933 verfassten und 1943 ver-
öffentlichten Charta von Athen habe
die Entflechtung der Nutzungen und
somit die Monofunktionalität Einzug
in Stadtplanung und Städtebau ge-
halten. „Die Idee, die Nutzungen
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Be-
wegung im Haus, aber auch in der
Stadt auseinanderzuteilen, klingt
erst einmal sehr schlau. Aber in der
Praxis hat sie sich nicht bewährt“,
meint Dunkl. Unter anderem seien
Wohn- und Schlafstädte entstanden,
das Verkehrsaufkommen habe sich
durch getrennte Nutzungen erhöht.
Diese Fehler versuche man jetzt aus-
zumerzen.

„Die gemischte Nutzung ist die
neue Wahrheit“, ist der Architekt
überzeugt. Die Vorteile derselben
liegen für ihn auf der Hand: Zum
einen sei Mischnutzung der Garant
für ein lebendiges Haus, während
beispielsweise reine Retail- oder Bü-
roobjekte abends und am Wochen-
ende verödet seien. Verschiedene
Nutzungen würden darüber hinaus
die soziale Durchmischung fördern

und nicht zuletzt das Ausfallrisiko
der Eigentümer reduzieren. Diese
Ansicht vertritt auch Peter Engert,
Geschäftsführer der Österrei-
chischen Gesellschaft für Nachhal-
tige Immobilienwirtschaft: „Funktio-
niert eine Nutzung nicht, hat man
immer noch eine oder zwei andere in
der Hinterhand, die man dann viel-
leicht sogar ausweiten kann“, erklärt
Engert.

Nutzung: 150 Jahre und mehr

Das oder die Implementierung einer
neuen Verwendung tragen auch dazu
bei, die Nutzungsdauer von Ge-
bäuden zu verlängern. „Hybride Ge-
bäude können, wie man bei Gründer-
zeitbauten sieht, 150 oder mehr Jahre
genutzt werden. Bei Bürogebäuden
beispielsweise sind es oft nur 30
Jahre“, sagt Dunkl, für den eine lange
Nutzungsdauer von Immobilien das
größte Element der Nachhaltigkeit
darstellt. Engert nennt noch einen
Vorteil: In einem reinen Wohnge-
bäude komme es beim Stromver-
brauch in der Früh und am Abend zu
Lastspitzen, in einem reinen Büroge-

bäude würden diese tagsüber ver-
zeichnet. „Bei der Mischnutzung hat
man hingegen eine gleichmäßigere
Verteilung. Das gilt nicht nur für
Strom, sondern auch für Wärme und
Kälte“, sagt Engert, der weiters da-
rauf hinweist, dass eine Mischnut-
zung nicht nur das Gebäude, sondern
auch die anderen Immobilien im
Quartier aufwerte. Schließlich
würden sich Wege verkürzen und die
Mobilitätssituation sowie die Infra-
struktur verbessern. 

Damit ein Gebäude möglichst fle-
xibel in der Nutzung und bei der
Kombination der Gebrauchsarten
sei, müssen bei der Planung ein paar
Aspekte berücksichtigt werden. „Der
wichtigste ist, für Flexibilität zu
sorgen. Denn wer weiß heute,
welche Nutzung in 40, 50 oder
60 Jahren gefragt ist?“, sagt Dunkl.
Das beginne bei Statik und Grund-
rissen: Diese müssten so geplant
werden, dass alle erdenklichen Nut-
zungen ermöglicht werden. Ein Bei-
spiel: Beim Ikea-Gebäude am West-
bahnhof folgen vorgefertigte Stahlbe-
tonstützen einem Raster von zehn

mal zehn Metern und ermöglichen,
dass in den oberen zwei Stockwerken
nun ein Hostel untergebracht
werden konnte.

Wesentlich: Raumhöhen

Wesentlich ist auch die Raumhöhe:
Die Bauordnung sieht für unter-
schiedliche Nutzungen jeweils an-
dere Raumhöhen vor. Bei Woh-
nungen müsse diese zumindest 2,50
Meter betragen, bei Büros liegen die
Vorgaben zwischen 2,80 und drei
Metern. Um hinsichtlich künftiger
Nutzungen flexibel zu sein, rät Dunkl
daher zu mindestens 2,80 Metern
Raumhöhe – zumindest in einem Teil
der Stockwerke. Je nach Verwen-
dungszweck unterschiedlich sind
auch die Vorgaben für die Breite von
Fluchtwegen. „Da gilt das Gleiche:
Wer auf Nummer sicher gehen will,
sollte gleich mit der maximal mögli-
chen Breite planen.“ Ein weiterer
Aspekt: die Belichtung. „Wer sich die
Option offen halten will, ein Gebäude
später einmal in ein Wohnhaus um-
zuwandeln, sollte gleich bei der Pla-
nung daran denken.“

Projektentwicklung. Wohnen, Arbeit und Freizeit vereint unter einem Dach: Gemischte Nutzung

reduziert das Ausfallrisiko für Eigentümer – und auch die Spitzenlast beim Energieverbrauch.

Gebäude zu durchmischen
„ist die neue Wahrheit“

VON URSULA RISCHANEK

Beispiel Ikea Westbahnhof: Rasterförmige Konstruktion ermöglicht flexible Gebäudenutzung. Querkraft Architekten

Die Vertreter der Immobilien-
und Vermögenstreuhänder in der
Wirtschaftskammer (WKÖ) war-
nen im frei finanzierten Neubau
vor einem Engpass: Im Jahr 2025
bricht die Zahl der Fertigstel-
lungen voraussichtlich massiv
ein. Aber bereits 2024 dürfte sie
niedriger ausfallen als bisher er-
wartet. Heuer sollen mit 39.100
Fertigstellungen bereits um zehn
Prozent weniger Wohnungen auf
den Markt kommen als im Vor-
jahr. 2025 sollen voraussichtlich
nur 27.100 Wohnungen fertigge-
stellt werden. Das geht aus dem
„1. Österreichischen Neubaube-
richt“ hervor, der vom Unter-
nehmen Exploreal im Auftrag der
Wirtschaftskammer auf der Basis
von bereits vorhandenen Daten
von Bauträgern und Hochrech-
nungen erstellt wurde. 2022 war
demnach das letzte Rekordjahr
mit 45.630 Fertigstellungen.

Preissturz unrealistisch

Auch bei den Preisen für frei fi-
nanzierte Neubauwohnungen
sehen die Branchensprecher
keine Entspannung und warnen
davor, mit dem Immobiliener-
werb lang zuzuwarten. „Viele
wollen ihre Käufe immer noch
aufschieben und glauben, die
Preise werden sinken. Das ist ein
Irrglaube“, sagt WKÖ-Branchen-
vertreter Johannes Wild. „Käufe-
rinnen und Käufer dürfen sich
keinen Preissturz erwarten.“ Die
aktuellen leichten Preissen-
kungen führt WKÖ-Branchenver-
treter Michael Pisecky vor allem
auf die gesunkene Nachfrage und
das bis jetzt hohe Angebot zu-
rück. In Vorarlberg, Kärnten,
Salzburg und Oberösterreich
seien die Preise aber schon
wieder im Steigen begriffen. „Die
in der Vergangenheit schwächere
Nachfrage nach Immobilienei-
gentum nimmt aktuell durch
Lohnerhöhungen sowie die Kauf-
nebengebührenbefreiungen
beim Immobilienkauf wieder
Fahrt auf“, meint Pisecky. In den
jüngsten Jahren fertiggestellte
Neubauten zählen wie ökologisch
nachhaltig sanierte Altbauten auf
niedrigem Energieverbrauchsni-
veau zu den am meisten nachge-
fragten Wohnimmobilien. „Wer
heute in diesen beiden Seg-
menten kauft, kauft am güns-
tigsten“, heißt es in der Aussen-
dung. (APA/red.)

Wirtschaftskammer ortet
Einbruch im gewerblichen
Wohnbau.

Noch weniger
Fertigstellungen
als erwartet 
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