Ein Konzept fiir umfassende Sanierung fehlt in Belgrad, erste
Projekte erfolgen nur auf Eigeninitiative der Bewohner*innen.
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Belgrader Architekt*innen erhielten ihre Ausbildung in Prag,
Wien, Paris und Rom. Dadurch entstand eine Architekturvielfalt,
Jugendstil ist ebenso zu finden wie Historismus, Architektur
der 30er-Jahre, Brutalismus, Funktionalismus, byzantinische
und lekobisianische Architektur.

Wohnraum auf serbisch

Die diesjahrige Studienreise des Vereins fir Wohnbauforderung, VWBF, fuhrte nach Belgrad. In
der serbischen Hauptstadt wurde wieder deutlich, welche Bedeutung sozialer Wwohnbau hat.

TEXT | Karin Legat

m Weg in das Hotel Moskva, einem der éltesten Hotels

in ganz Serbien und Architekturdenkmal der Stadt, er-

klart Michael Gehbauer, Obmann des VWBE, die Ent-

scheidung fiir Belgrad. »2009 habe ich mit einer Dele-

gation Belgrad besucht. Damals war ein Aufbruch spiir-
bar, leistbares Wohnen anzugehen und breitere Bevolkerungs-
schichten miteinzubeziehen. Man wollte 1.000 geférderte Woh-
nungen im Jahr schaffen.« Bereits nach dem ersten Tag ist in der
VWBE-Gruppe Erniichterung eingetreten. Belgrad und ganz Ser-
bien unterliegen der nationalistischen Ausrichtung von Président
Vucdi¢. Die Devise lautet Marktausrichtung, Férderungen gibt es
lediglich fiir Eigentum in Form zinsgiinstiger Darlehen. Mieter-
schutz st fiir die breite Bevolkerung nicht vorhanden, ebenso feh-
len Gewerkschaft und Architektenkammer.

Geld regiert den Wohnbau

»GrofStenteils bestimmen Investorenc, berichtet die Reiselei-
terin, Architektin Violeta Vujovic-Salhofer, die auch an der HTL
Modling unterrichtet, und nennt als Beispiel das Luxusviertel Wa-
terfront, dasan der Save liegt. »Es ist eine traurige Entwicklung. Auf
einer der schonsten Flachen Belgrads war bis in die 2010er-Jahre
der alte Bahnhof untergebracht. Es galt, das Areal anders zu nut-
zen, viele Wettbewerbe wurden durchgefiihrt.« Allerdings kam ein

44 09 - 2024 WWW.REPORT.AT

Investor aus Saudi-Arabien mit seinem Luxusprojekt Waterfront
und rund 3,5 Milliarden Dollar und rannte damit offene Tiiren
ein. Um das Projekt realisieren zu konnen, habe die serbische Re-
gierung einfach die notwendigen Gesetze in einer Nacht-und-Ne-
bel-Aktion gedndert, das Stadtbauamt konnte nichts tun. Nun sind
vor allem ausldndische Biiros eingemietet, grofiteils aus Irland und
England. »Das Hochhausprojekt ist eine reine Investorengeschich-
te, kein Projekt von Stadtplanernc, kritisiert sie und verweist auf
den Ausgang zur Save, der nur durch eine Shoppingmall zu errei-
chen ist, die Luxusgeschifte aufweist und damit fiir die breite Be-
volkerung nicht interessant ist. »Die Wohnungen der angrenzen-
den Tiirme gehoren Personen, die Belgrad verlassen haben, jetzt
in Vancouver, Sidney oder anderswo wohnen. Im Alter wollen sie
nach Belgrad zuriickkommen.« Derzeit stehen die Wohnungen
leer, denn Mieten sind fiir die Bevolkerung nicht leistbar. Das Pro-
jekt spalte die serbische Hauptstadt und das ganze Land. Es zeigt
auch eine anonyme Architektur von schlechter Qualitat. »Die ser-
bische Architektur sieht anders aus, sie ist spritziger, phantasievol-
ler.« Das kritisiert Vujovic-Salhofer auch in Neo-Belgrad, jenem
Stadtteil der nach dem Zweiten Weltkrieg nach den stddtebauli-
chen Ideen Le Corbusiers entstand. In den letzten 20 Jahren hat
sich das Bild verandert, eine zunehmende Verdichtung ist erkenn-
bar, Griinraum verschwindet, es wird anonymer. Es sei stddtebau-
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lich auch befremdendend, dass man Bauen bis an die Baufluchtli-
nie eingefiihrt hat. Das passe nicht in das Konzept Belgrads. Scharf
kritisiert sie auch die Entwicklung beim alten Messegeldnde. »Es
steht unter Denkmalschutz. Nun sollte eine Halle abgerissen wer-
den, Immobilien fiir die reiche Bevolkerung waren geplant.« Wi-
derstand hat hier aber dazu gefiihrt, dass die Oper angesiedelt wird.

Eigentum bestimmt Belgrad

In der serbischen Hauptstadt befinden sich rund 95 Prozent
der Wohnungen in Eigentumsverhaltnissen (in Osterreich sind es
45 Prozent). Diese hohe Quote ist vor allem durch den Privatisie-
rungsprozess in den frithen neunziger Jahren und die zahlreichen
Kaufanreize der Regierung, mit Abschlagen von bis zu 90 Prozent
vom Marktwert einer Immobilie, zustande gekommen. Eine Ein-
schrankung war lediglich, dass nur eine Wohnung pro Mitarbei-
ter*in vergeben wurde, es galt ein fiinfjahriges Weiterverkaufsver-
bot. Viele Eigentiimer*innen nutzen die Wohnung nicht selbst, sie
vermieten weiter. Allerdings gibt es kein Mietrecht. »Es gibt kaum
einen Unterschied zu den Mieten in Wien,« informiert Michael
Gehbauer, »nur zwei Prozent der Wohnungen fallen unter Soci-
al Housing.« Die Einkommenssituation stellt sich allerdings an-
ders dar. Das durchschnittliche Bruttomonatseinkommen betrug
im Jahr 2022 rund 1.000 Euro, Pensionen lagen bei rund 400 Euro.
Mittlerweile ist Wohneigentum kaum mehr zu finanzieren. » Trotz
schlecht erhaltener Substanz werden bei Zentrumsnahe 2.500 €/
m? verrechnet, bei einem Neubau 6.000 Euro und mehrg, infor-
miert Vujovic-Salhofer.

Wohnbau sichern
»Die Durchdringung des heimischen Wohnungsmarktes
mit gefdrdertem Wohnungsbau erspart den Osterreicher*innen

\Wohnbau

Angesichts von zuletzt 45 Grad ist die Wand- und Deckenkiihlung
im Wohnprojekt Infinity sehr gefragt, im Winter wird mit Geother-
mie via Boden und Wand geheizt. Die doppelte Glasfassade schafft
ebenso Energieeffizienz.

rund 1,2 Mrd Euro, zitiert Klaus Baringer, Obmann der GBV's
und Vorstandsvorsitzender der Gesiba eine WIFO-Studie. Zu-
dem dampft sie die Mietenhohe im frei finanzierten Bereich. Ge-
meinniitziger Wohnbau muss daher erhalten und geférdert wer-
den. »Es darf keine begriifienswerten Eintagsfliegen geben, nétig
ist ein struktureller Ansatz, um leistbaren Wohnbau voranzubrin-
gen.« Und er nennt aktuelle Zahlen: 2023 gab es im gemeinniitzi-
gen Sektor noch 29.200 Baugenehmigungen, 2024 entstehen nur
noch 14.100 Neubauwohnungen, ab nachstem Jahr werden es nur
noch 10.000 bis 11.000 sein. »Die Forderung der OVP, dass alle ge-
forderten Wohnungen kiinftig zu erwerben sein sollen, ist para-
dox, kritisiert Gehbauer. »Wir sind zwar weit entfernt vom Bel-
grader Wohnungsmarkt, aber diese Plane fithren dahin.«

Dachausbau als Losungsansatz
fur effiziente Flachennutzung

den Wasserhaushalt und bietet Lebensraum fiir 59 %

der weltweiten Artenvielfalt. Trotzdem hat Boden-
versiegelung seit 2000 stetig zugenommen und es wurden
etwa 1.420 Quadratkilometer Boden fiir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke in Anspruch genommen’.

Die Initiative »Bauen ohne Boden« thematisiert den
Dachbodenausbau des bestehenden Gebaudebestands als
vielversprechende dkologische und 6konomische Option zur
Nachverdichtung existierender Strukturen. Fir die Baubran-
che eréffnet sich durch Dachbodenausbau ein Feld, um den
Anforderungen an effiziente Flachennutzung zu begegnen
und neuen Wohnraum zu schaffen. Zur Unterstiitzung von Pla-
nungsprozessen bietet Velux Tools wie den Dachfenster-Kon-
figurator, dieser ermdglicht eine detaillierte Vorplanung und
Kostenkalkulation.

N aturbelassener Boden speichert Kohlenstoff, reguliert
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