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Dr. Daniel Fuhrhop (Wohnwendeökonom):
Für wen bauen wir? Stoppt den Neubau!

DIin Inge Schrattenecker (Stellvertretende Generalsekretärin der ÖGUT):
Ökologie beim Wohnen

Bgm. Mag. Sepp Walch (Gemeinde Inzing):
Wer kann sich das noch leisten?

Dir. Hannes Geschwentner (Geschäftsführer Neue Heimat Tirol):
Leistbares Wohnen ist möglich, wenn …





Der unsichtbare Wohnraum
Alternativen zum Neubau
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Neuer Stadtteil Freiburg-Dietenbach:
Planung & Erschließung etwa 1,248 Milliarden 

Euro für 6.900 Wohnungen, also etwa

180.000 Euro / Wohnung 



Leerstand

London:

42 Prozent von 

internationalen 

Investoren in den 

letzten Jahren 

erworbenen 

Wohnimmobilien 

stehen leer
Wallace, Allison/ Rhodes, David John/ Webber, Richard 

(2017) Overseas investors in London's new build 

housing market. Research Report. Greater London 

Authority 



8 Mio. t

Betrieb (Heizen)

4,9 Millionen 
Wohnungen

Klimabelastung 
durch Altbau

CO2eq in Mio. t pro Jahr

Österreich: Klimabelastung durch Gebäude

Klimabelastung 
durch Neubau

CO2eq in Mio. t im Lebenszyklus

71.200 neue

Wohnungen

2021

7,2

Bau

7,2

Betrieb

19
Mio. t

4,6 

Infrastruktur



Wissenschaftler

Autor

Aufbau Wohnraum-
Agentur Göttingen 
(& Tübingen) 

2019-22

Dissertation



Neu geschaffener Wohnraum

Fertiggestellte Wohnungen Österreich

Neubau Altbau

Neu gebaute 
Wohnungen 

2020: 
55.666 Wohnungen

Klimabelastung: 
hoch

Bestand: 
Anbau, Aufbau, Umbau

2020: 
12.411 Wohnungen*

*ohne Wien (ca. 20% 
aller Fertigstellungen)

Klimabelastung: 
gering 

Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit



Wohnbauten aufstocken

Wien



Graz



Bürobauten aufstocken

Bremen

…oder umnutzen



Neu geschaffener Wohnraum

Fertiggestellte Wohnungen Österreich

Neubau Altbau
Unsichtbarer 
Wohnraum*

Statistisch nicht erfasst

Neu gebaute 
Wohnungen 

2020: 
55.666 Wohnungen

Klimabelastung: 
hoch

Bestand: 
Anbau, Aufbau, Umbau

2020: 
12.411 Wohnungen*

*ohne Wien (ca. 20% 
aller Fertigstellungen)

Klimabelastung: 
gering 

Vorhandener 
Wohnraum, 
der nicht genutzt wird

2020: 
??

Klimabelastung: 
sehr gering

Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit



Unsichtbarer Wohnraum Österreich
Theoretisches Potenzial

758.000

558.000

2

Ein-Personen-
Haushalt

≥ 3 Zimmer

Theoretisch 
Platz für 

Millionen 
Menschen

Zwei-Personen-
Haushalte
≥ 4 Zimmer

Abziehen, wer nicht anders will und wer nicht kann

Selbst bei 10% Potenzialabschöpfung auf Jahre genug

Haushalte

Haushalte



Umbau

Einliegerwohnung 
abtrennen

Vermieten

Soziale 
Wohnraum-
Vermittlung

Untermiete
Wohnen für 

Hilfe

U1 U3U2 V W

Umzug
Wohnungstausch

Wohnen
gemeinschaftlich, 
flächensparend, 

flexibel

→
←

→
←

→
←

→
←

→
←Agentur 

Formel 3U&VW*

Wohnwünsche

UW Unsichtbarer 
Wohnraum

* Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit



„Untermiete“ Homeshare 
(Wohnen für Hilfe)

Brüssel: 350 Wohnpaare/ Jahr 

Österreich Potenzial 3.000*

1 Neubau-Wohnheimplatz: 

bis 100.000 Euro

U1 Vermittlung Wohnpartnerschaften

* Angelehnt an Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit



Soziale 
Wohnraumvermittlung

1 Neubau-Sozialwohnung: 
ca. 300.000 Euro

V
Karlsruhe: 

60 leerstehende Wohnungen/ Jahr 
wieder am Markt

Österreich Potenzial 1.500*

Mietgarantie/ Mietbegleitung/ Zuschuss Renovierung

*Angelehnt an Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit



Potenzial unsichtbarer Wohnraum

Österreich: 10.000 Wohnungen/ Jahr*
etwa ein Fünftel des Neubauvolumens

U1 Wohnen für Hilfe

U1 andere Formen der
Untermiete

U2 Umzüge allgemein

U2 Umzüge durch
Alternativwohnungen

U2 Umzüge „Jung kauft 
Alt“

U3 Umbau

V Soziale
Wohnraumvermittlung

W Flächensparen in
Wohnprojekten

*Angelehnt an Fuhrhop, Daniel (2023): Der unsichtbare Wohnraum. Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit
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klimaaktiv.at
bmk.gv.at

„Ökologie im Wohnbau“

oder „Welche Qualitäten und Instrumente 
unterstützen klimafitte (Wohn-)Gebäude“ 
Inge Schrattenecker

ÖGUT, Programmleitung klimaaktiv Gebäude

Tiroler Wohnbausymposium

Innsbruck, 3. November 2023



Inhalte

1. Herausforderung: Was bedeutet klimafittes Bauen UND Sanieren aus der 
Sicht von klimaaktiv: Qualitätsanforderungen und Unterstützende 
Instrumente

2. Wie verändert die EU-Taxonomie den Gebäude- und Immobiliensektor und 
wie geht die Baubranche und klimaaktiv damit um?

3. Best Practice Beispiele gibt viele: klimaaktive Gebäude in Österreich und 
Tirol 



Gebäudesituation in Österreich: Wie wohnen wir?

Seit 1971 hat sich der Gebäudebestand verdoppelt

2,4 Mio. Gebäude, 4,9 Mio. Wohnungen (2021)

13% der Gebäude stammen aus der Zeit vor 1919, rund
30% sind zwischen 1971-1990 erbaut worden. 

1,53 Mio. Einfamilienhäuser, 73 % aller Gebäude in 
Österreich sind EFH (Tirol: 59%)

Ca. 70% der Menschen leben in 1- oder 2 Personen 
Haushalten

Die durchschnittliche Wohnfläche steigt und liegt bei
43,9m² gestiegen (Tirol 40m²)

Quelle Grafiken: Austrian Energy Agency, Statistik Austria: Zensus Gebäude- und Wohnungszählung 2021



Bedeutung des Gebäudesektors: Endenergieverbrauch + CO2

Gebäude nehmen einen signifikanten Teil 
im energetischen Endenergieverbrauch (rd. 
30 %) ein

Ca. 40 % des Energieverbrauchs in 
Haushalten Wohngebäuden wird mit 
Gas/Öl abgedeckt und verursacht rund 
80% der CO2 Emissionen

24

Quelle: Austrian Energy Agency

Quelle Grafiken: Austrian Energy Agency



Was bedeutet klimafittes Bauen UND Sanieren 

Ausgewählte Qualitätsanforderungen und 
Instrumente von klimaaktiv Gebäude

25



Qualitätskriterien für Gebäude nach klimaaktiv

 Energieeffizient und Erneuerbar

 klimaverträgliche Mobilität und Versorgung als 
Voraussetzung

 Klimawandelanpassung - Sommertauglichkeit

 Kreislauffähiges Bauen

 Ökologische Baustoffe und Konstruktion

 Sanierung und Bestandsentwicklung vor Neubau

26



Höchste Energieeffizienz und Erneuerbare…

27

 … sollten die Basis bilden.

 … unabhängig von Baustoffen und 
Baukonstruktion.

 So wenig Energiebedarf wie möglich…

 … mit Erneuerbaren decken.

Im Neubau UND in der Sanierung

900 Punkte = Gold
750 Punkte = Silber
Alle Musskriterien = Bronze



Infrastruktur für nachhaltige Mobilität bereitstellen
Versorgung fußläufig erreichbar machen

Staatspreis Architektur und Nachhaltigkeit 2021 ©Kurt Hörbst

Klimafreundliche Mobilität 
ermöglichen 



Klimawandelanpassung – Sommerliche Überhitzung

29

• Grün- und 
Freiflächenindikator

• Sonnenschutz

• Begrünung

• Sorgsamer Umgang mit 
Fensteröffnungen

• Speichermassen

© Staatspreis Architektur und Nachhaltigkeit 2017 Kurt Hörbst

Staatspreis Architektur und         Nachhaltigkeit 2019 ©Kurt 
Hörbst



Kreislauffähiges Bauen - Die Dinge im Kreislauf halten

30

 Vermeiden - Reduce

 Wiederverwenden - Reuse

 Produktorientierte Verwertung – Recycling

 Flexible Nutzung

 Rückbau bereits in der Planung bedenken

 Saubere Schichtentrennung und möglichst 
einfache, reversible Verbindungen forcieren

© ravin-rau-eNOlrYUx5ZQ-unsplash



Baustoffe und Konstruktion

31

Verschiedenste ökologische Baustoffe und 

Konstruktionen können und müssen Teil der Lösung sein

© Staatspreis Architektur und Nachhaltigkeit 2017 Kurt Hörbst



Sanierung und Bestandsentwicklung vor Neubau

Wie unterstützen wir mit klimaaktiv Gebäude die 
Sanierung und die Bestandsentwicklung

Österreichisches Parlament, klimaaktiv Gold Sanierung
Foto: Hertha Hurnaus



Unterstützende Instrumente für die Sanierung und 
Heizungsumstellung – eine Auswahl

 klimaaktiv Gebäudestandard für 

 Sanierung und Sanierung im Denkmalschutz

 klimaaktiv Portfolioanalyse und Sanierungsfahrplan

 Strukturiertes Screenen aller Gebäude und Entwicklung von 
Handlungsstrategien

 Planung mit schrittweiser Umsetzung auf Ebene Einzelobjekt

 Deklaration: Planung mit Sanierungsfahrplan 

• klimaaktiv Moderationskarten für Sanierung und Heizungsumstellung
33



Bestandsentwicklung als Alternative zum Neubau - kleinvolumig

34

Sanierung Butschek, klimaaktiv Gold Sanierung

©Markus Welzl, klimaaktiv 
Gebäudedatenbank©Arch. DI Matthias Wegscheider, klimaaktiv Gebäudedatenbank

Zweifamilienhaus Kneisl, Inzing, klimaakiv Gold 

Sanierung

©Zweiraum, klimaaktiv Gebäudedatenbank, Planung Christina 
Krimbacher



Bestandsentwicklung als Alternative zum Neubau 
Sanierung T156 Völs, Wolkensteinstraße, klimaaktiv Gold, 
Alpenländische Heimstätte

Generalsanierung  Wohnhausanlage Fennerstraße, 
klimaaktiv Gold
Alpenländische Heimstätte

Foto: Alpenländische Heimstätte

©Staatspreis Architektur und Nachhaltigkeit 2021, Kurt Hörbst

©Foto: Alpenländische Heimstätte

Bestand …
…nutzen,

…sanieren, 
…umnutzen, 

…weiterbauen…

Nachverdichten und 
Ortskerne stärken



Die EU Taxonomie - um was geht es?

Wie wird die Gebäudewirtschaft in den nächsten 
Jahren von zentralen Instrumenten des EU Green 
Deal betroffen sein?



• Für jede wirtschaftliche Tätigkeit eines 
Unternehmens wird zumindest ein Ziel als 
„wesentlicher Beitrag“ ausgewählt.

• Für die verbleibenden fünf anderen Ziele ist 
der Nachweis zur „Vermeidung wesentlicher 
Beeinträchtigungen“ (DNSH) zu erbringen.

• Die Nachweisanforderungen werden von der 
EU Kommission definiert.

Klimaschutz

Klimawandel

Wasser

Kreislaufwirtschaft

Umweltschutz

Biodiversität

„Taxonomie-konform“ sind somit Tätigkeiten, welche für ein Umweltziel die Anforderungen

für den „wesentlichen Beitrag“ erfüllen und für die verbleibenden anderen Ziele zumindest die 

DNSH-Anforderungen einhalten.

Das Prinzip der EU Taxonomie mit ihren sechs
Umweltzielen



Für wen sind Taxonomie und CSRD im Gebäudesektor relevant?

1. Formal-rechtlich (aktuell): „Große“ Unternehmen, die berichtspflichtig im Sinne des 
NaDiVeG sind („nichtfinanzieller Bericht“); Banken, Finanzinstitute, Versicherungen

2. Ab 2025: alle großen Unternehmen (NFRD wird zu CSRD), die zumindest zwei von drei 
Anforderungen erfüllen: > 250 Beschäftigte, > 40 Mio Umsatz, > 20 Mio Bilanzsumme

3. Ab 2026: alle börsennotierten Unternehmen (auch KMU)

4. Indirekt (im Bereich Taxonomie): Bauvorhaben sowie Eigentümer*innen großer 
Immobilienportfolios, die auf hohe Fremd-Finanzierungsanteile angewiesen sind 

5. Absehbar: Die Taxonomie ist das zentrale Entscheidungskriterium für „grünes Geld“, 
unabhängig von der Unternehmenseigenschaft.



Neubau Renovierung Erwerb und Vermietung

Klimaschutz JA, minus 10% BauO JA, BauO San. JA, “Beste 15% Bestand”

Klimawandel
DNSH: Abschätzung von Risiko und Vulnerabilität für vier IPCC-Szenarien. 

Ggf.: Maßnahmen zur Steigerung der Anpassungsfähigkeit (Umsetzung 5 Jahre)

Wasser
DNSH: i.W. Einbau von Wasserspararmuturen in 

Nichtwohnungsbauten und (großen) Wohnhäusern
Keine Anforderungen

Kreislaufwirtschaft

Umweltschutz

Biodiversität
kein Neubau auf wertigen

Böden, UVP, Biotopschutz

Umweltziel

Keine Anforderungen

Keine Anforderungen

Keine Anforderungen

DNSH: Rückbaukonzept 70% der Massen, 

Wiederverwendung (keine thermische Verwertung)

DNSH: Umfassendes Produkt- und 

Chemikalienmanagement, hohe Nachweistiefe!

Neubau / Sanierung / Bestand: Anforderungen im Überblick



EIN SYSTEM FÜR ALLE QUALITÄTSSICHERUNGSSYSTEME: NACHWEISE WERDEN MITGENOMMEN UND 
GEPRÜFT!

Taxonomie-Check

Beispiel klimaaktiv und klimaaktiv Taxo-Check



Best Practice klimaaktiv Gebäude

 1540 Gebäude österreichweit
 davon rund 500 Gebäude in Tirol!!

 erfolgreichstes 
Gebäudebewertungssystem

 finanziell relevant
 Förderungen: Tiroler WBF, KIG 2023, ÖHT
 Finanzierung: EU-Taxonomie

 wird von großen Stakeholdern eingesetzt: 
Land Tirol landeseigene Gebäude, 
Gemeinden, Bauträger, BIG u.a.

41



Leistbar UND klimaaktiv!

 Der Anteil gemeinnütziger
Wohnbau ist hoch: Rund 30 Prozent 
aller klimaaktiv Gebäude und 54% 
aller Geschoßwohnbauten wurden 
von gemeinnützigen Bauträgern 
geplant oder errichtet.

 Spitzenreiter ist Tirol, gefolgt von 
Wien, Kärnten und der Steiermark

42



Fazit

43

• Ohne Sanierung des Bestandes und Umstieg auf erneuerbare Energieträger gibt 
es keine Klimaneutralität in Österreich!

• Transparente und hohe Qualitätskriterien bieten die Chance, die richtigen 
Entscheidungen jetzt zu treffen.

• Die EU-Taxonomie wird in jedem Fall einen wesentlichen Einfluss auf die 
Baubranche haben.

• Gute Beispiele zeigen und deren Stärken hervorheben – es gibt sie!



klimaaktiv.at
bmk.gv.at

Danke!
DIin Inge Schrattenecker

Programmleitung klimaaktiv Gebäude

ÖGUT – Österreichische Gesellschaft für Umwelt und Technik

Inge.schrattenecker@oegut.at

www.klimaaktiv.at 
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Ausgangssituation 2022

 Speckgürtelgemeinde
2023 4100 Einwohner
2003 3200 Einwohner 28 % mehr in 20 Jahre

Bebauungsplanpflicht ab BMD 2,1 mehr als OGH 2
ca. 20 kleinere und mittlere Bauträgerprojekte

Entwicklung Bauplatzpreise

längere Zeit € 600
ab 2018 € 850

2022 € 1.100

ständige Steigerung Wohnquadratmeterpreise auf bis € 8.000,00
Fast keine Inzinger Käufer bzw. Inzinger Investoren



Maßnahmen

Vertragsraumordnung

Änderung bzw. Schärfung ÖROK

Bebauungsplanpflicht auch für kleinere Projekte durch Bebauungsregel

Die Baubewilligung für Neu-, Zu- und Umbauten darf nur erteilt werden, wenn 
die Nutzfläche 300 m² nicht übersteigt, die Bauhöhe 2 oberirdische Geschosse 
nicht übersteigt und eine Nutzflächendichte von maximal 0,40 eingehalten wird. 
Darüberhinaus gilt eine Mindestbaumassendichte von 1,0.



Maßnahmen

Bedarfserhebung

Projektsicherungsverträge mit Bauträger

Ziel 

Vergabe von Wohnungen zu Wohnbauförderungskonditionen für Inzingerinnen

Pro Bauträgerprojekt ca. 30 – 40 % der Wohnungen

2 Projekte aktuell

12 WE mit 4 Wohnungen für Inzingerinnen

36 WE mit 9 Wohnungen für Inzingerinnen

Vergabe

47 Interessenten für Eigentum bei Bedarfserhebung 2022

27 Bewerber 2023

11 Vergaben  (4 + 7) 



Ausblick

Maßnahmen haben Wirkung gezeigt

Mangels Bedarf werden aktuell keine Bebauungspläne erlassen

Bauträger beginnen bereits Grundstücke aufzuparzellieren und abzuverkaufen

Weiterer Beitrag für „Leistbares Wohnen“

2020 5-Euro-Wohnen mit 20 WE davon 10 Soziales Wohnen und 10 Starterwohnungen

ÖROK 2 Grundstücke (je ca. 3.500 m²) als Vorbehaltsflächen für geförderten Wohnbau 

Weiterhin Förderung „Familiäre Nachverdichtung“

Über Bebauungspläne zusätzliche Wohnraumschaffung im familiären Bereich ermöglichen 






























