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So geht's: Aufrappeln! Aufstehen! Weiter! C @
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VORBILD

Aus einem Drogenviertel wird ein Steuererleichterungen fiir die Immo- Wohnimmobilien: Wo wartet heuer das
Vorzeigequartier: Ein paar Danen haben Wirtschaft: Wie privates Kapital die Geschaft? Wir verraten, in welchen
ihr Schicksal in die Hand genommen. § Wirtschaft ankurbelt und CO, einspart. Bundeslandern am meisten zu holen ist.




B HINTERGRUND ARCHITEKTUR

Das Gasometer sorgt auch dank klingender Architekter
Namen international fiir Aufsehen. Den Retailern bring
.tas wenigydie-Shoppingmalristeine Fehilplanan)
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STARARCHITEKTEN ALS
DESASTER-GARANTIE?

Sie haben grofie Namen und werden deswegen gerne fiir grof3e Bauten
herangezogen. Stararchitekten halten aber nicht immer, was die Super-Marke
verspricht. Im Gegenteil: Mitunter sind Desaster vorprogrammiert, weil
Kunstwerke statt Gebaude entstehen. auror: Hemo roLLETT, GERHAD RODLER

ie Organisatoren des Round Tables im Rahmen

des Osterreichstandes auf der EXPO Real 2002

blickte verunsichert in die Runde. Das Auditori-

um war zu diesem Zeitpunkt bereits gut gefiillt,

was das Problem nicht unbedingt kleiner macht.
Eben hatte ihr Stararchitekt Gustav Peichl mitgeteilt, nicht an
der Diskussion teilnehmen zu wollen, weil mit jungen ,no
name”“-Architekten wolle man, so war damals zu horen, nicht
gemeinsam auf Augenhohe diskutieren. Stein des Anstofles war
angeblich der Chef der Grazer LOVE-Architekten, die immerhin
damals gerade vom Immobilien Magazin zu den zehn innova-
tivsten osterreichischen Architekten des Jahres gewidhlt worden
waren.

Dabei wollen die eingesessenen Stararchitekten doch gerne
selbst innovativ sein. Hans Hollein beim beriihmten Haas-Haus
beispielsweise. Dem Haus in der sicher allerteuersten Lage Wiens
war von Beginn an eine breite offentliche Diskussion sicher.
Ach, hitte man sich doch nicht nur mit so ,Auflerlichkeiten”
wie der Hausfassade, sondern auch mit den inneren Werten des
Hauses auseinandergesetzt!

Das Haas-Haus ist heute, einige Jahrzehnte danach, das lebende
Beispiel dafiir, dass die Immobilienbranche doch nicht zu hun-
dert Prozent recht hat. Immerhin hat es den uralten Spruch, dass
es drei Dinge gibt, die tiber den Erfolg eines Immobilienprojek-
tes entscheiden (1. Lage, 2. Lage und 3. Lage), widerlegt. Das in
den unteren Etagen befindliche Einkaufszentrum war jedenfalls
gelinde gesagt ein Problemfall. Erstaunlich: In dieser Uberdrii-
ber-Lage, am Beginn von Kédrntner Strafle und Graben, also der

mit grofem Abstand besten Lage Osterreichs fiir ein gehobenes
Shoppingcenter, konnten kaum Handelsunternehmen bezie-
hungsweise Top-Marken gehalten werden. Osterreichweit hatte
diese Shoppingimmobilie schon bald den klingenden Beinamen
+Millionengrab”. Angebliche seinerzeit kolportierte Ursache: die
gewidhlte Losung der Erschliefung des Baukorpers. Schuld war
also, so meinte man damals giftig, der Architekt.

Das Immobilien Magazin distanziert sich in aller gebotenen
Form von diesen seinerzeitigen Branchengertichten. Fakt ist
aber, dass es in der Folge mehrere Anldufe gab, das Thema Shop-
pingcenter mittels Umgestaltung doch noch auf die Reihe zu
bringen. Dass hier letztlich nichts weiterging, auch dafiir wurde
hinter vorgehaltener Hand ebenfalls das Architekturbiiro ver-
antwortlich gemacht, schlie8lich durfte das ,Gesamtkunstwerk”
nicht zerstért werden.

WELTARCHITEKTUR — ABER NICHT FUR RETAILER

Auch eine andere Problemimmobilie kimpft mit einem fragwiir-
digen Shoppingkonzept. So sehr die architektonische Meister-
leistung der Gasometer nach auflen hin verkauft wird, so we-
nig verkaufen die Geschifte in der Mall - ein Retailer nach dem
anderen machte zu, zuletzt hingten ab und zu nur mehr eine
Handvoll Jugendlicher dort herum, wo sich einst noch relativ
lange ein Café gehalten hat. Nun soll, so hort man, mit dem
Musikgeschift Klangfarbe, endlich frischer Wind in die Gaso-
meter Mall kommen, was allerdings nichts daran dandert, dass
die Einkaufsfliche erst einmal mittels Lift oder mehreren Roll-
treppen erklommen werden muss. Und-auch- die Bewohner des
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Foto: Shutterstock

Kunsthaus Graz: Fiir Ausstellungen untauglich, der Zweck ist dennoch erfiillt.

Das T-Center ist klassisches Beispiel dafiir, dass ein starker Architekt auch ein
starkes Gegeniiber braucht. T-Mobile wire mit einem Berater besser dran gewesen.
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ersten Gasturms stellen sich — vom Immobilien Magazin neutral
auf die Wohnqualitit angesprochen — immer noch die Frage, wie
ein so grofler Architekt wie Jean Nouvel, Wohnungen so planen
kann, das der mogliche Blick Richtung Innenstadt gar nicht ge-
nutzt wird.

GrofSe Architekten-Namen sind kein Garant dafiir, dass ein Ob-
jekt ein Erfolg wird, dass es einwandfrei funktioniert — ja nicht
einmal dafiir, dass es dsthetisch wertvoll ist. Freilich sind sie auch
kein Ausschlussgrund, aber es stellt sich die Frage, ob die Marke
eines Biiros denn wirklich die Mehrkosten rechtfertigt, wenn am
Ende das Ergebnis nicht stimmt. Oder etwas hingeplant wurde,
was zwar nett aussieht, den Bewohnern aber die Betriebskosten
in die Hohe schieflen ldsst - wie im Fall des Wohnturms von
CoopHimmelb(l)au in der Wiener Kratochwilastrafe mit seinen
riesigen Glasfassaden, deren Reinigung freilich den Bewohnern
auf die Rechnung gesetzt wird. Fiir spezielle Passagen miissen
sogar Industriekletterer engagiert werden.

Extra Betriebskosten verursacht z. B. auch der Pool am Dach des
SEG Turms am Wienerberg. Wer 6fter in den oberen Stockwer-
ken des Vienna Twin Tower zu tun hat, wei8, dass Badende in
dieser Hohe trotz der aufgestellten Glaswinde, die den Wind
abhalten sollen, selten zu sehen sind. Bleibt auch die Frage, wer
sich vom halben Twin Tower beim Baden {iberhaupt zuschauen
lassen will.

KEINE DEVELOPER-KOMPETENZ BEIM BAUHERREN

Nun soll nicht gleich eine ganze Branche beschuldigt werden,
ihre Arbeit schlecht zu machen. Ganz und gar nicht. Im Gegen-
teil: Oft fehlt den Architekten — ob nun mit klingendem oder
unbekanntem Namen - das richtige Gegeniiber. Kein Nutzerver-
treter, der weif8, was spdter wirklich gebraucht wird. Kein Bau-
herr, der sich auskennt.

Dies diirfte auch der Fall beim T-Mobile-Gebdude gewesen sein.
Giinther Domenig etwa ist sicherlich einer jener starken und -
neutral gemeint — sturen, radikalen Architekten. Das Gebiude der
Zentralsparkasse in der Wiener Favoritenstrale war revolutionir
und traf genau den Kundenwunsch: ein Aushingeschild fiir die
CI. Da nahm der Auftraggeber auch funktionale Einschrinkun-
gen in Kauf - ganz dhnlich wie bei dem Folgeauftrag in der Vor-
deren Zollamtstrale. Der Besteller bekam 1:1 das, was er wollte.

Und das war auch beim T-Center der Fall. Das als Skulptur un-
heimlich beeindruckende ,liegende” Haus erfiillte, was sich
der Auftraggeber wiinschte. Blof glinzte der nicht gerade mit
Developer-Kompetenz. Schlieflich wurde schon zum Zeitpunkt
des Bezugs das Dilemma offensichtlich, als man bemerkte, dass
das Gebédude nicht sinnvoll mit anderen Nutzern teilbar ist.
Auch die Energieeffizienz und die Aufenthaltsqualitit lassen zu
wiinschen iibrig. Die Geschichte von der extra vom Vorstand



erwiinschten Box machte auch bald die Runde: Die nach auRen
hin auskragende Erweiterung erwies sich als Flopp, da der Blick
von dem ,Chefbalkon” auf den Stephansdom von einem hassli-
chen hoéheren Haus verhindert wird. Fazit dieser Episode: Auch
wenn sich Bauherr und Architekt gut verstehen (was bei Dome-
nig und dem damaligen T-Mobile-Vorstand Georg Po6lzl der Fall
war), sollte ersterer einen starken Entwickler oder zumindest Be-
rater zur Seite haben, der darauf achtet, dass die Qualitit nicht
zu kurz kommt.

Muss also immer die Form der Funktion folgen? Ja. Allerdings
ist bei manchen Gebduden zu hinterfragen, was deren Haupt-
funktion ist. Beispiel Graz: eine rote Dachlandschaft, Ziegel hier,
Ziegel dort. Und mitten drinnen das Grazer Kunsthaus. Zwei-
felsfrei, es erregt Aufsehen, das 2003 gebaute ,Friendly Alien”.
Dass es absolut ungeeignet fiir Kunstausstellungen ist, nimmt
die Stadt Graz in Kauf — denn mit dieser Werbewirkung zahlt es
sich allemal aus. Ob das allerdings auch der Fall bei dem Coop
Himmelb(l)au-Museum in Kroningen ist? Dort lassen sich man-

che Exponate ndamlich aufgrund des Raumklimas gar {iberhaupt Glasfassaden zum Wohnen. Sehen toll aus, die erhohten Reinigungskosten
nicht ausstellen. - miissen die Mieter blechen.

Zufriedene Kunden
sind unser grofB3ter Erfolg.
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