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Erlimatt Oberageri — oder wie qualitats-
volles Wohnen bezahlbar wird

Es ist dem einheimischen Mittelstand beinahe
verunmoglicht, ohne familidre Unterstiitzung
in Form von Erbvorbeziigen oder Schenkungen,
Wohneigentum zu erwerben. Ebenfalls sind die
Mietpreise fiir Familienwohnungen an guter
Lage in astronomische Sphéren explodiert.

Der Kanton Zug, im speziellen die Gemeinde
Oberidgeri, ist schon seit jeher mit sehr teurem
Wohnraum konfrontiert. Waren Kaufpreise und
Mieten bis in die friithen 1990er Jahre fiir den
Mittelstand noch erschwinglich, hat sich die Situa-
tion seit den spaten 1990ern rapide verandert.

Die Konsequenz aus dieser Entwicklung
ist erschreckend wie auch logisch. Die junge
einheimische Bevolkerung macht sich anders-
wo sesshaft. Ganze Ortsteile in grenznahen Ge-
meinden Aargaus und Ziirichs wurden so durch
junge Zuger Familien bevolkert. Traurige Rea-
litdt: Diese vormals Zuger Einheimischen wer-
den nicht zuriickkehren, da Eigenheim und so-
zialer Kontext (vor allem fiir Familien) nicht
ohne weiteres zuriickgelassen werden.

Bezahlbarer Wohnraum

Die Gemeinde Oberdgeri hat sich mit dem Re-
glement iiber die Wohnbauférderung von 1993
ein Instrument gegeben, um eine mogliche
Losung der Problematik proaktiv anzugehen.
Sie sichert sich damit ein Vorkaufsrecht bei
ausgewahlten, vor der Einzonung stehenden
und einer gewissen Grisse entsprechenden
Grundstiicken und verpflichtet zur Umsetzung
von bezahlbarem Wohnraum. Die Bezahlbar-
keit wird erreicht, indem die Grundstiicke
dem Markt entzogen und der Preis auf einem
fiir Kdufer und Verkdufer akzeptablen Niveau
gehalten werden.

Das erste Projekt mit dieser Grundidee als
Basis entstand mit der Uberbauung Erlimatt.
Speziell an der Uberbauung Erlimatt ist nicht
nur das Konzept der Wohnbauforderung, son-
dern auch die Bauherrschaft. Mit Albi Nuss-
baumer als Architekt, Landeigner, Bauherr und
Unterstiitzer der Idee Wohnbauférderung hatte

die Gemeinde den optimalen Partner, um die
Theorie in Form des Pilotprojekts Erlimatt in
die Praxis umzusetzen.

Es entstanden sechs Mehrfamilienhauser,
wovon zwei Hauser den Anspriichen an bezahl-
baren Wohnraum im Rahmen des Reglements
Wohnbauférderung entsprechen und vorzugs-
weise an Einheimische verkauft wurden. Ein
nicht einfaches Unterfangen, wie Albi Nuss-
baumer erinnert. Finanziell und planerisch war
das Zusammenfiihren der zwei Standards:
eine Herausforderung. Doch gelohnt hat es
sich eindeutig. Denn sichtbar ist der Unter-
schied zwischen gefordertem und nichtgefor-
dertem Wohnbau von aussen nicht. Die Bebau-
ung ist in sich selbst kohdrent und schliesst
die von Einzelbauten geprdgte Bebauungs-
struktur mit einer verdichteten, organisato-
risch iiberzeugenden und architektonisch
hochst qualitativen Setzung ab. So entstand
eine verdichtete Bebauung fiir eine gemischte
Klientel.

Angespannte Immobiliensituation

Diese Mischung barg ebenfalls Erschwernisse
im Verkauf der Wohnungen. Im 6ffentlichen
Verstdndnis waren Wohnbauférderung und
Sozialwohnungen oftmals dasselbe. Missver-
stdndnisse dieser Art mussten im Verlauf der
Verkaufshemiihungen aktiv korrigiert und es
musste iiber die Strategie der oOffentlichen
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Hand informiert werden. Die Unsicherheit iiber
die Art von Personen, die in die geforderten
Wohnungen einziehen, wog urspriinglich
schwer.

Mittlerweile ist es jedoch allgemein ver-
standlich und nachvollziehbar, dass sich die
angespannte Immobiliensituation im Kanton
Zug nicht von selbst l6sen wird und es einer
gewissen Unterstiitzung seitens der offentli-
chen Hand bedarf. Speziell dann, wenn Regie-
rungsrat und kantonales Parlament sich gegen
Erweiterungen der Siedlungsgrenze ausspre-
chen, was neben dem wirtschaftlichen Erfolg
der Region einer der zwei Griinde ist fiir die
exorbitant hohen Preise.

Die Kombination von verdichteter Ent-
wicklung und gefordertem Wohnbau ermog-
licht es, eine finanziell und gesellschaftlich
vertrdgliche Balance zu erreichen, die sich in
einer Vielzahl unterschiedlicher Formen um-
setzen ldsst.

Wohnbauforderung in Reinkultur

Gerade wurde der Verkauf der zweiten Etappe
der Uberbauung Riedmattli in Oberdgeri mehr-
heitlich abgeschlossen. 22 Wohnungen wur-
den an Oberdgererinnen und Oberagerer ver-
kauft und werden im Verlaufe der kommenden
Jahre die Uberbauung Riedmattli, eine zu fast
100% auf Wohnbauférderung basierende Uber-
bauung, komplettieren. Einzig die Attikawoh-
nungen wurden zu marktdhnlichen Preisen
verkauft und subventionieren damit die Preise
der Regelwohnungen quer. Das Projekt Ried-
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mattli ist ein Beispiel der Oberdgerer Wohn-
bauforderung in Reinkultur. Die Einwohner-
gemeinde Oberdgeri hat dem vormaligen Be-
sitzer Land abgekauft, agiert aktuell als Land-
verkduferin und zeichnet verantwortlich fiir
die Wohnungszuteilung. Gebaut wird das Pro-
jekt von einer Generalunternehmung. So ent-
stehen bei Bauvollendung iiber 40 Eigentums-
wohnungen fiir den Mittelstand an bester La-
ge. Aus soziologischer Sicht ein ebenfalls dus-
serst nachahmenswertes Projekt.

Erlimatt und Riedmattli. Zwei Projekte,
beide mit dem Ziel, den lokalen Preisverhalt-
nissen proaktiv entgegenzuwirken. Und doch
steht die Bebauung Erlimatt in ganz anderem
Licht da. Wahrend der vernakuldre Charakter
der Uberbauung Riedmattli gestalterisch kei-
ne qualitativen Pflocke einzuschlagen vermag,
stellt die Bebauung Erlimatt das exakte Gegen-
teil dar. Die dussere architektonische Qualitét
ist unmittelbar ersichtlich, die innere Qualitat
der Wohnungen, Grundrisse, Vorzonen und um-
laufende Balkonschichten iiberzeugen.

Wiahrend die Bauten im Riedmattli gefor-
derten Wohnbau schreien, nehmen sich die
Bauten der Erlimatt vornehm zuriick und
strahlen eine beeindruckende Souveranitit und
Qualitdt aus. Niemand kidme ohne Vorwissen
auf die Idee, dass man sich in der Erlimatt in
wohnbaugeférderten Wohnungen aufhalt. Und
die wahre Qualitit des Konzepts Wohnbau-
forderung zeigt sich so, wie es in der Erlimatt
ausgefiihrt wurde. Architektonischer und qua-
litativer Anspruch sind vereint.

Adresse: Erlimatt 2-12, Oberédgeri

Bauherr: Albi Nussbaumer, Zug

Baujahr: 2003-2005

Architekten: Dettli' Nussbaumer Architekten, Zug
Abbildungen: zvg
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