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In Vorarlberg (A) testen gemeinniitzige Bautréger Vorfertigung und Serialisierung in der Praxis

Wohnen fur 500 Euro

Wer industriell vorfertigt und schnell baut, baut giinstig. Doch meistens
obsiegt dann im Wettbewerb der handwerklich erstellte Prototyp - ausser
die Rahmenbedingungen sind anders. Im Osterreichischen Vorarlberg
entstand so ein Baukonzept, das bei den Kosten neue Massstibe setzt.

Von Franz Horvath

Die anderen Rahmenbedingungen lieferten
im Vorarlbergischen die Fliichtlinge. Die
oOsterreichischen Lander waren 2016 gehalten,
Ideen nicht nur fiir Notunterkiinfte zu ent-
wickeln, weil klar war, dass viele Asylfamilien
bleibeberechtigt sind. Dauerhafte und zahlbare
Wohnungen mussten her, moglichst gut integ-
riert in bestehende Siedlungsstrukturen, um
der Ghettobildung vorzubeugen. Das Land
Vorarlberg wihlte dazu einen interessanten
Ansatz, der Riicksicht nimmt auf die ldndliche,
Kleinstaddtische Siedlungsstruktur.

Sonderwohnbauprogramm

Das Neubauprogramm fiir geférderte Woh-
nungen, das bisher jahrlich 500 gemeinniitzige
Wohnungen vorsah, stockte das Land um
150 Wohnungen auf. Diese Wohnungen sollten

kostengiinstig und schnell realisierbar sein,
damit Familien nur méglichst kurz in Notunter-
kiinften verweilen miissen. Dafiir suchten die
gemeinniitzigen Bautrdger in enger Zusam-
menarbeit mit den Gemeinden nach Bauland-
reserven. Hoffnungen setzte man auch auf die
Diozese Feldkirch und auf Pfarreien als Bau-
rechtsgeber. Sie wurden nur punktuell erfiillt,
dank einem extra ausgearbeiteten standardi-
sierten Baurechtsvertrag im Einzelfall aber sehr
rasch umgesetzt.

Es brauchte jedoch viel Uberzeugungs-
arbeit, weil in manchen Gemeinden die Nach-
barn bereits ein Mehrfamilienhaus mit sechs
Wohnungen als iiberdimensioniert und als po-
tentielle Ruhestérung sehen. So verlangten
beim ersten der realisierten Projekte in der Ge-
meinde Méder die Anrainer einen Larm- und

Bilder: Franz Horvath
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Jede Wohnung besteht aus drei vorfabrizierten M

Holz bestimmt auch den Innenausbau. Die Dreizimmerwohnungen
bieten 65 Quadratmeter Wohnflache.
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Sichtschutz, der zwar schon in Holz gestaltet
wurde, sich aus der Ndhe aber wie eine Berliner
Mauer ausnimmt, die - wenn schon - eher zur
danebenliegenden Hauptstrasse hingepasst
hitte, wo der grossere Radau herkommt. Die
Gemeinden sind bei den Projekten auch des-
halb wichtige Partner, weil sie die Wohnungen
vergeben. Die im Sonderprogramm erstellten
Wohnungen erhalten in der Regel zu zwei Drit-
teln Einheimische, die zum Beispiel wegen
ihres tiefen Einkommens Anspruch auf eine
geforderte Wohnung haben, und zu einem
Drittel Fliichtlinge.

Kosten massiv senken

Zusitzliche Erschwernisse bei der Erstellung
glinstiger Wohnungen bieten in ldndlichen
Regionen oft Autostellplatzverordnungen, die
zuerst auf realistische Verhdltnisse herunter-
gehandelt werden miissen, damit sie weniger

Die g te Bauzeit dauerte nur drei Monate.

Die alleinerziehende Mieterin ist gliicklich liber die giinstige
Wohngelegenheit.

kostentreibend ~ wirken. Oder periphere
Gemeinden in Tourismusregionen wiinschen
sich geforderte Wohnungen, obwohl es auch
sonst schon Leerstidnde gibt. Die gemeinniitzi-
gen Bautrdger sind darum gut beraten, genau
abzuwédgen, wo und wie sie investieren.

Den entscheidenden Faktor in diesem
Sonderwohnbauprogramm bildete die Heran-
gehensweise bei der Planung. Die oben er-
wahnten neuen Rahmenbedingungen sorgten
dafiir, dass rasches Handeln gefragt war, aber
die gemeinniitzigen Bautrdger standen zusitz-
lich unter Druck, die heute sehr hohen Bau-
kosten massiv zu senken. Dabei bestand gleich-
zeitig der Anspruch, nicht nur kurzlebige
Containersiedlungen aufzustellen, sondern
Gebdude zu errichten, die eine gestalterische
Qualitdt aufweisen und dauerhaft sind. So, wie
man es sich von guten Bauten der gemeinndit-
zigen Bautriger in Vorarlberg gewohnt ist.
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In Feldkirch Altenstadt erstellte die Wohnbauselbsthilfe vorgefertigte Bauten in
Holztafelbauweise.

Pro Tag eine Wohnung

Die Vogewosi - die Vorarlberger gemeinniitzige
Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft
GmbH - und die Wohnbauselbsthilfe achteten
dabei auf einen frithen Einbezug von Unter-
nehmen aus der Region, die Erfahrung in
der Vorfertigung, insbesondere im Holzbau,
haben. Damit mussten zwar gewisse Vergabe-
richtlinien {iber den Haufen geworfen werden,
dafiir konnten aber Gebdude entwickelt
werden, denen man kaum ansieht, dass es sich
um Modulbauten handelt. Und dank der Seria-
lisierung und der Aussicht, weitere Projekte
realisieren zu diirfen, konnten sehr giinstige
Preise ausgehandelt werden, die auch in Oster-
reich Neid erwecken.

In Méder erstellte die Vogewosi zwei Mehr-
familienhduser mit je zehn Dreizimmerwoh-
nungen a 65 Quadratmeter Nutzfldche. Der Ge-
baudetyp lasst sich - auf flachen Grundstiicken
- beliebig wiederholen. Er ist nicht unterkellert
und besitzt im Parterre einen Fahrradraum,
einen Trockenraum und individuelle Abstell-
rdume. Dazu kommt ein Raum fiir die Haus-
technik. Jede Wohnung besteht aus drei Modu-
len, die in zehn Arbeitsschritten in der Halle
vorfabriziert wurden. Auf der Baustelle fiigten
die Bauarbeiter pro Tag eine Wohnung zusam-
men. Mit der Erstellung des Fundaments dau-
erte die Bauzeit bis zum Bezug nur drei Monate.

Hohe Fordermittel

Verzichtet wurde auf den Lift sowie auf den Ein-
bau von Kiichen und einer Komfortliiftung. Die
Energiekennzahlen sind aber dennoch beacht-
lich, und aufhorchen ldsst der Preis: Die Erstel-
lungskosten ohne Grund liegen bei 2090 Euro
pro Quadratmeter Nutzfliche. Die Miete be-
lauft sich fiir eine 65-Quadratmeter-Wohnung
auf nur 500 Euro pro Monat, inklusive Neben-
kosten. Daher riihrt auch das Label «Wohnen
500°», unter dem die Vogewosi diese Héauser
vermarktet. Bereits plant sie auch ein «Wohnen
500 plus», das als Erweiterung die Barrierefrei-
heit und einen Mix aus 2-, 3- und 4-Zimmer-

Bei den Hausern in Rankweil kam die Holz-

Beton-Verbundbauweise zum Einsatz.

Wohnungen umfassen soll. Interessant ist fiir
Schweizer Ohren auch die Finanzierung, die es
erlaubt, die Miete pro Quadratmeter und Monat
auf unter acht Euro zu driicken.
Matchentscheidend ist dabei die gute Eigen-
kapitalausstattung der Vogewosi, die dem Land
und den Gemeinden gehort. Sie ist verpflichtet,
dieses Kapital «ausschliesslich im Interesse der
Mieter» und fiir «langfristig sozial vertrédgliche
Wohnungsentgelte» einzusetzen. Dazu kommt
dann noch ein Darlehen der Wohnbauférde-
rung, das 44 Prozent der Gesamtkosten ab-
deckt. Das ergibt eine in der Schweiz zurzeit

unvorstellbare ~ Zusam-
mensetzung der Finanzie-
rung (siehe Diagramm). ‘
Die Miete von €7,67 pro |
Quadratmeter und Monat
setzt sich zusammen
- aus dem Kapitaldienst |
fiir den Baugrund, die ‘
Erstellung und die Dar-
lehen im Umfang von
€ 4,09,

1%

= Wohnbauforderung
= Fremddarlehen
= Eigenmittel VOGEWOSI

Finanzierungsbeitrag Mieter/-in

So setzt sich die Finanzierung der Vogewosi-Siedlung
in Mader zusammen.

Feldkirch Altenstadt: Holztafelbauweise

In Feldkirch Altenstadt erstellte die ge-
meinnitzige Genossenschaft Wohn-
bauselbsthilfe glinstigen Wohnraum:
Die Bauzeit dauerte etwas langer als in
Méder, namlich sieben Monate. Die
Wohnbauselbsthilfe entschied sich
statt flir die Fertigmodule fiir die Holz-
tafelbauweise, die ebenfalls einen ho-
hen Vorfertigungsgrad erlaubt. Bei den
Wohnungstrennwéanden kam hier aber
Stahlbeton zum Einsatz. Fiir die De-
cken verwendeten die Bauleute in
Feldkirch Altenstadt das von der im
Bregenzerwald anséssigen Firma
Sohm patentierte Diagonaldibelholz,
wahrend bei einem ahnlichen Bau in

Rankweil Holz-Beton-Verbunddecken
verbaut wurden. Im Unterschied zum
Beispiel Mader reicht hier die Vielfalt
der Wohnungen von der 1-Zimmer-
Wohnung mit 35 Quadratmetern bis
zur 4-Zimmer-Wohnung mit 95 Quad-
ratmetern. Die Baukosten und die Mie-
ten sind leicht hoher, aber immer noch
sehr glinstig. Die Miete pro Quadrat-
meter und Monat betrégt € 8,80. Der
Hauptunterschied liegt bei der Finan-
zierung: Die Eigenmittel der Wohn-
bauselbsthilfe und ihrer Mieterschaft
sind wesentlich kleiner, und darum
mussen mehr Fremdmittel aufgenom-
men werden.
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- aus den Kosten fiir den Unterhalt und die
Erneuerung, fiir das Ausfallsrisiko und die
Verwaltung sowie die Umsatzsteuer von total
€ 1,38 sowie

- aus den Akontozahlungen fiir Nebenkosten
und darauf erhobenen Steuern von € 2,20.

Hohe Zufriedenheit

Gespréache anldsslich einer Besichtigung im
Rahmen eines Praxis-Checks der Wohnen Plus
Akademie und unseres Osterreichischen Part-
nermagazins zeigten, dass sich die Bewohne-
rinnen und Bewohner wohlfiihlen in diesen
Wohnungen, die zwar kleine Einschrdnkungen
wie das Fehlen eines Lifts mit sich bringen,
dafiir aber durchaus attraktiven Wohnraum
bieten, eingebettet in Aussenrdume, die ein-
fach mobliert, aber gut nutzbar sind. So finden
sich in Feldkirch Altenstadt (siehe Kasten) etwa
kleine Pflanzplidtze und immer geniigend Fahr-
radabstellplétze.

An den Diskussionen wurde klar, dass es
sich noch um Einzelprojekte handelt, die sich
verbessern lassen. So plddierte etwa Wilhelm
Muzyzcyn von der Alpenldndischen Heim-
stétte fiir mehr Vielfalt bei den Fassaden. Einig
waren sich die Anwesenden mit dem Voge-
wosi-Geschiftsfithrer Hans-Peter Lorenz, der

Betonte, die Abstriche beim Komfort diirften
nicht zu einem Armenhausimage fithren. Gute
Kommunikation und eine Einzugsbegleitung
seien darum wichtig. Fiir die Bautrdger handelt
es sich schliesslich um langfristige Investitio-
nen, nicht nur um eine Zwischenlgsung.

Zukunftsweisende Serialisierung

Vielversprechend schaut die Bilanz beziiglich
der Effizienz bei der Planung und der Erstel-
lung aus, besonders bei den kleinen Loseinhei-
ten, die sonst als teuer und ineffizient gelten.
Serialisierung und Vorfertigung haben also
durchaus Zukunft im gemeinniitzigen Wohn-
bau, nicht nur unter besonderen Rahmen-
bedingungen wie einer Fliichtlingskrise. Ein
Vorteil liegt auch in der Qualititssicherung bei
der Ausfiihrung dank der Vorfertigung im Werk.
Das ist ein Joker, der angesichts des Mangels an
handwerklichen Fachkriften auch fiir die be-
triebliche Ausbildung genutzt werden kann.
Vorfertigung hat also Zukunft - im Holzbau,
aber nicht nur -, weil die Rahmenbedingungen
nicht {iberall auf Wachstumskurs eingestellt
sind und die Kosten o6fter entscheidend wer-
den. Es lohnt sich also, aus solchen Erfahrun-
gen zu lernen, solche Projekte weiter zu entwi-
ckeln - auch in der Schweiz. L]

Anzeigen

Fassaden | Hochbau | Tiefbau | Erdwarmesonden | Immobilien

Qualitét heisst fiir uns: Bauwerke zu schaffen, die
heute wie morgen hochsten Anforderungen gerecht
werden. Seit Uiber 100 Jahren. +4144 929 61 61,
www.gadola-bau.ch
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