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STANDPUNKT

Jetzt mussen
Weichen gestellt werden

Das Paket zur Mobilisierung
von Bauland muss dringend im
Parlament beschlossen werden.
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Die neue Regierung ist gefordert, den Worten mussen Taten

folgen — und diese mussen den leistbaren Wohnbau auf eine solide
Basis stellen, ist Karl Wurm, Obmann der GBV, im Interview Uber-
zeugt und liefert zugleich einen praktikablen Fahrplan.

GISELA GARY

ie Knappheit an erschwinglichen Grundstiicken speziell in den Stidten

und Ballungszentren habe den Wohnbau enorm unter Druck gebracht.

Wenn auch der Mangel an Bauland derzeit von den Gemeinniitzigen als

grofstes Problem angesehen wird, wird es aber notwendig sein, daneben
noch weitere Schritte zur Sicherung leistbaren Wohnens zu setzen.

Welche Sofortmafsnabme wiinschen Sie sich fiir Osterreich — fiir die GBV — um
leistbaren Wobnraum mdglich zu machen?

Karl Wurm: ,Zunichst sollte dringend das Paket zur Mobilisierung von Bauland im
Parlament beschlossen werden. In diesem Maflnahmenbiindel der Regierung ist die
verfassungsrechtliche Klarstellung, wonach Instrumente der Vertragsraumordnung
in der Gesetzgebungskompetenz der Linder liegen, besonders wichtig. Die Linder
konnten damit auf sicherer rechtlicher Basis den “Grundverkehr” regeln. Bei der
Umwidmung von oOffentlichen Grundstiicken sollten 25 Prozent als Vorbehalts-
flachen fur den geforderten Wohnbau reserviert werden. Damit konnte auch beim
Verkauf von Kasernenarealen das Regierungsprogramm, das diese Flichen als
besonders geeignet fiir den sozialen Wohnbau hervorhebt, umgesetzt werden. Bis-
her ist hier — durch den Verkauf zu Marktpreisen — fir den geforderten Wohnbau
mit seinen engen Grenzen bei den Grundstiickspreisen meistens nichts zu “holen”.
Die Festlegung einer Rickwidmung von linger als zehn Jahren unbebauten
Arealen konnte ebenfalls das Grundstiicksangebot erhohen.”

Wo liegen weitere Knackpunkte?

Karl Wurm: Eine Ankurbelung des Wohnbaus wird nur durch eine Eindimmung
der Flut an kostentreibenden Normen und bautechnischen Auflagen gelingen.
Zudem benotigen wir eine standardmifig differenzierte und auf Zielgruppen
orientierte Wohnbauforderung und das lange fillige In-Gang-kommen der Wohn-
bauinvestitionsbank als ein Instrument, das neben der Wohnbauforderung fiir die
langfristige Finanzierung des sozialen Wohnbaus zur Verfiigung steht.”

Die Baukosten sind in den vergangenen Jabren massiv gestiegen — wo sehen Sie
bier Potential, um diese zu senken?

Karl Wurm: ,Wir haben Bauvorhaben, die wir durchkalkuliert haben und nun erken-
nen mussen, dass sich das so nicht ausgeht — ein Kennzeichen bei diesen gescheiter-
ten Planungen ist die Qualititssteigerung. Doch ich meine, jetzt ist Quantitit gefor-
dert — aber wir schaffen den dringend notwendigen Sprung nicht. Wir sind umzingelt
von Gremien, die nach mehr Qualitit rufen — die Wohnbauforderung, die Normen,
diverse Verordnungen sind voll mit iiberzogenen Qualititsanforderungen, die die
Schaffung von leistbarem Wohnraum extrem erschweren. Der Hype in puncto Oko-



STANDPUNKT

logie geht weiter — die Baukosten haben sich dadurch um rund 40 Prozent erhoht.

Wir brauchen verschiedene Wohnungsangebote, es missen nicht alle Wohnungen auf

so hoher Qualitit gebaut werden. Und das heifdt bitte nicht, dass diese dann schlecht sind,
sicher nicht, aber sie haben vielleicht keine kontrollierte Wohnraumliiftung etc., aber
dafur eine verntnftige Nutzfliche. Einen weiteren Hebel sehe ich bei den Baurechten,

die missen fiir die Herstellung von leistbarem Wohnraum moglich gemacht werden.®

Smartwobnungen sind ein Angebot an junge Menschen — und halfen auch,

die Baukosten zu senken. Wie seben Sie hier die weitere Entwicklung?

Karl Wurm: ,Der Boom mit den Smartwohnungen suggerierte den Nutzern, dass das super
ist, eine kleine Wohnung zu haben. Ich halte das fir einen Unsinn. Klar, mit einer Smart-
wohnung spare ich rund zehn Prozent der Baukosten. Aber ich sehe eine Smartwohnung
als eine Startvariante — eine Familie braucht Platz. Mietwohnungen sind eine Moglichkeit,
leistbaren Wohnraum anbieten zu konnen. Doch Menschen, die Geld haben, wollen
Eigentum. Die Jungen wollen mieten — und diese Gruppe wichst, die ist mobil und flexibel.
Das heifdt in diesem Segment miissen wir unser Angebot verstarken.*

Ihr Wunsch an die neue Regierung?

Karl Wurm: Wenn die offentliche Hand leistbaren Wohnraum will, muss sie auch die
Rahmenbedingungen dafiir schaffen. Wir brauchen eine offene Diskussion und eine klare
Definition, was im 6ffentlichen Interesse liegt. Wir brauchen giinstige Grundstiicke und
eine rechtliche Basis dafiir, dass es eine Flichenwidmung fiir soziale Zwecke gibt. Zudem
missen mit Sicherheit die Forderungen auf neue Beine gestellt werden — denn die Wohn-
bauférderung wurde im Sinne der Leistbarkeit ausgehohlt. Wenn die Zinsen jedoch wie-
der steigen, haben wir ein massives Problem. Die RZB wird die Niedrigzinspolitik nicht
ewig weiterfahren konnen. Die WBIB bekommt langfristig gtinstiges Geld, das brauchen
wir flr leistbaren Wohnbau — doch die WBIB muss nun endlich in die Ginge kommen.*

Medienpartner fiir WohnenPlus

Mit Jinner 2018 startet der Osterreichi-
sche Verband gemeinniitziger Bauver-
einigungen eine Neuordnung seiner
Informationstriger. Nach vielen Jahren
bester Zusammenarbeit lduft daher
seine Herausgeberschaft beim Fach-
magazin WohnenPlus per Ende 2017
aus — und damit auch die finanzielle
Unterstiitzung. Die Wohnen Plus Mar-
keting GmbH als Medieninhaber und
Verleger und sein engagiertes Redak-
tionsteam — das heuer fur einen um-
fassenden Relaunch sorgte — fithren
WohnenPlus als ,Fachmagazin fir die
Zukunft des Wohnens“ unter diesem
Slogan weiter. Robert Koch fungiert
ab 2018 als Herausgeber, die Chefre-
daktion Gibernimmt Gisela Gary, schon

seit Jahren als Autorin und Chefin vom
Dienst fix im Team.

Wie bisher erscheint WohnenPlus
als Fachmagazin mit vierteljahrlichen
Druckausgaben in der gewohnten
Qualitat. Die langjihrige Partnerschaft
mit ,DW Die Wohnungswirtschaft® in
Deutschland und ,WOHNEN® in der
Schweiz bereichert die europiische
Perspektive. Der inhaltliche Quali-
titsstandard der Druckausgabe wird
durch eine Online-Kooperation mit
www.wohnungswirtschaft-heute.de
erweitert. Diese seit zehn Jahren aktive
Plattform — bestens eingefiihrt in der
Wohnbaubranche und mit vielen Le-
sern auch in Osterreich — verdffentlicht
kiinftig WohnenPlus auf einer eigenen

Startseite. Damit geniefen Leser beider
Medien ein breites Spektrum an jour-
nalistischen Fachberichten — und das
weltweit.

Bereits seit Heft 3/2017 stehen
alle Berichte der Druckausgabe un-
ter www.WohnenPlus.at parallel im
PDF-Format zum Lesen, Speichern und
Weitersenden zur Verfigung. Weitere
sechs Online-Ausgaben veroffentlichen
ab 2018 aktuelle Meldungen als Woh-
nenPlus-Newsletter. Wir laden innovati-
ve Unternehmen der Wohnbaubranche
ein, als Medienpartner dieser Qualitits-
medien gemeinsam mit Anzeigenkun-
den und Abonnenten zur finanziellen
Basis beizutragen — und wir freuen uns
uber bereits erteilte Zusagen.
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— EIGENMHEIM

WORKSHOP

Michaela Steinacker und Christian Struber prdsentieren
Workshops fiir Aufsichtsrate.

Fit zur Compliance

Unter dem Motto ,Fit & Proper* will die
,Arge Eigenheim® eine fundierte Aus-
und Weiterbildung fiir Aufsichtsrite in
die Wege leiten. Bei einer Tagung in
Salzburg prisentierten Obmann Chris-
tian Struber und Michaela Steinacker,
Aufsichtsrat-Vorsitzende in der ,Alpen-
land®, erstmals die Initiative. Thr geht es
um ,das Verstehen vielfiltiger betriebs-
wirtschaftlicher Zusammenhinge, fun-
diertes rechtliches Grundwissen und
branchenspezifische Zusammenhinge*,
erklirte die Juristin und OVP-Abgeord-
nete. Mit einem Compliance-System gel-
te es, die Einhaltung von Gesetzen und
internen Richtlinien durch alle Beteilig-
ten sicherzustellen. ,Damit werden auch
Mitarbeiter vor unbewussten Verstofen
geschiitzt und die Reputation unserer
Unternehmen verbessert.*
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Forum fiir Aufsichtsrate

Mit einem ersten Abend im Oktober star-
tete die WohnenPlus Akademie ihr neues
Forum fiir Mitglieder von Aufsichtsriten
gemeinnitziger Bauvereinigungen. An-
lass dafiir waren die WGG-Novelle 2016
und eine Verordnung des Wirtschafts-
ministers. Inhaltlich ging es diesmal um
L<Zustimmungspflichtige Geschifte in ei-
ner GBV®, die Steuerberater Christoph
Schillinger und Bernd Scherz - selbst
Aufsichsrat in einigen Unternehmen — va-
riantenreich erlduterten. Schon bei die-
sem Thema wurde klar, wie wichtig der
fachliche Austausch gerade fir ehren-
amtliche Akteure der Wohnungswirtschaft
ist. Vernetzung und gegenseitige Unterstiit-
zung stehen im Mittelpunkt dieses Dialog-
forums, das im Jidnner seine Fortsetzung
findet. Parallel dazu wird 2018 eine mo-
dulare Aufsichtsrat-Akademie angeboten.

Mehr als Wohnen

Eine gezielte Forderung der Genossen-
schaftsidee betreibt der Spar- und Bau-
verein Solingen mit dem Klaus-Novy-Preis
— im Andenken an den aus Wien stam-
menden Wissenschafter, der sich fiir eine
Erneuerung genossenschaftlicher Wohn-
kultur einsetzte. ,Genossenschaft innovativ
sozial“ lautete das Thema fiir den bereits
flinften Wettbewerb, aus dem drei Projek-
te siegreich hervorgingen. Mit dem 1. Preis
wurde ,Mehr als Wohnen“ in Ziirich aus-
gezeichnet — bereits 2015 das Ziel eines
Praxis-Checks von WohnenPlus —, wo eine
von 55 Genossenschaften getragene Sied-
lung mit 380 Wohnungen alle Facetten der
Wohnzukunft auslotet.  Inklusiv Wohnen
Koln“ heifdt ein Hausprojekt von Eltern be-
hinderter Kinder, realisiert von der stadti-

Preistrdger des Klaus-Novy-Preises 2017 mit den Auslobern
vom Bauverein Solingen und Beatrix Novy.

schen GAG. Und in Minchen bemtiht sich
,Bellevue di Monaco eG* um die Integrati-
on gefliichteter Menschen.

Forderung im Tief

Einen neuen Rekord bei Neubau-Bau-
bewilligungen zeigt die Wohnbau-Sta-
tistik fur 2016, nimlich 53.900 Woh-
nungen. Dennoch liegt die Summe der
,2abgeholten Wohnbauférderungen® bei
nur noch 2,38 Milliarden Euro, und mar-
kiert ,einen Tiefstand wie vor zwei Jahr-
zehnten®, erkliart Wolfgang Amann vom
IIBW. Dort hat der WKO-Fachverband
Steine-Keramik eine Studie beauftragt,
um die Zukunft des geforderten Wohn-
baues auszuleuchten. Geschiftsfiihrer
Andreas Pfeiler betont die Bedeutung
als Lenkungsinstrument: Der Wohn-
bauférderung sei es zu verdanken, ,dass
die Neubauleistung 2008 nicht einge-
brochen ist und leistbarer Wohnbau ge-
schaffen werden konnte.“ Derzeit konne
die Baufinanzierung zwar trotz des sin-
kenden Anteils gesichert werden, aber
die Situation wiirde sich dndern, ;wenn
wir plotzlich auf einem Zinsniveau wi-
ren wie vor zehn Jahren.“

Integration bei Nachbarn
Wohnraum fiir alle wollen die Schweizer
Wohnbau-Genossenschaften bereitstellen.
Beim jingsten Branchentreff mit tiber 500
Teilnehmern in Luzern stand die Versor-
gung benachteiligter Bevolkerungsgrup-
pen im Mittelpunkt. Und die gemeinniit-
zigen Bautriger positionierten sich als
,die richtigen Partner fiir Integration“. Mit
erschreckenden Zahlen — iiber 65 Mil-
lionen Menschen sind auf der Flucht® —
definierte ein Experte die Ursachen von
Migrationsstromen, die auf Wohnungs-
mirkte ebenso zukommen wie steigende
Armut und alternde Bevolkerung.

Foto: Christa Kastner
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Beil uns

Schliisseliibergabe beim Dantebad in Miinchen, Stadtratinnen
freuen sich mit Mietern und den Gewofag-Chefs

Ein interessantes Praxisbeispiel fir
erfolgreiche Integration wurde kirzlich
in Munchen fertiggestellt: Auf einem
Parkplatz beim Dantebad stehen 100
neue Kleinwohnungen fiir anerkannte
Flichtlinge und Obdachlose auf Stiitzen,
wodurch die Abstellplitze bis auf sechs
erhalten blieben. Die kommunale Gewo-
fag und Generalunternehmer B&O reali-
sierten den modularen Fertighau mit vier
Geschossen auf einem Stahlbetontisch in-
nerhalb von sechs Monaten.

Musikfans in die Box

Das neue Sonnwendviertel beim Haupt-
bahnhof Wien hat schon eine Reihe
von innovativen Wohnbauten hervorge-
bracht. Mit der ;Music Box“ realisiert die
OSW-Gruppe nun beim Helmut-Zilk-Park
ein ,mafSgeschneidertes Haus fir Profi-,
Berufs- und Hobbymusiker®, wie Helga
Mayer vom OSW erklirt. In dem Gebiu-
de mit interessanter Architektur werden
Wohnen, Arbeiten, Musizieren und Frei-
zeit-Aktivititen ,unter einem Dach vereint

Apartements und Proberdume fiir Musiker bietet die
,Music-Box" beim Wiener Hauptbahnhof.

Visualisierung: ZoomVP

wannt

und dadurch auch zum Ort der Begeg-
nung®. Als neue Mieter von Apartements
kann man sich junge Musiker vorstellen,
die in Wien eine Ausbildung geniefden,
aber auch Singer mit Engagement in ei-
nem Kulturtempel. Und professionelle
Musiker finden dort einen Ort zum Uben
in zentraler Lage.

Die neue Info-Schiene

Bereits im Oktober 2017 startete der
Osterreichische Verband gemeinniitzi-
ger Bauvereinigungen seine neue On-
line-Info-Schiene. Unter www.gbv-ak-
tuell.at Offnet sich die Startseite zu
wichtigen Informationen auf Bundes-
und Linderebene, dem ,ABC der Ge-
meinnitzigkeit* und wechselnden ,Top
News“. Ein neuer Newsletter bietet mo-
natlich Berichte zu wichtigen Themen -
die erste Ausgabe war Stellungnahmen
der beiden Obminner Karl Wurm und
Alfred Graf zu jenen Fragen gewidmet,
die unmittelbar vor der Nationalratswahl
zum Thema Wohnen auf der Tagesord-
nung standen. Dazu gab es eine Repor-
tage von einer Baustelle der ,Heimbau®
in Wien und die Oko-Qualitit eines
Wohnhauses der ,EBG“ in der Seestadt
Aspern kam als ,Projekt des Monats“ vor
den Vorhang.

Foto: Fabian Wolf

Bausteine zum Programm

JMit dem Herz einer Genossenschaft® be-
titelt Obmann Norbert Steiner seinen Bei-
trag zum Jahresbericht 2016/17. Die pro-
fessionell gestaltete Broschiire vermittelt
aber weitaus mehr als schone Neubauten
und niichterne Zahlen - sie definiert ge-
wissermafien den gemeinniitzigen Auftrag
der ,Alpenland®. Fir jeden Arbeitsbereich
sind ,Meilensteine“ kurz beschrieben so-
wie ,Ziele und Projekte 2017plus® kon-
kret angefiihrt. Offenbar handelt es sich
um Resultate einer ,organisatorischen und
wirtschaftlichen Erneuerung im Unterneh-
men®, die in Klausuren und Workshops
entwickelt wurden. Interessantes Detail:
Funktionire, Bereichsleiter, Politiker und
auch Architekten sind immer mit einem
Ziegel abgebildet und leisten einen pro-
grammatischen Beitrag.

Neunerhaus Nachhaltig

Mit dem ,neunerhaus® in der Hagenmtil-
lergasse hat die Wohnbauvereinigung fir
Privatangestellte einen sozialen Meilen-
stein gesetzt. Das fiir den gleichnamigen
Verein errichtete Wohnheim in Wien er-
rang bereits 2016 den Bauherrenpreis
der Architekten-ZV. Kiirzlich wurde daftr
auch noch der Staatspreis fiir Architektur
und Nachhaltigkeit verliechen. WBV-Ge-
schiftsfiihrer Michael Gehbauer nahm die
Auszeichnung mit AR-Vors. Ingrid Reischl
in Innsbruck entgegen. Das im dritten Be-
zirk gelegene Eckhaus enthilt 57 Plitze
fiir Ubergangswohnen und 22 Plitze fiir
dauerhaft betreutes Wohnen. Speziell die
Gestaltung im Hausinneren mit Zonen fiir
Kommunikation bewihrt sich bei der Re-
sozialisierung von obdachlosen Menschen.

Umweltminister Andrd Rupprechter tiberreicht den Staatspreis
fiir Architektur und Nachhaltigkeit an Michael Gehbauer und
Ingrid Reischl fiir die Wohnbauvereinigung fiir Privatangestellte.

WOHNENPLUS - 4[2017
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Lebenim
Zwischen-
raum

Ein Fluchtlingsheim ist

kein Ort fur Wohntrdume.
Maria N. hat Unterschlupf in
Innsbruck-Igls gefunden.

Das Zimmer ist klein, aber ihr
neues Zuhause, wenn auch
vielleicht nur vorubergehend.

HANNES SCHLOSSER

as Zimmer hat laut Plan 10,45
Quadratmeter, in Natura wirkt
es eher noch Kkleiner. Auf der
Schmalseite Richtung Norden
zwei Fenster, dahinter befindet sich nur
wenige Meter entfernt das ewige Grin
eines dichten Fichtenwalds. Links an der
Wand stehen zwei kleine Tische, darauf
eine Schreibtischlampe, ein wenig Ge-
schirr, davor zwei Stiithle. Auf dem alten
Glasschrank daneben Kinderfotos, ein
Blumenstock, ein Wecker. Zum Sammel-
surium gehort an der Wand gegentiber
auch ein dreiteiliger hoher, den 1980ern
zuzuordnender Schrank. Ein Stockbett
befindet sich an der Stirnseite hinter der
Eingangstiire, davor eine Schultafel mit
Metallbuchstaben in kyrillischer Schrift.
Seit Juli 2017 bewohnen die 40-jah-
rige Maria N. und ihr sechsjihriger Sohn
Michail* dieses Zimmer im Flichtlings-
heim ,Liah“ im Innsbrucker Stadtteil Igls.
,Liah“ ist ein arabisches Wort und verbin-
det die Eigenschaften ,stark® und ,zart",
mafdgeschneidert fiir ein Heim, in dem
Frauen, teilweise mit ihren Kindern, leben.
Derzeit sind 22 Frauen und zehn Kinder
hier untergebracht. Sie kommen u. a. aus
Nigeria, Somalia, Syrien, Afghanistan und
der Ukraine. Maria N. ist Russin, lebte in
der Ostukraine, in einer Region, in der ab
Februar 2014 russische und ukrainische
Milizen bzw. reguliren Armeeeinheiten
gegeneinander kimpften. Vor knapp drei

6 WOHNENPLUS - 42017

Jahren wurde Marias Ehemann erschos-
sen. Uber Details will sie nicht sprechen,
nur so viel: Meine Geschichte ist sehr
schwierig.“ Im Unterschied zu ihren so-
malischen Nachbarinnen, die viele Jahre
auf der Flucht waren, ehe sie in Sicherheit
waren, dauerte die Reise von Maria und
Michail von der Ukraine nach Osterreich
nur zwei Tage.

Uber zwei Jahre leben Mutter und
Sohn bereits in Tirol. ,In Weerberg wohn-
ten wir in einem alten Hotel, hatten ein
grofles Zimmer mit Dusche und WC.“
Es gab dort auch eine grofde Kiiche, im
Haus ,Liah“ mussen jeweils drei Familien
mit vier Herdplatten auskommen. Runter
vom Weerberg wollte sie wegen der Ab-
geschiedenheit dieses Heims. Die Lage in
Igls am Fufle des Patscherkofels und am
Waldrand ist dhnlich idyllisch, aber mit
dem Bus ist das Innsbrucker Stadtzentrum
in einer Viertelstunde erreichbar.

Solidaritat und Integration

Grofdzligig sind im von der Neuen Hei-
mat Tirol errichteten Haus ,Liah“ (siehe
auch WohnenPlus 3/17, S. 34) die Frei-
und Gemeinschaftsflichen ausgefallen,
dazu kommt eine angrenzende weitldufi-
ge Wiese. ,Wir fithlen uns wohl und ha-
ben hier die Moglichkeit endlich zur Ruhe
zu kommen®, fasst Heimleiterin Jennifer
Hausberger die Aussagen vieler Heimbe-
wohner zusammen und betont, dass sich
die Frauen auf unterschiedliche Weise
beistehen. Eine Besonderheit des Hauses
ist die Unterstiitzung durch den lokalen
Verein ,Solidaritit Igls“, der in der Bevol-
kerung gut verankert ist und auf dessen

Initiative es zur Errichtung des Fliicht-
lingsheims gekommen ist.

Wie alle anderen Frauen im Haus lebt
Maria N. in einem emotionalen Zwischen-
raum, so lange ungeklirt ist, ob ihr Asyl-
antrag angenommen wird. Ihr erstes Ziel
ist derzeit perfekt Deutsch zu lernen, und
sie ist auf einem guten Weg. Das gilt auch
fir Michail, der den lokalen Kindergarten
besucht. Allerdings besteht er darauf, mit
seiner Mutter ausschliefllich Russisch zu
reden. Maria N. will spiter wieder in ihrem
Beruf als Buchhalterin arbeiten, derzeit ist
sie froh, gemeinniitzig ein paar Stunden
in der Woche im Stadtteilblro Igls titig
sein zu konnen. Selbstbestimmtes und
-gestaltetes Wohnen ist ein Thema einer
hoffentlich nicht allzu fernen Zukunft.

*) Namen von der Redaktion geindert

1/Blitzschnell und nachhaltig errichtet: Die Wohnheiman-
lage der Neue Heimat Tirol in Igls.

2/ Die kleinen Tische sind das Zentrum des Wohnraums.
Hier wird gegessen, gelesen, gespielt. Fotografieren lassen
wollte sich Maria N. nicht.

Fotos: Schlosser



THEMA

Modulares Bauen kam als Thema der Baubranche durch
den rasant gestiegenen Wohnbedarf wieder in Schwung.

Eine alte/neue Methode des Bauens, die nicht nur kiirzere
Bauzeiten verspricht, sondern ebenso hochste Effizienz

in puncto Baukosten und Reduktion der Technik.

Eine Rundumschau zeigt: Planer wie auch gemeinniitzige
Bautrdger denken bereits laut tiber neue Ldsungen und
Wege nach, die einerseits das Mehr an Wohnraum
abdecken konnen, anderseits aber ganz ohne
Qualitdtseinbulen auskommen.

Foto: Dietmar Mathis

WOHNENPLUS - 4|2017



THEMA

Billiger, schneller und
effizienter Bauen

Seit vielen Jahrzehnten
beschaftigt sich die Architektur
mit Konzepten zum modularen
Bauen. Die Grinde dafir
liegen auf der Hand: Im Modul
baut es sich billiger, schneller,
effizienter, hochwertiger — und
somit auch sozial vertraglicher.
Langsam kommt der
Modulbau nun auch in der
Wohnungswirtschaft an.

WOJCIECH CZAJA
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as modulare Bauen, dem im In-

ternet sogar ein eigener Wiki-
pedia-Eintrag gewidmet ist, be-
schiftigt die Baubranche schon

seit vielen Jahrzehnten. In der Griinderzeit
um 1900 wurde der Stuck als vorgefertigte
Katalogware an die Fassade appliziert. Im
Bauhaus und in der gesamten Moderne
bemithte man sich um eine Serienferti-
gung von Geisteshaltungen und Produk-
ten. Und spitestens seitdem Expo-Wohn-
projekt Habitat 67 in Montréal ist die
modulare Bauweise im grofden Mafsstab
nicht nur sicht-, sondern auch herzeigbar.
Die in den Jahren 1966 bis 1967 er-
richtete Wohnhausanlage besteht aus 354
Quadern mit insgesamt 158 Wohneinhei-
ten. Architekt Moshe Safdie gruppierte
die vorgefertigten Sichtbeton-Module zu
einem tetrisartigen, dreidimensional ver-
schachtelten Gebilde, der vom Sankt-Lo-
renz-Strom aus betrachtet wie eine grofde,
pixelige Wohnmaschine erscheint. Jedes

einzelne Modul misst drei mal finf mal
elf Meter und wiegt rund 85 Tonnen. Mit-
tels Spezialtransporter wurden die in einer
eigens dafiir errichteten Fabrik vorfabri-
zierten Elemente an Ort und Stelle trans-
portiert. Mithilfe eines Krans wurden die
Module wabenartig bis zu zwolf Etagen
hochgestapelt. Die charakteristischen Aus-
kragungen wurden mittels nachgespann-
ter Kabel gesichert. Bis heute gilt das
Projekt, in dem rund 700 Menschen ein
Zuhause haben, als eines der radikalsten
und zugleich wichtigsten Beitrige zum
modularen Bauen.

Wohnbedarf forciert Modulbau

Auch in Europa bringen Architekten, Bau-
triger und Produzenten das Thema Mo-
dulbauweise in regelmifdigen Abstinden
aufs Tapet, wobei die Anzahl der reali-
sierten Projekte in den vergangenen funf
Jahren massiv zugenommen hat. Zum ei-
nen ist der rasante Anstieg der Migranten

Foto: Artec/wup wimmerundpartner



und dem damit verbundenen dringenden
Wohnbedarf geschuldet. In diesem Be-
reich wurden — vor allem in Deutschland —
etliche Containerbauten und sogar ganze
Containersiedlungen errichtet. Zum ande-
ren fordern die stindig steigenden Wohn-
kosten — nicht nur die Mieten und Grund-
stiickskosten haben massiv zugenommen,
auch die Baukosten galoppieren aufgrund
der zunehmenden Bauvorschriften und
Forderrichtlinien den Errichtern davon —
Zu neuen, innovativen Losungen heraus.
,Eine mogliche Antwort darauf ist Vor-
fertigung in Form von Fertigteil-Elemen-
ten und Modulen®, ist Robert Korab, Ge-
schiftsfiihrer des Wiener Planungs- und
Consultingbtiros raum & kommunikation,
uberzeugt. ,Die Wohnkosten werden im-
mer teurer, und friher oder spiter wird
am Modulbau kein Weg mehr vorbeifiih-
ren, denn diese Bauweise ist schnell und
billig in der Errichtung und zudem extrem
hochwertig, was die Baugenauigkeit und
Verarbeitungsqualitit betrifft. Aktuell lei-
tet Korab ein Modulbauprojekt in St. Pol-
ten, das Ende des Jahres Gibergeben wird.
SMAQ-Max, so der Titel der 185 Wohnun-
gen fassenden Smart-Quartier-Anlage, ist
ein Systembauwerk in Mischbauweise aus
Holz- und Stahlbetonmodulen, die vor Ort

Die Wohnkosten
werden immer teurer,
friiher oder spater wird

am Modulbau kein Weg mehr
vorbeifiihren.
Robert Korab

nur noch zusammengebaut werden. Ge-
plant wurde das Projekt von Artec Archi-
tekten und wup wimmerundpartner. Als
Bautridger fungiert die BWS-Gruppe.

,Das Thema Modulbau beginnt lang-
sam zu greifen, aber logistisch haben viele
Firmen noch Probleme damit®, so Korab.
,Einerseits mangelt es an Erfahrung, an-
dererseits hat sich meiner Meinung nach
noch kein kulturelles Verstindnis flr
modulares Bauen eingependelt — zumin-
dest nicht im Osten des Landes.“ Immer
wieder gebe es Schwierigkeiten mit den
Schnittstellen, immer wieder wiirden die
Potenziale der Vorfertigung nicht wahr-
genommen und als Ass ausgespielt. ,Was
in der Automobil-Industrie — Stichwort
Assembling — schon seit Jahrzehnten
praktiziert wird, ist in der Architektur

Bausystem

immer noch Neuland. Ich denke jedoch,
das ist nur noch eine Frage der Zeit.*

GroRe Stiickzahl senkt Preis

Auch im Fertighausbau trauen sich die ers-
ten Produzenten bereits an das Thema he-
ran. Ende letzten Jahres wurde in Winnen-
den bei Stuttgart eine Fertighaus-Siedlung
der Serie 700 fertiggestellt. Die von Werner
Sobek geplante Anlage unter dem Namen
Aktivhaus besteht aus komplett vorgefer-
tigten Modulen, die in einem Stick mit-
tels Spezialtransport an Ort und Stelle
befordert werden. Eine Einheit misst 4,30
Meter in der Breite und 15 Meter in der
Linge und wird auf bauseits hergestellte
Schraubfundamente gestellt. Die Versetz-
zeit eines Moduls betrdgt gerademal zwei
Stunden. Ein Modell der Serie 700 steht
seit wenigen Wochen im Fertighauspark
,Blaue Lagune“ zur Besichtigung.

,In der Theorie beschiftigen wir uns
schon sehr intensiv mit dem modula-
ren Bauen®, erklirt Erich Benischek, Ge-
schiftsfihrer der Blauen Lagune, im Ge-
sprach mit WohnenPlus. ,Allerdings sind
wir in der Theorie schon deutlich weiter
als in der Praxis. Denn wihrend das Fer-
tigteil beziehungsweise Fertigelement den
Fertighaus-Produzenten quasi in die DNA
geschrieben ist, handelt es sich beim Mo-
dulbau noch weitestgehend um Neuland.
Interessant und wirtschaftlich wird das
Modul dann, wenn dieses in einer grofde-
ren Sttickzahl und somit in einer gewis-
sen Standardisierbarkeit eingesetzt wer-
den kann. Doch genau die widerspricht
den oft individuell gedufierten Wiinschen
der Kunden.“ Der Kompromiss: Statt beim
ganzen Haus kommen Module vor allem

Modularitat

(auch Baustein- oder Baukasten-
prinzip) ist die Aufteilung eines
Ganzen in Teile, die als Module,
Komponenten, Bauelemente oder
Bausteine bezeichnet werden. Bei
einem modularisierten Aufbau wer-
den Systeme aus Bauteilen entlang
definierter Stellen zusammengesetzt.
Fur den Hersteller bzw. das Unter-
nehmen, fir den Service wie auch
fur den Konsumenten bzw. Kunden
kann ein Baukastenprinzip Vorteile
bringen. Modularisierung hat dort
ihre Grenzen, wo ein System sehr
spezifischen Anforderungen gerecht
werden muss, insbesondere im
Hinblick auf Verarbeitungsgeschwin-
digkeit oder problemspezifische
Anpassungsfihigkeit.

Quelle: Wikipedia

bei kleineren Einheiten wie Erkern und
Sanitidrzellen zum Einsatz. | Ich denke, dass
Thema noch lange nicht ausgeschopft ist”,
so Benischek, ,denn hier lauern ungeahn-
te Chancen.”

1/ Die BWS-Gruppe wagt sich in den mehrgeschossigen
Modul-Wohnbau — mit SMAQ-Max, ein Modulbauprojekt
in St. Pélten mit 185 Wohnungen.

2 / SMAQ-Max, ein smartes Konzept — klar und

einfach zu verstehen und zu bauen.

3/ Praxis-Check bei den Resutaten modularer Bauweise in
Vorarlberg, getragen von drei Gemeinniitzigen.

4 /\logewosi-Chef Hans-Peter Lorenz im Gesprach mit
Gerd Warda aus Hamburg.
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Besonders weit gediegen ist die modulare
Vorfertigung bei Spezial-Wohnimmobilien
wie etwa Hotels, Studentenwohnheimen,
auch Flichtlingsunterkiinften und kurz-
fristigen, temporiren Wohnnutzungen. Im
internationalen Hotelbau werden Bade-
zimmer-Module, die in der handwerkli-
chen Produktion meist teuer und langwie-
rig sind, schon seit langer Zeit vorgefertigt.

Sanitirmodule fur groflere Hotels werden
im Werk bis zum Klorollenhalter fertigge-
baut, um dann per Kran nur noch in den
langsam in die Hohe wachsenden Rohbau
hineingehievt zu werden. Das spart nicht
nur Kosten, sondern auch Bauzeit und
Manpower. Von der Erfahrung, die bei Hil-
ton, Marriott und Starwood Hotels lingst
zum kleinen Einmaleins gehoren, konnte
der heimische Wohnbau ordentlich profi-
tieren.

Vorzeigeschiiler Vorarlberg
Ortswechsel in den Westen Osterreichs. In
keinem anderen Bundesland nimlich ist
die modulare Bauweise soweit gediegen
wie in Vorarlberg. Simtliche der drei gro-
en Wohnbautriger — Vogewosi, Wohn-
bauselbsthilfe (WSH) und Alpenlindische
Heimstitte (AH) — haben in diesem Be-
reich in den letzten Jahren bereits Erfah-
rung gesammelt. Diesen Bauten und auch
den damit verbundenen Konzepten und
interdisziplindren Erfahrungen widmete
sich der herbstliche Wohnen Plus-Akade-
mie-Praxis-Check Ende September (siche
Artikel Seite 12).

,Modulbauweise macht dort Sinn, wo
man mit einfachen Grundstiickszuschnit-

ten, kompakten Wohnungsgrundrissen
und einheitlichen Ausstattungsstandards
zu tun hat®, sagt Hans-Peter Lorenz, Ge-
schiftsfihrer der Vogewosi und Obmann
der GBV-Landesgruppe Vorarlberg. ,Mo-
dulbau ist zwar nicht die Losung zu jedem
Wohnbauproblem, aber es ist eine von
vielen Moglichkeiten, wie man die Bau-
kosten und letztendlich auch die Mietbe-
lastung fiir den Konsumenten reduzieren
kann.“ Allein aus letztgenannten Griinden
liegt es in der Verantwortung der Woh-
nungswirtschaft, sich mit diesem Thema
auseinanderzusetzen. Es fihrt kein Weg
daran vorbei.

domizil*
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Schnell, kostengunstig
und gqualitatsvoll

Europaweit verscharft sich der
Wohnungsmangel. Dieser kann
nur verringert werden, wenn
das Angebot an preisgunsti-
gen Wohnungen vergrofSert
wird. Der GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmene.V,
versucht einen neuen Weg, der
fur Osterreich beispielhaft sein
kann, zeigt das Interview mit
Axel Gedaschko aus der DW
Die Wohnungswirtschaft.

OLAF BERGER, HAMBURG

Das Bundesbauministerium (BMUB) und
der GAW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V.
haben gemeinsam mit der Bundesarchi-
tektenkammer und der Bauindustrie eine
Ausschreibung fiir ,Serielles Bauen® ge-
startet, um den Bau preisglinstiger Woh-
nungen in hoher Qualitiat zu beschleuni-
gen. Ziel des europaweiten offentlichen
Ausschreibungsverfahrens war es, eine
Rahmenvereinbarung tber den Neubau
von mehrgeschossigen Wohngebiuden
in serieller und modularer Bauweise mit
mehreren Bietergemeinschaften aus Pla-
nung und Ausfihrung abzuschliefSen.
Dies soll es besonders offentlichen Woh-
nungsunternehmen ermoglichen, ohne
weitere Verfahren Einzelauftrige mit Pla-
nern und Baugewerbe auszulésen und
— lokal angepasst direkt — zu realisieren.
Sie bekommen so erstmals die Chance,
sich direkt aus dem Rahmenvertrag zu
bedienen und Wohngebiude nach den
ausgewihlten Konzepten — und zu einem
festen Preis, der alle Kosten bis auf die
lokale Anpassung umfasst — zu errichten.
Die Ausschreibung ist abgeschlossen, bis
Ende Mirz 2018 soll die Rahmenverein-

barung mit den Siegern des Verfahrens
unterschrieben werden.

Wozu brauchen wir neue Formen des se-
riellen Bauens in Deutschland?
Gedaschko: ,Die Wohnungsmirkte ent-
wickeln sich seit Jahren dynamisch.
Deutliche Mietsteigerungen und vieler-
orts spurbare Engpisse waren die Folge.
Einkommensschwache Haushalte, aber
zunehmend auch Haushalte mit mittleren
Einkommen haben Schwierigkeiten, eine
fur sie bezahlbare Wohnung zu finden.
Unser Ausschreibungsverfahren ist ein-
malig und innovativ: Planen und Bauen
werden erstmals in einer Ausschreibung
zusammengedacht, um grofftmogliche
Synergie- und Skaleneffekte zu erzielen.
Wir setzen damit ibrigens eines der we-
sentlichen Ergebnisse der Baukostensen-
kungskommission um.*

Koénnen seriell gefertigte Wohngebdiude
den Mangel bebeben?

Gedaschko: ,Seriell gefertigte Wohnbau-
ten konnen nur eine Teillosung fir das
Problem des Wohnraummangels sein.
Thre schnelle Realisierung kann zur Ent-
lastung angespannter Mirkte beitragen.
Der Flaschenhals beim Bauen ist die
Grundstucksvergabe. Die Kommunen
mussen diesen Prozess nach dem Prinzip
der Konzeptqualitit — statt des Hochst-
preisgebots — beschleunigen. Insgesamt
muss eine Reihe von Mafinahmen um-
gesetzt werden, um mehr bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Die Auflagenflut
sowie die Preisspirale bei der Grunder-
werbsteuer missen gestoppt und mehr
Anreize fur den Wohnungsbau gesetzt
werden. Neue, moderne Bauweisen sol-
len kinftig in Ballungsregionen hoch-
qualitativen und gleichzeitig bezahlbaren
Wohnraum besonders fir untere Ein-
kommensgruppen bieten. Im geforderten
Segment bedeutet das auch eine starke
Entlastung der Kommunen, da sich der
Abstand zwischen Kosten- und Zielmie-
te verringert. Der zusitzliche Wohnungs-
bau in angespannten Lagen soll zudem
den Markt entlasten. Davon profitieren

Foto: GdW/Urban Ruths

Axel Gedaschko, Prasident des GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.,
will serielles Bauen fiir leistbaren Wohnbau forcieren.

alle Einkommensgruppen. Besonderer
Wert wird auf eine langfristige Nutzbar-
keit, die Moglichkeit von Umnutzungen
sowie durchfihrbare Anpassungen an
verinderte Wohnanspriiche und Nachfra-

gegruppen gelegt.”

Wie sollen die neuen seriell gefertigten
Bauten ausseben?

Gedaschko: ,Wir suchen prototypische,
mehrgeschossige Wohngebiude zu redu-
zierten Baukosten, die bundesweit errich-
tet werden konnen. Sie sollen mit hoher
architektonischer Qualitit auf die jeweili-
gen Bedirfnisse vor Ort ausgerichtet und
in Einzelauftrigen realisiert werden kon-
nen. Dabei sind Nachhaltigkeits- sowie
wirtschaftliche Aspekte zu berticksichti-
gen. Einen Eindruck, wie solche Gebidude
aussehen konnen, gibt das "Kombohus~,
das bereits in unterschiedlicher Ausfiih-
rung in Schweden realisiert wurde.*

Wird das Ergebnis nicht die ,Platte von
morgen ” sein?

Gedaschko: Es wird definitiv keine lang-
weilige Einheitsarchitektur geben, eine
hohe architektonische und stadtebauliche
Qualitat und die Berlcksichtigung bau-
kultureller Belange ist uns wichtig. Der
Einsatz standardisierter Serienfertigung
soll einen kostengtinstigen, zugleich qua-
lititsvollen sowie standort- und sozialver-
traglichen Bau ermoglichen.*
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Im Westen viel Neues

Warum wir mit dem Modulbau
der Vorarlberger liebaugeln?
Weil wir von den Wohnbau-
Experimenten im Landle noch
viel lernen kénnen. Ein Lokal-
augenschein vom WohnenPlus-
Praxis-Check, dem sich rund

30 Fachleute aus dem
deutschsprachigen Raum
angeschlossen haben.

WOJCIECH CZAJA

1-2 / Lokalaugenschein bei der Wohnanlage ,Wohnen500"”
derVogewosi, in der Neuen Landstrafe in Mader

3-4 /Wohnbau Feldkirch HeldenstraBe der Wohnbauselbst-
hilfe, Geschdftsfiihrer Erich Mayer mit Autor Wojciech (zaja.

5 /Verzicht auf Balkone beim Wohnhaus der WSH in Rankweil,
Hartmanngasse — siehe auch Cover und Seite 7.

6 / Wohnhausanlage mit zwdlf Wohnungen der Alpenlandi-
schen Heimstdtte, AH, in der Lustenauerstrafe in Hohenems

] 2 WOHNENPLUS - 4/2017

orarlberg hat in der Wohnungs-
wirtschaft eine Sonderrolle. Auf-
grund der geografischen Barri-
eren zu InnerOsterreich® — wie
die ,Gsiberger” die anderen acht Bun-
deslidnder jenseits des Arlbergs nennen
— und der umgebenden Grenzen zu
Deutschland, Liechtenstein und Schweiz
ist die westlichste Region Osterreichs in
der Vergabe und Produktion ganz auf
sich alleine gestellt. ,Wir schreiben un-
sere Projekte gemifd Bundesvergabege-
setz aus, aber Tatsache ist, dass bei den
meisten Bauvorhaben immer nur Vorarl-
berger Baufirmen und Handwerker an-
bieten®, erklirt Hans-Peter Lorenz, Ge-
schiftsfithrer der Vogewosi und Obmann
der GBV-Landesgruppe Vorarlberg. Fir
andere Unternechmen ist Vorarlberg auf-
grund der weiten Wege und der politi-
schen Grenzen schlichtweg unattraktiv.”
Die positiven Folgen dieser Abkap-
selung sind die hohe Planungs- und
Bauqualitit, fur die Vorarlberg von jeher
bertthmt ist sowie der seit Jahrzehnten ge-
pflegte, homogene Architekturstil, der sich
in puncto Form, Funktion und Materialitit
durchs Lindle zieht. Die negativen Konse-
quenzen jedoch liegen in den hohen Kos-
ten. In keinem anderen Bundesland ist die
Produktion von Wohnraum so teuer wie
hier. Je nach Bauaufgabe, Projektgrofie
und Ausstattungsstandard liegen die FEr-
richtungskosten im Wohnbau bei 2.000 bis
3.600 Euro pro Quadratmeter.

Um auch bei derart hohen Baukosten
und Baustandards kostengtinstige, leistba-
re Wohnungen anzubieten, experimentie-
ren die gemeinnitzigen Wohnbautriger in
Vorarlberg seit einigen Jahren mit Modul-
bauweise. Dabei bestehen die Gebiude
aus meist holzernen Raummodulen, die
vor Ort nur noch zusammengesteckt be-
ziehungsweise zu einer riumlichen Matrix
zusammengefiigt werden. Der hohe Vor-
fertigungsgrad spart nicht nur Zeit, son-
dern bringt auch eine Kostenersparnis mit
sich, die am Ende 1:1 an die Mieterinnen
und Mieter weitergegeben werden kann.
Die Bauzeit vor Ort betrigt in der Regel
zwei bis drei Monate. Eine 65-Quadratme-
ter-Wohnung im Holzbau belduft sich auf
diese Weise auf 500 Euro Bruttomiete incl.
Betriebskosten und Umsatzsteuer. Das ist
rekordverdichtig.

Der Praxis-Check der Wohnen Plus-
Akademie mit rund 30 Fachleuten aus
dem deutschsprachigen Raum, zeigte,
dass man auch in der Nische vom Lindle
noch viel lernen kann. Die geografische
und kulturelle Sonderstellung Vorarlbergs
lisst den Wohnbau experimenteller ge-
deihen als anderswo.

Gesund und behaglich

JMan hat beim Wachsen des Hauses
formlich  zuschauen konnen®, erinnert
sich Fabienne Hiitter. ,Es war unglaub-
lich, wie rasch dieses Haus errichtet wur-
de. Und dabei hat das Endergebnis gar

Fotos: Dietmar Mathis



nichts Unfertiges oder Provisorisches,
sondern ist ein wirklich schones, gesun-
des, behagliches Holzhaus, um das mich
meine Freunde und Bekannte beneiden.”
Gemeinsam mit ihrer Tochter wohnt die
24-J4hrige in der von der Vogewosi er-
richteten Wohnanlage ,Wohnen500“ in
der Neuen Landstrafle in Mider. Uns
hat sie beim Wohnen-Plus-Praxis-Check
Ende September die Wohnungstire ge-
offnet und in ihren Privatbereich hinein-
gebeten.

,Letztes Jahr war ich schwanger und
habe kurzfristig eine Drei-Zimmer-Woh-
nung gesucht®, erzihlt sie. ,Ich hitte mir
nicht gedacht, dass ich so schnell etwas
Passendes finde. Aber mit nur drei Mona-
ten Bauzeit ist das moglich wie es scheint.*
Hitters Wohnung besteht aus insgesamt
drei vorgefertigten Holzmodulen, wobei
die Fugen vor Ort aus optischen Griinden
verkleidet wurden. Um den rustikalen
Look der KLH-Platten an Wand und De-
cke etwas zu bindigen, wurde die Ober-
fliche weif$ lasiert. Wahrend Wirmediam-
mung und Elektroinstallationen bereits im
Werk vorgefertigt werden konnten, wurde
die Heizung erst direkt vor Ort installiert.

,Das ist ein sehr logisch aufgebautes
Modulkonzept®, sagt Helmut Tschegg,
Bauleiter der Wohnhausanlage, die aus
zwei Hiausern mit je zehn Wohneinhei-
ten besteht. ,Im Grunde genommen ist
beim modularen Bauen alles moglich,
allerdings muss man bedenken, dass es
einer gewissen Kompaktheit und einer
gewissen Standardisierung bedarf.* Allzu
grofde Rdume und Spannweiten sind auf-
grund der Transportierbarkeit nicht mog-
lich. Die Straflenverkehrsordnung duldet
kein Pardon. Und auch die im Wohnbau
sonst ubliche Freiheit mit Sonderwiin-
schen, verinderbaren Grundrissen und
einer gewissen funktionalen Flexibilitit ist
hier nicht gegeben. ,Das sind Nachteile,
die man beim Modulbau wohl oder tibel
hinnehmen muss“, sagt Johannes Kauf-

mann. Der Architekt und Holzbauer hat
das Modul ,Wohnen500“ fir die Vogewosi
mitentwickelt. ,Ich denke nicht, dass der
Modulbau die Antwort auf jede einzel-
ne Bauaufgabe ist. Vor allem bei kleinen
Grundstiicken mit speziellem Zuschnitt
und strengen Bauauflagen wird ein mo-
dulares Konzept wenig sinnvoll sein.
Sehr wohl aber zahlt sich diese spezielle

Im Grunde genommen
ist beim modularen Bauen
alles maglich, allerdings muss man
bedenken, dass es einer gewissen
Kompaktheit und einer gewissen
Standardisierung bedarf,

Helmut Tschegg, Vogewosi

Bauweise aus, wenn es gilt, im grofSeren
Maf3stab schnell und billig Wohnraum zu
schaffen.” Weitere Projekte auf Basis von
,Wohnen500“ — der Begriff ist mittlerweile
urheberrechtlich geschiitzt — sind bereits
fertig, in Bau oder geplant.

Gestalterische Kompromisse

Einen weniger radikalen Ansatz als bei
der Vogewosi verfolgt der gemeinniitzi-
ge Bautriger Wohnbauselbsthilfe, WSH.
Die beiden Bauten in der Hartmanngasse

in Rankweil mit elf Wohnungen sowie
in der Heldenstrale in Feldkirch mit 17
Wohnungen, beide vom Vorarlberger Ar-
chitekten Hermann Kaufmann geplant,
wirken auf den ersten Blick sehr dhn-
lich wie ,Wohnen500“, stellen sich bei
genauerer Betrachtung aber als etwas
hochwertiger und etwas hochpreisiger
heraus: Das Stiegenhaus ist in wunder-
schoner Sichtbeton-Oberfliche gehal-
ten, die halboffentlichen Gangflichen
sind mit Teppichboden ausgelegt, die
Wohnungstiren sind farbig lackiert, die
Wohnungstrennwinde sind mit Gipskar-
ton verkleidet, die Innenwinde sind in
GK-Leichtbauweise errichtet, und an der
Decke der Wohnungen kamen massive
Diagonaldiibel-Decken mit einer Zisthe-
tisch ansprechenden Untersicht aus Fich-
telamellen zum Einsatz.

»~Auch wir miissen in der Errichtung
sparen®, meint Erich Mayer, Geschifts-
fihrer der WSH, ,aber wir sparen lieber
dort, wo es nicht sichtbar ist. Eine kom-
plette Holzwohnung mit Holz an Boden,
Wand und Decke kommt fiir uns nicht
infrage. Das ist uns und unseren Mietern
zu radikal. Daher sind wie hie und da
gerne zu gestalterischen Kompromissen
bereit. Dazu gehort auch, dass wir — wo
wir es fir moglich und notig erachten —
die Modulbauweise mit einer Element-
bauweise kombinieren.*

Auch an der Fassade zeigt sich die
gestalterische Freude des Architekten. In
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Feldkirch tobte sich Kaufmann mit mal
horizontal, mal vertikal verlegten Weif3-
tanne-Latten an der Fassade aus. Und
in Rankweil lief8 er den Rohbau und
die hinterliiftete Fassade pro Geschof3
um eine halbe Lattenbreite nach aufden
springen, was dem Gebidudeblock eine
leichte Skulpturalitit verleiht und sich
noch dazu als konstruktiver Kniff her-
ausstellt: Durch die begrenzte Linge der
Fassadenlatten kommt es unweigerlich
zu Stofden. Doch wo Ublicherweise ho-
rizontale Spenglerbleche zum Einsatz

kommen, bilden sich hier elegante, tiber-
hingende Tropfnasen aus, ohne das dar-
unter liegende Hirnholz zu schidigen.

Sparpotentiale niitzen

,Das Wohnen darf nicht nur effizient, es
muss auch schon sein®, sagt Mitar Simi-
tic, Projektleiter Neubau bei der WSH
und zustindig fur die Wohnhausanlage
in Rankweil.  ,Aber nattrlich muss man
die Kosten an anderer Stelle wieder ein-
arbeiten.” Moglichkeiten dazu gibt es
zu genlige. Mal spart man bei der Elek-
tro-Ausstattung, mal bei der Einfriedung
des Grundstiicks, mal bei den privaten
Freirdumen. Wihrend in Feldkirch eine
schlichte Regalkonstruktion in Verbund-
bauweise mit tragenden Stahlprofilen und
massiver Betondecke vors Haus gestellt
wurde, hat man in Rankweil gleich ganz
auf den Balkon verzichtet. Stattdessen gibt
es raumhohe franzosische Fenster mit
verzinkter Briistung, die einen Hauch von
sommerlichem Nizza-Flair versprithen.

] 4 WOHNENPLUS - 42017

Auch die Alpenlindische Heimstit-
te, AH, hat bereits Erfahrung mit Modul-
bauweise gesammelt. In der Lustenauer-
strale in Hohenems errichtete sie eine
Wohnhausanlage mit zwolf Wohnungen,
die im Februar 2014 bezogen wurden.
Auffillig sind das umlaufende Vordach
und die verzinkte Stahlkonstruktion an
der Siid- und Ostfassade, in die schein-
bar zufillig Balkonplatten hineingehingt
wurden. Die Fenster sind mit Blechman-
schetten eingefasst — eine von der Behor-
de geforderte MafSnahme gegen Brand-
tberschlag. Und im Gegensatz zu den
Modulbauten der Vogewosi und WSH ist
das Wohnhaus der AH in Hohenems zur
Ginze unterkellert.

Jlch fiihle mich in diesem Haus rich-
tig wohl“, sagt Marina Baldi, die gemein-
sam mit ihrem Mann und ihren beiden
Kindern eine 75-Quadratmeter-Wohnung
im zweiten Stock bewohnt. ,Es ist ein
Holzhaus mit Passivhaus-Qualitit und
kontrollierter Liftung, wir haben einen

grofden, tiefen Balkon, und es ist einfach
alles da, was wir brauchen.”

Ein schones Detail verbirgt sich in
der Sanitirzelle: Zwischen Bad und WC
gibt es eine zweigeteilte, opake Glas-
wand, die sich bei Bedarf demontieren
und im Keller zwischenlagern ldsst. Auf
diese Wiese stellt die AH ihren Bewoh-
nern mit wenigen Handgriffen ein bar-
rierefreies, rollstuhltaugliches Bad zur
Verfiigung — ohne Abbruch und ohne
jegliche Umbaumaf$nahmen.

,2Modulbauweise ist ein spannendes
Thema, aber einerseits gibt es auch in
Vorarlberg erst wenige Firmen, die damit
Erfahrung haben, und andererseits wer-
den wir, sobald wir modular bauen, von
den Behorden und Gestaltungsbeiriten

Glinstig und leistbar

Vorarlbergs Baukosten sind mit
2.000 bis 3.600 Euro pro Quadrat-
meter im Osterreichweiten Vergleich
die hochsten. Der Wohnraum ist
jedoch knapp und der Bedarf nach
glnstigem, leistbaren Wohnraum
enorm. Gemeinnitzige Bautrdger
setzen verstirkt auf die Modul-
bauweise, die bei hoher Qualitit
niedrigere Baukosten und kiirzere
Bauzeiten ermoglicht.

regelmiflig gequilt’, sagt Wilhelm Mu-
zyczyn, Geschiftsfithrer der Alpenlindi-
schen Heimstitte. ,Das ist nicht immer
lustig. Und daher sage ich bei aller Wert-
schiatzung gegentiber dieser innovativen
Bauweise: Modulbauweise hat ihre Gren-
zen. Das ist ein cleveres Nischenprodukt,
das ich mir allerdings auch beim besten
Willen nicht flichendeckend vorstellen
kann.“ Die beim Praxis-Check unter die
Lupe genommen Bauten zeigen jedoch
die Chancen und Potentiale und belegen
die Innovationskraft des Westens.
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B&O0 verkiirzt Bauzeiten durch intelligenten Holzbau seit 2008:

- Enge Abstimmung zwischen Bauherr, Behdrden und Bauunternehmen
- Simultane Planung und vorgefertigte Module sparen Zeit
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Bauabnahme .

Weitere Informationen erhalten Sie bei lhrem B&O-Ansprechpartner: www.bo-gruppe.at
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Schritt fur Schritt

Noch gilt der Bau mit Holz-
fertigteilen als zu kostenintensiv,
zu ungewohnt. Doch immer
mehr grol3e und kleine Projekte
arbeiten an der Optimierung.
Die ersten Bautrager wagen
neue Konzepte fir kurze
Bauzeiten, zur Reduzierung der
Baukosten und der Uber-
bordenden Technik.

MAIKNOVOTNY

1/ Giinstig und kurzfristig wohnen in Pop-up-Dorms:
Gobox mit Baukosten von 1.140 Euro pro Quadratmeter

2 /Wohnbau LimesstralSe in Leonding — kurze Bauzeit
und Kostenersparnis durch Einsatz von Holzfertigteilen, in
Wohnungen teilweise sichtbar.

3/ Das Hoho soll das weltweit hachste Holzhaus werden.
4 /Wohnbau Urbanhof: Ein Testballon in puncto
Baukosten und Technik in Ternitz.
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s klingt verlockend: Ein nachhalti-

ger und nachwachsender Baustoff,

schnelle Montage, kurze Bauzeit —

also Kosten reduziert, Technik nur
so viel wie notwendig. Alles, was dem
Siegeszug der Holzfertigteile im Wohn-
bau entgegensteht, scheint die traditio-
nelle Skepsis gegentiber diesem Material
in Osterreichs Osten zu sein. Doch so
einfach ist es nicht. Denn meistens be-
darf es eines besonderen Pionierwillens,
die ausgetretenen Pfade des Bauablaufs
und der Kalkulation zu verlassen.

Noch sind die maximalen Baukosten
der Forderbedingungen nur mit Mihe
zu erreichen. Oft ist die Hiille schnell er-
richtet, bevor dieser Zeitvorsprung durch
einen langwierigen Innenausbau wieder
verlorengeht. Oft ldsst der Vorfertigungs-
grad noch zu wunschen tbrig, und es
geht viel Zeit fir Montage und Nach-
bearbeitung am Bau verloren. Dennoch
wagen immer mehr Bautrdger das Expe-
riment Holzbau, so viele, dass man fast
schon von Normalitit reden kann.

Ein Beispiel ist das Studentenwohn-
heim auf Zeit in der Seestadt Aspern,
in studentenkompatibler Sprache ,Pop-
up Dorms® genannt. Das erklirte Ziel
dieses vom griinen Planungssprecher
Christoph Chorherr initiierten Projekts:

Grundstiicke im ,Nahbereich der Stadt
Wien®, die erst in frithestens funf Jahren
bebaut werden, kénnen jetzt schon zwi-
schengenutzt werden und so glinstigen
Wohnraum ermoglichen. ,Es sollen ex-
plizit keine hisslichen Container sein®,
so Christoph Chorherr beim Projektstart
2013. ,Wir wollen zeigen, dass auch mit
hoher Qualitit schnell und kostengiinstig
gebaut werden kann.“

Architektur auf Zeit

Die Voraussetzungen fur die Architek-
tur auf Zeit: Sie soll bis zu sieben Mal
auf- und abgebaut werden und sich an
verschiedene Grundstiickszuschnitte an-
passen konnen, zumindest Niedrigener-
giestandard aufweisen und nicht mehr
als 35.000 Euro pro Wohnheimplatz
kosten. Im Dezember 2013 startete ein
offener Wettbewerb, gemeinsame Auslo-
ber waren der Bautriger WBV-GPA, die
Osterreichische Austauschdienst Wohn-
raumverwaltungs-GmbH, die Osterrei-
chische Studentenférderungsstiftung ho-
me4students und die Wien 3420 Aspern
Development AG. Angesprochen waren
Teams aus Architekten und der Bauwirt-
schaft. Die Materialitit war freigestellt,
doch angesichts der modularen Leicht-
bauweise fanden sich unter den 45 ein-

Foto: Lang Consulting



gereichten Projekten naheliegender Weise
vor allem Stahl- und Holzbausysteme.

Als erstes der vier Siegerprojekte kam
das oberosterreichische Team Green-
FlexStudios (F2 Architekten, Obermayr
Holzkonstruktionen, Grinraum planen
und bauen, S&P climadesign) zum Zug.
Auf einer Grundfliche von 3500 m? auf
dem Baufeld J11 in der Seestadt Aspern
entstanden 80 Wohnheimplitze, die Uber-
gabe erfolgte im September 2015. Funf
Jahre wird das Studentenwohnheim hier
residieren.

Der Entwurf basiert auf dem bereits
vom selben Team entwickelten Produkt
,gobox“, das schon mehrmals fiir Wohn-
und Gewerbezwecke zum Einsatz kam
und 2007 mit dem OO Holzbaupreis aus-
gezeichnet wurde. In Aspern wurden die
22 Wohnmodule mit einer Abmessung
von circa 5,5 mal 17 Metern zweigeschos-
sig um ein zentrales Atrium angeordnet.
In jeder ,gobox“ finden vier Wohnheim-
zimmer Platz. Konstruktiv sind die Boxen
in Holzriegelbauweise mit mineralischer
Dimmung und hinterliifteter AufSenfas-
sade ausgefihrt, erfiillen Niedrigstener-
giestandard und wurden inklusive Sani-
tirinstallation, Liftung und Moblierung

im Werk komplett vorgefertigt und als
Ganzes nach Wien transportiert. Die Bau-
kosten betrugen 1.140 Euro pro Quadrat-
meter. ,Nach 20 Jahren hat sich die Finan-
zierung amortisiert, ist Michael Gehbauer
von der WBV-GPA tiberzeugt.

Hybrid senkt Baukosten

In Rufweite zu den ,Pop-up Dorms®,
im Seeparkquartier neben der U2, ent-
steht zurzeit ein weiteres Pionierprojekt

We“;il;gen]einsam
viales ' maglich

\'/virdi,
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er der filhrenden Immobilienfinanzierer Osterreichs begleiten wir gemeinniitzige Wohnbautréger in jeder Phase
’rojekts — von der Planung dber die Wahl der optimalen Finanzierung bis hin zu Fragen der Wohnbaufdrderung
2s Wohnrechts. Wann dirfen wir unsere Leistungsstarke fir Sie unter Beweis stellen?

Das Leben ist voller Hohen
und Tiefen. Wir sind fUr Sie da.

THEMA

aus vorgefertigten Bauteilen. Doch die
Gemeinsamkeiten sind enden wollend.
Denn das mit viel medialem Aufsehen
gestartete Holz-Hochhaus HoHo Wien ist
mit 84 Metern Hohe nicht nur ein ganz an-
deres Kaliber, es unterscheidet sich auch
in der Bautechnik von den Modulen des
Studentenwohnheims. Beim HoHo Wien
setzt man auf Hybridbauweise. Das heif3t,
um den Erschlieffungskern aus Stahlbe-
ton werden vorgefertigte Holzstiitzen,

¥

-

Willkommen bei der

#Bank Austria
Member of 9) UniCredit
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Fassadenelemente und Holzverbundde-
cken vor Ort zusammenmontiert. Die
Reduktion auf wenige serielle Elemente
und Verbindungen soll hier die Kosten
reduzieren. Insgesamt soll der Holzanteil
— das Erdgeschoss ausgenommen - bei
rund 75 Prozent liegen.

Der Spatenstich fur das Bauprojekt
der Kerbler Gruppe erfolgte im Okto-
ber 2016. Hier wurde, anders als beim
,Wohnheim auf Zeit“, nicht auf das Ge-
samtpaket eines einzelnen Anbieters
zurickgegriffen, wie Projektleiterin Ca-
roline Palfy betont (siehe Interview auf
Seite 19), sondern mafdgeschneidert auf
Einkaufstour gegangen. Als Lieferanten
der Holzelemente wurden nach einem
intensiven Auswahlprozess zwei Oster-
reichische Unternchmen gewihlt. Die
MMK, ein Joint Venture der Mayr-Meln-
hof Holz Holding AG und der Kirch-
dorfer Gruppe, produziert die Holz-Be-
ton-Verbunddecken, die  Hasslacher
Gruppe liefert die Holzstiitzen und die
Winde aus Brettsperrholz. In nicht mehr
als 50 LKW-Transporten sollen alle Bau-
teile von Kirnten nach Wien geschafft
werden, auch dies ein Kostenfaktor. Die
Mietfliche des von Rudiger Lainer +
Partner entworfenen hochsten Holzhau-
ses der Welt wird 19.500 Quadratmeter
betragen, vorgesehen sind Hotel, Biiros
und Apartments. Investiert werden — in-
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klusive Hochgarage auf dem benachbar-
ten Baufeld — rund 130 Millionen Euro.
Eroffnet wird im Herbst 2018.

Wohnbauforderung als Kostenrahmen
Aber es gibt auch kleinere Bautriger, die
ihre Wohnanlagen im Systembau errich-
ten. In Leonding bei Linz zum Beispiel:
Hier wurde im Juni dieses Jahres der
Wohnbau der Giwog an der Limesstrafde
bezogen. 250 Kubikmeter oberosterrei-
chischen Holzes wurden hier verbaut,
von den funf Geschossen wurden alle
bis aufs Erdgeschoss im Holzbau reali-
siert. Auch im Wohnungsinneren ist das
Material zumindest teilweise sichtbar,
eine optische und haptische Qualitit,
deren Umsetzung bisher immer wieder
an der Skepsis der Bewohner scheitert.

,Wir wollten einen mehrgeschossi-
gen Holzwohnbau im stidtischen Wohn-
gebiet errichten. Mit finf Geschossen
haben wir dabei die maximal zuldssige
Hohe des Gebidudes ganz ausgereizt”,
heifst es bei der Giwog. ,Das Bauwerk
wurde im Kostenrahmen der oberoster-
reichischen Wohnbauforderung errich-
tet, die Bauzeit konnte um etwa einen
Monat verkiirzt werden.“ Und dies, ob-
wohl hier zusitzlicher Aufwand beim
Brandschutz notig war, mit Brandschutz-
konzept und der Installation einer inter-
nen Feueralarmanlage.

: Udiger.Lainer und Partner Al

Es ist der erste grofdimafistibliche Holz-
wohnbau fur die Giwog, die sich vor
allem mit der Sanierung ilteren Woh-
nungsbestandes unter Verwendung von
Solarpaneelen profiliert hat. Der nichste
Holzbau steht allerdings schon in den
Startlochern. In Horsching entstehen bis
Ende 2019 drei Wohnhiduser, von denen
eines als Holzbau ausgefiihrt wird.

Optimierung in der Errichtung

Auch im niederosterreichischen Ternitz
wurde eine gemeinniitzige Wohnanla-
ge als Holzfertigteilbau realisiert. Der
erste Bauabschnitt des ,Urbanhofs“ der
SGN Neunkirchen beherbergt 22 Woh-
nungen, das Investitionsvolumen betrug
vier Millionen Euro. Nach Abschluss al-
ler Bauphasen soll der Urbanhof sechs
Wohnblocke umfassen. Fur die SGN
stellt das Projekt sozusagen einen ers-
ten Testballon dar, auch in Hinsicht auf
Technik und Baukosten.

,Zwei grundsitzliche Uberlegungen
waren ausschlaggebend®, erklirt Vor-
standsobmann Martin Weber. ,Einerseits
die Priifung durch ein zu realisierendes
Projekt, ob und inwieweit sich durch die
Holzfertigbauweise die Bauzeiten ver-
ringern und die Baustellenabwicklung
verbessern lisst, andererseits die Frage,
wie sich das Zusammenspiel aus Okolo-
gie und Okonomie auf die Kostenstruk-
tur auswirkt.“ Das erste Fazit nach der

Fertigstellung ist ein gemischtes: ,Einer-
seits lassen die aktuellen Niedrigstzinsen
durch verkiirzte Bauzeiten kaum Ein-
sparungseffekte zu, andererseits ist die




Holzfertigbauweise auf Basis der reinen
Baukosten nach wie vor eine Spur teurer
als die Massivbauweise.“ Zu beachten
sei zudem, dass in NiederOsterreich zur-
zeit ohnehin eine Baukostendeckelung
bei der Wohnbauforderung gelte. Der
Massivbau sei besser geeignet, kurzfristi-
ge Einsparungen bei der Bauausfiihrung
vorzunehmen. Dafiir punktet die Holz-
fertighbauweise mit kiirzeren Bauzeiten.
,Vorangegangen sind jedoch Entwick-
lungszeiten, welche hier wiederum ein-
zurechnen wiren. Trotz allem ist die Ge-
samtdauer des Projekts deutlich kirzer®,
so Weber. Den Einfluss des Bausystems
auf die Grundrisse bezeichnet Weber als
vernachlissigbar. ,Im klassischen gefor-
derten Wohnbau spielt dies aber letzt-
lich nur eine untergeordnete Rolle, da
die Wohnungsgrofien ohne Probleme in
die bestehenden statischen und materi-
albedingten Systeme eingebaut werden
konnen.”

Plant man bei der SGN also weitere
Projekte mit vorgefertigten Holzbausys-
temen? ,Durchaus, da letztlich die okolo-
gischen Effekte dabei eine Rolle spielen.
Hinzu kommt, dass aufgrund unseres
Qualititsmanagementsystems auch die
erbrachten Leistungen stindig hinter-
fragt werden und es daher auch immer
wieder zu laufenden Verbesserungen in
der Projektumsetzung kommt.“ Klares
Fazit: Ob in kleinen Schritten wie in Ter-
nitz oder in groflen Schritten wie beim
HoHo, der Holzfertigteilbau bewegt sich
mit Nachdruck in Richtung Optimierung
und Effizienz.

Foto: SGN Neunkirchen

,Die Industrie
ist uns schon
weit voraus”

Caroline Palfy, Projekt-
entwicklerin des HoHo Wien,
Uber das Bauen mit vorgefer-
tigten Holzelementen und die
Kalkulation des Unbekannten.

Mit dem HoHo entsteht zurzeil das
héchste Holzhochhaus der Welt. Wo
stebt der Bauablauf im Moment?
Caroline Palfy: ,Zurzeit wichst es pro
Woche um ein Geschoss. Das ist also
ziemlich schnell, und ist ganz schon
anzuschauen!”

Wie kalkuliert man ein Projekt, fiir das
es kein Vorbild gibt?

Caroline Palfy: ,Herr Kerbler und ich
wussten, dass es teuer wird. Aber wir
wollten mit diesem Projekt etwas zu-
rickgeben. FEin Immobilienentwick-
ler wie er kann sich auch ein Projekt
leisten, das nicht gewinnbringend ist.
Einem kleinen Unternehmen, das am
Anfang steht, wiirde ich das eher nicht
raten. Die Branche hat uns am Anfang
prophezeit, wir wirden unglaublich
teurer werden. Das ist aber nicht so.
Nattirlich dauert die Planungsphase
linger. Konsulenten, Prifungen, Ge-
nehmigungen, all das braucht Zeit.
Wenn solche Projekte zukunftig in der
Baubranche die Regel sind, wird das
schneller gehen. Im Moment wissen
wir nicht, was am Schluss unter dem
Strich steht. Ich bin gespannt. Wir wer-
den nach der Fertigstellung mit der TU
Wien kooperieren bei der Kostenana-
lyse.”

Was sind die Vorteile der Vorfertigung?
Caroline Palfy: ,Ein hoher Vorferti-
gungsgrad ermoglicht eine kurze Bau-
phase. Diesen Vorteil muss man nicht
in erster Linie auf Hochhduser anwen-
den. Fur Kindergirten und Schulen ist
er noch viel idealer, und die Wohn-
bautriger am Land sollten sowieso auf
Holz umsteigen. Deren Wohnanlagen
sind zwei oder drei Geschosse hoch,
haben regelmifiige Grundrisse, bieten
also perfekte Voraussetzungen dafiir.”

THEMA
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Wie wichtig ist der Aspekt der Regelmdi-
[Sigkeit und des modularen Aufbaus?
Caroline Palfy: ,Das auszutiifteln, war
die Aufgabe von Architekt und Statiker.
Von unserer Seite war die Vorgabe, dass
wir moglichst viele unterschiedliche
Nutzungen haben wollen. Das heif3t,
flexible Grundrisse mit moglichst we-
nig Zwischenwinden. Deswegen sind
wir auch kein 100-prozentiger Holzbau
geworden. In Wohnbauten kann man
Trennwinde aus Holz bauen, im Ge-
werbebau ist das schwierig.*

Beim Hoho wird der Aspekt der Nach-
baltigkeit betont. Wie dufsert sich das
auf lange Sicht? Wie leicht sind die
Bauteile austauschbar?

Caroline Palfy:  Alle Stiitzen sind aus-
tauschbar, weil nur jede zweite statisch
erforderlich ist. Bei Wasserschiden
kann man die beschidigten Stellen
leicht ausfrisen und neu einleimen.”

Waren fiir die Herstellung der Bauteile
besondere Innovationen nétig?
Caroline Palfy: Nein, denn die Indus-
trie ist uns da schon weit voraus und
liefert ihre Elemente nach England und
Norwegen. Osterreich als Abnehmer-
land hinkt noch hinterher. Wir haben
fur das HoHo alles hergenommen,
was es am Markt gibt. Holzverbund-
decken werden seit Jahren verwendet,
Holzstiitzen sind Usus im Industrie-
bau, Holz-Auflenwinde im Wohnbau.
Wichtig war uns, nicht auf ein Kom-
plettsystem eines einzigen Herstellers
zurtickzugreifen, von dem man dann
abhingig ist. Wir haben die besten
Elemente verschiedener Produzenten
kombiniert. Mit dem Ziel, dass jeder
das selbst nachbauen kann.*

Caroline Palfy wurde 1979 in Wien geboren. 2004
wechselt sie in die Immobilienbranche bzw. Althaussa-
nierung zu Giinter Kerblers conwert Immobilien Invest SE.
Sie ist seit 2013 Projektentwicklerin in der Kerbler Gruppe.
Als Geschaftsfiihrerin der Entwicklungsgesellschaften der
Aspern Seestadt Baufelder, konzipiert sie federfiihrend das
HoHo Wien.
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Planen und Bauen
neu denken

Bauen muss schneller gehen.
BIM, Building Information
Modeling, verspricht mehr
Effizienz, keine Schnittstellen-
probleme mehr, eine deutliche
Kostenreduktion und eine
bessere Ressourcenplanung.
Die heimischen Planer

und Bauschaffenden sind
interessiert — aber vorsichtig.

GISELA GARY

ZO WOHNENPLUS - 4/2017

IM ist ein Prinzip, eine Arbeitsme-

thodik — eine Denkweise. Durch

dieses neue Arbeitsmittel ist ein

umfassendes interdisziplinires Ar-
beiten moglich. Im Gegensatz zur her-
kommlichen CAD-Planungsmethodik er-
moglicht die Building-Information-Model-
ing-Arbeitsweise, ein Datenbank-basier-
tes, interdisziplinires Arbeiten, bei dem
alle Gebidudeinformationen in einem pa-
rametrischen 3D-Modell miteinander ver-
knlpft werden und jederzeit von diesem
abgerufen werden konnen.

Wesentlich fiur die erfolgreiche Im-
plementierung von BIM im interdiszip-
lindren Kontext, ist ein umfassendes Da-
tenmanagement: BIM basiert auf einem
intelligenten digitalen Gebidudemodell,
das allen Projektbeteiligten — vom Archi-

tekten, dem Bauherrn tiber den Haus-
techniker bis hin zum Facility Manager
und letztlich bis zum Immobilienmakler
— ermoglicht, gemeinsam an diesem in-
tegralen Modell zu arbeiten. Anderun-
gen konnen unmittelbar in der Projekt-
datei durchgefithrt werden, analysiert,
neuberechnet und sofort ist der neue
Flichenbedarf ablesbar.

Aber auch Jahre nach der Realisie-
rung des mit BIM bearbeiteten Projekts
sind Daten miuhelos abrufbar — und bei
Bedarf mit neuen Paramatern verkniipf-
bar. Die Vorteile sind Effizienz, Kosten-
ersparnis, Schnittstellenproblematik-Mi-
nimierung und Unabhingigkeit. Denn
wer auch immer an einem Gebiude
weitere Daten erginzen mochte, kann
dies — vollig unabhingig vom Architek-



ten oder dem ausfuhrenden Unterneh-
men — tun.

Vorteile fiir Bautrager

Michael Pech, Vorstand OSW und Auf-
sichtsratsvorsitzender im GBYV, ist davon
uberzeugt, dass die gesamte Immobi-
lienwirtschaft in Zukunft durch den
steigenden Kosten- und Effizienzdruck
gezwungen sein wird, permanente Ver-
besserungen in allen Produktionsabliu-
fen zu erzielen: ,Dies gilt nicht nur fir
die Planungs- und Realisierungsphase,

Flexibel und kostengtinstig noch ohne BIM:

Der Wohnbau, Miihlgrund Il — Offen fiir mehr”, geplant von
Nerma Linsberger, steht fiir kostengiinstigen Wohnraum,
der sich durch die Anpassung der wechselnden Bediirfnisse
der Bewohner, der Gemeinschafts- und Freirdume sowie die
Barrierefreiheit am gesamten Areal auszeichnet.

sondern insbesondere auch fur die Ver-
waltung und Bewirtschaftung der Ge-
biude. Durch die digitale Vernetzung
wird die Industrie 4.0 auch in der Bau-
wirtschaft ankommen. Mit diesen Daten
konnen alle Wertschopfungsketten deut-
lich verkiirzt, vereinfacht und vor allem
in Echtzeit abgebildet werden. BIM un-
terstiitzt hochdynamische sowie flexible
Wertschopfungsnetzwerke, die miteinan-
der arbeiten. Durch die Digitalisierung
konnen jedem Entscheidungstriger alle
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entscheidungsrelevanten Daten in Echt-
zeit zur Verfigung gestellt werden. Da-
durch konnen Entscheidungen genau-
er und abgesicherter getroffen werden.
Getroffen werden diese aber nicht vom
Computer, sondern immer noch von den
dafiir zustindigen Menschen wie Archi-
tekten, Planer, Projektleiter, Bauherren-
vertreter bzw. auf der Baustelle vom Bau-
leiter bzw. Polier. Industrie 4.0 ist die 4.
industrielle Revolution, die in modernen
Fabriken bereits Einzug gehalten hat.”

Vorfertigungs-Know-how niitzen
Mit BIM kann die Planung und Ausfiih-
rung von Gebiuden optimiert werden.
Pech erklart dazu: ,Wihrend im Vergleich
zur Autoindustrie das traditionelle Bauen
heute noch vergleichsweise ’steinzeitar-
tig” ablduft — Stichwort: “Stein auf Stein”
— gibt es in Teilgewerken wie zum Bei-
spiel in der Fassadentechnologie, enorme
Weiterentwicklungen. Komplette Hoch-
hausfassaden und Stahlkonstruktionen
werden nicht nur mit CAD - dreidimen-
sional — geplant, sondern CNC-gesteuer-
te, metallverarbeitende Werkzeugmaschi-
nen und SchweifSautomaten produzieren
komplexe Strukturen, die auf der Bau-
stelle nur noch zusammengebaut wer-
den. Keine Rede mehr vom “zwei Mal
abgeschnitten — immer noch zu kurz”
— was heute auf traditionell gefiihrten
Baustellen leider noch die Regel ist.”
Anderungen werden automatisch tiber-
nommen, Pline aktualisiert — ein Szena-
rio, das nahezu jeden Fehler ausschlief3t.
Schnittstellen-Problematiken werden so-
fort sichtbar, Kostenschitzungen laufend
aktualisiert.

Bauherren profitieren

Professionelle Bauherren, also Immobili-
enentwickler, selbstnutzende Eigentiimer,
Immobilienfonds, Immobilienbetreiber, Im-
mobilienverwalter etc., kennen die Vorteile
von BIM - in der Planungs- und Bauphase
ebenso wie im Betrieb. In Lindern wie z. B.
in den Niederlanden oder in Grof$britanni-
en, in denen der Staat oder auch Immobili-
enentwickler BIM bereits verpflichtend ver-
langen, zeigt sich eine wesentliche hohere
BIM-Anwendung als hierzulande.

Denn Informationen zum Gebidude
konnen wihrend des Betriebes genutzt
werden. Das macht das laufende Manage-
ment von Gebduden wesentlich einfacher.
Wartung, Umplanungen und Umbauten bei
Mieterwechsel sind dann miuhelos zu be-
werkstelligen.

Ausfiihrende Unternehmen wie bei-
spielsweise die Porr, berichten bereits von

THEMA

spurbaren, positiven Auswirkungen wie
Kosteneinsparungen, verbessertem In-
formationsfluss, kiirzeren Entscheidungs-
phasen, Fehlerminimierung. Hiaufig wird
tiber die Ersparnis beim BIM-Einsatz dis-
kutiert, doch in Zahlen wagt diese Aus-
sage niemand festzumachen. Britische
Bros sprechen von um die 30 Prozent
Kostenersparnis.

Die Zukunft am Bau ist digital — das
geht noch viel weiter, als nur die neue
Denk- und Arbeitsweise fur Planung und
Ausfiihrung verspricht. Lieferscheine, Plan-

BIM - Building
Information Modeling

* alle Gebidudeinformationen
werden in einem parametrischen
3D-Modell miteinander verknlpft
* alle Projektbeteiligten — vom
Architekten, dem Bauherrn tiber
den Haustechniker bis hin zum
Facility Manager und letztlich bis
zum Immobilienmakler — arbeiten
gemeinsam an diesem integralen
Modell

* Anderungen konnen unmittelbar
durchgefiihrt, analysiert, neube-
rechnet werden

* umfassendes Datenmanagement
* Bautriger verfiigen im Betrieb
eines Gebidudes jederzeit auf
Knopfdruck tiber die Daten des
Gebidudes

ausschnitte — Mingelberichte — alles kann
per Knopfdruck sofort weiterverarbeitet
werden. Jederzeit, fiir jeden und ortsunab-
hingig abrufbar.

Selbst Behordenwege sollen einfacher
werden: Mit der digitalen Baueinreichung,
die noch vor 2020 umgesetzt werden soll.
Die skandinavischen oder asiatischen Lin-
der sind auch hier Vorreiter. Alle offentli-
chen Auftrige miussen in diesen Lindern
mittlerweile als BIM-Projekte geplant wer-
den. Zusatzeffekt: Sie sind im Bauen lingst
viel schneller als hierzulande.

AVISO

Wohnbauplanung mit BIM

ist das Thema von Modul 74 der
Freitag-Akademie fiir Fihrungskrifte
am 8. Juni 2018 in der Beletage
L,Zum Schwarzen Kameel“ in Wien 1.
Detailinfos und Anmeldung unter
www.wohnenplus-akademie.at

WOHNENPLUS - 4/2017

21



THEMA

Licht, Schatten
und Hoffnungsschimmer

Die Baukulturgesprache

in Alpbach widmeten sich
heuer dem Generalthema
,Konflikt und Kooperation”.
Man diskutierte das Pro und
Contra von Baurecht, Welt-
kulturerbe und Digitalisierung,
alternative Modelle zur
Sicherung von Bodenres-
sourcen und fUr leistbares
Wohnen.

WOJCIECH CZAJA/MAIK NOVOTNY

mart City ist nichts anderes als der

Versuch, Sensing Technologies zu

implementieren und miteinander

zu vernetzen®, sagte der Londoner
Stadtforscher Adam Greenfield beim Er-
offnungspanel am ersten Tag, ,und zwar
mit dem Ziel, digitale Daten zu gewinnen,
die es uns ermoglichen, das urbane Leben
und das Zusammenleben von Mensch
und Maschine vorherzusagen und vorher-
zuplanen. Doch was wir nicht vergessen
duirfen, ist die Tatsache, dass sich die per-
fekte Stadt nicht planen lisst, denn die
Stadte sind so unterschiedlich wie die da-
rin lebenden Menschen.*

Schon zum Auftakt der diesjihrigen
Alpbacher Baukulturgespriche zeigte sich
die Krux des heuer gewihlten Generalthe-
mas ,Konflikt und Kooperation®. Vor al-
lem, wenn es um die Digitalisierung und
Effizienzsteigerung des urbanen Lebens-
biotops geht, gibt es keine Sonnenseite
ohne Schattenseite. ,In Delhi wird gerade
die U-Bahn ausgebaut und modernisiert",
fuhrte der philippinisch-amerikanische
Stadtplaner Benjamin de la Pefia als Bei-
spiel an. ,Das ist eine gute Sache, nicht
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wahr? Doch gleichzeitig durfen wir nicht
vergessen, dass die Tuktuks in dieser in-
dischen Stadt 70 Prozent aller Einwohner
befordern und rund 30 Prozent aller hier
lebenden Menschen beschiftigen. Was
passiert, wenn aufgrund der Effizienzstei-
gerung ein ganzer Wirtschaftszweig ein-
fach wegbricht?*

Wenngleich die auf Europa herun-
tergebrochenen Beispiele weniger dra-
matisch ausfielen, so hielt sich doch der
alpbachsche Grundtenor der Ambivalenz
und der Widersprichlichkeit, mit der wir
leben miissen. Der Wiener Architekt Wolf
Prix erzihlte, wie er in Shenzhen einen
Teil des Stadtplanungsmuseums mit Ro-
botern baute. ,Wir haben acht Wochen
statt acht Monate gebraucht, und nur
sechs Bauarbeiter statt bislang 60. Frii-
her oder spiter wird diese Technologie
aus China auch zu uns kommen.“ Stellt
sich nur die Frage: Was wird die Konse-
quenz dieser Entwicklung sein, die wohl
und/oder Ubel die gesamte Baubranche
und Wohnungswirtschaft revolutionieren
wird?

Sinn und Unsinn

Die Kontroversen beschrinkten sich nicht
nur auf neue Technologien, sondern auch
auf die ganz und gar analoge Welt. Disku-
tiert wurde iber den Sinn und Unsinn des
Weltkulturerbes, Uber Bauordnung und

Bauunordnung sowie tiber das immer
knapper werdende Gut Grund und Bo-
den. ,Wir sind davon iberzeugt, dass gute
Projekte nur durch gute Prozesse entste-
hen®, meint Reiner Nagel, Vorsitzender
der Bundesstiftung Baukultur in Potsdam
im Rahmen im Rahmen der Welterbe-De-
batte. ,Und darunter verstehe ich Werk-
stitten, Kooperationsverfahren und offe-
ne Dialogprozesse. Doch das Problem ist,
dass der anonyme Wettbewerb, der heute
vielerorts angewandt wird, leider nicht
sprechen darf.“

Lilli Hollein, Direktorin der Vienna
Design Week, regte dazu an, auch einmal
Gritzel und Plitze zu definieren, die von
gewissen Normen, Bauvorschriften und
anonymen Wettbewerbsregeln ausgenom-
men sind und in denen man die gingigen
Spielregeln auch einmal tiber Bord wer-
fen kann. ,Ich bin mir sicher, dass man
damit gute Resultate erzielen konnte®, so
Hollein. Denkmalschutz und historisches
Bewusstsein sei fiir die europiische Stadt
extrem wichtig, aber umso wichtiger sei
es, darin auch moderne, zeitgenossische,
zukunftsweisende Zeichen zuzulassen.
,Denn wie sich zeigt, ist es eine ziemlich
wienerische Eigenheit, Projekte vehement
abzulehnen, um sie ein Jahrzehnt spiter
Zu umarmen.”

Eine ungewohnliche Herangehens-
weise — und zugleich ein Bekenntnis zu

Rendering: Isay Weinfeld architects



leistbarem Wohnen - vertrat Rolf No-
vy-Huy, Vorstand der gemeinnitzigen
Stiftung Trias mit Sitz im deutschen Ruhr-
gebiet. Die 2002 gegriindete Stiftung ist
darauf spezialisiert, Grundstiicke aus der
Privatwirtschaft herauszukaufen und so
auf diese Weise der Immobilienspekulati-
on zu entziehen. Die solcherart geretteten
und preisstabil bewahrten Bodenressour-
cen werden Baugruppen und privaten
Wohnungspionieren in Form von Erb-
pacht beziehungsweise Baurecht zur Ver-
fugung gestellt.

Alternativen erkennen

,Wir kaufen von Privaten, aber auch
von Kommunen und deren Tochterge-
sellschaften®, sagte Novy-Huy auf dem
Podium. ,Ein besonderer Fokus liegt auf
dem Ankauf von Sonderimmobilien wie
etwa Post-, Schul-, Industrie- und Land-
wirtschaftsbauten. In der Regel schliefsen
wir den Kaufvertrag aber erst dann ab,
wenn die Finanzierung gesichert ist und
sich die Baugruppe zur Zusammenarbeit
mit uns entschieden hat.“ Heute steht die
Stiftung Trias bei acht Millionen Euro Ei-
genkapital und rund 15 Millionen Euro
Bilanzsumme. Novy-Huy will sein Modell
als eine mogliche Alternative zum gefor-
derten Wohnbau verstanden wissen, der
in Deutschland zu lange vernachlissigt
wurde und heute Osterreich weit hinter-
herhinkt.

Der geforderte Wohnbau in Oster-
reich wiederum stand im Fokus der Po-
diumsdiskussion zum Thema ,Bauord-
nung und Bauunordnung.“ Raum fir
Experimente sei im Wohnbau heute kaum
noch vorhanden, klagte Architekt Herwig
Spiegl vom Biro alleswirdgut, das unter
anderem den Wohnbau fir BWSG und
Gartenheim auf dem Baufeld D9 der See-
stadt Aspern realisiert hat. Dafiir sidfden

heutzutage in jedem Planungsprozess die
Anwilte mit am Tisch: ,Wir sind heute an
einem Punkt angelangt, an dem Fehler
nicht mehr toleriert werden®. Dabei wiir-
den Innovationen erst durch das Brechen
von Regeln moglich gemacht.

/urzeit gibt es fast schon
einen Wettbewerb darum,
wie klein eine Wohnung
noch werden kann.

Helen Runting

Jene Innovationen, die durch den
zunehmenden Kostendruck erzwungen
werden, seien letztendlich problema-
tisch, wie die schwedische Architektin
Helen Runting betonte: ,Solche Projek-
te wurden in Schweden auch gefordert.
Aber den Bewohnern gegentiber ist das
eigentlich respektlos und unverantwort-
lich“. GBV-Obmann Karl Wurm schlug in
dieselbe Kerbe: ,Ich habe mit Kleinheit
kein Problem. Ich habe nur ein Problem
damit, wenn Wohnkosten mit  klein =
billig* argumentiert werden. Ich bin gli-
hender Vertreter von differenzierten Woh-

nungsangeboten und unterschiedlichen
Standards. Aber was wir heute haben,
ist Einheitsbrei von hoher Qualitit.“ Der
Wohnbau, hier waren sich die Diskutan-
ten einig, habe bedingt durch gesetzliche
und finanzielle Rahmenbedingungen ei-
nen so hohen Standard erreicht, dass es
kaum noch Angebote fiir Neuankdmmlin-
ge, Studierende und Einkommensschwa-
che gebe.

L,Wir missen uns loslosen von der
Gleichmacherei®, bekriftigte Karl Wurm
zum Abschluss. ,Denn dann wird es kei-
nen Fortschritt geben. Da muss man in
Kauf nehmen, dass halt mal ein Projekt
schiefgeht. Ich plidiere daher fir Pilot-
projekte in der Verantwortung von Archi-
tekt und Bautriger. Kurz gesagt: Mehr
Mut zum Risiko zahlt sich aus. Auf diesen
Konsens konnten sich, nach zwei Alpba-
cher Tagen voller Konflikt und Koopera-
tion, alle einigen. So blieb nach reichlich
Licht- und Schattenseiten unter dem Strich
ein Hoffnungsschimmer.

1/ Hitzig diskutiertes Projekt in Alpbach, das
Heumarkt Hochhaus in Wien illustriert das Thema
Konflikt und Kooperation.

2 / Kompromisse bei der Fassadengestaltung, die
durch Normenflut entstehen — so das Fazit der AWG
Architekten zum Thema Baurecht/Bauunrecht.
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Neue Mobilitat —
auch in den Kopfen?

Eher motorisiert oder autofrei?
Diese Glaubensfrage beschaf-
tigt seit langem die Planer von
Wohnbauten. Im Rahmen des
59. Symposiums zur Zukunft
des Wohnens zeichnete sich ein
mobiles Umdenken jedenfalls
in urbanen Raumen ab.

Der Schauplatz — die Wiener
Seestadt Aspern — prasentier-
te sich dafur als animierendes
Terrain.

ERNST KOCH

1/ Eindeutige Anreisequote, U-Bahn-gefordert

2/ Der neue Moderator und passionierte Radfahrer Eric Frey
im Diskurs mit den Gemeinderdten Christoph Chorherr und
Alexander Pawkowicz

3/ Erlduterte Mobilitdtskonzept: Gerhard Schuster,

Wien 3420 Aspern Development AG

4/ ,Dynamischer Prozess der Veranderung”:

Gtinther Ogris, SORA

57,50 Prozent dffentlicher Raum”: Alexander Kopecek,
Mobiltétsfonds Aspern

6 /,Auto in unserer Region unverzichtbar":

Herwig Pernsteiner, ISG

7/ Fokussierung auf Stellpldtze noch sinnvoll?”

Harald Frey, TU Wien
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ach eigenen Angaben auf die

Eingangsfrage sind gut zwei
Drittel der Teilnehmer ,autofrei®
zum Tagungsort, dem Asperner
Technologiezentrum, angereist. Der neue
Moderator Eric Frey sogar per Rad, die
Mehrheit wohl per U-Bahn, die direkt in
das Herz des bisherigen Baugeschehens
der Seestadt fiihrt. Von hier aus verspreizt
sich das Konzept der kurzen, zumeist
nicht mehr als 300 Meter dauernden Wege
zu Stellplitzen, ersten Geschiften, Fahr-
radstation, Gastronomie oder zu einem
gerade entstehenden Hochgaragenhaus.
In Summe also eine gute, Offi-gefor-
derte Anreisequote, wenn sie auch nicht
ganz dem umfassenden, im Laufe des
Symposiums prisentierten Zahlenmaterial
entspricht. Als Vorgabe des Seestadt-Mas-
terplans definierte Gastgeber Gerhard
Schuster — Vorstandsvorsitzender der 3420
Aspern Development AG - einen Mo-
dal-Split von 30 Prozent Rad- und Fufimo-
bilitit, 40 Prozent offentlicher, 30 Prozent
motorisierter Verkehr. Die eingeschlage-
ne Parkraumstrategie in Kooperation mit
einem Mobilititskonzept kidmen bei der
zugezogenen Bewohnerschaft angesichts
einer Zufriedenheitsquote von 82 Prozent
Lgut* oder ,sehr gut” an. Bereits 53 Prozent
konnen auf den Pkw verzichten, 60 Pro-
zent belobigen die offentliche Verkehrs-
anbindung.
Fir ganz Osterreich giiltige Tenden-
zen illustrieren noch deutlicher, dass sich

das Bild einer ,verkehrsgerechten Stadt
grofdteils aus den Kopfen verabschiedet
hat“ — meinte Architekt Hubert Hermann:
Laut Guinther Ogris vom Sora-Institut wol-
len nur mehr elf Prozent der Unter-30jdh-
rigen ihre Wege per Auto erledigen — ein
,dynamischer Prozess der Verinderung®,
der allerdings den auch soziokulturellen
Pendlerverkehr aus dem Umland grofSer
Stidte noch nicht ganz erreicht.

In Wien selbst, so analysierten die Ex-
perten, habe die individuelle Kfz-Nutzung
innert 20 Jahren von 40 auf 27 Prozent
abgenommen. Anders dargestellt werden
derzeit 80 Prozent der Wege ohne Auto
zurtickgelegt, erliuterte Angelika Winkler,
Leiterin des Referats Mobilititsstrategien
in der MA 18. Dieser Realitit steht jedoch
gegeniiber, dass 60 Prozent der StrafSen
»den Autos gehoren®, diese jedoch zu 98
Prozent blofR ,stehen“ wiirden und mit
28 Prozent Parkflichen im offentlichen
Raum ein vergleichsweise hoher Anteil
besetzt sei. Winkler empfiehlt ein Paket
aus Alternativen von Fuf3- und Radwegen
bis hin zu Parklets, aus dem auch ihr spi-
ter prisentierter Tischslogan ,Ohne Mix
geht nix“ resultierte (siche anschlieflende
Ubersicho).

Komfort versus Okologie

Osterreich ist bekanntlich nicht nur
aus wahlpolitischer Sicht von einem
Stadt-Land-Gefille geprigt, das den Di-
rektor der gemeinntitzigen Innviertler ISG

Foto: Robert Newald
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Herwig Pernsteiner zu einer Kontrastana-
lyse veranlasste, dargestellt anhand zwei
personalisierter Beispiele in Braunau und
Umgebung: Berufstitige Bewohner mit
drei, vier Wegen tiglich, durchschnittlich
jeweils 30 Kilometer weit. ,Hier gibt es
keine U-Bahn, keinen Fahrradverleih etc.
In dieser Region ist ein eigenes Auto un-
erlasslich“. Dass Pkw-Nutzung und Gara-
genplatz Kostenfaktoren darstellen, sei in
solchen Situationen den Kunden bewusst,
aber unumgingliche Tatsache. Notwen-
digkeit, aber auch Tradition stehe dabei
im Spannungsfeld zu Wirtschaftlichkeit,
der nicht unwesentliche Faktor ,Komfort*
in jenem zu Okologie.

Konkret wohnpolitisch schreibt die
oberosterreichische Bauordnung zumin-
dest zwei Pkw-Stellplitze pro Wohnung
vor, mit Varianten je nach Bauvorhaben
und Lage. Pernsteiner sihe diese Frage
lieber als Angelegenheit zwischen Nut-
zern, Planern, und Bautrigern abgehan-
delt. Als Tatsache anerkannt wurde auch
von anderen Symposiumsteilnehmern,
dass ,jedes Mobilititskonzept von der Re-
gion abhingig ist“. Grundlegende Verhal-
tensinderungen — wie sie zum Tagungs-
einstieg ventiliert wurden — miissten sich
in den Lindern auf stddtische Ballungs-
zentren wie Linz, Graz, Innsbruck kon-
zentrieren.

Als Knackpunkte auf dem Weg zu
mehr Aufenthalts- anstatt motorisierter
Mobilititsqualitit kristallisierten sich eini-
ge Faktoren heraus:

* Fokussierung auf Stellplatznotwendig-
keiten. Wien hat zwar seit einiger Zeit die
Verpflichtung auf durchschnittlich 0,8 pro
Wohnung reduziert, dennoch diagnosti-
ziert etwa der Verkehrsplaner Harald Frey
(TU Wien): ,Wir bauen nach wie vor zu
viele und diese bauen wir nach wie vor
falsch.“ Als Musterbeispiel hierfir wird
die Pendlersystematik angefiithrt — wo am
Abfahrts- wie auch am Zielort Parkplitze
zur Verfiigung stehen, lockt kein Umstieg
vom Pkw. Wohnpolitisch wird von zahl-
reichen Planern nicht zuletzt angesichts
massiver Leerstandsprobleme  hohere
Figenverantwortung der Bautriger ge-
wiinscht, die ja wissen, wo genau sie aktiv
sind und welche Kundenwiinsche herein-

kommen: ,Wir konnten viel weniger Stell-
pliatze bauen®, so etwa Martin Orner von
der EBG stellvertretend.

* Neuordnung im o6ffentlichen Raum. Die
Parkraumbewirtschaftung treibt mitunter
sonderliche Bliiten, wird vielfach konsta-
tiert — andere Stidte gingen diesbeziiglich
alternative Wege abseits von dauerhaften
Stellplidtzen oder tberhaupt ohne ver-
pflichtende Pkw-Unterbringung. Begriinte
und belebte Nutzungen werden priferiert.
Jede Fahrbahn bilde eine Barriere nicht
zuletzt fir Kinder, daran erinnert etwa
Verkehrsplaner Frey.

* Revival fiir Hochgaragen. Das in Wien
etwa ,am Hof" bereits historische Kon-
zept der PKW-Stapelung in Hochgaragen
erlebt gerade in der Seestadt Aspern oder
auch im Sonnwendviertel eine Wieder-
belebung, und zwar aus guten Grinden:
Die Kosten sind niedriger als im Tiefbau,
sie sind transparenter im Zugang, notfalls
auch okonomischer demontierbar, Dach-
flichen wiren zudem sozial oder kultu-
rell nutzbar. Hochgaragen konnen zudem
,schon gestaltet sein®, animiert etwa Ar-
chitekt Hubert Hermann, jingere Beispie-
le uv.a. in Leipzig oder Miami anfithrend.
Hervorgehoben wird zudem ein Asset,
eine freundliche, nutzbare Ausgestaltung
der Erdgeschof3zone.

* Sharing im Vormarsch. Die Ausfahrt auf
Abruf setzt sich zunehmend durch, per
geteiltes Auto oder auch auf dem Fahrrad.
Neue Anbieter und effiziente Systeme tre-
ten auf den Plan und die Vorbildwirkung
aus anderen Lindern greift zusehends.
Aus Deutschland etwa wird ein explosi-
ver Anstieg von 70.000 auf 1,4 Millionen
Carsharing-Pliatzen innerhalb der vergan-
genen funf Jahre registriert. Allgemein
wird eine ,dynamische Entwicklung® die-
ser Modelle auch hierzulande erwartet.

Chance durch Umzug

Unter etlichen praxisbezogenen
Ansitzen fand ein Hinweis von
Martin Orner, Obmann der EBG,
interessiertes Gehor: Jeder Woh-
nungswechsel bzw. Neueinzug sei
der wichtigste Zeitpunkt fiir eine
eventuelle  Verhaltensverinderung
in Sachen Mobilitit, ergeben alle
Erhebungen betreffend Kundenbe-
durfnisse. Auto — und damit Gara-
gierungskosten oder nicht (mehr)?
Bautridger konnten bei Beachtung
sich wandelnder Bedtirfnisse erheb-
liche Kosten fiir Stellplatz-Errichtung
und Leerstandsfinanzierung einspa-
ren, Voraussetzung dafiir sei ein ef-
fizientes Alternativangebot vor allem
an offentlichen Verkehrsmitteln. We-
sentliche Bedarfs-Unterschiede sieht
Orner gleichzeitig zwischen Miet-
und Eigentumsbewohnern.

Diesen Aspekt nahm wihrend der
politischen Debatte (siche Beila-
ge des ,Standard®) der griine Mo-
bilititsexperte Christoph Chorherr
gleich expansiv auf. Man moge jede
Umzugssituation zur Bewusstseins-
bildung niitzen. Ein eigenes Ange-
bot von ,zehn Teslas im Keller zu 20
Euro pro Tag“ wiirde rasches Um-
denken fordern und sukzessive die
Stellplatzkosten nachhaltig senken.
Umorientieren musste sich aller-
dings auch die Wohnbaupolitik mit
ihren bisherigen Auflagen auch fiir
den sozialen Sektor.
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Viele Wege zum Ziel

Die Runde der traditionellen Tischgespri-
che eroffnete die Frage, mit welcher Maf3-
nahme die Politik den Individualverkehr
im Wohnbereich eindimmen konne. Den
gemeinten Adressaten — eben ,die Politik“
— traf offenbar am besten die ausfiihrliche
Empfehlung von Tisch 2 (siche rechts).
Flottere Formulierungen teilten sich die
folgenden Ringe, gleich zwei ganz kurze
ex aequo Platz 3.

Tisch 4

Wertung: 10 Punkte
Platz 2

Slogan:
Mobilitatsfonds
fiir die ganze Stadt

Présentation:
Paul Rakosa
Architekt

Tisch 10
Wertung: 6 Punkte

Slogan:
Face the Truth
(Kostenwahrheit)

Prdsentation:
Nina Tomasselli
Die Griinen / Vbg.

Tisch 8
Wertung: 3 Punkte

Slogan:
Check die
Forderungen

Prdsentation:
Paul Broszek
List-Gruppe

26 WOHNENPLUS - 4|2017

Tisch 5

Wertung: 8 Punkte
Platz 3

Slogan:
Offis ofter

Prdsentation:
Christopher Beigl
Migra

Tisch 1
Wertung: 3 Punkte

Slogan:
Check die Velothek

Prasentation:
Ines Ingerle
Radlobby Osterreich

Tisch 3
Wertung: 2 Punkte

Slogan:
Lebens- statt
VerkehrsfluB3-
Qualitat

Prasentation:
Walter Koch
Wien-Siid

Fotos: Robert Newald

Tisch 2
Wertung: 11 Punkte

Siegerslogan
Koordination von

Wohnbauforderung,
Verkehrs- und
Raumordnungspolitik

Prdsentation:
Michael Gehbauer,
WBV-GPA

Tisch 6

Wertung: 8 Punkte
Platz 3

Slogan:
Ohne Mix geht nix

Prdsentation:
Angelika Winkler
MA 18 Stadt Wien

Tisch 9

Wertung: 3 Punkte

Slogan:
Kreativitat fordern,
Platz fordern

Prdsentation:
Franziska Trebut
oGut

Tisch 7
Wertung: 2 Punkte

Slogan:
Versperrbare
Fahrradboxen
bei Offis

Prdsentation:
Ronald Schlesinger
Wohnservice Wien



WOHNSYMPOSIUM

Autofrei
in der Seestadt

m Tagungsort, der Seestadt As-
pern, erscheinen Umdenk-Ansit-
ze in geblindelter Form realisiert
wie sich eine Teilnehmerrunde
im Rahmen eines Vorprogramms Uber-
zeugen konnte. Eine tragende Rolle
nimmt dabei die Installierung eines eige-
nen Mobilititsfonds fiir das grofSe Stadt-
entwicklungsgebiet ein, dessen Vorstand
Alexander Kopecek auf eine enge, auch
finanzielle Kooperation mit den Bautri-

gern verweist: Man schlage MafSnahmen
vor, organisiere weitgehend deren Um-
setzung und betreibe Motivationsarbeit
— alles zu geringen Kosten. Nachhaltige
Strukturen beruhen von Beginn an auf

,Planungssiulen des stidtebaulichen
Konzepts (Biiro Tovatt): Ein Nutzungs-
mix mit aktiven Erdgeschofdzonen, breite
Gehsteige, Entwicklung von Einkaufs-
straflen, eingestreute Begegnungssituati-
onen wie Platzbildungen, Springbrunnen
und vieles mehr. Die ersten Quartiere
seien ,zu ergehen®, die Wege im Schnitt
300 Meter lang, in Nebenstralen ist das
Umfeld der Wohnkomplexe so gut wie
autofrei gehalten.

Ein klares stidtisches Asset ist die
frithzeitige Errichtung der U-Bahn, de-
ren nordliche Station im Zuge kiinftiger
Ausbauten noch an Bedeutung gewin-
nen werde. Planerisches Eigenmerkmal
ist die Umsetzung von teils Baufelder
ubergreifenden Sammelgaragen. Sie si-
chern nicht iberall den direkten Zugang
Wohnung-Aufzug-Stellplatz, sind aber ,in
der Zwischenzeit sehr gut akzeptiert®,

versichert Kopecek. Die Stellplatzdichte

betrage aktuell 0,7 pro Wohnung.
Allerorten sichtbar ist bei einem Rund-

gang das motivierende Ideenbiindel des

Mobilitatsfonds: Leihradstationen wer-
den betrieben, ebenso Carsharing-Points,
kleine Einzugs-Trolleys wurden ver-
schenkt und die Transport-Zufahrt beim
Moblieren mit den ortlichen Behorden
abgestimmt. Gut frequentiert ist die Rad-
ler-, Café- und Treffzentrale ,United in
Cycling® — ein Start-Up-Unternehmen,
das eine entsprechende Ausschreibung
des Fonds fir sich entschied. Von hier
aus werden Kurse (auch fur Kinder)

organisiert, Ausflugstouren und vor al-
lem der jingste Hit: Die Verleihung von
Rad-Anhingern, die den Einkauf ohne
individuelle Motorisierung erleichtern.
Die Besucher dieses Symposiums-Vor-
programms konnten sich mit einigem
Spafs davon iiberzeugen.

1/ Erlduterung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts durch
Marvin Mitterweger, Mobilitétsfonds

2 / Freie Bike-Stationen, betrieben mit Mobil-Card

3 /4 Radverleih, Kursorganisation Reparatur- und Coffeshop
in einem: Start-UP, United in Cycling”

5/6/ Jiingster Hit: Fahrradanhénger zum Ausborgen als
Einkaufshilfe. Drei Modelle konnten getestet werden.
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Fotos: Robert Newald
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Stadtsanierung

Nach gewalttatigen
Auseinandersetzungen um die
Zukunft grinderzeitlicher
Quartiere setzte Berlin vor

40 Jahren auf Partizipation
und ging von der Kahlschlag-
sanierung zur behutsamen
Erneuerung Uber — der die
Spree-Metropole ihre heutige
Urbanitat mit verdankt.

REINHARD SEISS

Investieren in historische Bausubstanz lohnt sich,
wie das Stralenbild von Berlin zeigt.

28 WOHNENPLUS - 4|2017

ene Viertel, die Berlin fur Stadt-

liebhaber, Kreative, Lebensktinstler

und Touristen attraktiv machen,

dirfte es laut dem ersten West-Ber-
liner ,Stadterneuerungsprogramm® von
1962 gar nicht mehr geben. Getrieben
von den Dogmen der Nachkriegsmo-
derne und den Begehrlichkeiten der
Wohnbauwirtschaft, dringten Politik und
Verwaltung Anfang der 1960er Jahre auf
den flichenhaften Abriss der als wertlos
erachteten Altbauviertel und ihren ,zeit-
gemifien” Wiederaufbau. Allein in einer
ersten Phase sollten 56.000 Wohnungen
und unzihlige Gewerbe-, Handels- und
Gastronomiebetriebe geschleift werden,
um in zentraler Lage monofunktionale,
aber profitable Wohnkomplexe errichten
zu konnen.

Die 68er-Studentenbewegung emporte
sich Uber die unsoziale Stadtentwick-
lungspolitik und begann mit ersten Be-
setzungen leergerdumter Altbauten. In
grofiem Stil hatten Wohnbauunterneh-
men ganze Hiuserblocke aufgekauft und
ihren Niedergang mit mafiaihnlichen
Methoden forciert: Es wurden Dicher

bottom-up

abgedeckt und Stiegenhausfenster her-
ausgerissen, auf dass es in die Gebiude
regnete und schneite — und es wurden
sogar Minner dafiir engagiert, regelmi-
Big in die Hiuser zu gehen und in die
Flure zu pinkeln. Immer mehr Bewoh-
ner lieflen sich so zum Auszug dringen,
doch wuchs auch der Widerstand gegen
die vorsitzliche Stadtverwistung.

Sanierung lohnt sich

Im planerischen Diskurs kam der Begriff
Altbau nicht einmal vor — bis der Archi-
tekturprofessor Hardt-Waltherr Himer
1976 unter emporten Protesten der Ber-
liner Kollegenschaft seine Studie ,Kos-
tenanalyse der Modellmodernisierung von
Altbauten® vorlegte und nachwies, dass
es sich sehr wohl lohne, in die histori-
sche Substanz zu investieren. In der Fol-
ge wurde das ideologisch tberfrachtete
Thema Stadterneuerung in Berlin erst-
mals sachlich diskutiert, wihrend sich
der gesellschaftliche Konflikt weiter zu-
spitzte: Die Politik veranlasste immer
wieder Zwangsriumungen von besetz-
ten Hiusern, die teils in mehrtigige Stra-

Fotos: Seiss
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BBenschlachten mit der Polizei ausarteten.
Angesichts von bald mehr als hundert
Jinstandbesetzten Hiusern — die un-
rechtmifliigen Bewohner sanierten ihre
Domizile mit bescheidensten Mitteln und
bewahrten sie vor dem Verfall — sowie zu-
nehmender Gewalteskalationen setzte ab
1977 ein planungspolitischer Kurswech-
sel ein, der in das West-Berliner ,Mo-
dell der Betroffenenmitwirkung” min-
dete: Von nun an sollten simtliche
,2Sanierungsbetroffene” einer ,Planungs-
einheit” alle zwei Jahre eine sogenannte
Betroffenenvertretung wihlen, die als
Schnittstelle zwischen Sanierungstrigern
und Biurgern fungierte.

Initialziindung durch IBA

Als 1979 die Internationale Bauausstel-
lung, IBA, Berlin startete, war inzwischen
allen Verantwortlichen klar, dass die Mo-
dernisierung der Stadt nicht mehr gegen
den Willen der Bevolkerung moglich war.
So wurde der urspringlich auf Neubau
ausgerichteten IBA die sogenannte ,IBA
Alt” zur Seite gestellt —und Hardt-Waltherr
Himer mit deren Leitung betraut. ,Als

erstes mussten wir das Vertrauen der Be-
wohner gewinnen, fur die wir zunichst
als Reprisentanten von Politik und Bau-
wirtschaft galten®, schilderte der 2012
verstorbene Stadterneuerungspionier die
Anfinge. ,Dies gelang nur, indem wir
selbst mit Hand anlegten, um devastierte
Hiuser mit Plastikplanen und Holzlatten
notdirftig winterfest zu machen.”
Danach begann Himers Team in
Tausenden von Mieterversammlungen
Haus fir Haus die erforderlichen und
gleichzeitig leistbaren Sanierungsmaf3-
nahmen auszuloten. Oft blieben sie unter
den technischen Standards, die von der
Verwaltung vorgegeben wurden, wenn
die Mieter nur so die Erneuerung ihrer
Wohnungen akzeptieren und mittragen
konnten. Durch derartigen Pragmatismus
konnte die IBA ihren Sanierungsauftrag
bis Ende der 80er Jahre mehr als tiberer-
fullen: In zehn Jahren wurden im Schwer-
punkt-Bezirk Kreuzberg rund 10.000
Wohnungen renoviert, davon mehr als
700 in Selbsthilfe, es wurden 22 Kinder-
girten und zehn Schulen geschaffen —
oft gegen alle baurechtlichen Vorgaben,

zahlreiche  Gemeinschaftseinrichtungen
realisiert und Uber 180 Hofe begrint.
Und von den besetzten Hiusern wurde
der Grofdteil durch Miet- oder Kaufver-
trige den vormals illegalen Bewohnern
uberantwortet.

Vom Arbeiter- zum Szeneviertel

Als die ,Baustelle” Kreuzberg abgeschlos-
sen war, taten sich durch den Zusammen-
bruch der DDR gleich die nichsten auf:
im Osten der nun nicht mehr geteilten
Stadt. Allein am Prenzlauer Berg wartete
ab 1990 mit 31.000 erneuerungsbedurfti-
gen Wohnungen das dreifache Volumen
der ganzen IBA auf Berlins Stadterneu-
erung — und dies war nur eines von 18
Sanierungsgebieten. Gleichzeitig verrin-
gerten sich die offentlichen Mittel, sodass
die Renovierung des Althausbestandes
ab 2000 statt durch Subventionen nur

noch durch die Moglichkeit von Steuer-
abschreibungen unterstiitzt wurde — was
auf potente Hauseigentiimer abzielte und
nicht auf finanzschwache Altmieter. Mit
der Folge, dass der ,Prenzlberg“ nach
Aufwertung von 20.000 Wohnungen vom
Arbeiterbezirk zum gentrifizierten Sze-
ne-Viertel wurde, wobei dies weniger der
Stadterneuerung an sich als der unzurei-
chenden Wohnbau- und Mietrechtspolitik
dieser Jahre anzulasten ist.

Der Architekt und Stadtplaner Er-
hart Pfotenhauer verweist vielmehr auf
eine neue Stadterneuerungskultur, die
aus der offentlichen Finanznot entstan-
den sei: ,Wir haben durch Fokussierung
der knappen Gelder auf den offentlichen
Raum versucht, moglichst viele Bewoh-
ner damit zu erreichen — und mit Gemein-
schafts-, Freizeit- und Kulturprojekten auf
Mafinahmen gesetzt, fiir deren Umset-
zung wir die Bevolkerung zur Mitarbeit
motivieren konnten.“ Ersteres erwies sich
als Ausloser fur private Investitionen —
zweiteres als Initialzindung fiir eine neue
stidtische Lebensqualitit, getragen von
buirgerschaftlichem Engagement.
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L eben in der
Genossenschaftsfamilie

96 Jahre und kein bisschen
leise... kdnnte man in Abwand-
lung eines Sprichwortes
schreiben. Immerhin wirkt

die 1921 gegriindete
Wohnungsgenossenschaft
auch im reifen Alter sehr leben-
dig — und das nicht nur in ihrer
Heimatstadt St.Polten, sondern
in ganz Niederosterreich.

Das hat sie bei einer
"Wohnbau-Safari” mit dem
BUrgermeister der Landes-
hauptstadt im heilsen Sommer
neuerlich bewiesen.

ROBERT KOCH

Profil-Bericht mit finanzieller Unterstiitzung der Allgemeinen

gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft e.Gen.m.b.H.

in St. Polten, 3100 St. Pélten, JosefstralSe 70-72, einschlieflich
Bereitstellung der Bilder. — Weitere Informationen im Internet
unter www.wohnungsgen.at
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atthias Stadler hilt Ausschau
aus einem Kukuruzfeld, der
Blrgermeister von Sankt Polten

sondiert das Wohnbau-Ge-
schehen am Stadtrand. Die prosperieren-
de Landeshauptstadt braucht Wohnungen
— und die Wohnungsgenossenschaft St.
Polten hat aktuell viel herzuzeigen. Ob-
mann KR Wilhelm Gelb - der gemein-
sam mit Stellvertreter Anton Dambock
die ,Wohnbau-Safari“ anfuhrt - freut
sich auf  Junges Wohnen“ in der Karl
Pfeffer-Gasse. Dort steht ein Rohbau
mit 61 Niedrigenergie-Wohnungen zu
,sehr gunstigen Preisen fiur junge Men-
schen®, wie Gelb betont, auch weil die
Stadtgemeinde einen  Baurechtsgrund
und die NO Landesregierung besondere
Fordermittel zur Verfiigung stellen. In
dem viergeschossigen Haus sind alle
Wohnungen vergeben, im Frithjahr 2018
soll deshalb ein nichster Bauabschnitt mit
38 Wohnungen folgen, weitere Abschnitte
sind geplant.

Jugendliche Farbtupfer

Mit einem Pionierprojekt in St. Polten-Vie-
hofen wurde die Aktion ,Junges Wohnen
in NO* bereits 2014 eingeleitet, in der
Tauschergasse hat die Genossenschaft im

November 2015 dann 21 Wohnungen an
Sankt Poltener im Alter unter 35 Jahren
tbergeben. Die zwischen 50 und 55 Qua-
dratmeter grofSen Mietwohnungen — er-
ginzt durch Balkon, Terrasse oder Eigen-
garten — verteilen sich auf drei Gebidude
mit zwei bzw. drei Geschossen.

Diese umschliefien eine Grinzone mit
Kinderspielplatz, den ein langgestreckter
Leichtbau mit Abstellriumen gegen den
Autoabstellplatz abschirmt. An den Front-
seiten zieren die kompakten Hiuser ju-
gendlich anmutende Farbtupfer. Trotz
solidem Wohnkomfort und Niedrigener-
gie-Level fiihrte das stringente Finanz-
korsett zu Baukostenbeitrigen von nur
3.000 bis 3.800 Euro je Wohneinheit und
mit 3,70 Euro pro Quadratmeter dufderst
guinstigen Mieten.

Auch in der Handel-Mazzetti-Strafde
sind alle 51 Wohnungen der aktuellen
Bauabschnitte — bei der sommerlichen
Besichtigung gerade im Rohbauabschluss
— bereits vergeben, weshalb fir weitere
23 Niedrigenergie-Wohnungen mit Ei-
gentumsoption der Spatenstich erfolgte.
Der viergeschossige Komplex entsteht in
jener Gegend von St. Polten, wo die Ge-
nossenschaft seit ihren Anfingen aktiv ist.
1930 gilt als Baujahr fiir die Wohnhaus-

Foto: mss/Wolfgang Mayer
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anlage mit der Hausnummer 1-5 in der
Handel-Mazzetti-Strafe — ,zu jener Zeit das
innovativste und gelungenste Wohnbau-
projekt in der Stadt®, hebt Wilhelm Gelb
hervor. ,Dieses Wohnhaus wurde vom
bertihmten Architekt Rudolf Wondracek
in visiondrer Weise als soziales, leistbares
Projekt geplant und errichtet.” Das somit
fur die ,St. Polten” geradezu richtungs-
weisende Wohnprojekt erfuhr 2012 eine
zeitgemifde Sanierung — ,aus einem Bau-
juwel wurde ein vorbildlich revitalisiertes

” Es ist nicht unsere Aufgabe,
grolSe Gewinne zu machen,
sondern Riicklagen anzulegen,
um fiir die Zukunft

vorzZusorgen. ,’

KR Wilhelm Gelb, Obmann

Glanzstiick®, schreibt der Obmann mit be-
rechtigtem Stolz in der 2016 erschienenen
Jubiliumsbroschiire ,Wohnen ist Leben®.

Mensch im Mittelpunkt

,Bereits vergeben®“ steht auch bei der
Beschreibung der beiden Baustellen, die
mit Birgermeister Stadler ebenfalls be-
sucht wurden: Der erste Bauabschnitt in
der WiesenfeldstrafSe, St. Georgen, wo ,15
lichtdurchflutete Niedrigenergie-Wohnun-
gen mit Eigentumsoption und eine Arztor-
dination in hervorragender Ruhelage® vor
ihrer Vollendung stehen — ein zweiter
Bauabschnitt ist auch dort am Start. Und
in Stattersdorf entstehen acht preiswerte
Doppelhduser mit Kellergeschofd und gro-
fem Gartenanteil. Bei einem ,der besten
Bauplitze fur Eigentumswohnungen in
der Innenstadt mit Alpenvorlandblick®
prisentierte man schliefllich erste Ent-
wiirfe, Baubeginn voraussichtlich Herbst
2018.

,Wir werden auch weiterhin grofiten
Wert auf Individualitit und eine beson-
ders hohe Qualitit des Wohnens legen,®
betont Wilhelm Gelb im Interview. ,Die
Lage und die Infrastruktur, die die Be-
wohner brauchen, sind wichtige Kriteri-
en fir die Standortwahl.“ Befragt zu den
Herausforderungen der Zukunft findet
der Obmann ,es ganz wichtig, dass es
gemeinniitzige Wohnbautrager gibt, die
am freien Immobilienmarkt titig sind
— fur die jedoch der Mensch im Mittel-
punkt steht”. Selbstverstindlich miisse
von der Arbeit auch was tibrig bleiben.
»Aber es ist nicht unsere Aufgabe, grofde
Gewinne zu machen und auszuschiitten,
sondern Rucklagen anzulegen, um fur
die Zukunft vorzusorgen.“ Eine solide
Grundlage fur die ,Genossenschaftsfa-
milie“ in Sankt Polten, die seit 96 Jahren
und sicherlich auch weiterhin gilt.

1/ Dreifrohliche Manner auf Wohnbau-Safari in St. Pélten:
Matthias Stadler, Wilhelm Gelb und Anton Dambdck (v.r.)
im Kukuruzfeld.

2/ Pionierbau fiir soziales, leistbares Wohnen

in der Handel-Mazzetti-Strae, 2012 vorbildlich revitalisiert.
3/ Giinstige Wohnungen in kompakten Hausern,

das erste Projek fiir, Junges Wohnen" in der Tauschergasse.

Wohnen muss leistbar bleiben

In einem schlichten Wohnhaus am
Stadtrand von St.Polten hat die Ge-
nossenschaft seit 65 Jahren ihren Fir-
mensitz. Von dort werden die etwa
13.000 Mitglieder in rund 10.000
Wohnungen betreut, die je zur Hilfte
in der Landeshauptstadt und in wei-
teren 60 Gemeinden — von Absdorf
bis Waidhofen an der Thaya - in
ganz Niederosterreich stehen. ,Woh-
nen muss leistbar bleiben* lautet das
Credo fur 140 Mitarbeiter samt Bau-
abteilung und Wohnhausverwal-
tung, denn ,unsere Orientierung ist
der Mensch®. Darauf achten neben
den gewihlten Funktiondren auch
ehrenamtliche Hausvertrauensleute.
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Mit grol3er Vielfalt und Sprsinn
fUr zukUnftige Themen
prasentieren sich neue und

in Planung befindliche Projekte
der gemeinnUtzigen Bautrager.
Die Konzepte beeindrucken
durch Nachhaltigkeit in

puncto Okologie, Erhaltung
alter Bausubstanz als auch
betreffend das soziale Geflige.

ALFRED FRUH

Daheim, wo andere Urlaub

machen - GSDG, Lenzing
Mit 5.700 Einwohnern tiberschaubar®,
infrastrukturell alles Notwendige vorhan-
den, die Lage so, dass hier jahrlich Tau-
sende gerne ihre Ferien verbringen: See-
walchen am Attersee ist ein Top-Standort
und wer bleiben und ,Daueraufenthalt”
nehmen mochte, fir den hat die GSDG
ein hochwertiges Angebot parat. Auf den
zentrumsnahen Schreinergriinden, mit
direktem Blick auf den See und Schloss
Kammer, entstehen nach Plinen von Eva
und Peter Gilhofer zwei Doppelhiuser
und zehn Wohnungen in finf sigezahn-
artig versetzten Reihenhiusern.

Im ersteren kann man sich auf 138
Quadratmetern und zwei Ebenen aus-
breiten, oben erweitert sich der Wohn-
bereich zu einer von zwei Seiten aus
zuginglichen Terrasse, gleichsam ein
,grines® Zimmer. Die Fahrzeuge finden
in einem grasbedeckten Carport Schutz.

Durch die (sanfte) Hanglage ist bei
der Ser-Zeile das Erdgeschoss der einen
Wohnung gleichzeitig das obere Stock-
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wert der anderen. Aus der Wohnfliche
von 63 Quadratmetern auf der untersten
Ebene fiihrt vom Garten aus eine Wen-

deltreppe in die Etage dariiber, wo es
nochmals 64 Quadratmeter plus Terrasse
zu bewohnen gibt. Der ,Hausnachbar®
kann von diesem Geschoss aus tuber
seine Diele die dariber liegenden 110
Quadratmeter und ein allseitig umbau-
tes Atrium erreichen. Ziegelmauerwerk,
Wirmeerzeugung mittels zentralem Gas-
Brennwert-Kessel, FuSbodenheizung so-
wie dezentrale Wohnraumliftung etab-
lieren einen soliden technischen Hinter-
grund fir ein — so der claim in der Ver-
kaufsbroschiire — luxurioses Residieren
in ,ihrer Riickzugsoase*.

Vollwertig wohnen
Wohnpark Alt-Erlaa AG, Wien

In Sichtweite zu seiner Landmark, dem
Wohnpark Alt Erlaa, schliefdt sich mit der
Wohnhausanlage Sagedergasse 21 in Wien-
Altmannsdorf, der Werkbogen von Harry
Gluck. Das stidtebauliche Konzept stammt
von Gliick, Peretti + Peretti sind die Archi-
tekten des Baus, gemifd dem Prinzip eines
,vollwertigen Wohnens®, wonach sich die
Mieter in ihrer Anlage so wohl fithlen sol-
len, dass sie gar kein Bedurfnis haben, an

Innovationen

Erratum

Der Fehlerteufel hat im WohnenPlus
3/17 zugeschlagen! Wir bedauern
und entschuldigen uns!

Foto: Wien-Siid

Das ist das richtige Bild zu dem Bei-
trag ,In der Wiesen® von Seite 35,
Foto 4. Das filschlich gezeigte Foto
stammt von GSDG Lenzing und
zeigt eine Anlage in Seewalchen, die
diesmal prisentiert wird.

Auf Seite 16 — 17 fihrten wir ein
Gespriach mit Schwester Hildegard
Wolf — und nicht Hildegard Schwarz.

Foto: Wohnpark Alt-Erlaa AG
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den Wochenenden in die Naherholungsge-
biete zu ,stauen“ und genervt nach Hause
zu kommen.

In diesem Sinne schopfen die beiden,
in Hohe ab dem 2. Stockwerk durch Bri-
cken verbundenen Baukorper aus einem
reichen Formen- und Ausstattungsfundus:
173, sich teilweise tiber zwei Etagen er-
streckende Mietwohnungen unterschied-
lichster Grofle, gestapelt hinter zur Strafde
zwecks Lirmabschirmung geschlossener
Fassade und ,offener” Front mit grof$ziigi-
gen, zur Bepflanzung einladenden Loggi-
en in Richtung begriinter Innenhof. Dieser
fungiert als Gemeinschaftszone mit vielfalti-
gen Nutzungsmoglichkeiten quer tiber alle
Generationen.

Am Dach das obligatorische, in den
SVorlduferbauten®  jedenfalls hiufig fre-
quentierte  Schwimmbad, dazu Terras-
sendeck fiir Alle, Sauna und Fitnessraum.
Sechs zumietbare Studios von jeweils 25
Quadratmeter stehen fiir einen vortiber-
gehenden zusitzlichen Wohnbedarf oder
kommerzielle Agenden zur Verfiigung.

Im Foyer befindet sich — ebenfalls als
Ankniipfung an Alt Erlaa — ein groes Olge-
milde von Franz Martinz, der schon in den
80ern Kunst in den offentlichen Raum®
des Wohnparks integriert hat. Das als Hom-
mage an den bedeutenden Architekten bei
der Ubergabe ,Harry Gliick Haus“ getaufte
Gebiude-Duo ist ein wirdiger Abschluss
einer gestalterischen Konsequenz, die den
sozialen Wohnbau nachhaltig — und nicht
nur in Wien — geprigt hat.

Leistbares im Hochpreis-Dorf

Wohnungseigentum, Innsbruck
Als sofort verfugbar® zeigen diverse Im-
mobilien Plattformen ein gar nicht kleines
Angebot an (Ferien)-Wohnungen und Cha-
lets an. Alle freifinanziert und mit Mieten
oder Kaufpreisen aufderhalb der Reichweite
von ortsansissigen Normalverdienern. Fiir
deren Wohnungsbedarf jenseits der Mon-
din-Schiene lidsst sich nun im Tourismus-

Foto: Wohnungseigentum Innsbruck

dorf Lech am Arlberg der sprichwortliche
Silberstreif am Horizont erkennen. Verant-
wortlich dafiir sind die Gemeinde, welche
nach einem Grundstiickstausch ein Bau-
rechtsareal zur Verfiigung stellen konnte,
und die ,Wohnungseigentum®. Sie platziert
18 Wohnungen auf einen Hang am Stuben-
bach. Nach zwei im Zehnjahresrhythmus
seit 1998 errichteten gefoérderten Projekten
der Vogewosi setzt damit die WE diese Se-
rie fort. Ein heifd ersehntes Angebot und im
Rathaus konnte man daher schon lange vor
der Fertigstellung im November das Schild
»2Alle Wohnungen vergeben“ aushiangen.

Von Architekt Hermann Kaufmann
stammen die drei Objekte mit jeweils
sechs — 52 bis 88 Quadratmeter grofien
— Wohnungen. Zum Tal orientiert, 6ffnen
sich die Riegel mit einer durchlaufenden
Balkonfront zur Sonne, wobei jeder ,Frei-
platz® zwischen 15 und 20 Quadratmeter
bemisst und damit weit mehr ist als blo-
Ser ,Ausguck”. Wer seine Bleibe im Parter-
re gewihlt hat, kann auf der Terrasse mit
Griinanschluss chillen. Eine sich vom Dorf
heraufschlingelnde Zufahrt miindet in der
gemeinsamen Tiefgarage, die fuir jede Woh-
nung einen Stellplatz bereithilt.

Durch einen kompakten Baukorper
begtinstigt sollte man durch die Fernwirme
Lech plus kontrollierter Wohnraumliiftung
bei einem Heizwirmebedarf von jihrlich
21,5 kWh/m? sowie einer Gesamtenergie-
effizienz von fGEE 0,46 budgetschonend
durchs Jahr und vor allem die strengen
Winter am Arlberg kommen, zumal man
bei der Miete inkl. Betriebs- und Heizkos-
ten (wenn auch knapp) unter der fir das
Lindle ohnedies sehr glinstig liegenden
Latte von monatlich zehn Euro fir den
Quadratmeter bleiben will.

Klein aber fein - Oberwarter

Siedlungsgenossenschaft
Bruckneudorf liegt durch den Auto-
bahnanschluss an die A4 resp. die
30-Minuten-Zugsfahrt zum  Zentral-
bahnhof in ,lockerer* Pendlerdistanz
zur Bundeshauptstadt. Nur konsequent,
dass es in der bevolkerungsmiflig ex-
pandierenden Gemeinde — so die Ober-
warter Siedlungsgenossenschaft — ,im
Wohnbau rund“ geht.

Fir 102 Wohnungen auf dem Are-
al einer ehemaligen Autowerkstatt setzt
die OSG noch die letzten Fertigstel-
lungsschritte. Bereits komplettiert ist ein
Projekt, das Alt und Jung sowie alt und
neu vereint — und das alles im Ortszen-
trum und durch bauliche Verdichtung
noch dazu flichensparend.

Das ehemalige Gemeindeamt, ein
Grinderzeit-Bau mit verhaltenem Repri-
sentationsanspruch, wurde mit viel Liebe
zum Detail renoviert und ,die Behorde®
durch Mieter, die sich an sechs Top-Stan-
dard-Wohnungen, einer schonen Fassade,
heute ,uniiblichen® Raumhohen, Relief-
bindern an der Wand und einem Mosaik
im Gangbereich erfreuen konnen, ersetzt.
Die vormalige ,Leere des Hofes“ ziert
nun ein zweigeschossiges, bungalowar-
tiges Haus, das ausschliefSlich Kleinwoh-
nungen um die 50 Quadratmeter enthilt.
Oben finden junge Leute nach dem bur-
genlindischen Startwohnungsprogramm
ihr Zuhause, im Parterre sind fiinf Woh-
nungen barrierefrei ausgefiihrt und fur
Senioren reserviert. Rein vom Umfang
her ein Kleinprojekt, durch die Dichte an
Wohnwert-Aspekten aber viel grofSer.

Bekanntmachung

In der Generalversammlung vom 28.6.2017 der Heimbau
Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsge-
nossenschaft m.b.H. schieden turnusgemdl Mag. Peter
Roitner und KommR Karl Seidelmann aus dem Vorstand
aus. Peter Roitner wurde als Obmann wiedergewdhlt.
Mag. Alfred Stejskal wurde als Mitglied des Vorstandes
gewdhit.

Der Vorstand setzt Sich zusammen aus:

Obmann: Mag. Peter Roitner; Obmann-Stellvertreter:
Mag. Gerald Rubik; Mitglieder: Bmstr. Ing. Hermann Kol-
ler, Mag. Alfred Stejskal.

Statutengemals schieden aus dem Aufsichtsrat Ing. Fritz
Mairinger und Mag. Christian Schwarzbdck aus. Erste-
rer stellte sich der Wiederwahl, letzterer beendete sein
Mandat. Mag. Dula Feichter beendete ihr Mandat als
Ersatzmitglied und stellte sich der Wahl als Mitglied des
Aufsichtsrates. Schwarzbdck und Feichter wurden seitens
der Generalversammiung als Mitglied des Aufsichtsrates
gewdhit.

Der Aufsichtsrat setzt sich zusammen aus:

Ing. Herbert Petschar, Ing. Werner Hartl, Mag. Barbara
Ghaffari, Mag. Christian Schwarzback, Willi Alferi, Mag.
Dula Feichter. Ersatzmitglieder: Mag. Bernadette Mitter-
schiffthaler, Gerhard Mhlhauser.
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Fest sorgt flir
zufriedene
Mieter

Zusammen zu leben, heil3t
auch miteinander zu feiern!
Das gilt besonders fUr die
Bewohner gro3er Wohnhaus-
anlagen, welche sonst oft
Anonymitat fordern und die
Einsamkeit mancher Mieter
mitverursachen. Mit frohlichen
Festen kann man ein gutes
Zusammenleben wesentlich
erleichtern.

GERHARD KRAUSE

erzlich willkommen bei unserem

grofdien Jahrestreffen!” Derarti-

ge Einladungen zu regelmifiig

stattfindenden Mieterfesten sind
nicht nur ein willkommener Anlass, mit
der Familie, Freunden und Nachbarn ein
paar schone Stunden zu verbringen, es
werden dabei auch Kontakte der Bewoh-
ner untereinander und die Kommunika-
tion mit dem Hausverwalter gefordert.
In ungezwungener Atmosphire haben
die Mieter Gelegenheit, miteinander ins
Gesprich zu kommen und mehr vonei-
nander zu erfahren, als bei der fliichti-
gen Begriflung auf dem Gang oder im
Aufzug. Solche Gespriche stirken die
Nachbarschaft und vermindern mogliche
Konfliktpotentiale. Die neuen Kontakte
konnen auch helfen, objektbezogene,
organisatorische Missverstindnisse zu
beseitigen, weil meist Hausbetreuer und
auch Mitarbeiter von Servicebetrieben bei
den Festen mit dabei sind. Und schlief3-
lich kann man hier ohne Voranmeldung,
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einfach gleich direkt, mit Mitgliedern des
Aufsichtsrates oder des Vorstandes ins
Gesprich kommen.

Seit zehn Jahren veranstaltet die ,So-
zialbau AG* ihr traditionelles Straflenfest
in der Andreasgasse am Standort der
Biro-Zentrale in Wien-Neubau. Zu die-
sem ,Tag der offenen Tur" sind alle So-
zialbaumieter eingeladen. Von den etwa
120.000 Bewohnern in 51.000 Wohnun-
gen nehmen auch jeweils zahlreiche Mie-
ter an diesem ganztigigen Fest teil. Es
werden — neben musikalischer und ge-
sanglicher Unterhaltung — Bratwiirstl und
Getrinke angeboten, Kaffee und Kuchen
genossen und es finden Quiz-Spiele statt.
Ein Zauberer begeistert die Kinder, oder
die kreative Ader der Kleinen wird im
Mal- und Bastel-Zelt geweckt.

Wohnzufriedenheit im Mittelpunkt

Bereits im Jahr 2000 gritbelte die Sozi-
albau dariiber nach, wie die Wohnzu-
friedenheit der Mieter erhoht werden
kann. So wurde im Globalen Hof in der
Anton-Baumgartner-Gasse in Liesing ein
Bewohnerfest veranstaltet. Mittlerweile
gibt es dort den Verein ,Miteinand®, der
vom Yoga-Kurs tiber Tausch-Flohmirkte
bis zur aktiven Teilnahme an Umweltak-
tionen, zahlreiche Kontaktmoglichkeiten
bietet. Ausschlaggebend fiir die jetzigen
Bewohnerfeste der Sozialbau war das 55.
Bestandsjubilium der ,Sozialbau AG* im
Jahre 2009. Dem Fest war ein so grof3-
artiger Erfolg beschieden, dass man be-
schloss, regelmifiig zu feiern. Die Kosten
fur die Feste werden den Mietern nicht
verrechnet, sie werden als ,bewohnerbe-

Zuhdren, aufeinander zugehen — miteinander feiern:
Ein wichtiger Beitrag zum sozialen Frieden in Wohnbauten,
ist Herbert Ludl iberzeugt.

zogene MafSnahme® vom Unternehmen
gedeckt. Das diesjihrige Strafdenfest der
Sozialbau war bereits das 11. Fest in un-
unterbrochenen Reihenfolge.

,Das sommerliche Strafdenfest vor
unserer Firmenzentrale ist ein jihrlicher
Fixpunkt fiir unsere Bewohner gewor-
den. Die Sommerfeste in den Wohnhaus-
anlagen sind Uiberdies eine gute Gelegen-
heit, neue Bekanntschaften zu schliefden
und Nachbarschaften zu festigen. Da wie
dort steht das Miteinander und gutes Zu-
sammenleben im Vordergrund®, ist auch
Artur Streimelweger, Abteilungsleiter fir
Kommunikation in der Sozialbau AG,
uberzeugt.

Einfache ,Kennenlern-Feste“ zihlen
lingst zum Service der Sozialbau — an
allen neu bezogenen Standorten bei der
Schlisseltibergabe. Dabei konnen erste
nachbarschaftliche Kontakte geknupft
werden. Adventfeste, Bestandsfeste, Ju-
bilien aber auch Grillabende werden
in vielen der Wohnhausanalegen auch
von den Mietervertretern organisiert
und vom Bautriger organisatorisch un-
terstiitzt. Hinzu kommen noch Blumen-
feste im Frithjahr und bei Abschluss von
grofieren Arbeiten in den Anlagen so-
genannte Sanierungsfeste. Eine weitere
Attraktion bietet der ,Team-Kick-Cup®.
Dabei kicken Sozialbau-Bewohner in
Dreier-Teams am ,Red-Star-Platz um
den Sieg. Die besten Teams gewinnen
ein Grillfest in ihrer Wohnhausanlage.

Foto: Gerhard Krause
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Warme

aus dem Brauhaus

Fernwdrme ist in urbanen
Gebieten eine umwelt-
freundliche Losung fur die
Wohnraum-Heizung.

Vor allem dann, wenn sie
aus Abwarme gespeist wird.
Doch die Quellen fir heil3e
Abwérme” sind in Osterreich
bereits voll genutzt. Weshalb
nun solche mit niedrigem
Temperaturniveau angezapft
werden.

ROBERT KOCH

1/ Présentierten das Partnerkonzept in Graz (v.l.):

Markus Ritter (C&P), Gerald Zenker (Braumeister Puntigam),
Adolf Melcher (Kelag Warme GmbH), Markus Liebl (Brau
Union) und Manfred Freitag (Kelag).

2 / Heizhaus im Brauhaus zur Nutzung biogener Abwarme
fiir die Wdrmeversorgung.

3/ Wohnhaus-Planung fiir das Brauquartier, das Projekt soll
das Leben in der Gemeinschaft fordem.
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ischengeschifte sind die Spezi-

alitit der Fernwirme-Profis aus

Villach, die osterreichweit 83

Fernwirmenetze und 900 Heiz-
zentralen betreiben. Die KELAG Wirme
GmbH setzt dabei auf langjihrige Part-
nerschaften — auch mit gemeinniitzigen
Bauvereinigungen, wie Geschiftsfiihrer
Adolf Melcher betont. Das neueste Pio-
nierprojekt beruht aber auf erfolgreicher
Kooperation mit der Brau Union Oster-
reich, deren Standorte in Leoben-Goss
und Puntigam in Graz betreut werden.
Dort kitmmern sich die Wirme-Spezialis-
ten seit vielen Jahren um Dampfkesselan-
lagen und Blockheizkraftwerke, welche
die furs Bierbrauen notwendige Wirme-
Energie erzeugen.

LAus dieser Zusammenarbeit heraus ist
auch die Idee entstanden, die Girwirme
im Brauhaus Puntigam fir Heizung und
Warmwasser zu nutzen,” berichtet Brau-
meister Gerald Zenker. ,Auf diese Weise
konnen wir unsere Umweltbilanz weiter
verbessern.“ Da trifft es sich gut, wenn
gleich nebenan in der Grazer Triester

Strafse das neue ,Brauquartier Puntigam*
entsteht. | Wir freuen uns, dass wir fur
unsere neuen Nachbarn diese nachhaltig
produzierte Wirme bereitstellen konnen,*
erklirt Zenker.

Neuartiges Lebenskonzept

Das im Mai 2017 prisentierte Partner-
schaftskonzept umfasst neben KELAG
Wirme GmbH und Brauerei Puntigam
auch die C&P Immobilien AG, ein Spezia-
list fiir Anleger-Wohnungen mit Hauptsitz
in Premstitten bei Graz. Dieser baut einen
neuen Stadtteil mit 800 Wohnungen, Kin-
dergarten, Buro- und Geschiftsflichen —
insgesamt 65.000 Quadratmeter. Bis zu
2.000 Menschen sollen im ,Brauquartier”
leben und arbeiten. ,Optimal geplante
Wohnungen mit ideal angelegten Grund-
rissen und grofle Auflenflichen bieten
zukiinftigen Bewohnern ein neuartiges
Lebenskonzept®, verspricht Markus Ritter,
Vorstandsvorsitzender von C&P. Render-
ings zeigen viel Platz fir Aufenthalt, Be-
wegung und Kommunikation im Zentrum
des Quartiers. ,Ein einzigartiges Projekt

Foto: C&P AG
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mit einem noch nie dagewesenen Kon-
zept, welches das Leben in der Gemein-
schaft fordern soll,” schreibt der Bautrager
in seinem Prospekt.

Schon ab Herbst 2017 werden die ers-
ten Kunden mit ,Brauwidrme® beliefert,
im September oOffnete ein Kindergarten
namens ,Wiki“ seine Pforten, zwei Bau-
etappen der Wohnhausanlage sind weit
fortgeschritten. Die notwendigen Installa-
tionen sind deshalb lingst im Gange, ein
imposantes Heizhaus steht bereit, neue
Wirmeleitungen fithren durch alte Kel-
lergewolbe und gut isolierte Rohre hint-
ber zum Brauquartier. Die KELAG Wirme
GmbH investiert rund 1,5 Mio. Euro in
dieses innovative Wirmeprojekt.

Biologische Abwarme

,Wir sind besonders stolz, hier die Ver-
bindung zwischen dem Prozess des Bier-
brauens und der Beheizung von Wohnun-
gen zum Nutzen aller Partner herstellen
zu konnen®, erklirt Geschiftsfiithrer Adolf
Melcher, und das funktioniert so: ,Die Ab-
wirme aus dem biologischen Prozess der

Vergirung von Bierwlrze koppeln wir
mit Wirmetauschern aus der Kithlanlage
aus. Ein Teil der Abwirme hat 75 Grad
Celsius — diese Wirme konnen wir direkt

Miteinander
heizen damma, mia und
unser Puntigamer!
Slogan fiir das Brauquartier

nutzen“. Teilweise hat die Abwirme je-
doch niedrigeres Temperaturniveau. Um
sie auf die notwendige Temperatur von 50
bis 70 Grad Celsius zu bringen, werden
Wirmepumpen unterstiitzend eingesetzt.
Fur die Spitzenabdeckung und als Aus-
fallsreserve dient Energie aus der Dampf-
anlage der Brauerei. Nicht weniger als 3,8
Millionen Kilowattstunden pro Jahr sollen
im Endausbau aus der Brauerei ins ,Brau-
quartier” fliefden.

Voraussetzung fir diese ,energiewirt-
schaftlich duferst sinnvolle Konzeption®

— wie die drei Partner unisono bestiti-
gen — ist eine optimale Wirmedimmung
der Gebiude durch den Bautriger. Die
gesamte Nutzfliche von 65.000 Quadrat-
metern wird mit Niedertemperatur-Fuf3-
bodenheizungen ausgestattet. Das bisher
grofite Bauvorhaben der vor zehn Jah-
ren gegrindeten C&P Immobilien AG
entspricht deren ,Nachhaltigkeitsvision®,
die Markus Ritter so definiert: ,Qualitits-
bewusstsein im Sinne der Nachhaltigkeit
sowie gelebte Verantwortung bei der Pla-
nung und Errichtung von Projekten steht
im Vordergrund.“ Gemeinschaft und Mo-
bilitit sollen im ,Brauquartier Puntigam
als multimedialer Knotenpunkt® durch
Gemeinschaftsriume, Flying Garden®,
Waschsalon sowie E-Cars und E-Bikes ge-
fordert werden. Kiufer der Wohnungen —
schreibt die C&P - ,sind vorrrangig Anle-
ger, die aus der Vermietung der von ihnen
gekauften Wohnungen Mieteinnahmen
als Zusatzeinkommen oder als Vorsorge
erzielen“. Auch diesbeziiglich erscheint
das Partnerschaftskonzept in Graz als bis-
her einzigartig in Osterreich.

Leidenschaft, die bewegt

Die unternehmerische Wurzel der
KELAG Wirme GmbH reicht 50 Jahre
zurlick, heute erzielen rund 200 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter einen
Wirmeabsatz von mehr als 1.800
Mio. kWh pro Jahr. Geschiftsfih-
rer Guinther Stiickler spricht von
einem ,zugleich jungen und alten
Unternehmen®. Mit alt meint er die
reichen Erfahrungen beziglich Ge-
schiaftsmodellen, Technologien und
Marktkenntnissen. ,Jung sind wir
bezogen auf unsere Dynamik und
unser Herangehen an neue Heraus-
forderungen und Zukunftsfragen®.
Auf der Einladung zur Jubiliumsga-
la wird ,Leidenschaft, die bewegt®
durch begeisterte Mitarbeiter sym-
bolisiert.

Profil-Bericht mit finanzieller Unterstiitzung der

KELAG Warme GmbH, 9506 Villach, St. Magdalener StraBe 81;
einschlieBlich Bereitstellung der Bilder. Mehr Informationen
im Internet unter www.kelagwaerme.at
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RUCKBLICK

Die Miet-
kaufoption
als Grund-
satzfrage

Die SP-nahen Vertreter der
Gemeinnutzigen wirden die
Kaufoption am liebsten
abschaffen, die VP-nahe Arge
Eigenheim sieht das ganz
anders. In der Tat ist ein Diskurs
zu dem Thema Uberfallig.

MARTIN PUTSCHOGL

oll die gesetzlich verankerte Kauf-

option bei gefordert errichteten

Wohnungen wieder abgeschafft

werden? Oder soll sie ganz im
Gegenteil nicht doch eher forciert wer-
den? Rote und schwarze Vertreter des
gemeinniitzigen Wohnbaus sind sich in
dieser Frage uneins wie sonst nirgends.
Die Kaufoption war dann auch bei den
,St. Wolfganger Tagen des Eigenheims*
der Arge das zentrale Thema. Die Tagung
fand in Salzburg statt. In Wien hatte der
Verein flir Wohnbauforderung kurz zu-
vor sein ,Sechs-Punkte-Programm fiir die
Zukunft der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft” prasentiert. Die darin enthalte-
ne Forderung nach ,ersatzloser® Abschaf-
fung der Mietkaufoption lief in Salzburg
so manche Ader schwellen. ,Arge ,Eigen-
heim‘ steht nicht umsonst da oben®, be-
tont OSW-Chef Michael Pech, im Ge-
meinnitzigen-Verband Vorsitzender des
Aufsichtsrats und somit ranghochster
Vertreter der Arge Eigenheim. Auch Arge-
Vizechef Herwig Pernsteiner und Arge-
Bundesobmann Christian Struber beton-
ten, dass die Arge naturgemif dafiirstiin-
de, den Mietkauf ganz im Gegenteil noch
stirker zu forcieren.

Zwei Drittel der gefordert errichteten
Mietwohnungen werden mit Kaufoption
angeboten, 25 bis 35 Prozent der Bewoh-
ner ergreifen die Chance zu Eigenheim
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zu kommen, berichtete Wohnbauforscher
Wolfgang Amann: ,Ersatz fir das Direktei-
gentum der 60er- und 70er-Jahre ist das
keiner.“ Lediglich funf Prozent der von
Gemeinntlitzigen errichteten Wohnun-
gen seien heute noch ,Soforteigentum®,
konnen also gleich beim Erstbezug ge-
kauft werden. Dass mehr preisgiinstiges
LSoforteigentum® vor allem am Wiener
Eigentumsmarkt fir eine Preisdimpfung
sorgen konnte, ist flir Amann eine eben-
so klare Sache wie die volkswirtschaftlich
positiven Effekte des Eigentums, die er
aufzihlte: Absicherung fiir die Pension,
weil im ,dritten Lebensabschnitt” die Be-
zlige stark absinken; eine bessere Absi-
cherung vor wirtschaftlichen Krisen; und
auflerdem sei die sogenannte ,Consumer
Choice“, also in diesem Fall die Wahl-
moglichkeit zwischen Miete und Eigen-
tum, ein genereller Effizienztreiber®.
Ideen wie die Kaufoption frither als
erst nach zehn Jahren einzuriumen, oder
Kaufoptionswohnungen in eine gemein-
niitzige ,Verwertungsgesellschaft® ein-
zubringen, sind nicht neu und wiirden
zudem fiir den gemeinnitzigen Bautri-
ger schneller wieder Eigenkapital frei-
machen. Die Kaufoption war 1994 bei
ihrer Einfiihrung ein politischer Kompro-
miss. SP-nahe Genossenschaften woll-
ten sich damals wie heute auf den Bau
von Mietwohnungen fokussieren. Der
Kompromiss lautete, dass es die schon
erwihnte zehnjihrige Frist geben sollte,

Mieten, kaufen oder Mietkauf? Fiir viele Bewohner
eine wichtige Frage, die unter den Bautrdgern allerdings
die Geister scheidet.

nach deren Ablauf ein Mieter erstmals
einen Antrag auf nachtrigliche Ubertra-
gung in das Wohnungseigentum stellen
konnen sollte. Bei Erfiillung weiterer
Voraussetzungen muss die jeweilige Ge-
nossenschaft ein Kaufanbot legen. Dieses
,muss“ wollen die roten Genossenschaf-
ten nun wieder weghaben, sie ritteln an
dem Kompromiss — ausgerechnet auch
mit dem Verweis auf  Eigentum®: Die
Kaufoption sei ein ,massiver Eingriff in
das Eigentum der Gemeinniitzigen®,
heifft es im Sechs-Punkte-Programm:.
Sozial gebundener Wohnraum werde
dadurch ,privatisiert®. AufSerdem sollten
gefordert errichtete Wohnungen, wenn
sie schon verkauft werden, einen Preis-
deckel bekommen — um Spekulation zu
verhindern. Erst Anfang 2016 wurden die
Rahmenbedingungen der Mietkaufopti-
on ohnehin verschirft, da es zahlreiche
Fille gab, bei denen Mieter Wohnungen
kauften und sofort mit hohem Aufschlag
weiterverkauften. Nun muss ein etwaiger
Mehrerlos beim Weiterverkauf innerhalb
von zehn Jahren an die Bauvereinigung
abgetreten werden. Durch diese MafSnah-
me seien schnelle Weiterverkidufe weitge-
hend unterbunden worden.

Der Artikel erschien in einer Idngeren
Version im September in DER STANDARD.

Foto: pixabay
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Handbuch
fur die
Reparatur

Abriss und Neubau?

Nicht gerade die nachhaltigste
Methode. Dass es auch anders
geht, zeigt das auf drei Jahre
angelegte Projekt,Care+Repair”
am Nordbahnhof-Areal in Wien.
Doch es geht mehr als nur um
Basteln — ein politisch-gesell-
schaftlicher Verbesserungs-
versuch.

MAIK NOVOTNY

abula Rasa: So hat es jeder Bau-

triger am liebsten. Planen und

bauen ohne Altlasten und listige

Bestandsbauten, das hilt die kal-
kulatorischen Excel-Listen sauber und
tbersichtlich. Aber ist es in Zeiten der
Energiewende noch legitim, das Alte
wegzuwerfen und durch komplett Neues
zu ersetzen? Kann etwas, das vielleicht
nicht perfekt funktioniert, nicht doch
einfach repariert werden? Was fiir Mo-
torrdder und Waschmaschinen gilt, ldsst
sich auch auf Architektur und Stadt an-
wenden. Das zumindest war die Leitidee
der Initiative ,Care + Repair®, die dieses
Jahr im Rahmen der Vienna Biennale
lanciert wurde.

Die als Kooperation des Architektur-
zentrum Wien, der TU Wien, der Ersten
gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft
Heimstitte, des Planungsbiiros Studio-
vlay und der Initiative imGritzl.at durch-
gefiihrte Projekt fand passenderweise in
einem Stadtentwicklungsgebiet statt, das
nicht zur Tabula Rasa werden soll: Das
ehemalige Nordbahnhof-Areal im 2. Be-
zirk prisentiert sich heute als idyllische
Stadtwildnis. Das soll sie auch bleiben,
denn das Leitbild ,Freie Mitte — vielseiti-
ger Rand“ vom Biiro studiovlay sieht eine
dichte Bebauung ausschliefdlich am Rand

des Areals vor. Letzter baulicher Rest der
Bahnnutzung: Die Nordbahnhalle, mit-
ten in dieser Wildnis gelegen.

Diese Halle fungierte von Juli bis
September 2017 als offentlicher Arbeits-
raum fir Ausstellungen, Sprechstunden,
Workshops, Vortrige — etwa zum Thema
Gemeinschaftsrtiume — und tatkriftiges
Reparieren. Nicht zuletzt als Selbstbe-
hauptung des menschlichen Gestaltungs-
willens und Know-hows, angesichts des
Biennale-Mottos ,Roboter. Arbeit. Unsere
Zukunft®, das fundamentale Fragen zur
Zukunft der Arbeit stellte. Auch so un-
terschiedliche Programmpunkte wie Le-
sekreise zum Thema Wohnungslosigkeit,
Nachtspazierginge, Zeichenworkshops
und ein ,Gstettn Werkraum® fanden statt.

Gesellschaftliche Verbesserungen

Das zu Beginn abgehaltene Care + Repair
Symposium suchte dabei programma-
tisch neue Formen urbanen Wissens, die
auf Erhalten, Fortsetzen und Reparieren
der Welt fokussieren. Da dieses urbane
Wissen nicht nur in den Kopfen der Ex-
perten gespeichert ist, wurden interdiszi-
plindre Workshops abgehalten, in denen
auch die Erfahrung der ,einfachen Biir-
ger* angezapft werden konnte.

Sechs internationale Architektur-
teams entwickelten zusammen mit die-
sen lokalen Experten Vorschlige fur
Care + Repair Prototypen. Dass es hier-
bei keineswegs um eine harmlose Bas-
telstunde, sondern um ein ernsthaftes
Arbeiten an politisch-gesellschaftlichen

Tempordres Projekt, dass zum Reparieren motivieren soll —
eine alte Halle am ehemaligen Nordbahnhof in Wien lud zum
Basteln, aber auch zum Austausch ein.

Verbesserungen ging, betonte auch Ku-
ratorin Elke Krasny: ,Wie kommen wir
zu einer Architektur des Sorgetragens?
Welche MafsSnahmen gegen Prekarisie-
rung und konjunkturbedingte Flexibi-
lisierung missen wir treffen? Welche
Baumaterialien missen wir verwen-
den? Und welche Arbeitsbedingungen
missen wir schaffen? In einem Sektor
wohlgemerkt, der exemplarisch ist fir
die Ausbeutungsverhiltnisse der globa-
lisierten Arbeitsteilung®.

Noch liegt kein Endergebnis vor,
denn das Projekt ist als Teil des dreijahri-
gen Forschungs- und Entwicklungspro-
jekts ,Mischung: Nordbahnhof“. Dabei
soll es auch um grundlegende Neuan-
siatze der Planung gehen, wie Christian
Peer, Leiter des Projektes an TU Wien,
betonte: ,Es geht um die Entwicklung
ganzheitlich nachhaltiger Stadtquartiere.
Daftir sind offene gestaltete Stadtent-
wicklungsprozesse und die Mischung
von Wohnen und Arbeiten auch im
Neubau erforderlich.” Eine langfristige
Implementierung der Erkenntnisse soll
nach Baubeginn am Nordbahnhof durch
die Einbindung der Bautriger und des
zukunftigen Quartiersmanagements si-
chergestellt werden. Diese durfen sich
also auf eine umfangreiche Gebrauchs-
anweisung zum Reparieren von Stidten
freuen. Besser als Tabula Rasa, oder?
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AVISO

Unsere
Schwerpunkt-

Themen 2018

Ein erster Uberblick zur redaktionellen
Planung fiirs nachste Jahr.

HEFT 1/Marz 2018:

Startwohnungen fiir Junge

Die wohnpolitischen Programme fir
Junges Wohnen“ in Bund und Lindern
— Praxisbeispiele und Erfahrungen aus
Burgenland, Niederosterreich, Oberdster-
reich, Wien

HEFT 2/ Juni 2018:
Das Haus als Energiequelle

Wohnungsunternehmen als Energiever-
sorger — Forderung durch Okostrom-
gesetz — Mieterstrom von der Sonne im
Mehrfamilienhaus — Praxistest fiir Smart
Grids in Salzburg — Monitoring beim kli-
magerechten, nachhaltigen Wohnbau in
Feldkirch-Tosters

HEFT 3 / September 2018:

Infrastruktur zum Wohnen

Stidtebauliche Vertrige fiir neue Wohn-
quartiere in Wien, Graz, Linz, Innsbruck
— Quartiersplanungen und deren Umset-
zung — Wohnbauten tiber Einkaufszentren

HEFT 4 / Dezember 2018:

Smarter Weg zu Leistbarkeit

Leistbares Wohnen, Wunsch und Wirk-
lichkeit — Kostendruck auf Wohnqualitit —
Praxis-Check der ersten Smart-Wohnpro-
jekte im Wiener Sonnwendviertel

0 Symposium

o Die Zukunft des Wohnens”

Wohnpolitik
der neuen Regierung:

FLICKWERK
ODER NEUSTART

Von Bauland bis
Mietrecht — was dringend
zu tun ware

Termin: Donnerstag, 1. Mdrz 2018,
15.00 bis 20.00 Uhr

Ort: WKO SkyLounge,

Wiedner HauptstraBe 63, Wien 4

Programm-Details
ab Mitte Janner 2018
unter www.wohnenPlus.at

Praxis-Check:
Frithling in Paris

Paris ist immer eine Reise wert, beson-
ders im Frithling. Nun aber erlebt die Me-
tropole an der Seine einen innovativen
Aufbruch, der sich an Praxismodellen fir
den sozialen Wohnbau und die Stadtent-
wicklung festmachen lisst. Programme
der Stadtverwaltung mit Vorbildwirkung
und deren Umsetzung bei Projekten
durch Architektinnen, Projektentwick-
ler und Bautrdger stehen im Fokus des
nichsten Praxis-Check. Diesen veranstal-

ten das Fachmagazin WohnenPlus und
die Wohnen Plus Akademie in Koope-
ration mit Wohnungsgenossenschaften
Schweiz.

Info www. wohnenplus-akademie.at
Termin: 22. bis 25. April 201

TERMINE

Wohnungsunternehmen

als Energieversorger

Modul 72 der Freitag-Akademie fiir
Fuhrungskrifte beschiftigt sich mit
der Frage, wie sich neue gesetzliche
Moglichkeiten und Pilotprojekte auf
nachhaltigen Wohnbau auswirken.
— 2. Marz 2018, Zum Schwarzen
Kameel, Wien 1

Form folgt Paragraph

Erstmals holt eine Ausstellung jene
Regelwerke kritisch vor den Vorhang,
welche zu wichtigen Mitgestaltern der
gebauten Umwelt geworden sind und
soll eine gesellschaftliche Debatte
auslosen. — Bis 4. April 2018, Archi-
tekturzentrum Wien

Stadtebauliche Vertrage

in der Praxis

Modul 73 der Freitag-Akademie
fokussiert jene Diskussion, die seit ei-
niger Zeit in der Wohnungswirtschaft
zu einem heifSen Thema geworden
ist und die offentliche Infrastruktur
betrifft. — 20. April 2018, Zum Schwar-
zen Kameel, Wien 1
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Bildungsprogramm

Janner —Juni 2018

-

wohnen

Exklusive praxisorientierte Veranstaltungsformate sowie Aus- und Weiterbildung auf didaktisch
hohem Niveau stellen schon heute die Weichen fir morgen und er6ffnen neue Horizonte.

Janner

9.Januar 2018, Wien
Das 1x1 des Aufsichtsrats

10.-11.Janner 2018, Wien
-7 Wohnrecht verstehen und
anwenden

15.Janner 2018, Wien
Die Betriebskostenabrech-
nung

16.Janner 2018, Wien
Die Heizkostenabrechnung

17.Janner 2018, Wien
Schadensabwicklung und
Gebaudeversicherung -
Verwalterhaftung

18.Janner 2018, Wien
WGG fur den Aufsichtsrat

22.Janner 2018, Wien
~,Compliance”im Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetz

23.Janner 2018, Wien
Erhaltung neu

24. - 25.Janner 2018, Wien
WEG verstehen und anwen-
den

30.Jéanner 2018, Wien
Preisbildung bei nachtrag-
licher WE-Begrindungim

WGG
31.Jan. - 1. Feb. 2018, Wien
ABC der Wohnungs-

gemeinnutzigkeit

Februar

5. Februar 2018, Wien
Beendigung von Dienst-
verhaltnissen — Anspriiche
und Abrechnung

5. - 6. Februar 2018, Wien
Mit motivierten Mitarbeite-
rinnen zum Erfolg

7. - 8. Februar 2018, Wien
Teams erfolgreich aufbauen
und fihren

12. Februar 2018, Wien

Fit fur die ,neue” Daten-
schutzgrundverordnung -
was ist konkret zu tun?

13. Februar 2018, Wien
Die Haftung der Verwalterin
/ des Verwalters

15. Februar 2018, Wien
Der Mietvertrag im WGG

16. Februar 2018, Wien
Neues vom Obersten
Gerichtshof - OGH

19. Februar 2018, Wien
Kaufpreis- und Mietzins-
bildung im WGG fur neue
Mitarbeiterinnen

20. Februar 2018, Wien
Wiener Wohnbauférderung

22. Februar 2018, Wien
Nachfolge- und Ubergabe-
prozesse proaktiv gestalten

26. - 27.Februar 2018, Wien
Praxisfragen der Verwaltung
von Wohnungseigentum

Marz
Freitag-Akademie fur
Fuhrungskrafte (MODUL 72)
2.Marz 2018, Wien

Wohnungsunternehmen als
Energieversorger

5. Marz 2018, Wien
Nutzwertfestsetzung und
ihre Auswirkungen

6.—8.Marz 2018, Wien
WGG kompakt

Netzwerk Plus
8.Marz 2018, Wien
Tag der Hausverwaltung

12.Marz 2018, Graz
Der Bauschaden in der
Praxis

13. Méarz 2018, Graz
Neues vom Obersten
Gerichtshof - OGH

13.Marz 2018, Wien
MRG flr gemeinnutzige
Bauvereinigungen

14.-15.Marz 2018, Wien
Mieterwechsel

19.-20.Marz 2018, Wien
Hausversammlungen souve-
ran leiten

21.Marz 2018, Wien
Bilanzanalyse fur Aufsichts-
ratinnen und Aufsichtsrate

Information und Anmeldung
Ihre Fragen beantworten gerne Frau Dr." Adelheid Wimmer und Frau Johanna Zeck, Telefon +43 1 512 16 20,

E-mail: office@wohnenplus-akademie.at. Anmeldungen bitte per E-mail: anmeldung@wohnenplus-akademie.at

oder direkt Uber die Homepage: www.wohnenplus-akademie.at

22.-23.Marz 2018, Wien
Arbeitnehmerinnenschutz
bei Sanierungen

April

4. April 2018, Wien
Mietzinsreduktion und
Duldungspflichten

9. April 2018, Wien
Anderungsrechte im ABGB,
MRG und WEG

11.-13. April 2018, Graz
WIN-WIN im Kundinnenge-
sprach

16. April 2018, Wien
Der Geschaftsraummiet-
vertrag

17. April 2018, Wien
Schriftliche Kommunikation
— informativ und anspre-
chend

@ 17.- 18. April 2018, Kasten bei
Bdheimkirchen
Raus aus der operativen
Belastung!

o Freitag-Akademie fir
Fuhrungskrafte (MODUL 73)
20.April 2018, Wien

Stadtebauliche Vertrage
in der Praxis

o Praxis-Check
22.-25.April 2018
Fruhling in Paris

23. - 24.April 2018, Wien
Technische Hausverwaltung

Mai

2.Mai 2018, Wien
Technische Grundbegriffe
fur Mitarbeiterinnen der
Hausverwaltung

@ 3. Mai 2018, Wien
Umsatzsteuer - Grundlagen
und Aktuelles

7.—8.Mai 2018, Wien
Interkulturelle Kommuni-
kation

14. Mai 2018, Wien
Verantwortung und Haftung
von Organen

Akademie

Seit April 2017
IS0 29990:2010 und

O-Cert Zertifizierung

15. - 16. Mai 2018, Wien
Kaufpreis- und Mietzinsbil-
dung im WGG

17.Mai 2018, Wien

GPLA- und Betriebsprufung
- Schwerpunkte, Vorberei-
tung und Durchfihrung

23. - 24.Mai 2018, Wien
Arbeitsrecht

28. Mai 2018, Wien
ONORM B 1300 - Objekt-
sicherheitsprifungen fur
Wohngebaude

29. Mai 2018, Wien
Qualitat und Kosten in der
Hausverwaltung

Juni
4.Juni 2018, Wien

Gewahrleistung und
Schadenersatz

6.— 7.Juni 2018, Wien
Wohnrecht verstehen und
anwenden

o Freitag-Akademie fur

Fuhrungskrafte (MODUL 74)
8.Juni 2018, Wien
Wohnbauplanung mit BIM

11.Juni 2018, Wien
Rechtsfragen zu Gebaude-
technik und Energieeffizienz

12.Juni 2018, Wien
Internes Kontrollsystem -
IKS

14.Juni 2018, Wien
Bau- und Architektenvertra-
ge richtig gestalten

18.-19.Juni 2018, Wien
Das Grundbuch

19. - 21.Juni 2018, Innsbruck
WGG kompakt

= Detailinformationen und
Informationen tber zusdtzliche
aktuelle Angebote erhalten
Sie auf unserer Homepage

www.wohnenplus-akademie.at

=O CERT

@ qualityaustria
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