STANDPUNKT

,High-Tech ist ein
ordentlicher Batzen in
den Betriebskosten”

Die Baugenossenschaft
Wien-Sid hat ein Handchen
fUr Kunst am Bau, fur
Schwimmbader am Dach und
fUr einzeln ausgeschriebene
Gewerke. Und wie sieht es mit
der technischen Dimension
des Bauens aus?

Ein Gesprach mit dem neuen
Vorstandsvorsitzender und
Obmann Andreas Weikhart.
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igh-Tech oder Low-Tech?
H Weikhart: Weder noch. Ich bin

fir Norm-Tech. Einerseits ma-
che ich die Beobachtung, dass ohne-
hin schon jedes einzelne Haus, das wir
heute errichten, aufgrund von digitalen
Planungsmethoden, optimierten Bau-
stellenprozessen, hocheffizienten Bau-
stoffen und nicht zuletzt immer komple-
xer werdenden Haustechnik-Anlagen eh
schon hochtechnologisch ist. Anderer-
seits Uberfordert es mich ehrlich gesagt,
wenn ein Wohnhaus im geforderten Be-
reich noch mehr Maschine ist als ohne-
hin notig.
Was sagen die Mieter dazu?

Weikhart: Viele davon sind bereits mit
FuSbodenheizung und Bauteilaktivie-
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rung Uberfordert. Das hingt davon ab,
wie man konditioniert ist, wie man fri-
her gelebt hat, welche Wohnerfahrungen
man im Laufe seines Lebens gemacht hat.
Wer noch nie eine Fufbodenheizung ge-
habt hat, muss sich erst einmal an die
Triagheit des Systems gewohnen. Hier
braucht es Geduld und Information.

Wie schaut es mit anderen Haustech-
nik-Systemen aus?

Weikhart: Wir bauen in vielen unserer
Wohnhausanlagen — wie viele andere
Bautriger auch — kontrollierte Liiftun-
gen ein. Das System ist clever und effi-
zient. Aber ich habe noch nie jemanden
dariiber sprechen gehort, was eine Be-
und Entliftung in der Wartung und In-
standhaltung bedeutet. Wir lassen unsere

Luftungsleitungen im Schnitt alle drei
Jahre durchputzen. Und Sie konnen sich
gar nicht vorstellen, wie viel Grind sich
hier in so einer verhiltnismifig kurzen
Zeit da drin ansammelt. Technik braucht
Pflege. Das ist ein ordentlicher Batzen
in den Betriebskosten. Das haben viele
nicht am Radar.

Gibt es zwischen Planung, Errichtung
und Verwaltung diesbeziiglich Interes-
senkonflikte?

Weikhart: Selbstverstindlich! Die Pla-
ner denken in einem Zeitraum von zwei
Jahren, die Errichter denken in einem
Zeitraum von zwei Jahren, die Verwalter
denkenineinem Zeitraumvon vielen Jahr-
zehnten. Konflikte sind vorprogrammiert.
Dialog und Diskussion lautet die Losung.
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Zur Person

Andreas Weikhart (44), studierte Jus
und arbeitete zu Beginn als Rechts-
anwalt. Seit Juni 2021 ist er Vor-
standsvorsitzender und Obmann
der Baugenossenschaft Wien-Stid,
seit 2016 auch Vorstandsmitglied
der Donaucity Wohnbau AG. Mit
111 Jahren ist die Wien-Stud eine
der iltesten gemeinniitzigen Bau- u.
Wohnungsgenossenschaften
Osterreichs.

Gibt es irgendeine Investition in Haus-
technik, die sich in einem Ihrer Projekte
nicht bewdbrt bat?

Weikhart: Die ersten Flachdicher, die
ersten Fuflbodenheizungen, die ersten
Fotovoltaik-Anlagen sind immer eine
Katastrophe. Das ist der Fluch der Pio-
niere. Wir haben viel Lehrgeld gezahlt.
Das gehort zum Job. Mit der Zeit lernt
man dazu und wird kliiger. Auch das ge-
hort zum Job. Unser wahrscheinlich grof3-
tes Lehrgeld haben wir mit einem innova-
tiven Heizungssystem bezahlt, das wir vor
knapp 20 Jahren in einer Reihenhausan-
lage installiert haben. 2015 mussten wir
das komplette System austauschen. Und
wir sprechen hier von finf Kilometern
Rohrleitungen. Das tut weh. Nichste Frage!

Dann die Gegenfrage: Manche Wobhn-
héiuser in der Schweiz und in Vorarlberg
Junktionieren nach dem von Baumschla-
ger Eberle entwickelten Prinzip ,2226"
und kommen obne Heizung und Liiflung
aus. Wiirden Sie so ein Projekt wagen?

Weikhart: Nein. Das wire mir zu viel
Risiko. Da bin ich als Verwalter zu kon-
servativ. Dann doch lieber Heizung,
Wirmepumpe und Fotovoltaik-Anlagen.

Die Wien-Siid zdhlt zu den wenigen
Bautrdgern, die mit Einzelgewerken ar-
beiten. Wie kam es dazu?

Weikhart: Klassischerweise kommen
die Bautriger und Auftraggeber ja aus
der Welt der Einzelgewerke und Einzel-
ausschreibungen. Die Generalunterneh-
mer sind ja ein relativ junges Phino-
men. Bei den meisten Bautrigern hat es
sich ergeben, dass sie im Laufe der Zeit
mehr und mehr mit GUs zusammenge-
arbeitet haben. Wir sind — nicht wirklich
strategisch als vielmehr durch eine Ver-
kettung von Zufillen — bei Einzelgewer-
ken geblieben. Und das ist gut so, denn
wir haben sehr gute, sehr kompetente

Planungs- und Technikabteilungen im
Haus, die ihr Handwerk echt verstehen.

Ausschreibung und Beauftragung von
einzelnen Gewerken kosten Zeit und
Geld. Wie finanzieren Sie das?

Weikhart: Ja, das stimmt. Das ist ein
gewisser Aufwand. Aber dafiir sparen
wir uns etwas spiter wieder all jene
Zeit, die man sonst investieren muss,
um in einem GU-Anbot den Uber-
blick zu gewinnen, um Fehler zu fin-
den, um Abwurfpakete zu schniren
und um Mengen und Positionen nach-
zuverhandeln. Wir wissen alle, dass ein
durchschnittlicher GU am Anfang mit
25 Prozent Uber dem Soll in die Ver-
handlungen reingeht. Das ist alles sehr
anstrengend. Mit anderen Worten: Das,
was wir machen, ist eine Verschieben
des Aufwands von hinten nach vorne.
Unser Aufwand ist ein priventiver.

Konnen Sie den zeitlichen oder mone-
tiaren Mebraufwand in der Ausschrei-
bungsphase beziffern?

Weikhart: Nein. Aus der Sicht des Revi-
sionsverbandes agieren wir zufrieden-
stellend. Und wenn ich mir die Rende-
rings aus der Frihphase anschaue und
sie dann mit dem fertigen Bauwerk ver-
gleiche, dann denke ich mir immer, dass
wir das ganz gut machen.

Rendering und Realitéit sind deckungs-
gleich?
Weikhart: Ja. Und darauf bin ich stolz.

Und bei den anderen?
Weikhart: Das weifdich nicht. Das miissen
die anderen sagen.

Ein weiteres USP der Wien-Siid ist Kunst
am Bau? Sie investieren viel in Kunst?
Weikhart: Ja - bei den Neubauten versu-
chen wir, ab einer Wohnungsanzahl von
circa 150 sowohl ein Schwimmbad zu
errichten als auch ein Kunst-am-Bau-
Projekt zu realisieren.

Und bei kleineren Wobnbausanlagen?
Weikhart: In kleineren Wohnhausanla-
gen betrachten wir das Bauwerk an sich
als Kunstwerk. AufSer in Niederoster-
reich. Da haut das Interpretationskon-
zept nicht so ganz hin. Da denkt man
eher praktisch.

Im Friihjabr des beurigen Jahres haben
sie in der Ottilie-Bondy-Promenade eine
Arbeit von Golif realisiert. Wie ist das
Feedback der Bewobner?

Weikhart: Golif ist ein Kiinstler, der pola-
risiert. Manche mogen ihn, andere nicht.
Aber durch die vielen offentlichen Ar-
beiten im Stadtraum hat er mittlerweile
auch bei unserer Kundschaft eine ziem-
liche Bekanntheit. Jetzt haben sie ein
mehr als drei Meter hohes Golif-Maxerl
im Stiegenhaus stehen. Das taugt den
Leuten natlrlich. Ich finde das grofSar-
tig. Und wissen Sie, was ich noch grofsar-
tig finde? In ein paar unserer Neubauten
hat sich ein Street-Artist mit seinen Graf-
fitis verewigt. Bis auf die Buchhaltungs-
abteilung, die regelmifiig seine Hono-
rarnoten bekommt, weifd niemand, wer
das ist und wie der Typ in Wirklichkeit
heifst. Aber die Zusammenarbeit funkti-
oniert super: Wir geben eine Fliche frei,
und irgendwann einmal — nach Tagen
oder Wochen - entdecken wir, dass der
Auftrag realisiert wurde.

Wovon sprechen wir da?

Weikhart: Von Garagen, von Keller-
fassaden, von Aufzugsschiachten. Das
sind tolle Arbeiten, die unseren Mietern
wirklich gut gefallen.

Gibt es einen Kiinstler, mit dem Sie gerne
mal zusammenarbeiten wiirden?
Weikhart: So gut kenne ich mich dann
auch wieder nicht aus. Da gibt es Beru-
fenere bei uns im Haus. Die kinstleri-
sche Ader in meiner Familie ist an meine
Schwester gegangen.

Und Ihre Ader?

Weikhart: Das Rechnen. Ich bin Verwalter.
Aber ich gehe manchmal gerne ins
Museum.

Wenn das Bauen eine grofse, grofse Rech-
nung mit vielen Variablen ist, gibt es eine
Variable, die Sie als Bautrdger gerne
verdndern wiirden?

Weikhart: Oh ja! Und zwar auch auf
die Gefahr hin, dass ich mich jetzt un-
beliebt mache. Ich halte die ganzen
Naturschutzdiskussionen nicht mehr
aus. Naturschutz? Schon und gut und
wirklich, wirklich wichtig! Aber es geht
mir auf die Nerven, dass wir uns um
die Wohnzimmer von Zieseln, Wechsel-
kroten und Kartduserschnecken kim-
mern missen — anstatt dringend benotig-
ten Wohnraum fiir Menschen zu schaffen.
Das kostet Monate und oft Millionen,
die im Endeffekt die Bewohner zahlen
miussen. Das ist doch drgerlich!
Als Bautridger fir Menschen kann ich das
mit meinem Hausverstand nicht in
Einklang bringen.
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