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Leistbarer Wohnraum in
Holzmodulbauweise

1. VOGEWOSI und konstruktiver Holzbau

Die VOGEWOSI hat sich bereits zu Beginn dieses Jahrtausends mit dem Thema «Konstruk-
tiver Holzbau» bei Neubauten im Mehrwohnhausbereich befasst.

Als Speerspitze des Landes Vorarlberg bei 6kologischen und energetischen Innovationen
(man kdnnte auch sagen als «Testpilot»), wurde daher 2000 begonnen, solche Holzbauten
in Wolfurt und Ludesch umzusetzen, um Erfahrungen zu erhalten und um die 6kologische
und energetische Wende in Vorarlberg mit einzulauten.

Aufgrund damals noch vertretbarer Baukostensituation (bedingt durch den Ende der
1990er Jahre erfolgten Konjunkturabschwung) und Gberschaubarer baulicher Vorschriften
war die Finanzier- und Leistbarkeit des gemeinniitzigen Wohnens bei diesen Bauten - auch
dank sehr guter Wohnbauférderung und massivem Eigenmitteleinsatz des Unternehmens
- nicht in Frage gestelit.

Seit der forderungsrechtlichen Verpflichtung gemeinnttziger Bauvereinigungen (GBV), ab
dem Jahr 2007 uneingeschrankt den Passivhausstandard umzusetzen, ist allerdings der
reine konstruktive Holzbau aufgrund stetig anziehender (Bau)Konjunktur und deutlich ho-
herer Kosten (fast) kein Thema mehr.

In Vorarlberg als klassischem Holzbauland mit einer Vielzahl von hochqualifizierten Hand-
werkern erscheint konstruktiver Holzbau (von GBV-s) vornehmlich im [&ndlichen Raum
sinnvoll.

Er erfordert jedenfalls eine ldngere Planungs- und Vorbereitungsphase, da hohe Anspri-
che an die Bauphysik bestehen und weil — auch wegen der langen Bestandsdauer von
Mietwohnungen - einwandfreie Lésungen unbedingt erforderlich sind (Bauphysik!).

Aus wirtschaftlichen und Witterungsgriinden (maéglichst trockene Tage bis Dachgleiche)
ist ein mdglichst hoher Vorfertigungsgrad notwendig, der eine kiirzere Bauzeit und damit
ein rasche Verfligbarkeit des neuen Wohnraums garantiert.

Das Thema «erhdhter Brandschutz bei Holzbauten» spielt in Vorarlberg wegen der durch-
schnittlich geringen GeschoBigkeit (@ E+2 ObergeschoBe) bzw. der jeweiligen Gebaude-
klasse eine eher geringe Rolle (It. BTVO und OIB wird’s ab vier GeschoBen ein Thema und
damit teurer).

Die Schalldammwerte It. OIB/BTVO (Luft-/Trittschall) wurden bei allen umgesetzten kon-
struktiven Holzbauten stets eingehalten.

Darlber hinaus hat der Baustoff «Holz» wegen der anspruchsvollen ékologischen Kriterien
in der Wohnbauférderung in der Bautatigkeit der VOGEWOSI nach wie vor groBe Bedeu-
tung und wird bei Projekten als wirtschaftliche Mischbauweise (= Kompromiss Beton-Holz)
oft verwendet.

Aktuell wird konstruktiver Holzbau noch in Einzelfdllen umgesetzt, vor allem im Bregen-
zerwald und bei Projekten flir betreutes Wohnen (Lech, Warth)
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2. Die Flichtlingskrise 2015 und Explosion der
Errichtungskosten

Die stark steigende Nachfrage nach leistbarem Wohnraum, mit ausgeldst durch die ange-
spannte Flichtlingssituation im Jahr 2015, hat das Land Vorarlberg veranlasst, das Neu-
bauprogramm im Umfang von rd. 500 gemeinnitzigen Wohnungen pro Jahr ab 2016 um
die Férderung weiterer 150 Wohnungen in einem Sonderwohnbauprogramm zu ergdnzen.

Hierflr wurde eine Foérderung besonders kostenglinstiger und rasch umsetzbarer Modelle
in Aussicht gestellt, um Wohnraum flr bleibeberechtigte Flichtlinge zu schaffen und damit
bestehende Asylquartiere zu entlasten.

Es war vorgesehen, dass die jeweilige Standortgemeinde rund zwei Drittel der Wohnungen
vergeben konnte, mindestens ein Drittel war flir Konventionsfliichtlinge reserviert, deren
Vergabe durch das Land Vorarlberg in enger Abstimmung mit der Gemeinde erfolgen
sollte.

Die Vorgabe hat daher die VOGEWOSI veranlasst intensiv darliber nachzudenken, wie das
Ziel rascher Wohnraumschaffung erreicht werden kann, aber auch wie die seit Jahren
anhaltend hohen und nach wie vor steigenden Errichtungskosten im Wohnbau merklich
reduziert werden kénnen.

In der Entwicklung war es uns wichtig, keine kurzlebigen Containersiedlungen anzustre-
ben, sondern Gebdude zu errichten, die - wie Standard-Bauten der VOGEWOSI - langen
Bestand haben sollen.

Herausgekommen ist eine fir den Wohnbau in Vorarlberg erstmalige Konzeption mit Holz-
modulen, welche die technische Abteilung der VOGEWOSI gemeinsam mit dem bekannten
Dornbirner Architekten Johannes Kaufmann entwickelt hat.

In den Entwicklungsprozess miteingebunden war auch das spater ausfiihrende Unterneh-
men «Kaufmann Bausysteme» aus Reuthe, welches Uber langjahrige Erfahrung in der
Holzmodulbauweise verfligt.

Die Module flir das erste Projekt in Mader-Neue LandstraBe (Details siehe unten) wurden
bei Kaufmann Bausysteme in Nenzing gefertigt und dort groBteils komplettiert, in Boxen
angeliefert und dann vor Ort zusammengebaut. Béden und Fassade wurden an der Bau-
stelle vor Ort angebracht. Die Gesamtkonstruktion bzw. die Module bestehen Gberwiegend
aus Brettsperrholz und teilweise aus Konstruktionsvollholz (Schalungen, Lattungen, Un-
terziige udgl.).

Die Baumeisterarbeiten fir die Bodenplatte lieferte ein heimischer Professionist, der Ein-
bau des Stiegenhauses als Betonfertigteil war Bestandteil des Auftrags an Kaufmann
Bausysteme, ebenso die Gewerke der Haustechnik und des Innenausbaus (Boden, Wand,
Decke).

Die VOGEWOSI bezeichnete und bezeichnet auch heute noch ihre Projekte in Holzmodul-
bauweise aufgrund eines reduzierten Gesamtentgelts mit «Wohnen500©» (Details dazu
siehe nachfolgend).
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2.1. Wohnen500© im Detail (Pilotprojekt Mader)

SONDERWOHNBAUPROGRAMM 7
"WOHNEN 500"

NEUE LANDSTRASSE, MADER
- Grundsticksfiache ca. 3408 m*

- pro Gebaude 10 Jjeweils zwei barri i im

Heizraum, Ti
- 0,8 Parkplatze je Wohnung (im Plan 16 Stk.)
- 1,3 Parkpl. je Whng (Erweiterung auf 26 Stk)
- Abstandsfiache 0,6 x H = 5,4 m (Balkon -1,3 m) NORD.
- Baunutzungszahi bei € + I1: 46 §

LAGEPLAN 1:250

saukERR ARCHITEKTUR

VOGEWOSI JOHANNES KAUFMANN ARCHITEKTUR SONDERWOHNBAUPROGRAMM
"WOHNEN 500"

27 MY 75850 DGANBIRN
Tea ) £ 43 572 2005000

- Konzeption dreigeschossiger kubischer Baukorper mit je 10 Wohnungen
(Punkthaus); dieser Haustypus ist je nach Liegenschaftszuschnitt und Bedarf
mehrfach umsetzbar

- Jede Wohnung ist gleich groB, hat drei Zimmer mit gut 65 m2 Nutzflache und
besteht jeweils aus drei Holzmodulen
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3 Zimmer Wohnung 65.3 m*

T * ’ Wohnen | Kochen | Essen 26.1 m*®
Schiafzimmer 12.6 m*
Kinderzimmer 10.7 m?
Badezimmer 5.5 m*

Loggia | Balkon 6.3 m*

Kellerabtell 2.5 m*
Eingang 10.5 n7*
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GRUNDRISS WOHNUNG 1:50

- Zwei Wohnungen befinden sich im ErdgeschoB, je vier in den beiden ObergeschoBen

- Die Nebenraume (Fahrradabstellraum, Trockenraum, Abstellrdume/Abteile
und Haustechnik) sind im ErdgeschoB3 untergebracht, es gibt also keine
Unterkellerung.
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- Die Parkierung erfolgt oberirdisch durch nicht tGiberdachte Abstellplatze
(16 Abstellplatze + 10 optionale Platze im hinteren Teil der Liegenschaft)

- Das Gebaude verflgt tiber keinen Personenaufzug, hat aber Barrierefreiheit der
ersten Ebene (damit sind 20% der Wohnnutzflache barrierefrei)

- Die Wohnungen haben ansonsten den liblichen VOGEWOSI-Standard
(Bdden, Tlren, Sanitarausstattung, etc.); es werden aber wie im konventionellen
Mietwohnbau keine Klichen eingebaut.

- Energetisch ist das Gebaude auf hohem, aber nicht auf héchstem Niveau
(bspw. gibt es keine Komfortliftung mit Warmertckgewinnung).

- Die Warmeversorgung erfolgt Gber ein Gasbrennwertgerat (Alternativen denkbar
= Preis!).
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- Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral (iber Heizung und Solaranlage
(mit Heizungseinbindung)

- Die energetischen Kennwerte sind: HWB rd. 34 kWh/m2/a, PEB 115
kWh/mz2/Jahr, CO2-Emission 21 kg/m?2/Jahr, Gesamteffizienzfaktor fGee 0,75

- Die abgerechneten Errichtungskosten (It. ONORM 1801-1 Kostengruppen 1-9 d.i.
ohne Grund) liegen bei € 2.083/m?2 Wohnnutzflache (WNFI.), somit gut 30% unter
jenen seinerzeit ausgeschriebener konventioneller Neubauvorhaben.

- Gesamtentgelt: Wohnen500© bedeutet, dass eine Dreizimmerwohnung mit 65 m2
den Mieter nicht mehr als 500 Euro/Monat «unterm Strich» kostet, also inkl. aller
Betriebs- und Heizkosten sowie der Umsatzsteuer; das sind 7,67 /m?2 WNFI.

- Die Bauzeit wurde mit drei Monaten kalkuliert - vom Anbringen der Bodenplatte
bis zum Bezug. Das erste Bauvorhaben in Mader-Neue LandstraBe wurde am
20. September 2016 gestartet und am 21. Dezember 2016 an die neuen Bewohner
Uibergeben.

s

T vy

Das Konzept wurde 2017 und 2018 mit weiteren Bauten in Feldkirch (10 Wohnungen)
und in Hochst (3 x 10 Wohnungen) fortgesetzt, mit fast denselben Kosten wie in Mader.
In Hochst-Mihlebrunnen haben wir — mit Zustimmung der Wohnbauférderung - diese
Bauweise erstmals auch fir den Regelmietwohnungsbau angewendet (d.h. keine ver-
pflichtende Teilunterbringung von anerkannten Flichtlingen; die Belegungsstruktur
fokussiert dort vornehmlich auf junge Familien/Singles.

Das Konzept erfreut sich auch in der Nutzungsphase groBer Beliebtheit, es gab bislang
lediglich zwei Wohnungswechsel und auch eine punktuelle Nachfrage bei den Bewohnern
der 60 Wohnungen ergab durchwegs positive Riickmeldungen; jedenfalls gibt es keinen
Leerstand.

2.2. Weiterentwicklungen

Bestehende starke Wohnungsnachfrage flihrte im Zeitraum zwischen Juli bis Oktober 2017
zu weiteren Gesprdchen mit Blirgermeistern von 12 Gemeinden.

Dabei wurden Bauvarianten der Produktreihe «Wohnen500©», mit der erweiterten Be-
zeichnung «Wohnen500Plus©>» vorgestellt und folgende Neuerungen prasentiert:

- Zeilenhaus (Langsbaukdrper mit Satteldach) als Erganzung zum Punkthaus
(bei unférmigen Grundstlicken bzw. als stadtebaulich/architektonische Alternative)

- Unterschiedliche Wohnungstypen (Zwei-, Drei und Vierzimmerwohnungen)

- Gebdude mit absoluter Barrierefreiheit (mit sofortigem Lifteinbau oder spaterer
Nachriistmdglichkeit)
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Entsprechende Wohnen500Plus©-Projekte sollen in nachster Zeit in Lustenau, Schrocken,
Hard, Dornbirn, Egg, Lech-Zug entstehen - mit insgesamt 128 Einheiten; diese sind der-
zeit tw. in Ausfiihrung oder konkreter Bauvorbereitung (Dornbirn, Lustenau, Schrécken
und Egg)

Die Kosten der Wohnen500Plus©-Projekte stellen sich wie folgt dar:

In Lustenau- Bahngasse (Punkthaus, 10 Wohnungen, unterschiedliche WohnungsgréBen,
keine Unterkellerung, Lift) belaufen sie sich auf rd. netto € 2.550,--/m2 WNFI.

In Schrécken-Stutz (Zeilenhaus mit Laubengang und Satteldach, 6 Wohnungen, Tiefga-
rage mit 6 EPI.) liegen die Errichtungskosten bei rd. netto € 3.440,--/m2 WNFI. Die deut-
lichen Mehrkosten hdangen mit der schwierigen Topgraphie (Hang, Feld) und der GréBe der
Wohnanlage zusammen (Kleinstwohnanlage).

Die Entgelte (unterm Strich inkl. aller laufenden Kosten und USt.) betragen fiir Lustenau-
Bahngasse rd. € 8,50/m2 WNFI., in Schrécken € 9,50/m2 WNFI.

3. Ausblick (Fazit)

Vorarlberg hat einen eingeschrankten Markt fir Bauleistungen.

Wettbewerbsverbessernde Offerte auswartiger Professionisten sind trotz offentlicher/
internationaler Ausschreibung aus verschiedensten Grinden (eher kleine Baulose in Vor-
arlberg, Hochkonjunktur im eigenen Umfeld, weite Anfahrtswege (Arlberg) udgl.) nur
schwer zu erhalten.

Das bedeutet, dass eine unverandert hohe Nachfrage nach Bau- und Baunebenleistungen
bei weitgehend konstantem Angebot kurz- bis mittelfristig keine Reduktion, nicht einmal
eine Stagnation der Baukosten erwarten lasst.

Es ist auch fraglich, ob nach einem Konjunkturabschwung mit niedrigeren Kosten zu rech-
nen sein wird; das Einpendeln auf hohem Niveau dlrfte eher ein realistisches Szenario flr
die Zukunft sein.

Laufender Zuwachs an bautechnischen Vorschriften und Normen haben ebenfalls keine
preisdampfende Wirkung.

Der drohenden Unfinanzierbarkeit sozialer Wohnbauten kann daher aus unserer Sicht am
besten mit einer seriellen/industriellen Fertigung der Bauelemente wirksam begegnet wer-
den. Holz ist dafir ein idealer Baustoff mit vergleichsweise nur geringen Risiken.

Die Verlagerung eines GroBteils der Vorfertigung in Hallen optimiert zudem die Qualitat
der Bauteile und sichert deren Langlebigkeit im Bauwerk.

Entscheidend fir einen nachhaltigen Mietwohnungsbau ist auch eine hochwertige Bauphysik
vor allem im Bereich des Schallschutzes (Larm/Trittschall).

Die Qualitat der Umsetzung von Modulbauten muss auf lange Bestandsdauer ausgerichtet
sein und darf keinen «Container-Eindruck» mit drohender Abrissoption erwecken.

Die Holzmodulbauweise kann auch eine kostenglinstige Alternative bei der zeitlich verzo-
gerten Schaffung von Eigentum im sog. Mietkaufmodell sein, welches die GBV-s im kon-
ventionellen Bereich den Gemeinden bereits seit Jahren anbieten.

Dass das Konzept der seriellen/industriellen Fertigung offenbar zukunftsfahig ist, zeigt
auch die 2018 erfolgte Ankiindigung eines groBen privaten Bautragers in Vorarlberg, bei
einem Teil seiner Projekte diese Modulbauweise anzuwenden.



