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1 Status Quo

1.1 Definition

Die vorliegende Studie befasst sich mit Wohnbauprojekten, die von den zukiinftigen Bewoh-
nerlnnen selbst (mit-)initiiert und mitgestaltet werden. Entwicklungspartnerinnen sind da-
bei meist Architektlnnen, Projektentwicklerinnen, Moderatorinnen, diverse Fachberaterin-
nen (Rechtsform, Finanzierung, etc.), teilweise auch Wohnbauunternehmen und Stadtpolitik
sowie -verwaltung. Entscheidend fur das Verstandnis der Art von Projekten, die hier unter-
sucht werden, ist die Mitbestimmung der BewohnerInnen bei der Entwicklung ihrer zukinf-
tigen Wohnumgebung, von der Wohnung selbst bis zum Wohnhaus samt Gemeinschafts-
und Gewerberdumen und zu privaten Aul3enflachen — und zwar die gemeinschaftliche Mitbe-
stimmung und nicht bloR die Entwicklung einer Reihenhausanlage, wo jedeR Uber den eige-
nen Teil unbeschrankt entscheidet. Es ist flir unsere Sicht auf das Phanomen nicht relevant,
ob der erste AnstoRR dabei von den Bewohnerlnnen selbst kommt oder von Architektinnen,
Projektentwicklerlnnen, einer Kommune oder anderen, sondern ob es weitgehende Ent-
scheidungsmaoglichkeiten fur die zukiinftigen Bewohnerlnnen tber das zu entwickelnde Pro-
jekt gibt. Projekte der Mieterlnnenmitbestimmung, die erst nach dem konventionell erfolg-
ten Bau starten, sind demnach hier kein Thema, auch wenn sie natirlich durchaus unterstut-
zungswurdig sind — diese Studie konzentriert sich auf Voraussetzungen und Umsténde des
Wohnungsneubaus auf Basis weitgehender gemeinschaftlicher Bewohnerlin-
nen-Mitbestimmung.

Die Baugemeinschaften der Gegenwart basieren meist nicht auf einem festen ideologischen
Fundament, wie das in der Vergangenheit oft der Fall war, auch wenn eine alternative Aus-
richtung nach wie vor haufig anzutreffen ist. Und sie agieren pragmatischer, versuchen, die
aufwandigen Entscheidungsfindungen in der Gruppe mdglichst rationell durchzufihren und
die Projekte auf eine 6konomisch vertretbare Weise umzusetzen. Deshalb gibt es mittlerweile
eine Vielzahl von Baugemeinschaftsprojekten, die weit GUber den in der Vergangenheit meist
vorhandenen Charakter des Pilotprojekts hinausgehen.

Diesem Befund entspricht auch der Begriffswechsel vom friiheren ,,Wohnprojekt* zur heu-
tigen ,,Baugemeinschaft” bzw. ,,Baugruppe*: Einst stand das gemeinschaftliche Leben
und die einmalige, projektartige Ausrichtung des Unterfangens im Mittelpunkt, heute geht es
oft eher um individuelle Selbstbestimmung im Rahmen einer Gemeinschaft. Im Architektur-
kontext wurden in den 1970er und 80er Jahren vor allem die Begriffe Mitbestimmungs-
projekt und Partizipationsprojekt verwendet.

In Deutschland, wo der Typus aktuell groRe Konjunktur hat, werden in verschiedenen
Stadten und Bundeslandern je nach Rahmenbedingungen durchaus unterschiedliche Begriffe
far den Typus oder spezifische Ausformungen des Typus verwendet:

In Hamburg entstand die heutige Baugemeinschaftsszene unter anderem aus der Sanierung
leer stehender und dann besetzter Hauser — mittlerweile ist aber das Sanierungsthema nicht
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mehr zentral, weil es fast keine zu sanierenden Hauser mehr gibt, und schon gar keinen Leer-
stand mehr. Heute handelt es sich fast durchwegs um Neubau, und der wird in Hamburg
meist als Baugemeinschaft bezeichnet, egal um welche Rechtsform es sich dabei handelt, ob
nun Wohnungseigentum, Kleingenossenschaft oder Dachgenossenschaft — doch auch der
Terminus Wohnprojekt ist bis heute Ublich. Letzterer entstand im Kontext der Hausbeset-
zungen der 1980er Jahre und der alternativen Baubetreuer, wahrend ersterer seit Griindung
der Agentur fur Baugemeinschaften vermehrt verwendet wird. Auch in Tubingen wird gene-
rell von Baugemeinschaften gesprochen, wobei dort aber fast ausschliefl3lich Wohnungseigen-
tumsmodelle realisiert werden.

In MUnchen ebenso wie in Berlin sind Baugemeinschaften generell solche mit der Rechts-
form Wohnungseigentimergemeinschaft. In Berlin wird weiters zwischen Baugemeinschaf-
ten und Baugruppen unterschieden, wobei letztere Projekte mit real teilbarem Einzeleigen-
tum sind, d.h. meist Reihenh&user (,, Townhouses"). Der Begriff Wohnprojekt wird dort eher
fur genossenschaftlich realisierte Wohnformen eingesetzt.

gemeinschaftlich
gemeinschafilich baven  baven und wohnen  gemeinschaftlich wohnen

Wohnprojekie

Definition der Begriffe Baugemeinschaft und Wohnprojekt,
Grafik aus: Kroger et al. 2005:16.

In (Kroger et al. 2005:14ff.) werden die Begriffe Baugemeinschaft und Wohnprojekt entspre-
chend der oben stehenden Illustration von einander abgegrenzt. Da es im Kontext der vorlie-
genden Studie vorrangig um die Initiierung, Planung und Durchfiihrung des Bauprozesses
und weniger um das natdrlich angestrebte gemeinschaftliche Wohnen geht, wird im Folgen-
den der Begriff ,,Baugemeinschaft* verwendet.

1.2 Die Struktur heutiger Baugemeinschaften
(Temel, Lorbek, SORA)

Bei einer Umfrage unter insgesamt 537 Wohnprojekten in Deutschland Ende der 1990er Jah-
re (Brech 1999:94ff.) waren 56% der Projekte auf familiales Wohnen ausgerichtet, 13% auf
Wohnen im Alter und 6% auf geschlechtsspezifisches Wohnen (vorwiegend Frauenwohnpro-
jekte). 29% waren bis zu zehn Wohneinheiten grol3, 33% hatten elf bis dreiRig Wohneinhei-
ten, 19% 31 bis 100 Wohneinheiten und immerhin noch 7% tber 100 Wohneinheiten.

Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger) 5
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45% der Projekte waren damals in der Rechtsform Miete realisiert worden (d.h. bei einer
~alten“ Genossenschaft oder einem privaten oder kommunalen Wohnbautréger), 13% als
»neue* Genossenschaft, 9% im Einzeleigentum, jeweils 6% als Wohnungseigentiimergemein-
schaft und als Gesellschaft burgerlichen Rechts, weiters 2% als Vereine. (Rest auf 100%: stille
Gesellschaft, Kommanditgesellschaft, Stiftung, GmbH, uneindeutig, Rechtsform nicht ermit-
telbar.) Stadte mit mehr als zwanzig Wohnprojekten waren 1999 Hamburg (74), Berlin (35),
Hannover (23), KéIn (23) und Minchen (21).

Als Vergleich dazu kénnte man eine in der Zeitschrift Bauwelt publizierte Untersuchung aus
dem Jahr 2008 heranziehen, die allerdings bei weitem nicht den Grad an Reprasentativitat
erreicht wie die Studie aus 1999 (Bauwelt 2008:18ff.): Sie beschrankte sich auf zwolf Bau-
gruppen in Berlin, Frankfurt und Freiburg, also Stadte, in denen die Rechtsform Wohnungs-
eigentimergemeinschaft dominiert. Die Summen von Grundsticks- und Baukosten beweg-
ten sich dabei zwischen ca. 1.000 und 1.500 Euro pro Quadratmeter, die durchschnittliche
WohnungsgroRe betrug 159 m2, die Baugemeinschaften werden weit Giberwiegend von Fami-
lien, weit seltener von Paaren oder Singles errichtet, die meist Architektlnnen/Ingenieurin-
nen oder Journalistinnen sind. Die meisten Baugemeinschaftsbewohnerlnnen wurden zwi-
schen 1965 und 1969 geboren, ebenfalls stark vertreten sind die angrenzenden Jahrgénge von
1960 bis 1974, weiters gibt es einen neuerlichen Anstieg bei den Jahrgangen vor 1949. Deutli-
ches Merkmal ist die groRRe Kinderzahl. Wie bereits erwahnt ist diese Studie nicht reprasen-
tativ.

Daten ausschlief3lich aus Berlin verwendete eine Darstellung der Berliner Netzwerkagentur
GenerationenWohnen (Stattbau Berlin), generiert nach einjahriger Tatigkeit im April 2009
aus einigen hundert Datenbankeintragen (Powerpoint-Prasentation bei der Pressekonferenz
am 28.4.2009). Dabei ist zu bedenken, dass es sich dezidiert um eine Beratungsstelle fur ge-
nerationenubergreifendes Wohnen handelt, also der Altersschnitt deutlich hdher liegen wird
als anderswo, und dass viele eigentumsorientierte Baugemeinschaften in Berlin diese Stelle
nicht in Anspruch nehmen. Bei der Netzwerkagentur GenerationenWohnen sind 11% der
Interessentlnnen unter 40 Jahre alt, 32% 40 bis 60 Jahre alt und 39% Uber 60 Jahre alt (je-
weils fehlender Wert auf 100%: keine Angaben). 39% wiinschen eine Wohnung tiber 80 m2,
47% darunter. Die gewunschte Lage ist zu 42% im Grunen und zu 32% innerstadtisch, die
gewilnschte GruppengrofRe zu jeweils 46% unter und Gber zehn Personen. 68% streben eine
Mietwohnung an, 66% eine Genossenschaftswohnung und 37% eine Eigentumswohnung.
Dabei sind 82% der Interessentinnen weiblich und 18% mannlich.

Auch wenn Klar ist, dass Baugemeinschaften im Allgemeinen hinsichtlich Bildungsgrad und
Einkommen tber dem Durchschnitt liegen werden, kann man doch feststellen, dass in Gebie-
ten, wo die entsprechende Wohnbaukultur herrscht und es untersttitzende Rahmenbedin-
gungen zugunsten einer breiteren sozialen Durchmischung gibt, diese breitere Durchmi-
schung auch erreicht wird, wie etwa in Tlbingen, in Hamburg, aber auch teilweise in Min-
chen. Die Konsequenz ware demnach, bei der Gestaltung dieser Rahmenbedingungen beson-
deres Augenmerk auf die Aspekte zu legen, die eine soziale Durchmischung unterstiitzen
kénnen.
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In einer 2006 publizierten Ausgabe der Zeitschrift archplus unter dem Titel ,,Wohnen — wer
mit wem, wo, wie, warum*“ wurde eine Systematik von Baugemeinschaftsgruppen aufgestellt
(Klaser 2006:90ff.):

>>> wachsender Grad der Selbstorgansation >>>

A B Cc D E
professionell Special-Interest- Lebenssituations- Mehrgenerationen- Gemeinwesen-
initiierte Gruppen gruppen gruppen gruppen
Baugruppen
soziales demographisch demographisch Sozial u./o. demo- demographisch demographisch
Profil gemischt, sozial- gemischt, sozial- graphisch u./o. gemischt, sozialkul- gemischt, sozial-
kulturell eher kulturell eher kulturell homogen turell eher homogen kulturell eher
homogen homogen homogen
betrifft 6konomische solares/energie- Wohnprojekte fir Gemeinschaft von kleingruppenuber-
Vorteile gegenliber  sparendes Bauen Frauen u./o. allein- Familien und Sin- greifende Organi-
individueller L6- erziehende Mutter gles, alt und jung sationsstruktur
sung Okologisches
Bauen Lesben-/ Schwulen- 6konomische und Arbeitsplatze
Angebot besonde- gruppen soziale Surplus- durch internes
rer Lage besondere Haus-/ effekte durch Ge- Programm
Wohnungstypen, Senioren-WGs meinschaft
Einfluss auf z.B. Wohnen im Ausstrahlung des
Raumprogramm Schloss symbiotische Grup- mogliche Integration  internen Pro-
pen, z.B. Senioren von Wohnen und gramms, Verflech-
Einfluss auf sozia- besondere Lage und Studenten Arbeiten tung mit der Um-
les Umfeld gebung
Entstehung Initiator sind Anregung durch Haufig durch Fort- Anregung durch haufig aus politi-
haufig Architekten Alternativbei- entwicklung von Alternativbeispiele, scher Bewegung
oder externe spiele, Initiativ- Netzwerken Initiativgruppe und bestimmtem
Dienstleister gruppe, Kommu- sozialen Umfeld
nen entstanden
Rechtsform i.d.R. Wohnungs- WEG, Verein oder haufig Verein WEG, Verein oder Verein oder Ge-
eigentlimerge- Genossenschaft Genossenschaft nossenschaft
meinschaft (WEG)
Grofde i.d.R. Kleingruppe Von Kleingruppe i.d.R. kleinere Grup- kleine bis mittlere nur GroRgruppe

bis zu Siedlungs-
einheiten

pen, aber auch
groere Wohnanla-
gen

Gruppen

bis zu 250 Perso-
nen

Interesse und

Vor allem Bauen,

Verwirklichung

bessere Problembe-

Verwirklichung eige-

eigene Wohn- und

sozialer An- Gemeinschaft einer ,ldee“, waltigung, emotiona-  ner Wohn- und Lebensformen,

spruch nicht Ausgangs- Gemeinschaft le Einbettung, Ba- Lebensformen, Méglichkeit wech-
punkt, sondern dazu erforderlich, lance zwischen erhohte Toleranz- selnder Gemein-
evtl. Resultat des aber nicht prima- Unabhéangigkeit und schwelle schaftsbildung
Prozesses res Ziel »Wahlfamilie“

zusatzliche selten bis gar entsprechend Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts-

Réaume/Ein- nicht Thematik und flachen und flachen und flachen, breites

richtungen GroRe -einrichtungen, -einrichtungen, Angebot an Leis-

mogliche Erganzung
durch professionel-
len Service

organisierte Nach-
barschaftshilfe

tungen, teils auf
freiwilliger Basis,
teils als professi-
oneller Service
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Verwaltung/ minimaler Auf- je nach Groe und  Selbstverwaltung auf  Selbstverwaltung auf  professionalisierte
Betrieb wand, Eigentimer-  Rechtsform, evtl. Basis interner Sat- Basis interner Sat- Selbstverwaltung,
versammlung, ausgelagerte zung zung ausgekllgeltes
Hausordnung Hausverwaltung Reglement, Balan-
ce zwischen Ei-
genengagement
und Fremdleistun-
gen
Beispiele Berlin: Strelizer Passivhaus Woh- Gemeinsames Woh- Wohnsinn, Darm- MIKA Mieterlnnen-

Strale 53, Artists
Village, Ten in
One, Wohnetagen
SteinstraBe
Tiibingen: Maga-
zin, Loretto-Areal;
Haus am Platz,
Franzésisches
Viertel

nen und Arbeiten,
Freiburg/Vauban;
Autofrei Wohnen |,
Mdinchen-Riem;
Schloss Wiesen-
burg, Wiesenburg

bei Berlin; Gemein-

schaftsorienTIER-
tes Wohnen,
Karlsruhe

nen im Alter e.V.,
Tubingen; Village
e.V., Berlin; Bremer
Beginenhof; Wohnen
fur Hilfe, Freiburg,
Koln, Minchen,
Minster

stadt; Nachbar-
schaftliches Woh-
nen, Bremerhaven;
WohnreWIR Tremo-
nia, Dortmund;
Gemeinschaftliches
Wohnen Karmel-
kloster, Bonn

initiative Karlsru-
he; Su-Si, Freiburg-
Vauban; Aegidien-
hof, Libeck;
Sargfabrik, Wien

Quelle: Klaser 2006:91, 92ff.

Dabei weist die Kategorie in der Spalte A (professionell initiierte Baugruppen) den ge-
ringsten Selbstorganisationsgrad auf, es geht vor allem darum, als Gruppe mehr Moglichkei-
ten zu geringeren Kosten zu haben. Initiatorlnnen sind oft externe Dienstleisterinnen, teils
Architektlnnen. Die Special-Interest-Gruppen (Spalte B) entstanden aus ,,grtinen“ Kon-
texten, vor allem mit Nachhaltigkeitsanliegen oder mit der Vorstellung eines bestimmten
Lebensstils in einem bestimmten Ambiente. Die Lebenssituationsgruppen (Spalte C)
bringen Leute in &hnlicher, teils schwieriger Lebenslage zusammen, beispielsweise Alleiner-
ziehende oder altere Menschen. Gemeinschaften der Spalte D (Mehrgenerationengrup-
pen) mischen Menschen in verschiedenen Lebenssituationen, um so eine Art ,neue Grof3fa-
milie* zu bilden, es entsteht quasi ein Generationenvertrag. Und die Gemeinwesengrup-
pen (Spalte E) entstanden in den 1980er Jahren, sie sind sozial und politisch motiviert und
wollen mehr erreichen als nur gemeinschaftliches Wohnen — dafiir werden in der Gruppe
spezifische Regeln aufgestellt. (Klaser 2006:90ff.)

In der heutigen Situation tUberwiegen sicherlich Gruppen der Kategorie A und, in geringerem
Ausmal, C, wahrend die anderen Formen im Vergleich zur Vergangenheit weniger haufig
vorkommen. Aber auch diese heute haufigeren Formen sind unterstitzenswirdig und haben
positive Effekte auf Stadt und Umfeld.

Baugemeinschaften besitzen derzeit in Osterreich keinen groRen Bekanntheitsgrad. Fehlende
Vorzeigeprojekte und Informationen tber Baugemeinschaftsprojekte tragen dazu bei, dass
verschiedene Vorstellungen und Phantasien tiber das Leben in einer von einer Baugemein-
schaft errichteten Wohnanlage existieren. Darunter befinden sich zum Teil auch Vorurteile
gegenuber den Teilnehmerlnnen an Baugemeinschaftsprojekten sowie gegentiber dem Leben
in einer Baugemeinschaft. Ein guter Teil der Vorbehalte, insbesondere bei Architektinnen
und Bautrégern, grindet sich auf geringes Wissen Uber die jeweiligen Grade der Mitbestim-
mung. Einerseits werden manchmal Projekte als Mitbestimmungsprojekte bezeichnet, bei
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denen der Einfluss der zukinftigen Bewohnerlnnen kaum tber die Auswahl von Sonderaus-
stattungen und das Verschieben nicht-tragender Wande hinausgeht. Andererseits wird
félschlicherweise manchmal angenommen, dass Mitbestimmung die absolute Kontrolle der
Laien bedeutet, also eine Konstellation, in der die Architektlnnen nicht mehr sind als eine
weitere Stimme in der Gruppe. Letzteres war selbst bei den weitestgehenden Ausformungen
von partizipativer Architektur in den 1970er und 1980er Jahren nicht der Fall. Heute kann
festgestellt werden, dass die Wahl des richtigen Grades der gemeinschaftlichen Entschei-
dungsfindung zwischen weitestgehender Partizipation und héchstmaoglicher Effizienz ein
zentrales Erfolgskriterium flr Baugemeinschaften ist. Dabei ist zu bedenken, dass verschie-
dene Zielgruppen verschiedene Partizipationsgrade wollen und brauchen.

1.3 Konjunktur von Baugemeinschaften in Deutschland

In den letzten Jahren hat der Typus Baugemeinschaft in vielen Stadten und Regionen
Deutschlands einen groRen Aufschwung genommen, wahrend er in Osterreich trotz groRRer
Vorbilder aus den 1970er und 1980er Jahren bis zur Sargfabrik als Kulminationspunkt (Fer-
tigstellung 1996) kaum mehr realisiert wurde.

Einer der Grinde dafiir mag ein kultureller sein, weil in manchen Regionen Deutschlands
Werte wie Selbstbestimmung, Selbstorganisation und Gemeinschaftsbildung moglicherwei-
se groRere Bedeutung besitzen als in Osterreich. Das wiirde aber noch nicht erklaren, warum
in Osterreich Wohnprojekte, die auf genau diesen Werten basieren, in der Vergangenheit
durchaus erfolgreich waren, jetzt aber nicht mehr.

Ein weiterer Grund liegt moglicherweise in der Entwicklung dieses Bautypus aus dem alter-
nativen Milieu vor allem der 1980er Jahre, von den Hausbesetzungen in Hamburg und
Berlin bis zur grun-alternativen Bewegung in stiddeutschen Universitatsstadten wie Freiburg
und Tlbingen. Dieses Ursprungsmilieu ist zweifellos in den genannten Stadten wesentlich
bedeutsamer als in Osterreich, kann aber noch nicht erklaren, warum der Typus Baugemein-
schaft mittlerweile an vielen Orten weit tber dieses Milieu hinaus erfolgreich ist und sogar —
wie in Berlin-Kreuzberg — mittlerweile von linksalternativen Gruppen als Feind und Agent
der Gentrifizierung gesehen wird.

Allerdings gab und gibt es teils nach wie vor in Deutschland gesetzliche und 6konomi-
sche Rahmenbedingungen, die dem Typus Baugemeinschaft forderlich sind, etwa die
ehemals bestehende Eigenheimzulage, die Integration des Modells Baugemeinschaft in die
meisten Wohnungsbauférderprogramme, das Kleingenossenschaften férdernde Genossen-
schaftsgesetz, die Konzentration vieler Architekturbtros auf dieses Segment, etc.

In vielen Publikationen tber die Konjunktur von Baugemeinschaften in Deutschland kann
man lesen, dass mit dieser Bauform bis zu 25% Kostenersparnis erreicht werden kann,
vorrangig aufgrund fehlender Gewinn- und Risikomargen der Bautrager und teils gtinstiger
Finanzierungsmodelle. Ein solches AusmaR an Ersparnis wird aber im Vergleich mit dem
Osterreichischen geférderten Wohnbau und seinen Kostenobergrenzen wohl nicht erzielbar
sein, auch wenn der direkte Einfluss der Baugemeinschaft auf die Kosten und die fehlende
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Gewinnmarge grundséatzlich Ersparnisse moglich machen kénnte, selbst wenn die Planungs-
und Beratungskosten ein wenig hoher sind als sonst. Es muss aber festgestellt werden, dass
der Wegfall einer Risikomarge natirlich auch bedeutet, dass das Risiko bei der Baugemein-
schaft selbst liegt.

Weiters ist zu berticksichtigen, dass es in Deutschland seit 1990 keine Wohnungsbauge-
meinnutzigkeit mehr gibt (,Neue Heimat“-Affare) — es gibt zwar eine Vielzahl so genann-
ter ,alter” Wohnungsbaugenossenschaften, doch nur wenige von diesen errichten nach wie
vor Wohnungen. Das bedeutet, der Markt gehort grof3teils privaten und zu einem geringeren
Teil kommunalen Wohnbautragern, die teils mit Wohnungsbauférdermitteln, teils freifinan-
ziert bauen.

Doch es gibt ohne Frage auch Gemeinsamkeiten: Dazu gehort, dass das Angebot an Woh-
nungen in Stadten dem Bedarf vieler junger Familien, aber auch vieler Alterer haufig nicht
entspricht und sie deshalb zum Umzug in die ,,Speckgurtel” gezwungen sind — oder eben da-
zu, die Sache selbst in die Hand zu nehmen und eine Baugemeinschaft zu griinden. Dazu ge-
hort weiters der Wunsch, gemeinschaftlich und selbstorganisiert zu wohnen und deshalb die
Notwendigkeit, auch so zu bauen. Und schlie3lich gehort dazu ein generelles Wiedererstar-
ken partizipativer Konzepte im Konnex mit der Krise der parteienbasierten Demokratie, das
auch im Feld des Wohnbaus Auswirkungen hat.

Eine direkte Ubertragbarkeit der deutschen Baugemeinschafts-Konjunktur auf Osterreich
ist demnach nicht gegeben. Allerdings sind die Gemeinsamkeiten nicht gering, sodass das
Modell bei entsprechend giinstigen Rahmenbedingungen hichstwahrscheinlich auch in Os-
terreich und Wien Erfolg haben kann.
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2 Potenzial in Wien

2.1 Schneeballerhebung

Ein zentraler Teil der vorliegenden Studie ist die Erhebung des Baugemeinschafts-Potenzials
in Wien. Diese Erhebung geschah einerseits mittels einer quantitativen Befragung und an-
schlieBenden Expertinneninterviews durch SORA (siehe 2.2 Quantitative Befragung (SORA),
S. 13; 2.3 Strukturdatenanalyse zur Abschatzung des Baugemeinschaftspotenzials innerhalb
der Wiener Wohnbevélkerung (SORA), S. 15; 2.4 Ergebnisse der Expertinnenbefragung
(SORA), S. 19) und andererseits durch eine qualitative Telefonbefragung im Schneeballprin-
zip, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt werden sollen. Ausgangspunkt der Schnee-
ballbefragung waren ein Inserat im Wochenmagazin ,,Falter”, das keinerlei Reaktionen her-
vorgerufen hat, Anfragen in den Mailinglists der IG Architektur und der Architektenkammer
fur Wien, Niederosterreich und das Burgenland, die einige wenige Reaktionen bewirkten,
sowie direkte Kontakte zu einer Reihe von Expertinnen, die mit dem Thema befasst sind.
Insgesamt konnten im Befragungszeitraum von Anfang Marz bis Anfang Juni 2009 (drei
Monate) 17 Baugemeinschaften eruiert werden, die entweder gerade aktiv sind, in unmittel-
bar nachster Zeit aktiv werden wollen oder in der jiingsten Vergangenheit (ca. letzte funf Jah-
re) aktiv waren, aber mittlerweile aufgegeben haben. Die Daten fur alle Projekte wurden a-
nonymisiert erhoben, mit Ausnahme der Informationen zu den Projekten in der Kategorie
~bereits in Planung/Bau*, die ohnehin weitgehend 6ffentlich bekannt sind.

bereits in Planung/Bau 5
in Vorbereitung 6
aufgelost 6
SUMME 17

Unter die Kategorie ,,bereits in Planung/Bau“ fallen Projekte, die definitiv ein Grund-
stick oder Objekt besitzen, auf dem bzw. in dem die Baugemeinschaft realisiert werden soll.
Dabei handelt es sich um die Projekte Grundsteingasse (Ottakring, GPA/PUBA, Architekt
Wolf Klerings), B.R.O.T. 2 (Liesing/Kalksburg, Architekt Franz Kuzmich), Wohngruppen ftr
Fortgeschrittene/55plus (Ottakring, Neue Heimat, Architekt Josef Knoétzl), ro*sa Donaustadt
(Kagran, GPA-WBYV, Architektin Sabine Pollak) sowie ro*sa KalYpso (Kabelwerk, Kabelwerk
Bautrager GmbH, Architekt Markus Spiegelfeld/Werkstatt Wien). Eine bedeutsame Gemein-
samkeit der meisten dieser Projekte ist die Realisierung unter dem Mantel einer bestehenden
gemeinnutzigen Bauvereinigung oder gar auf Initiative einer solchen hin (55plus) — mit Aus-
nahme des Projektes B.R.O.T. 2, das allerdings auf die Erfahrungen des ersten B.R.O.T .-
Projektes aus den 1980er Jahren aufbauen konnte. Diese Gemeinsamkeit unterscheidet die
Wiener Projekte eindeutig von den tblichen Modellen in Deutschland.

Projekte in der Kategorie ,,in Vorbereitung* sind fur die nichsten paar Jahre geplant,
befinden sich aber noch mehr oder weniger in einer frithen Projektphase, das heilst manche
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dieser Projekte werden wohl realisiert werden, es ist aber auch moglich oder sogar wahr-
scheinlich, dass einige scheitern oder nicht in ein konkretes Projektstadium kommen werden.
Das Spektrum reicht dabei von eher vagen Projektideen bis zu bereits weitgehend ausformu-
lierten Konzepten, die allerdings noch keinen konkreten Umsetzungsort haben.

Die Kategorie ,,aufgelost* umfasst Projekte, die in der jingsten Vergangenheit aktiv wa-
ren, aber mittlerweile gescheitert sind — bei der Halfte dieser aufgelésten Projekte kdnnen
sich zumindest einige der Beteiligten eine Wiederbelebung des Projektes vorstellen.

Da nicht alle Kategorien auf jedes der untersuchten Projekte zutreffen bzw. in manchen Fal-
len keine eindeutige Aussage mdoglich war, entspricht die Summe der Antworten im Folgen-
den nicht immer der Anzahl der Projekte.

Die untersuchten Gruppen haben sich gefunden, weil es aus ihrer Sicht am Wiener Woh-
nungsmarkt kein ihren Bedurfnissen entsprechendes Angebot zu verninftigen Preisen gibt,
insbesondere hinsichtlich Selbstbestimmung, Individualitat, Gemeinschaftlichkeit, Nachbar-
schaftlichkeit, Kinderbetreuung, Griinraum, aber auch hinsichtlich des Wohnens in einem
bestimmten Stadtviertel. Die Gruppen fanden sich grof3teils im persdnlichen Bekanntenum-
feld, aber teils auch durch mit diesem Thema verbundene Multiplikatorinnen.

Die angestrebten GroRenordnungen lassen sich in zwei Kategorien teilen, einerseits Kklei-
nere Projekte mit etwa sieben bis zwanzig Wohneinheiten und andererseits groRere, die sich
bei etwa dreil3ig bis fiinfzig Wohnungen bewegen. Teils bezogen die Gruppen externe, profes-
sionelle Moderatorlnnen ein, teils moderierten Gruppenmitglieder, die jedoch manchmal
selbst eine einschlagige Ausbildung besallen. In vielen Fallen waren auch von Beginn an Ar-
chitektlnnen dabei bzw. die Projekte von Architektinnen initiiert — allerdings von solchen,
die auch selbst in dem geplanten Projekt wohnen wollten.

Die Mehrzahl der Projekte strebt stadtische Lagen an (10), einige bevorzugen Stadtrandlagen
(4). 6 Projekte kdnnen sich eine Realisierung in Aspern vorstellen, 3 Projekte waren mit
Stadtrandlagen einverstanden, aber nicht in Aspern/Donaustadt, fur 4 kommt eine Stadt-
randlage generell nicht in Frage. Wenn Stadtrandlagen erwogen werden, gibt es meist eine
Praferenz fur bestimmte Gebiete (Siid, West, Ost). Die Mehrzahl der Projekte plant eher eine
Realisierung zusammen mit einem Wohnbautréger (8) als alleine (2), wobei es sich mehr-
heitlich um Miet- oder Mietkaufmodelle handeln soll (8), Eigentumsmodelle aber auch etli-
che Fursprecher haben (6).

Bezuglich der geplanten Gemeinschaftseinrichtungen reicht das Spektrum von eher einfa-
chen Varianten, die Giber gemeinschaftlichen Freiraum und eventuell gemeinsamen Raum fur
Kinderbetreuung oder einen Gemeinschaftsraum nicht hinausgehen, bis zu sehr umfangrei-
chen Konzepten. Dem entsprechend gibt aus auch in wenigen Fallen, aber doch Projekte mit
Ansprichen, die weit dartiber hinausgehen, nur optimalen Wohnraum zu schaffen: bei-
spielsweise das Ziel, ein ,soziales Zentrum* zu werden, integratives Wohnen zu verwirklichen
oder homosexuelle Orientierung und queere Lebensweise in den Mittelpunkt des Projektes
zu stellen.
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Die wichtigsten Grinde fur das Scheitern von Baugemeinschaftsprojekten in Wien sind
die dulRerst schwierige Suche nach geeigneten Grundstiicken oder Objekten in Verbindung
mit der Notwendigkeit, im Falle eines Angebots sehr schnell entscheiden zu mussen; der Wi-
derspruch zwischen zeitlichem Nutzungsdruck (vor allem bei Jungfamilien) und der abseh-
baren langen Entwicklungszeit eines solchen Projektes; die Unabwagbarkeit der Risiken;
Schwierigkeiten beim Zugang zur Férderung; sowie interne Differenzen unter den Beteilig-
ten. Als problematisch wird weiters die Frage der Anbotswohnungen gesehen.

Als Unterstutzung von Seiten der 6ffentlichen Hand winschen sich die befragten Projekte
spezifische Grundstiicksangebote fur Baugemeinschaften, und zwar in Form von Optionen/
Anhandgaben; eine Anpassung der Forderung an die Bedirfnisse der Baugruppen; Beratung
Uber Férderung, Finanzierung, Grundstiickserwerb, Rechtsformen; sowie ein Abgehen von
den Anbotswohnungen.

Ein Sonderfall, das Projekt Wohnclub Wien von Christine Bauer-Jelinek, féallt aus dem Rah-
men der anderen befragten Projekte — einerseits durch seine geplante Gréfze mit mehreren
hundert Bewohnerlnnen und andererseits durch seine nicht partizipative Ausrichtung, wurde
aber ebenfalls mit eingerechnet.

Dazu kommt ein Typus, der nicht in die Befragung aufgenommen wurde, aber ebenfalls gro-
[3e Bedeutung fur das Potenzial fir Baugemeinschaften in Wien besitzt: In Niederdster-
reich und speziell im Wiener Einzugsgebiet gibt es eine durchaus relevante Anzahl von be-
reits realisierten oder in Planung befindlichen Baugemeinschaftsprojekten. Auch wenn etli-
che der BewohnerInnen dieser Projekte gezielt fern der Stadt wohnen wollen, kann vermutet
werden, dass darunter einige Personen sind, die nach Niedergdsterreich (und teils in den
~opeckgurtel“ um Wien) ausweichen, weil sie keine Chance fur eine Realisierung ihrer
Wunschwohnform in Wien sehen. Eine Unterstitzung des Typus Baugemeinschaft durch die
Stadt Wien konnte diesbezuglich durchaus neue Bedingungen schaffen.

2.2 Quantitative Befragung (SORA)

Im Rahmen der Studie wurde eine telefonische Befragung durchgefihrt, die flr die Wiener
Wohnbevdlkerung ab 18 Jahren reprasentativ ist. Es wurden 1.000 Personen zu ihrer Wohn-
zufriedenheit und ihren Umzugsabsichten sowie zu ihren grundséatzlichen Wunschen an das
Wohnen befragt.

2.2.1 Wohnzufriedenheit und Umzugsabsichten

In der vorliegenden Umfrage geben 46% der Wienerlnnen an, sehr zufrieden mit ihrer
Wohnsituation zu sein, weitere 37% sind ziemlich zufrieden.

Die Umzugstendenz (geplanter Umzug in den kommenden funf Jahren) liegt bei 23%, weite-
re 9% haben noch keine Plane diesbezliglich. Eine besonders hohe Umzugstendenz ist bei
Personen festzustellen, die in Mietwohnungen leben (36%). Gemeindebaubewohnerlnnen
und BewohnerInnen von Eigentumswohnungen oder -hdusern haben hingegen deutlich sel-
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tener Umzugsabsichten (19% bzw. 16%). Diejenigen, die umziehen wollen, wiinschen sich
bevorzugt eine Mietwohnung (31%) oder Eigentum (26%).

Uberdurchschnittlich hoch sind die Umzugsplane bei jungen Wienerinnen (48% bei 16-
29jahrigen und 26% bei 30-44Jahrigen). Betrachtet man die Umzugsplane nach Wohnbezirk,
so zeigt sich, dass die innerstadtischen Bezirke (1.-9. Bezirk) sehr mobil sind - 32% planen
innerhalb der kommenden fiinf Jahre einen Umzug, die AufRenbezirke tber der Donau
zeichnen sich hingegen durch eine sehr niedrige Mobilitatsrate aus — nur 13% wollen inner-
halb der kommenden funf Jahre umziehen.

Das bedeutet, dass etwa 6% der Wienerlnnen Umzugsplane fur die kommenden
funf Jahre haben und gleichzeitig Eigentum als Wohnform anstreben — diese Per-
sonengruppe ware also im weitesten Sinne (Bezug nehmend auf ihre bereits vorhandenen
Zukunftsplane) als potentielle Baugruppeninteressentinnen zu werten.

2.2.2 Wiinsche an das Wohnen

Im Vorfeld der Befragung wurde eine Liste von Eigenschaftswdrtern zusammengestellt, die
flr Baugruppen bezeichnend sind. Die Befragten wurden um eine Einstufung gebeten, fur
wie winschenswert sie diese Eigenschaften in Bezug auf das Wohnen halten.

Kosten-  Lang- Nach- Selbst- Familien- Zentrums-  Gemein- Selbst-
glnstig fristig haltig bestimmt orientiert nah schaftlich verwaltet
sehr wichtig 65 64 46 45 44 33 28 26
ziemlich wichtig 28 23 33 37 26 28 35 28
wenig wichtig 5 8 10 10 17 27 23 25
gar nicht wichtig 1 3 5 12 11 13 18
weif} nicht/k.A. 1 1 7 3 1 1 1 2
100 100 100 100 100 100 100 100

Frage im Wortlaut:

Sind fiir Sie folgende Eigenschaften in Bezug auf das Wohnen sehr, ziemlich, wenig oder gar nicht wichtig?

Wiinsche an das Wohnen, Angaben in %

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, sind es vor allem die Eigenschaften ,kostengtinstig“ und
Llangfristig”, die fur die Wienerlnnen besonders wichtig sind. Etwas weniger als die Halfte
der Befragten stuft nachhaltiges, selbstbestimmtes und familienorientiertes Wohnen als sehr
wichtig ein. Zentrumsnah wird von einem Drittel der Befragten als sehr wichtig bewertet.
Etwa ein Viertel findet gemeinschaftliches und selbstverwaltetes Wohnen sehr wichtig.
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2.3 Strukturdatenanalyse zur Abschatzung des Baugemein-
schaftspotenzials innerhalb der Wiener Wohnbevolkerung (SORA)

Im Rahmen der Potenzialabschatzung kann zwischen einem engeren und weiteren Bauge-
meinschaftspotenzial differenziert werden. Unter engem Baugemeinschaftspotenzial
werden Personen verstanden, die bereits einer Baugemeinschaft angehéren oder konkrete
Plane bezlglich der Grindung einer Baugemeinschaft haben und somit an einem Wettbe-
werb fur Baugemeinschaft teilnehmen kénnten. Dieses Potenzial lasst sich durch Kontakte zu
Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen bzw. -Expertinnen abschatzen. Dabei ist jedoch festzu-
halten, dass Aussagen Uber das derzeitige Baugemeinschaftspotenzial nur eine Annaherung
sein kénnen.

Im Rahmen der quantitativen Umfrage unter 1.000 Personen der Wiener Wohnbevélkerung
haben funf Befragte bereits konkrete Baugemeinschaftsplédne. Diese Zahl ist leider schwer
interpretierbar, da statistische Schwankungsbreiten es unmdglich machen, aus einem so ge-
ringen Anteil in der Stichprobe auf Baugemeinschaftsinteressentinnen in der Grundgesamt-
heit zu schlieRRen.

Groler ist der Anteil derjenigen, die Bekannte haben, die eine Baugemeinschaft planen oder
einer Baugemeinschaft angehdren — bei 6% der Befragten ist dies der Fall. Immerhin 60 von
1.000 Befragten kennen also Personen, die konkrete Baugemeinschaftsplane haben.

Um dartber hinaus gehende langerfristige Prognosen zum Baugemeinschaftspotenzial in
Wien machen zu kénnen, ist im Rahmen der Studie auch das weite Baugemeinschaftspoten-
zial von Interesse. Das weite Baugemeinschaftspotenzial umfasst diejenigen Wienerin-
nen und Wiener, die einen Umzug planen und ein grundsétzliches Interesse an der Verwirk-
lichung eines Baugruppenprojekts haben. Dabei geht es darum, ausgehend von unterschied-
lichen Datenquellen den Anteil von Personen zu bestimmen, die zum weiten Baugemein-
schaftspotenzial gezahlt werden kénnen, und deren soziodemographische Struktur zu be-
schreiben.

Um das weite Baugemeinschaftspotenzial mithilfe der reprasentativen Umfrage zu erfassen,
wurde den Befragten zunéachst eine kurze Beschreibung von Baugemeinschaften vorgelesen,
um zu gewahrleisten, dass alle Befragten die gleiche Vorstellung davon haben. Demnach
wurden Baugemeinschaften wie folgt definiert (zum damaligen Erhebungszeitpunkt wurde
der Begriff ,Baugruppe” verwendet):

L2unter Baugruppe versteht man eine Gruppe von mehreren Personen, die sich zu-
sammenschlielen, um auf einem gemeinsam gekauften Grundstiick ein oder mehre-
re Wohnhé&user zu bauen. Sie planen und finanzieren das Projekt gemeinsam und
wohnen spéater als Nachbarn zusammen.“

5% der Befragten konnen sich persénlich sehr vorstellen, gemeinsam mit Freunden oder Be-
kannten eine Baugemeinschaft zu griinden. Weitere 12% kdnnen sich dies ziemlich vorstel-
len. Uberdurchschnittlich hoch sind diese Anteile bei der eher einkommensstarken, jung-
urbanen Bildungsschicht unter 40 Jahren.
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Das Baugemeinschaftspotenzial quantitativ zu erfassen, ist sehr schwierig. Zum einen ist der
Anteil von Personen an der Wiener Gesamtbevdlkerung, die konkrete Plane fir Baugemein-
schaften haben, sehr gering. Zum anderen ist diese Zahl keine Konstante, sondern unterliegt
einem stetigen Wandel — abhé&ngig von Rahmenbedingungen fur die Finanzierung, dem An-
gebot an Grundstiicken, Férderbedingungen, baulichen Richtlinien, aber auch personlichen
Lebensumstanden.

Im Rahmen der Auswertung der Expertinneninterviews wurden deshalb wesentliche Krite-
rien herausgearbeitet, die potenzielle Baugemeinschaftsteilnehmerlnnen als Zielgruppe qua-
litativ ndher fassen.

Wahrend die Osterreichischen Expertinnen bei der Beschreibung von Zielgruppen vorsichtig
sind, &uBern die Befragten in Deutschland, dass sich vor allem akademische Jungfamili-
en im Alter von 30 bis 40 Jahren mit ein bis zwei Kindern fur Baugemeinschaftsprojekte
interessieren. Dabei muss festgehalten werden, dass es sich bei Baugemeinschaftsvorhaben
in Deutschland oft um Eigentumsobjekte handelt, die somit eher besser Verdienenden offen
stehen.

Eine Expertin bezeichnet diese Zielgruppe fur Baugemeinschaftsprojekte als ,,preisbewusste
Mittelschicht®, die sich etwas leisten kann, aber dennoch tberlegt Investitionen tatigt. Eine
»lebendige, junge Stadt mit Studentinnen” stellt fir Baugemeinschaftsvorhaben ein beson-
ders geeignetes Terrain dar, so ein Experte.

Dennoch witirde eine Einschrankung des Baugemeinschaftspotenzials auf akademische Jung-
familien eine verkirzte Betrachtungsweise darstellen. So gibt es durchaus Baugemeinschafts-
Interessierte, die sich nach Auszug der Kinder mit Mitte/Ende 40 flr eine Baugemeinschaft
entscheiden. Von den Personen, die Eigentum anstreben, sind jedoch nur wenige alter als 50
Jahre, da die Ruickzahlungsraten mit zunehmendem Alter steigen.

Grundsatzlich kann laut Expertlnnen eine altersbezogene Heterogenitit von Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen festgestellt werden. So erfreuen sich Wohngruppenprojekte
fur Altere insbesondere in Deutschland groRer Beliebtheit. Auch in Wien gibt es die
~Wohngruppe fur Fortgeschrittene”, die in Kooperation mit dem Bautrdger GEWOG/Neue
Heimat verwirklicht wird.

Wahrend bei den jungen Baugemeinschafts-Interessentinnen vor allem Motive des selbstbe-
stimmten und -organisierten Wohnens im Vordergrund stehen, werden Baugemeinschafts-
projekte im Alter eher zur Pravention von sozialer Isolation und dem Willen nach einer akti-
ven Gestaltung der zweiten Lebenshalfte realisiert.

Als weitere wichtige Zielgruppe fiir Baugemeinschaftsvorhaben werden Frauen genannt.
Diese sind laut ExpertInneneinschatzungen haufiger als Manner in Baugemeinschaftsprojek-
te involviert (wie beispielsweise bei B.R.O.T. in allen Altersgruppen und beim Projekt ,,Woh-
nen fur Fortgeschrittene®, ebenso bei ro*sa) und tendenziell auch interessierter an Fragen
des Wohnens und der Nachbarschaft. Auch die fur Baugemeinschaften nétige soziale Kompe-
tenz und das Kommunikationsféhigkeit ist bei Frauen oft besser ausgepragt als bei Mannern.
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Daruber hinaus werden Migrantinnen oder Alleinerziehende von Expertinnen als po-
tenzielle Zielgruppen identifiziert. Migrantinnen kénnen durch die anderen Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen eine besondere soziale Unterstitzung erfahren. Insbesondere Mig-
rantlnnen der aufsteigenden mittleren Schicht, die sich den Kauf von Eigentum Uberlegen,
seien nach Meinung der Expertlnnen eine bisher eher unerreichte, aber viel versprechende
Zielgruppe. Fir Alleinerziehende und Singles kann das Leben in einer Baugemeinschaft eine
wichtige soziale Ressource und Unterstitzung darstellen.

Um das Baugemeinschaftspotenzial fur die Stadt Wien besser einschatzbar zu machen, soll
im Folgenden auf die Bevolkerungsstruktur ndher eingegangen werden:

Derzeit haben rund 1,7 Millionen Personen ihren Hauptwohnsitz in Wien gemeldet (Stand:
Ende 2007). Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung Wiens, so zeigt sich, dass nach
einer Stagnationsphase von 1994—1998 wieder eine Wachstumsphase eingesetzt hat. Neben
Wanderungsgewinnen weist Wien seit 2004 eine positive Geburtenbilanz auf und ist derzeit
das Bundesland mit der starksten Bevolkerungsdynamik Osterreichs.:

Betrachtet man die Altersstruktur, so zeigt sich, dass rund 15% der Wiener Bevidlkerung
zwischen 25 und 34 Jahre alt sind und somit der potenziellen Zielgruppe ,,Jungfamilie” zuge-
rechnet werden kdnnen. Knapp 14% der in Wien lebenden Menschen sind zwischen 45 und
54 Jahre alt und rund 12% sind zwischen 55 und 64 Jahre alt. Diese Altersgruppe (insgesamt
26%) von Personen, deren Kinder grof3teils schon aus dem Haus sind bzw. die sich Uber die
Altersvorsorge Gedanken machen, ist vergleichsweise groR. 8,7% der Wiener Bevolkerung
befindet sich im Alter zwischen 65 und 74 Jahren. Wohngruppenprojekte fur altere Personen
kénnten dem Bedurfnis nach sozialen Kontakten und Austausch Rechnung tragen. Derzeit
stellen &ltere Menschen noch ein wenig ausgeschopftes Potenzial fiir Baugemeinschaftspro-
jekte dar, wobei es sich hierbei zahlenmaliig um eine groRe und wachsende Gruppe handelt.

Rund 20% der Wiener Bevolkerung mit Hauptwohnsitz haben eine nicht-dsterreichische
Staatsbirgerschaft. Seit der Volkszahlung 2001 hat sich die Zahl der Personen mit Migra-
tionshintergrund um ein Drittel erh6ht. AnteilsméaRig stieg somit der Wert auf etwa 32%
an der Wiener Wohnbevélkerung an. Die zahlenmaRig grof3ten Migrantinnengruppen Wiens
stammen aus Serbien, der Turkei, Deutschland, Polen sowie Bosnien und Herzegowina. Be-
trachtet man die Altersstruktur der Migrantinnen, so erreichen die 20- bis 40-Jahrigen mit
40% den hochsten Anteil. Auch hier kann aufgrund der Grof3e und der Altersstruktur ein
wichtiges Potenzial von Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen angeworben werden.

Das Bildungsniveau der Wiener Wohnbevoélkerung ist vergleichsweise hoch. Der Anteil der
AkademikerInnen liegt in Wien sowohl bei den Frauen als auch bei den M&nnern bei etwa
21%. Knapp ebenso viele Personen haben eine héher bildende Schule besucht (rund 20% der

1 Vgl. Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2008.

Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger) 17



Baugemeinschaften in Wien

Frauen und Méanner).2 Laut Expertinnen stellt die Bildung einen wichtigen Faktor zur erfolg-
reichen Initiierung und Durchfihrung von Baugemeinschaftsprojekten dar.

Nach der Mikrozensus-Arbeitskrafteerhebung 2008 der Statistik Austria gibt es in Wien
427.000 Familien, davon 61.200 Alleinerziehende und 365.800 verheiratete und unver-
heiratete Paare mit und ohne Kinder (aller Altersstufen). Davon haben 184.900 Paare Kinder
unter 15 Jahren. 89.200 davon haben ein Kind und 68.400 zwei Kinder unter 15 Jahren. So-
mit haben rund 48% aller Paare mit Kindern ein Kind und 37% zwei Kinder unter 15 Jahren
bzw. 24,4% aller Paare insgesamt ein Kind und 18,7% zwei Kinder unter 15 Jahren. Von den
61.200 Alleinerziehenden in Wien sind 51.800 Frauen, was einem Anteil von 85% entspricht.
Wie bereits bei der Analyse erwéahnt sind Alleinerziehende und hier vor allem Frauen eine
wichtige Zielgruppe fur Baugemeinschaften, da durch das Leben in einer Baugemeinschaft
soziale Netzwerke und Unterstitzungsmoglichkeiten zur Verfiigung gestellt werden kdnnen.

In Wien gibt es 107.300 Eigentumswohnungen und 623.300 Hauptmietwohnungen.
Von allen entgeltlich bewohnten Hauptwohnsitzwohnungen (754.300) sind demnach 14,2%
Eigentumswohnungen und 82,6% Mietwohnungen, 3,1% sind undefiniert. Dies lasst den
Schluss zu, dass Mietmodelle bei Baugemeinschaften ein wichtiges Potenzial darstellen.
DariUber hinaus kann beobachtet werden, dass der Zuwachs an Einwohnerlnnen in den
stadtischen Randgebieten etwas stérker ausgepragt ist als in den innerstédtischen Bezir-
ken Wiens. Vor allem Donaustadt und Simmering wiesen in den Jahren 2006 und 2007 die
hdchsten Zuwachsraten auf.s

Neben den soziodemographischen Charakteristika gibt es wesentliche intervenierende
Faktoren, die je nach Zielgruppe fur eine Realisierung eines Baugemeinschaftsprojekts aus-
schlaggebend sind.

Der Faktor Zeit spielt laut Expertlnnen vor allem bei Personen eine Rolle, die eine Familie
grinden oder Kinder haben. Lange Wartezeiten auf Grundstticke oder Verzégerungen im
Bauprozess selbst werden fir manche Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen als untragbar
eingeschatzt und kdénnen zu einem Ausstieg aus dem Bauvorhaben flihren.

Einen entscheidenden Faktor stellt auch die Realisierungsform von Baugemeinschaften in
Miete oder Eigentum dar. Eigentumsmodelle sind meist fiir besser Verdienende und jin-
gere Menschen gut geeignet. Altere Personen bevorzugen haufig Mietwohnungen, da Abzah-
lungszeitraume von 20 bis 30 Jahren oft nicht méglich sind und daher mehr Geld pro Jahr
zuruickgezahlt werden musste. Auch finanziell schwécher gestellte Menschen ziehen Miet-
modelle einer Option auf Eigentum vor.

Ein weiterer Faktor in Bezug auf die Zielgruppen stellt die Organisationsform von Bauge-
meinschaften als freie Baugemeinschaften und gewerbsmafig betreute Bauge-
meinschaften dar. Im ersten Fall werden eher akademische Schichten, oft mit bautechni-

2 Vgl. Grundlage: 25-64-jahrige Wohnbevdlkerung 2006, Statistik Austria: Bildung in Zahlen 2006/2007, in:
Statistisches Jahrbuch.
3 Vgl. Statisches Jahrbuch der Stadt Wien 2008.
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schem Wissen, angesprochen, die Interesse und Lust haben, sich tber einen langeren Zeit-
raum auch mit baubezogenen Fragen auseinanderzusetzen.

Bei anderen Baugemeinschafts-Interessierten wie beispielsweise Alleinerzieherlnnen steht
meist der soziale Aspekt von Baugemeinschaften im Vordergrund. Bei gewerbsmafig betreu-
ten Baugemeinschaften durch einen Bautréger, eine Architektln oder andere werden die
Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen in Hinsicht auf baubezogene Entscheidungen entlastet.
Als bedeutsames Kriterium fiir die Eignung zur Teilnahme an einem Baugemeinschaftsvor-
haben werden von Expertlnnenseite persdonliche Einstellungen herausgestrichen. We-
sentliche Werte sind prinzipielle Offenheit, Toleranz, Konfliktféahigkeit, soziale Kompetenz,
Sensibilitat und eventuell ein allgemeines soziales, politisches oder auch spirituelles Interes-
se.

Entscheidend ist eine addquate Informations- und Offentlichkeitsarbeit. Erst diese
kann Nachfrage und — eventuell neue — interessierte Zielgruppen erzeugen. Wesentlich ist,
dass die Informationsarbeit zielgruppenspezifisch erfolgt und somit die Besonderheiten eines
Baugemeinschaftsprojekts hervorgehoben werden. Nicht zuletzt ist auch das Umfeld wich-
tig, in dem Baugemeinschaften entstehen. Gibt es eine Kultur oder Vorzeigeobjekte, stimmen
die Rahmenbedingungen (in Bezug auf Grundstiicke, Politik, Férderung) und gibt es ein ,,Re-
servoir* an potenziellen Baugemeinschafts-Interessierten, so sind gute Voraussetzungen fur
die Entwicklung einer Baugemeinschaftsszene gegeben.

Die befragten Expertlnnen sehen in Wien ein noch auszuschépfendes Potenzial an Nachfrage
fur Baugemeinschaften. Die Zahl von 17% sehr oder ziemlich an Baugemeinschaften Interes-
sierter als Ergebnis der quantitativen Umfrage wird aus der Sicht der Expertlinnen als durch-
aus realistisch eingestuft. Da Osterreichische Expertlnnen selbst keine exakte Zahl fir ein
mogliches enges oder weiteres Baugemeinschaftspotenzial in Wien nennen kdénnen, wird auf
Deutschland verwiesen, wo die Zahl der Baugemeinschaften in bestimmten Stadten bereits
besonders hoch ist. Ein Experte erwahnt als Beispiel die Stadt Hamburg, wo inzwischen 20%
aller von der Kommune verkauften Wohnungen an Baugemeinschaften gehen sollen. Dar-
Uber hinaus wird bei groReren ErschlieBungen von Stadtwohnbauprojekten automatisch ein
bestimmter Anteil an Baugemeinschaften zugewiesen. Daraus kann gefolgert werden, dass
die Gestaltung der Rahmenbedingungen einen wesentlichen Einfluss auf das Baugemein-
schaftspotenzial hat.

2.4 Ergebnisse der Expertinnenbefragung (SORA)

Gesellschaftliche Veranderungen haben in den letzten Jahrzehnten zu veranderten An-
forderungen und Bedurfnissen der Menschen im Bezug auf Wohnraum und Le-
bensumfeld gefihrt. Neue Lebensstile und Lebensformen wie Alleinerziehende, Patch-
work-Familien, Wohngemeinschaften sowie verschiedene Arten partnerschaftlicher Lebens-
gemeinschaften existieren heute gleichberechtigt neben der traditionellen Kleinfamilie. Wei-
ters stellen die demographischen Entwicklungen, sich wandelnde Arbeitswelten sowie Migra-
tion und eine zunehmende Bereitschaft zur Mobilitat den Wohnungsmarkt vor die Aufgabe,
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den jeweiligen Lebensformen und Winschen entsprechend differenzierte Wohnangebote
bereitzustellen. Neben den Tendenzen in Richtung einer engeren Verflechtung von Wohnen,
beruflicher und informeller Arbeit ist weiters ein wachsendes gesellschaftliches Interesse an
selbstbestimmten und gemeinschaftlich orientierten Wohnformen zu beobachten. Das Pla-
nen und Errichten von Wohneigentum oder Mietwohnungen unter weitreichender Mitspra-
che der Bewohnerlnnen und mit dem Ziel des nachbarschaftlich orientierten Wohnens ist
grundlegender Bestandteil von Baugemeinschaftsprojekten. Dabei schliel3en sich Bauge-
meinschafts-Interessentinnen, unabhéngig davon, ob Mietwohnungen oder Wohneigentum
nachgefragt werden, in einer Baugemeinschaft zusammen. Ziel des Zusammenschlusses ist
das Schaffen von selbst genutztem und gemeinschaftlich verwaltetem Wohn-
raum. Wie die stetig wachsende Anzahl an Baugemeinschaften in Deutschland zeigt, kbnnen
Mitbestimmungsprojekte ein attraktives Segment am Wohnmarkt darstellen.4

Im Folgenden werden verschiedene Aspekte der Entwicklung von Mietwohnungen und
Wohnungseigentum durch Baugemeinschaften dargestellt. Die diesem Abschnitt zugrunde
liegenden Informationen stiitzen sich zentral auf Expertlnneninterviews mit Baugemein-
schaftsteilnehmerlnnen, Architektinnen, Betreuerlnnen von Baugemeinschaften und Bau-
tragerinnen aus Osterreich (Wien) und Deutschland (Berlin, Tuibingen, Dresden, Leipzig).
Aufgrund der Expertlnneninterviews ist es moglich, die Perspektiven der verschiedenen am
Baugemeinschaftsprozess beteiligten Personen zu erfassen und darzustellen. Zu Beginn wird
auf den Nutzen und die Herausforderungen von Baugemeinschaften fir unterschiedliche
beteiligte Akteurlnnen eingegangen. Danach werden die Rahmenbedingungen in Osterreich
bei der Entwicklung von Mietwohnungen und Wohneigentum durch Baugemeinschaften so-
wie der Baugemeinschaftsprozess an sich dargestellt. Es folgt ein Vergleich von Baugemein-
schaften in Osterreich und Deutschland.

2.4.1 Nutzen und Herausforderungen von Baugemeinschaftsprojekten
fur unterschiedliche Akteurlnnen

In diesem Kapitel werden die unterschiedlichen Perspektiven der verschiedenen am Bauge-
meinschaftsprozess beteiligten Akteurlnnen dargestellt. Zu Beginn wird auf den Nutzen und
die Herausforderungen von Baugemeinschaftsprojekten fur Teilnehmerlnnen eingegangen.
Danach werden der Nutzen und die Herausforderungen von Baugemeinschaften fur Archi-
tektInnen, kooperierende Bautrager und Genossenschaften sowie fur die Wohnbau- und
Stadtpolitik erlautert und der gesamtgesellschaftliche Mehrwert dieser Form der Bildung von
Mietwohnungen und Wohnungseigentum diskutiert.

Nutzen und Herausforderungen von Baugemeinschaftsprojekten aus Sicht von
Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen

Aus Sicht der Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen sind Mitbestimmung, eine aktive Ge-
staltung der eigenen Lebenswelt sowie das Leben in einer sozialen Gemein-

4 Hegewald 2008:1
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schaft wesentliche Griinde, um sich an Baugemeinschaftsvorhaben zu beteiligen. Im Rah-
men von Baugemeinschaften konnen Personen mit dem Wunsch nach Mietwohnungen und
Eigentum gemeinschaftlich eine Wohnanlage errichten, die eigens nach ihren Wiinschen und
Bedurfnissen gestaltet wird. Bei dem Schaffen von Wohnraum durch Baugemeinschaften, in
denen die zukiinftigen BewohnerIinnen der Anlage selbst an deren Gestaltung mitwirken,
kénnen die finanziellen Mittel gezielt und selbstbestimmt eingesetzt werden. Die Selbstbe-
stimmtheit der Baugemeinschaftsmitglieder bei der Wahl von Bauleistungen sowie der
Gestaltung der Wohnanlage ist ein groRer Vorteil bei der Bildung von Wohnraum durch Bau-
gemeinschaften. In einer Baugemeinschaft entsteht ein Pool an Informationen, Ideen und
Ausstattungsdetails, der den einzelnen Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen wertvolles Wis-
sen und Inspiration fur die Planung des eigenen Wohnraums bereitstellt.s

Von Baugemeinschaften gestaltete Wohnanlagen orientieren sich am Leben in einer sozi-
alen Gemeinschaft. Der Rickzug in die eigenen vier Wande wird von Teilen der Bevélke-
rung als immer weniger zufriedenstellend erlebt. Wahrend bei Einfamilienhdusern soziale
Kontakte oft aufgrund von Isolation fehlen, ist es im Massenwohnbau die Anonymitat der
Nachbarschaft, die zur Unzufriedenheit der Bewohnerlnnen fuhrt. Baugemeinschaftsprojekte
sind aus Sicht von Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen ein Weg, der ideal zu einer Férde-
rung nachbarschaftlicher Interaktionen beitragt. In Wohnanlagen, die von Bauge-
meinschaften errichtet wurden, bildet sich ein einzigartiger sozialer Mikrokosmos, der
sich am treffendsten mit dem Begriff der ,,lebendigen Nachbarschaft* umschreiben l&sst.
Das Leben in der Gemeinschaft ist vor allem von gegenseitiger Unterstiitzung beispielsweise
im Rahmen der Kinderbetreuung oder Altenpflege gekennzeichnet. Auch vor dem Hinter-
grund der Veranderungen in der Arbeitswelt, wie etwa durch steigende Arbeitslosigkeit, zeigt
sich laut Expertlnnen der Wert von Baugemeinschaften fur die Gesellschaft. Das Leben in
einer Nachbarschaft, die aus einer Baugemeinschaft hervorgeht, kann einen Ausbruch aus
sozialer Isolation aufgrund von Arbeitslosigkeit bewirken und die Mdglichkeit bieten, in
einem weitgehend unabhéngigen sozialen Zusammenhang und unabhangig von der klassi-
schen Arbeits- und Berufswelt und ihren Restriktionen tatig zu sein. Eine Mdglichkeit daftr
bietet beispielsweise die Arbeit in einem von der Baugemeinschaft gemeinschaftlich verwal-
teten Unternehmen, oder die Ubernahme von Pflege- und Betreuungsdienstleistungen fur
Kinder oder altere Menschen in der Nachbarschaft. Die Expertlnnen sprechen in diesem Zu-
sammenhang von Entwicklungspotenzialen von Baugemeinschaftsprojekten fur
unterschiedliche gesellschaftliche Gruppen wie Frauen und altere Menschen.

Neben dem bereits genannten Nutzen beinhaltet die Teilnahme an Baugemeinschaftsprojek-
ten aus Sicht der Teilnehmerlnnen Herausforderungen. Die bedirfnisgerechte Gestaltung
der Wohnanlage ist im Vergleich zu herkémmlichen Bauprojekten zumeist kosten- und
zeitintensiv, weswegen es im Rahmen von Baugemeinschaftsprojekten nicht notwendiger-
weise zu finanziellen Einsparungen kommt. Ein stark kostensparendes Bauen ohne Koopera-
tion mit einem Bautréger erfordert ein hohes Mal? an Eigeninitiative von Seiten der Bauge-
meinschafts-Teilnehmerlnnen, die der Zeit- und Arbeitsintensitat des Baugemeinschaftspro-
zesses nicht immer gewachsen sind. Weiters kénnen hohe Grundstickspreise, je nach kon-

5 Architektenkammer Baden-Wurttemberg, Kammergruppe Tiibingen 2007
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kretem Fall fehlende Forderungen bzw. lange Wartezeiten flr Forderbewilligungen sowie die
Wartezeiten bis zum Einzug aufgrund der langen Aushandlungsprozesse in der Gruppe zu
finanziellen Belastungen der Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen fihren. Als Herausforde-
rung zeigt sich weiters, dass bei dieser Form der Bildung von Wohnraum nicht von einem
Festpreis ausgegangen wird, sondern die Abrechnung nach tatsachlich entstandenen Kosten
erfolgts. Dies erschwert die Einschatzung der im Rahmen des Baugemeinschaftsprozesses
aufzuwendenden finanziellen Mittel sowie im Fall von Mietwohnungen die Einschatzung der
spateren Miethohe.

Nutzen und Herausforderungen von Baugemeinschaftsprojekten aus Sicht von Architektlnnen

Aus Sicht der Architektlnnen bietet die Arbeit mit Baugemeinschaften ein spannendes
Arbeitsfeld mit hoher Praxisrelevanz. Verglichen mit der Arbeit fir Bautrager, bei der
Wohnanlagen fur unbekannte BewohnerIinnen geplant werden, kénnen Architektinnen bei
der Arbeit mit einer Baugemeinschaft viele bedeutende Fragen gemeinschaftlich mit den spa-
teren Nutzerlnnen klaren. Architektlnnen lernen im Rahmen von Baugemeinschaftsprojek-
ten die zukunftigen Bewohnerlnnen der Anlage sowie deren Wunsche und Bediirfnisse ken-
nen und kénnen auf diese Weise etwas tber die Wirkung ihrer Planungen und Arbeiten ler-
nen. Vor allem fur junge Architektinnen und Architekturbiros ist die Arbeit mit Baugemein-
schaften eine ideale M6glichkeit, sich in einer stark umké&mpften Branche zu etab-
lieren und ihre Ideen einzubringen. Wahrend sich Architektlnnen bei der Zusammenarbeit
mit einem Bautrager an den wirtschaftlichen Interessen des Auftraggebers orientieren mis-
sen, stehen bei der Zusammenarbeit mit einer Baugemeinschaft die funktionalen An-
spruche der Bewohnerlnnen an ihren Wohnraum im Vordergrund. Weiters bieten
Baugemeinschaftsprojekte Architektinnen die Mdglichkeit, innovativ und ,, dogmenfrei“ zu
arbeiten. Da die Aufgaben vieler Beteiligter in die Entwirfe der Wohnanlage einflie3en, er-
gibt sich eine architektonische Vielfalt, wie sie beim konventionellen Bauen mit Bautrigern
aufgrund der Planung flur unbekannte Nutzerlnnen nach Ublichen Standards eher selten vor-
kommen. Diese Chance der Kreativitat besteht fur Architektinnen jedoch nur unter der
Voraussetzung ihrer Offenheit, im Hinblick auf die Wohnbedirfnisse der zukinftigen Be-
wohnerlnnen und den Entwicklungsprozess der Baugemeinschaft. So gilt es beispielsweise
die Vorstellungen der Bauherrinnen zu berticksichtigen, auch wenn diese gegebenenfalls
nicht der Sichtweise der betreuenden Architektlnnen entsprechen.

Aus Sicht der Architektinnen stellt das Bauen in Baugemeinschaften aufgrund der engen
Zusammenarbeit mit den Bewohnerlnnen der Wohnanlage durchaus eine Herausforde-
rung dar. So gestaltet sich die Betreuung und Begleitung einer auf dem Gebiet der Wohn-
raumplanung und Wohnraumgestaltung vollig unerfahrenen Baugemeinschaft oftmals lang-
wierig und schwierig, da dieses eine Vielfaches mehr an Engagement erfordert als die Zu-
sammenarbeit mit einem Bautrdger. Vor allem bei branchenfernen Baugemeinschaften, die
nicht mit einem Bautrager kooperieren, wird das Bauen mit einer Baugemeinschaft aufgrund
des hohen Arbeitsaufwandes von Architektinnen haufig als belastend wahrgenommen. Ar-
chitektinnen mussen immer wieder als Mediatorlnnen im Baugemeinschaftsprozess auftre-

6 Wirtschaftsministerium Baden-W(rttemberg 22001, www.baugemeinschaft.org/index.php5?chap=1.
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ten und die Konsensbildung in der Baugemeinschaft férdern bzw. unterstiitzen. Die Betreu-
ungsarbeit findet haufig auBerhalb der reguléren Arbeitszeiten statt, wobei von Seiten der
Architektlnnen teilweise auch unentgeltlich gearbeitet wird.

Nutzen und Herausforderungen von Baugemeinschaftsprojekten aus Sicht von Bautrégern

Ein Vorteil an der Zusammenarbeit mit Baugemeinschaften liegt flir Bautrager an der Mog-
lichkeit, diverse Bauleistungen einzusparen, sofern diese nicht den Bedurfnissen der
zuktnftigen Bewohnerlnnen entsprechen. So kénnen beispielsweise die Kosten fur Parkplat-
ze in einer autofreien Siedlung eingespart und demgegentber in andere Leistungen oder Ein-
richtungen, wie Griinanlagen oder Gemeinschaftsraume investieren werden. Da nicht fur
anonyme Mieterlnnen, sondern fur individuelle Bewohnerlnnen gebaut wird, kénnen weiters
etwaige spatere Kosten zur bedirfnisgerechteren Gestaltung der Wohnanlage vermieden
werden.

Finanzielle Forderungen fur innovative Bauprojekte, die unter anderem im Rahmen
der Wiener Bautragerwettbewerbe unter anderem fiir die Kooperation mit Baugemeinschaf-
ten vergeben werden, kdnnen als weiterer Vorteil genannt werden. Weiters kann die Beteili-
gung an Baugemeinschaftsprojekten zu einer Imagesteigerung des Bautragers fuhren. Die
Kooperation mit Baugemeinschaften kann auch Einsparungen im Vertrieb bringen und die
Fluktuation im Betrieb reduzieren.

Fur Bautréger stellt die zeitaufwandige Arbeit mit Baugemeinschaften aufgrund der Notwen-
digkeit, nach wirtschaftlichen Kriterien zu arbeiten, eine besondere Herausforderung dar.
Da fur Bautréager keine Garantie besteht, dass ein nach individuellen Bedurfnissen gestalteter
Wohnraum im Falle eines Mieterlnnenwechsels wieder problemlos vermittelt werden kann,
wird die Kooperation mit Baugemeinschaften als risikobehaftet angesehen. Nach Angaben
der Expertlnnen besteht vor allem von Seiten der Bautrager in Osterreich und Deutschland
noch kein nennenswertes Interesse an der Zusammenarbeit mit Baugemeinschaften. Diese
werden von Bautragern haufig sogar als Konkurrenz am Wohnmarkt betrachtet.

Nutzen und Herausforderungen fiir die Wohnbau- und Stadtpolitik und gesellschaftlicher
Mehrwert von Baugemeinschaftsprojekten

Aus Sicht der Wohnbau- und Stadtpolitik haben Baugemeinschaften einen positiven Effekt
auf die Belebung und Aufwertung von Stadtteilen. Eine Expertin bezeichnet Bauge-
meinschaften als ,,Motor fur lokale Entwicklungen“ und erwahnt in diesem Zusammenhang
die Sargfabrik in Wien-Penzing, Osterreichs groRtes selbstverwaltetes Wohn- und Kulturpro-
jekt. Im Westen Wiens entstand 1996 auf dem Areal einer ehemaligen Sargtischlerei innova-
tive Wohnkultur, wobei im Rahmen des Projektes unter anderem auch kulturelle Einrichtun-
gen wie beispielsweise ein Kulturhaus errichtet wurden. Die Expertlnnen sprechen von ei-
nem positiven Nebeneffekt des Baugemeinschaftsprozesses auf die lokale Umge-
bung. Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen lernen durch ihr Engagement in einer Bauge-
meinschaft die Vorteile der gemeinschaftlichen Gestaltung der Umwelt kennen und tragen
diese Einstellung tber die Grenzen der eigenen Wohnanlage in ihre Umgebung hinaus. Das
Resultat ist der verstarkte lokale Austausch der Bewohnerlnnen eines Viertels, der auf wach-
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sendem Interesse an der Umwelt basiert und auch an der Raumaneignung der BewohnerlIn-
nen sichtbar wird. So unterscheiden sich, den Expertinnen zufolge, von Bautragern gebaute
Siedlungen bereits rein optisch deutlich von jenen, die von Baugemeinschaften errichtet
wurden. Wohnanlagen von Baugemeinschaften wirken in viel stdrkerem Ausmal ,,bewohnt”,
belebt, gestaltet und angeeignet, als die von Bautragern errichteten Wohnanlagen. Auch ar-
chitektonisch unterscheiden sich Baugemeinschaftsprojekte von konventionellen Bauvorha-
ben, da sich die Kreativitat und Vielfalt der Bewohnerlnnen in der Gestaltung des ge-
samten Gebaudes ausdricken. Dies entspricht nach Aussagen der Expertinnen auch der
Konzeption von historischen Stadtplatzen, die von vielen verschiedenen Bauherrinnen und
Architektlnnen gestaltet wurden. Die Aneignung des eigenen lokalen Umfeldes und dessen
Weiterentwicklung durch die BewohnerInnen bildet eine wertvolle Ressource der Stadt und
fuhrt zu einer steigenden Lebensqualitat in stadtischen Gebieten. Grundvoraussetzung fur
die Entfaltung des ,,lokalen Potenzials“ von Baugemeinschaften ist jedoch der Mut der Stadt-
verwaltung, neue Entwicklungen und Ideen von Baugemeinschaften zuzulassen und eventu-
ell spezielle Férdermodelle zu etablieren. Auf diese Weise kdnnen Baugemeinschaften mit
ihrem personlichen Engagement zur Entwicklung, Belebung und langfristig zur Aufwertung
von Stadtteilen beitragen.

Vor allem durch groere Baugemeinschaften entstehen soziale Netzwerke, die sich nicht
wie bei vielen Stadtbewohnerlnnen Ublich, Uber die ganze Stadt verteilen, sondern lokal ver-
ankert sind. Die Expertlnnen betonen die Bedeutung informeller Zirkel, wie sie unter ande-
rem durch Baugemeinschaften geférdert werden, fiir die Lebendigkeit einer Stadt. Da Bau-
gemeinschaften zumeist nicht kommerziell orientiert sind, existiert eine niedrige Zugangs-
schwelle. Baugemeinschaften haben daher das Potenzial, einen Beitrag zur Integration ge-
sellschaftlicher Randgruppen zu leisten.

Die Forderung von Baugemeinschaften im innerstadtischen Gebiet kann negativen Phano-
menen wie Zersiedelung und Abwanderung entgegenwirken. Die sich dndernden
Einstellungen im Bezug auf das Wohnen spiegeln laut einer Expertin, die selbst an einem
Baugemeinschaftsprojekt beteiligt ist, auch einen Wandel in den gesellschaftlichen
Wertemustern wider. Die, dem Baugemeinschaftsverfahren zugrundeliegende Gemein-
schaftlichkeit sowie die gegenseitige Unterstlutzung der Teilnehmerlnnen, steht
demnach dem gesellschaftlichen Mainstream des verbreiteten egoistischen Individualismus
gegenuber. Ein anderer Experte erwahnt den Wert von Baugemeinschaften im Hinblick auf
demokratische Grundhaltungen, die durch eine politische Konzentration auf das Wohl des
Individuums geféhrdet sei. Die Zersiedelung und Abwanderung in Vorstadte konnen als Fol-
ge der UbermaRigen politischen Betonung des Individuums betrachtet werden. Die Férde-
rung von Baugemeinschaftsprojekten kann zu einer demokratischen Grundhaltung der Be-
wohnerlnnen einer Anlage beitragen und unterstitzt gemeinschaftliches Denken und
Verhalten, Kompromissfahigkeit sowie Kommunikationsfahigkeit. Die Unterstut-
zung der Ausbildung dieser sozialen Kompetenzen besitzt auRerordentliche gesellschaftliche
Relevanz. Das Bebauen von Bauliicken und Sanieren von unbewohnt leer stehenden Wohn-
bauten von Baugemeinschaften in der Innenstadt spart gegenliber der Ausweitung stadti-
scher Randgebiete Steuergelder, da keine massiven Investitionen in den Ausbau der Infra-
struktur in Vorstadtgebieten nétig werden. Baugemeinschaftsprojekte konnen einen wichti-
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gen Beitrag zur energiepolitischen Entwicklung einer Stadt leisten. Da die Planung
und Gestaltung der Wohnanlage den BewohnerInnen Uberlassen wird, kdnnen laut Experin-
nen Baugemeinschaften mit dem Wunsch, 6kologisch nachhaltig zu leben, dies im Bau ihrer
Wohnanlage bertcksichtigen. Auf diese Weise werden innovative Schritte in Richtung einer
Okologischen Bau- und Lebensweise sowie Stadtentwicklung gesetzt. Weiters rentieren sich
Investitionen in Baugemeinschaften von Seiten der Stadt nach Meinung der Expertinnen
indirekt durch die Unterstitzung der Bauwirtschaft, der Schaffung neuer Arbeitsplatze, der
Einnahme von Mehrwertsteuer sowie Konsum- und Gewerbesteuern’.

Neben den positiven Effekten von Baugemeinschaftsprojekten auf die Wohnbau- und Stadt-
politik beinhalten diese weiters einen gesellschaftlichen Mehrwert. Bedurfnisgerechtem
und selbstbestimmtem Wohnen wird heute als Resultat unterschiedlicher gesellschaftlicher
Prozesse und Veréanderungen, wie sie bereits zuvor beschrieben wurden, besondere Bedeu-
tung beigemessen. Der Bau eines Eigenheimes bzw. der Erwerb von Wohneigentum stellt fur
viele Personen und Familien einen zentralen Teil der Lebensplanung dar. Wohneigentum ist
eine Form der Vermdgensbildung, die langfristig zur Alterssicherung beitragt, und gilt als
soziales Statussymbol. Klassisch wird Wohneigentum durch den Erwerb eines Baugrund-
stuicks sowie dessen individueller Bebauung gebildet. Vor allem in hochpreisigen Gebieten ist
dieser Weg fur Bauwillige haufig nicht mehr finanzierbare. Baugemeinschaften sollen vor
allem einkommensschwacheren Menschen und Familien das Leben in einer nach individuel-
len Vorstellungen und Bedirfnissen gestalteten Miet- oder Eigentumswohnung erméglichen.
Ein Experte erwahnt in diesem Zusammenhang die Bedeutsamkeit der Bildung von Wohnei-
gentum fir unterschiedliche soziale Gruppen, wie beispielsweise Angehérige der turkischen
Mittelschicht, welche auf diese Weise gesellschaftlichen Aufstieg erfahren wiirden. Bauge-
meinschaften haben Entwicklungspotenziale um sozial Schwachere zu unterstit-
zen sowie die soziale Durchmischung zu férdern. Das Zusammenleben in einer Bau-
gemeinschaft kann zur Integration von Migrantlnnen beitragen, da sich alle Bauge-
meinschafts-Teilnehmerlnnen bereits lange vor dem Wohnen in einer Anlage kennenlernen
und eine kulturtibergreifende Vertrauensbasis bilden konnen. Das Potenzial von Baugemein-
schaften, den sozialen Zusammenhalt in der Nachbarschaft langfristig in einer Region zu
fordern, kann zu einer Stabilisierung der Gesellschaft beitragen. Dies unterstreichen die
Schilderungen eines Experten Uber seine Erfahrungen in Tubingen, wo regionalen ,,sozialen
Brennpunkten“ durch die Ansiedlung von Baugemeinschaften entgegen gewirkt werden
konnte. Die Nutzung der unterschiedlichen Potenziale von Baugemeinschaften sowohl aus
regionaler als auch aus gesellschaftlicher Sicht bedarf geeigneter Rahmenbedingun-
gen. Dazu gehort, dass vor allem gesellschaftlich benachteiligten Gruppen der Zugang zu
Baugemeinschaftsprojekten gewahrleistet wird. Wahrend in Deutschland im Rahmen unter-
schiedlicher Wohnbauprojekte bereits gezielt gesellschaftliche Potenziale von Baugemein-
schaften beispielsweise zur Stabilisierung von Stadtteilen oder zum selbstbestimmten Leben
im Alter genutzt werden, sprechen die Expertinnen von einem nicht so stark ausgepréagten
Trend in Osterreich.

7 Hegewald 2008.
8 Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg 22001, www.baugemeinschaft.org/index.php5?chap=1.
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Als Herausforderung fur die Wohnbau- und Stadtpolitik gelten die Kosten, mit denen bei
einer Forderung von Baugemeinschaften in Osterreich fir die jeweilige Stadt bzw. Gemeinde
zu rechnen ist. Da sich Baugemeinschaften in Osterreich derzeit noch keines groRen Be-
kanntheitsgrades erfreuen, bedarf es Ausgaben fur Offentlichkeits- und Medienarbeit, um
das gesellschaftliche Interesse an Baugemeinschaft anzuregen. Weiters sprechen die Exper-
tinnen von der Notwendigkeit, Betreuungs- und Beratungsstellen fir Baugemeinschaften
einzurichten sowie die Vernetzung verschiedenster Akteurlnnen im Baugemeinschaftspro-
zess durch die Bereitstellung von Kommunikationsplattformen und diversen Veranstaltun-
gen zu fordern. Sowohl die Offentlichkeitsarbeit zum Thema Baugemeinschaften als auch die
Einrichtung von Beratungs- und Betreuungsstellen stellen wie auch die finanzielle Férderung
von Baugemeinschaften im Rahmen der Wohnbauférderung wichtige Investitionen dar, die
einen Mehrwert fur Stddte und Gemeinden sowie flr die Gesellschaft schaffen.

Wenngleich Baugemeinschaftsprojekte ein grof3es Potenzial fur die Wohnbau- und Stadtpoli-
tik beinhalten sowie einen gesellschaftlichen Mehrwert versprechen, werden diese oftmals
aufgrund der wirtschaftlichen Interessen einer Stadt nicht unterstitzt. Ein Experte nennt das
Beispiel einer deutschen Stadt, in der die Interessen der Stadtverwaltung durch die Verbin-
dung zu einem stadtischen Bautrager als Tochterunternehmen Baugemeinschaftsprojekten
entgegen wirken. Fihrt die Unterstitzung von Baugemeinschaften zu einem wirtschaftlichen
Verlust der Stadtverwaltung, bleiben die Potenziale von Baugemeinschaften ungenutzt.

2.4.2 Rahmenbedingungen fiir Baugemeinschaftsprojekte in Osterreich

In diesem Abschnitt wird die Situation von Baugemeinschaften in Osterreich dargestellt. Zu-
erst wird auf die finanzielle Férderung von Baugemeinschaften in Osterreich sowie auf den
Zugang zu Grundstiicken und Bauobjekten eingegangen. Danach werden die Rahmenbedin-
gungen fur gewerblich betreute und freie Baugemeinschaften behandelt. Weiters werden die
Kontextfaktoren fiir Baugemeinschaften in Osterreich und Deutschland einander verglei-
chend gegentibergestellt.

Rahmenbedingungen fiir finanzielle Férderungen von Baugemeinschaften

Finanzielle Forderungen fir Baugemeinschaftsprojekte kénnen, den Aussagen der Expertin-
nen zufolge, sowohl Interessentlnnen fur Baugemeinschaftsprojekte als auch Bautragern
einen wichtigen Anreiz zur Beteiligung bieten.

Das Fehlen einheitlicher und transparenter Regelungen in den Forderstrukturen von Bauge-
meinschaften stellt demgegentber ein Risiko fir Baugemeinschaftsprojekte dar, das bis zum
Verlust der Wohnbaufdrderung aufgrund rechtlicher Unklarheiten fihren kann. Als proble-
matisch sehen es die Expertlnnen in diesem Zusammenhang, dass die dsterreichische For-
derstruktur nicht auf Baugemeinschaften ausgerichtet ist und daher keine adaquaten
FOorderungen fur Baugemeinschaften verfiigbar seien. Beispielsweise gibt es in Wien
die Mdglichkeit der klassischen Neubauférderung, der Forderung von Gemeindewohnungen
sowie der Heimforderung. Nach Aussagen eines Experten ist jedoch keine der drei Férderva-
rianten problemlos auf Baugemeinschaftsprojekte anwendbar. Beispielsweise sind Heimfor-
derungen fir freie Baugemeinschaften, die zum Ziel haben, Wohneigentum zu schaffen, un-
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geeignet, da Subjektférderung, also Wohnbeihilfe fur individuelle Nutzerinnen, nicht Be-
standteil dieser Art der Férderung ist. Demgegenuber hat die Heimférderung den Vorteil,
dass im Rahmen dieser auch Gemeinschaftsflachen gefordert werden. Weiters ist es im
Heimfoérderungsmodell leicht méglich, dass gemeinschaftlich Gber den Einzug neuer Miete-
rinnen abgestimmt werden kann.

Den Informationen eines weiteren Experten zufolge besteht bei geforderten Wohnbauprojek-
ten in Wien derzeit die Verpflichtung, einen Teil der Wohnungen dem Wiener Wohnservice
zur Verfugung zu stellen. Die Wohnservice Wien Ges.m.b.H., eine kostenlose Serviceeinrich-
tung fur Wohnungssuchende im geférderten Wohnbau, arbeitet im Auftrag der Stadt Wien
und vergibt geférderte Wohnungen der Anlage an MieterIinnen. Dies ist aus Sicht einer Bau-
gemeinschaft problematisch, da Wohnungen an Personen vergeben werden, die weder am
Bau der Anlage beteiligt waren, noch Bestandteil des Mikrokosmos der Baugemeinschaft
sind. Die Anwesenheit fremder Mieterlnnen, bei deren Auswahl die Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen kein Mitspracherecht besitzen, erschwert die Ausbildung von Vertrauen
und Sicherheit in der Wohngemeinschaft.

Wie bereits im Zusammenhang mit den Herausforderungen von Baugemeinschaftsprojekten
aus Sicht von Baugemeinschafts-TeilnehmerIinnen erwahnt wurde, stellen die langen War-
tezeiten bei der Vergabe von Wohnbauférderungen ein Hindernis fir Baugemein-
schaften dar. Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen, beispielsweise Familien mit jungen Kin-
dern, stehen h&ufig unter Zeitdruck, schnell eine geeignete Wohnldsung zu finden. Lange
Wartezeiten auf Forderungen gefahrden daher den Zusammenhalt der Baugemeinschaft.
Eine Mdglichkeit der Forderung von freien Baugemeinschaftsvorhaben ohne die Vergabe von
Forderungen ist nach Einschatzung eines Experten das Einstellen der Férderung fir Einfa-
milienhduser bzw. Einzelbauten. Beispielsweise gibt es in Laéndern wie Stdtirol keine Wohn-
bauférderung fur Einzelbauten, was die Bereitschaft zur Bildung gemeinschaftlichen Wohn-
eigentums sowie zur Teilnahme an freien Baugemeinschaften erhoht.

Ein Experte aus Deutschland betont, dass der Vergabe von Bauflachen als Motivationsanreiz
zur Forderung von Baugemeinschaftsprojekten besondere Aufmerksamkeit geschenkt wer-
den muss. Am Beispiel Tubingen kann gezeigt werden, dass die Beteiligung an Baugemein-
schaftsprojekten unter der Voraussetzung der Verfligbarkeit von Bauflachen bzw. -objekten
auch ohne Anderungen in der existierenden Foérderstruktur angeregt werden kann. Die Rele-
vanz der Verfugbarkeit geeigneter Baugriinde bzw. sanierbarer Objekte wird im Folgenden
detailliert dargestellt.

Rahmenbedingungen beziiglich des Zugangs zu Grundstiicken bzw. Bauobjekten fiir
Baugemeinschaften

Dem Zugang zu Grundstiicken bzw. Bauobjekten muss laut Aussagen der Expertinnen be-
sondere Bedeutung beigemessen werden. Nur wenn ein geeigneter Baugrund bzw. ein Objekt
gefunden wird, kann die Baugemeinschaft ihr Ziel, eine gemeinschaftlich orientierte Wohn-
anlage zu errichten, realisieren. Das Potenzial von Standorten fur Baugemeinschaftsvorhaben
lasst sich nicht allgemein bestimmen, sondern muss konkret auf den Standort sowie die je-
weilige Baugemeinschaft bezogen werden. Baugemeinschaftsprojekte kdnnen auch im landli-
chen Raum sowie in Stadtrandlagen realisiert werden, doch ist es aufgrund der hohen
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Grundstickspreise vor allem der urbane Raum, der aktuell fir Baugemeinschaftsvorhaben in
Betracht gezogen wird. Die Schwierigkeiten liegen darin, in méglichst kurzer Zeit ein fir alle
Teilnehmerlnnen der Baugemeinschaft passendes und finanzierbares Objekt bzw. Grund-
stlick zu finden. Haufig lassen sich die verschiedenen Anspriiche der Gruppenmitglieder an
die nachbarschaftliche Umgebung nicht erfullen. So werden von einigen Teilnehmerinnen
Parks und Garten gefordert, wahrend andere eine moglichst zentrale Lage bevorzugen. Die
Entscheidung der Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen fur einen Standort hangt weiters we-
sentlich von der Einschatzung der zukinftigen sozialen Entwicklung des Gebiets sowie des-
sen unmittelbarer Umgebung ab. Grundstiicke bzw. Objekte in ausgezeichneter Lage werden
jedoch meist sofort von Bautrdgern aufgekauft, da Mietwohnungen in solchen Gebieten hohe
Einnahmen versprechen, und stehen Baugemeinschaften daher kaum zur Verfigung. Ohne
Unterstitzung von Seiten der Stadt oder Gemeinde, so die Expertlnnen, ist das Finden eines
geeigneten Grundstucks bzw. Objekts ein langer Prozess, der einerseits bereits zum Scheitern
vieler Baugemeinschaften fuhrt und andererseits auf viele Baugemeinschafts-Interessierte
eine abschreckende Wirkung ausiibt.

Derzeit ist das Finden eines Baugrundstiicks in Osterreich, besonders fur freie Baugemein-
schaften, von einem grof3en zeitlichen und organisatorischen Aufwand gekennzeichnet. Als
weitere Schwierigkeit wird die fehlende Unterstiitzung von Seiten zustandiger Instanzen fir
Baubewilligungen genannt. So missen Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen zum Teil grol3e
Uberzeugungsarbeit bei den zustandigen Bauinstanzen leisten, da diese aufgrund fehlender
Informationen Baugemeinschaftsprojekten haufig skeptisch gegentiberstehen.

Rahmenbedingungen fiir freie und gewerbsmaBig betreute Baugemeinschaften

Baugemeinschaftsprojekte konnen sowohl der Bildung von Wohneigentum als auch dem
Schaffen von individuell gestalteten Mietwohnungen dienen. Abhangig davon, ob von einer
freien Baugemeinschaft oder in Kooperation mit einem Bautrager gearbeitet wird, ergeben
sich fur die Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen unterschiedliche Bedingungen.

Um den Erwerb von selbstgenutztem und selbstgestaltetem Wohnungseigentum fir mog-
lichst grofRe Teile der Bevolkerung zu gewahrleisten, gilt es alternative Formen der Bildung
von Wohneigentum zu finden. Nur wenn sich der Erwerb von Wohneigentum, verglichen mit
den Ausgaben fir eine adaquate Mietwohnung, langfristig rentiert, kann wie im Beispiel Tu-
bingen, die Bildung von Wohneigentum in der Gesellschaft angeregt werden. Die Bildung von
freien Baugemeinschaften zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses oder mehrerer
Ein-/Zweifamilienh&user ist ein Weg zur Bildung von Wohneigentum. Das Bauen in einer
freien Baugemeinschaft, bietet den Bauherrinnen grof3e Freiheit bei der Gestaltung
ihres Wohnraumes. Da freie Baugemeinschaften zum Selbstkostenpreis bauen, kdnnen im
Gegensatz zum Bauen mit einem Bautrager, der auf wirtschaftliche Rentabilitat ausgerichtet
ist, Kosten eingespart werden. Freie Baugemeinschaften arbeiten unabhangig vom Markt
und sind daher von Konjunkturschwankungen etwas weniger betroffen. So kdnnen freie Bau-
gemeinschaften vor allem in Ballungsgebieten giinstiger agieren als vergleichbare Bautréger.
Ein Baugemeinschaftsbetreuer schildert in diesem Zusammenhang die Situation in einer
deutschen Stadt, deren Wohnungsmarkt von Bautragern dominiert wurde, was zu sehr ho-
hen Preisen am Wohnungsmarkt flihrte. Die von den Bautragern kinstlich hochgehaltenen
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Preise konnten durch die Bildung von freien Baugemeinschaften um 500 bis 800 Euro pro
Quadratmeter unterboten werden. Wenngleich Baugemeinschaften dazu gedacht sind, mdg-
lichst groRen Teilen der Bevdlkerung bedirfnisgerechtes und leistbares Wohnen zu ermdgli-
chen, so sind die befragten Expertinnen der Meinung, dass das Bauen mit einer Baugemein-
schaft nicht automatisch zu geringeren Ausgaben beim Erwerb von Wohneigentum fiihren
muss. Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen legen haufig Wert auf Besonderheiten beim Bau
ihrer Wohnanlage, wie beispielsweise die Bertcksichtigung einer 6kologischen Bauweise oder
Okologisch ausgerichteter Energiekonzepte. Das durch Eigenleistungen der Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen und den gezielten Einsatz von finanziellen Ressourcen, eingesparte
Kapital flie3t so haufig in die bedtrfnisgerechte Gestaltung der Wohnanlage zuruck.

Einigt sich die Baugemeinschaft darauf, mdglichst kostenbewusst zu bauen, fuhrt dies zu
Einsparungen beim Bau der Wohnanlage. Eine Baugemeinschafts-Teilnehmerin erwéhnt,
dass beim Bau ihrer Anlage gemeinschaftlich durch Eigenleistungen und den Entfall der
Bauverwaltungskosten durch den Verzicht auf einen Bautrager bereits rund 300.000 Euro
eingespart werden konnten. Die finanziellen Mittel wurden vorerst fur unvorhergesehene
Ereignisse zuruckgelegt.

Demgegentiber wird von den Expertlnnen das bei einer Kreditaufnahme von den Banken als
Sicherheit geforderte Eigenkapital als Hindernis fur freie Baugemeinschaftsprojek-
te genannt. Zwischen 20 und 30% des fur die Realisierung der Wohnanlage benétigten Kapi-
tals werden von den Banken als Sicherheit vorausgesetzt. Bei der Realisierung eines beson-
ders kostengtinstigen Wohnprojekts belaufen sich die Kosten fir eine Wohnung auf rund
100.000 Euro. Vor allem altere Menschen haben Schwierigkeiten mit der Eigenheimfinanzie-
rung, da von Banken an diese Personengruppen ohne gesonderte Sicherheiten keine Kredite
mit einer Dauer von 20 Jahren und langer vergeben werden.

Neben den Kosten, die bereits bei Projekteinstieg anfallen, besteht weiters die Frage der
langfristigen Handhabung von Wohneigentum, wenn es im Rahmen einer Bauge-
meinschaft gebildet wurde. Kann dieses, wie bei klassischen Formen des Wohneigentums,
ohne Absprache mit den anderen Bewohnerlnnen verkauft werden, ist die Langfristigkeit der
Wohngemeinschaft nicht gewahrleistet.

Mietwohnungen, die gemeinschaftlich von Baugemeinschaften mit Bautréagern gebaut wer-
den, bieten verglichen mit dem Erwerb von Wohneigentum vor allem einkommensschwa-
cheren Personen die Moglichkeit des bedurfnisgerechten Wohnens, da erst mit
dem Einzug in die Wohnung Mietkosten anfallen. Weiters bietet die Kooperation mit einem
Bautrager den Vorteil, dass auch Personen ohne baubezogenes Wissen und ohne dem Be-
durfnis, sich mit allen bautechnischen Einzelheiten selbstandig auseinander zu setzen und
eine Vielzahl an Entscheidungen zu treffen, die Teilnahme an einer Baugemeinschaft ermég-
licht wird. Zusatzlich stehen Bautrager den Baugemeinschafts-Teilnehmerlinnen mit fachli-
cher Expertise und Beratung in Baufragen zur Seite. Da die Planung und der Bau der Wohn-
anlage vom Bautréager ibernommen werden, findet eine Entlastung der Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen statt, denen wiederum vermehrt zeitliche Ressourcen zur Ges-
taltung der Gemeinschaftsflachen und der Organisation des Zusammenlebens zur Verfigung
stehen.
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Bezlglich der Kooperation von Baugemeinschaften mit Bautrégern existieren unter den Ex-
pertinnen unterschiedliche Meinungen. Die Logik und Arbeitsweise von Baugemeinschaften,
die sich vor allem an den Bedurfnissen der Bewohnerlnnen orientieren, ist nur schwer mit
der nach wirtschaftlichen Kriterien arbeitenden Logik von Bautrédgern zu vereinen. Bei-
spielsweise ist die Arbeit mit Baugemeinschaften aus Sicht wirtschaftlich arbeitender Organi-
sationen sehr zeit- sowie kostenintensiv und daher wenig rentabel. Auch aus Sicht der Bau-
gemeinschafts-Teilnehmerlnnen beinhaltet die Kooperation mit Bautrdgern Herausforde-
rungen. Da im Rahmen von partizipativen Wohnprojekten entstandene Mietwohnungen ge-
gebenenfalls an andere Personen vermietet werden mussen, sind der Individualitiat von Bau-
gemeinschaften bei der Kooperation mit Bautrdgern Grenzen gesetzt. Die Expertinnen schéat-
zen das generelle Interesse von Seiten der Bautréger eher gering, wohingegen bei Genossen-
schaften eher Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit Baugemeinschaften zu finden sei. Da
Wohnbautrager die Zielsetzung verfolgen, mit moglichst geringem Aufwand und méglichst
wenig Risiko zu arbeiten, werden von diesen zumeist groRe Projekte bevorzugt. Weiters sieht
der Experte ein Grundproblem in der Monopolstellung der gemeinnttzigen Wohnbautréager,
die wenig Interesse daran héatten, kleine Gruppen zu férdern. Da die Baugemeinschaften im
Fall einer Kooperation Uber die Trégerorganisation gebildet werden und nicht aus eigenem
Antrieb entstehen, bedirfen kooperative Baugemeinschaftsprojekte des guten Willens des
Bautragers.

Finanzielle Forderungen fir innovative Bauprojekte, die in Kooperation mit Baugemein-
schaften entstehen, kénnen als Anreiz fiir Bautrdger zur Beteiligung an Baugemeinschafts-
projekten genannt werden. Die Vergabe von Wohnbauférderungen fir Bautréger, die sich an
Baugemeinschaftsprojekten beteiligen, hatte nach Angaben eines Experten jedoch eine grofie
Abhé&ngigkeit der Bautrager an die Vergabe von Férderungen zur Folge. Dies kdnnte proble-
matisch sein, da Baugemeinschaftsprojekte den Wohnmarkt nicht dominieren, sondern
vielmehr erganzen sollen. Weiters muss fur Bautrager rechtlich sichergestellt sein, dass fur
die beteiligten Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen eine gewisse Verbindlichkeit besteht,
nach der Fertigstellung der Anlage auch darin zu leben.

Vergleichende Darstellung der Rahmenbedingungen von Baugemeinschaften in Osterreich
und Deutschland

Den Aussagen der Expertinnen zufolge existieren Unterschiede hinsichtlich der Rahmenbe-
dingungen von Baugemeinschaften in Osterreich und Deutschland. Wéahrend Baugemein-
schaftsprojekte in Deutschland einen Teil der kommunalen Wohnbaupolitik bilden, sehen
die Expertlnnen diesbeziiglich in Osterreich noch Nachholbedarf. Wahrend Baugemein-
schaftsprojekte in Osterreich nicht explizit geférdert werden, zeigt sich in Deutschland ein
anderes Bild. In Deutschland werden Baugemeinschaften gezielt gefordert sowie von Seiten
der Stadte und Gemeinden unterstitzt und begleitet. Beispielsweise wurde in Tlbingen be-
reits vor 15 Jahren das erste namhafte Baugemeinschaftsmodell umgesetzt. Dabei wurde ein
groRes Kasernenarsenal zur Konversionsflache. Wird die Untersttitzung und Férderung von
Baugemeinschaften in der kommunalen Wohnbaupolitik verankert, beispielsweise durch die
Einrichtung von Beratungseinrichtungen oder durch die Ausschreibung von Grundstiicken

30 Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger)



Baugemeinschaften in Wien

fur Baugemeinschaften, kann die Nachfrage an Baugemeinschaftsprojekten gesteigert wer-
den.

Deutsche Stadte wie Hamburg und Minchen zeigen, dass bei entsprechenden Rahmenbedin-
gungen die Anzahl der Baugemeinschaften zunimmt. In Hamburg bilden sich vermehrt Kklei-
ne Genossenschaften, die anschauliche Beispiele fur gelungene Baugemeinschaftsprojekte
liefern. In Hamburg sollen Giber eine eigene Abteilung der Behdrde, genannt ,,Agentur fir
Baugemeinschaften®”, jahrlich 20% der von der Stadt fur Wohnbau verkauften Flachen an
Baugemeinschaftsprojekte vergeben werden. Baugemeinschaften, die sich fiir ein von der
Stadt reserviertes Grundstick interessieren, kdnnen sich innerhalb des Zeitraums von einem
Jahr organisieren und die Finanzierung fur das Grundstick aufbringen. Wenn das Projekt in
dieser Zeit nicht realisierbar ist (was kaum jemals vorkommt), kann das Grundstiick zurtick-
gegeben werden (Anhandgabe). Zuséatzlich werden als Baugenossenschaften organisierte
Baugemeinschaften mit verbilligten Krediten sowie stadtischen Zuschissen geférdert. Von
der Stadt Hamburg werden h&aufig Austauschprojekte sowie groRe Messen und Veranstaltun-
gen zum Thema Baugemeinschaften abgehalten, die dazu beitragen neue Interessentlnnen zu
werben und zu informieren. Die Einrichtung einer stadtischen Beratungseinrichtung in
Hamburg, die Baugemeinschaften unter anderem auch auf Wunsch Mediatorlnnen vermit-
telt, bildet eine wichtige Anlaufstelle fir Baugemeinschaften, die Beratung oder Hilfe bendti-
gen. Weiters werden manche Baugemeinschaften von alternativen Baubetreuern wie der
Stattbau Hamburg GmbH im Baugemeinschaftsprozess laufend betreut.

In Ostdeutschland, unter anderem auch in Leipzig, werden Baugemeinschaftsprojekte gezielt
dazu eingesetzt, den existierenden Uberhang an Altbaubestéanden durch Riickbau- oder Ab-
rissforderungen abzuschmelzen. Leerstehende und unsanierte Geb&ude, die der Bauwirt-
schaft aufgrund von mangelnden Renditeerwartungen keinen Nutzen versprechen, werden in
Leipzig bevorzugt an betreute Baugemeinschaften vergeben. Am Beispiel der Stadt Leipzig
kann gezeigt werden, dass durch eine Verbindung der Interessen der Stadt mit den Interes-
sen der Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen bedeutende Synergieeffekte erzielt werden kon-
nen.

Im Unterschied zu Deutschland existieren in Osterreich nur wenige Vorzeigeprojekte fur
Wohnanlagen, die von Baugemeinschaften errichtet wurden. Anschauliche Beispiele, die von
Baugemeinschafts-Interessentinnen personlich besucht und besichtigt werden kénnen, sind
von grof3er Bedeutung, um den Bekanntheitsgrad von Baugemeinschaften in der Gesellschaft
zu fordern und das Interesse potenzieller Teilnehmerinnen zu wecken. Durch das Fehlen von
Vorzeigeprojekten, so die Expertlnnen, kdnnen sich Wohnungssuchende kein Bild vom Le-
ben in einer von Baugemeinschaften entworfenen Wohnanlage machen, weshalb die Teil-
nahme an Baugemeinschaftsprojekten als risikoreich empfunden wird. Im Raum Deutsch-
land liegen Wohnbauprojekte fir altere Menschen momentan stark im Trend. Beispielsweise
wurde das Konzept des ,,Betreuten Wohnens*“ von Genossenschaften aufgegriffen, die nun in
Zusammenarbeit mit Baugemeinschaften, Wohnanlagen errichten. Auch unabhangige Bau-
gemeinschaften sind in Deutschland haufiger als in Osterreich. Das ist nach Meinung der
Expertinnen auf die mangelnde Unterstitzung und Begleitung von Baugemeinschafts-
Interessentinnen in Osterreich zurtickzufiihren. Die Expertlnnen betonen, dass fur Wien
kein bestehendes Konzept zum Umgang mit Baugemeinschaften aus Deutschland Glbernom-
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men werden kann, da in Baugemeinschaftsprojekten auch die kulturellen und historischen
Hintergriunde der jeweiligen Teilnehmerinnen beachtet werden mussen. Weiters stellen Be-
wohnerlnnen verschiedener Stadte unterschiedliche Anspriiche an das Leben in ihrer Stadt.
Neben regionalen Bedurfnissen und der sozialen Zusammensetzung muss bei der Adaptie-
rung eines der bestehenden Konzepte auch die bestehende Wohnbaupolitik einer Stadt be-
rucksichtigt werden.

2.4.3 Darstellung des Baugemeinschaftsprozesses

Im Folgenden wird der Baugemeinschaftsprozess naher beleuchtet. Dabei wird auf dessen
allgemeinen Ablauf sowie auf die unterschiedlichen Herausforderungen fur die Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen in den vier Phasen des Baugemeinschaftsprozesses eingegangen.
Zu Beginn werden kurz die Zielgruppen von Baugemeinschaftsprojekten behandelt. Es folgt
die Darstellung des Baugemeinschaftsprozesses, der mit der Bildung einer Interessensge-
meinschaft beginnt, in der der Bau einer gemeinsamen Wohnanlage beschlossen wird. Wei-
ters folgt die Phase der Planungsgemeinschaft, in der vor allem der Kommunikation in der
Baugemeinschaft besondere Bedeutung zukommt. Eine weitere Phase ist die Umsetzung des
Bauvorhabens. Die vierte Phase ist die des Zusammenlebens bzw. der gemeinschaftlichen
Nutzung der errichteten Wohnanlage durch die Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen.

Die Phase der Gruppenfindung im Baugemeinschaftsprozess

Laut Expertlnnen gibt es zwei mogliche Wege der Bildung von Baugemeinschaften. Zum ei-
nen kann eine Baugemeinschaft aufgrund eines bestehenden Angebots, beispielsweise von
einem Bautrager oder durch die Ausschreibung eines Grundstiicks fir Baugemeinschafts-
Interessierte, zusammenfinden. Zum anderen kann der bestehende Wunsch nach einer ge-
meinsamen Wohnanlage zum Zusammenschluss einer Baugemeinschaft fihren, die sich in
weiterer Folge auf die Suche nach einem geeigneten Grundstiick oder Bauobjekt begibt. Beide
Arten der Gruppenfindung sind von spezifischen Vorteilen und Herausforderungen fir die
Teilnehmerlnnen gekennzeichnet. Wird nach einer Baugemeinschaft fur ein spezifisches
Grundstiick bzw. Objekt gesucht, besteht die Schwierigkeit, einzelne Interessierte zu einer
Baugemeinschaft zusammen zu filhren. Da interessierte Bauwillige sich einzeln fir das aus-
geschriebene Grundstiick bzw. Baugemeinschaftsprojekt bewerben, bedarf es in diesem Fall
einer Einrichtung, in der sich potenzielle Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen kennenlernen
und eine Gruppe bilden kénnen. Bei Baugemeinschaften, die sich nicht aus Eigeninitiative
bilden, herrscht grol3er externer Unterstitzungsbedarf da die Teilnehmerlnnen erst eine Ge-
spréachsbasis sowie gemeinsame Ziele und Interessen finden miissen. Besonders im Prozess
des Kennenlernens herrscht eine starke Fluktuation unter den potenziellen Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen, wodurch die Ausbildung von Vertrauen und einer Gruppenzu-
sammengehorigkeit unter den Interessierten erschwert wird. Aus Sicht eines Bautragers oder
einzelner Bauwilliger ist es nicht einfach, Interessentinnen fir geplante Baugemeinschafts-
projekte zu finden. Inserate und Offentlichkeitsarbeit zur Mobilisierung von bauwilligen
Teilnehmerlnnen beanspruchen Zeit und verursachen Kosten. Weiters muissen die Kosten
der Beratung und Mediation fiir die einander grof3teils unbekannten Baugemeinschafts-
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Teilnehmerlnnen gedeckt werden. Hat sich eine Gruppe an potenziellen Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen gefunden, missen Kommunikationswege eingerichtet werden. Eine Mog-
lichkeit dazu bietet beispielsweise die Veranstaltung regelmafiger Treffen sowie die Kommu-
nikation mittels E-Mail.

Die andere Art, auf die Baugemeinschaften haufig entstehen, ist durch die Initiative einzelner
Bauwilliger, die versuchen in ihrem persénlichen Umfeld weitere Bauinteressentlnnen mit
gleichen oder ahnlichen Wohnvorstellungen zu finden. Hat sich die Baugemeinschaft auf
diese Weise zusammengefunden und sich auf ein grobes Grundkonzept fur weitere bauliche
und abwicklungstechnische Fragen geeinigt, wird in einem néchsten Schritt nach einem ge-
eigneten Grundstiick bzw. Objekt gesucht. Bei dieser Art der Gruppenfindung liegt die
Schwierigkeit darin, trotz der unterschiedlichen Vorstellungen der Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen beispielsweise bezuglich der Lage und GréR3e des Baugrunds bzw. Objekts
oder die in der N&ahe befindlichen Verkehrsanbindungen, ein passendes Grundsttick zu fin-
den. Nach Aussagen der Expertlnnen 16sen sich Baugemeinschaften haufig wieder auf, weil
langere Zeit kein geeignetes Grundstiick bzw. Objekt gefunden werden kann. Haufig bleibt in
solchen Fallen nur eine Kerngruppe von wenigen Personen bestehen. Ist ein Baugrund bzw.
Objekt verfugbar, wird tGber Freunde und Bekannte oder Inserate erneut versucht, weitere
Baugemeinschafts-Interessentlnnen als Teilnehmerlnnen zu gewinnen.

Eine von den Expertinnen genannte Plattform fur Baugemeinschafts-Interessierte ist Austro-
topia, ein Netzwerk zur Forderung gemeinschaftlicher Lebensformens. Austrotopia veranstal-
tet regelmalig Gemeinschaftstreffen und Vortrage fur Baugemeinschafts-Interessierte und
ist national wie international an Projekten zur Férderung gemeinschaftlicher Lebensformen
beteiligt. Beispielsweise entstand unter anderem das Projekt B.R.O.T. Kalksburg in Zusam-
menarbeit mit dem Netzwerk Austrotopia.

In dieser Phase besteht keine rechtliche Bindung fir die Mitglieder der Interessensgemein-
schaft. Nach Angaben eines Experten l6sen sich in Deutschland rund 5% der gebildeten Bau-
gemeinschaften bereits vor der Einigung auf konkrete Wohnbaupléne wieder auf. Dies ist
nach Meinung der Expertinnen auf eine fehlende Kommunikationsbasis zurtickzuftihren,
ohne die Baugemeinschaftsprojekte nicht Giberlebensfahig sind. Um einem Scheitern von
Baugemeinschaften aufgrund einer fehlenden Gespréachsbasis entgegen zu wirken, bedarf es
der Unterstltzung mittels Beratung und Mediation, durch welche eine Stabilisierung der
Gruppe erreicht werden kann. Nach Aussagen des Experten kann in Leipzig rund ein Drittel
der von der Stadt beratenen Baugemeinschaftsvorhaben tatsachlich realisiert werden. Mit
dem Zusammenschluss einer Baugemeinschaft sowie der Grundstiickssicherung ist bereits
ein wichtiger Meilenstein im Baugemeinschaftsprozess erreicht.

Die Phase der Planungsgemeinschaft im Baugemeinschaftsprozess

In der Phase der Planungsgemeinschaft, erfolgt die Konkretisierung der Baupléane, die Ab-
stimmung der individuellen Wiinsche der Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen sowie die
Kostenschatzung. Bei der Kooperation mit einem Bautrager werden zu diesem Zeitpunkt
Vorvertrage aufgesetzt, um eine Verbindlichkeit zwischen Trager und Baugemeinschafts-

9 Website Austrotopia: http://www.austrotopia.net/, Stand: 2007
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Teilnehmerlnnen herzustellen. Freie Baugemeinschaften griinden in der Phase der Pla-
nungsgemeinschaft eine Gesellschaft des birgerlichen Rechts (in Deutschland §8705 ff. BGB,
in Osterreich 8§ 1175—1216 ABGB). Dies dient der Absicherung der Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen, da bereits an dem gemeinsamen Bauprojekt gearbeitet wird.

In dieser Phase wird die Moderation der Baugemeinschaft weitgehend von Architek-
tinnen oder Baubetreuerlnnen ibernommen. Die Erstellung einer vollstdndigen Gebaude-
planung einschliel3lich AuRenanlagen sowie die Zuteilung der einzelnen Einheiten erfordert
ein Zusammenfihren der unterschiedlichen Vorstellungen der Bauherrinnen, sowohl im
Bezug auf den eigenen Wohnraum als auch auf das Geb&aude insgesamt. Vor allem die Arbeit
mit freien Baugemeinschaften, die ohne Vorgaben eines Bautrdgers bauen, verlangt von Ar-
chitektinnen neben planerischen Innovationen und Flexibilitat auch ein groRes MaR an Ge-
schick als VermittlerInnen. Nur eine kooperative Planung, an der sich alle Beteiligten ge-
meinschaftlich engagieren, schafft eine tragfahige und vertrauensvolle Basis fur die folgen-
den Phasen im Baugemeinschaftsprozess. Die Expertinnen betonen in diesem Zusammen-
hang, dass Architektlnnen nicht vorrangig von wirtschaftlichen Motiven geleitet werden dur-
fen, sondern das Wohl der Baugemeinschafts-Teilnehmerlinnen im Vordergrund stehen
muss. Vor allem freie Baugemeinschaften, deren Teilnehmerinnen tber kein bauliches
Fachwissen verfiigen, sind stark auf die Meinung der Architektinnen und deren Hilfestellung
angewiesen. Eine Moderation und Betreuung von Baugemeinschaftsprojekten durch spezielle
Baubetreuerlnnen oder Projektsteuerer kann zur Kontrolle von Architektinnen und dadurch
in weiterer Folge zur Sicherheit von freien Baugemeinschaftsprojekten beitragen und ist in
manchen deutschen Stadten Foérderkriterium bzw. wird verlangt. Expertlnnen betonen wei-
ters die Bedeutung von Mediation und Supervisionsangeboten in dieser Phase des Bauge-
meinschaftsprozesses, da sich Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen von den langwierigen
Abstimmungsprozessen sowie von den vielen zu treffenden Entscheidungen haufig Uberfor-
dert fuhlen und intensiver Unterstiitzung bedirfen, die nicht von allein einer Architektin
bereitgestellt werden kann. Trotz der grol3en Bedeutung von verschiedenen Beratungs- und
Betreuungsangeboten fur Baugemeinschaften sollte es den betroffenen Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen tberlassen werden, ob und welche Art der externen Unterstiitzung in An-
spruch genommen wird. So kann die Beteiligung weiterer Akteurlnnen und Sichtweisen
durch einen immer komplexer werdenden Kommunikations- und Abstimmungsaufwand
auch zu zeitlichen Verzdgerungen im Baugemeinschaftsprozess beitragen.

Parallel zu den planerischen Fragen muss die Finanzierung des Projekts geklart wer-
den. Im Rahmen eines freien Baugemeinschaftsprojekts missen die einzelnen Baugemein-
schafts-Teilnehmerlnnen der Gemeinschaft die unwiderrufliche Finanzierungsbestatigung
einer Bank vorlegen. Allgemein gilt, je friiher die Kostenverteilung sowie die Liquiditat der
Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen geklart wird, desto weniger Streitpotenzial besteht im
weiteren Baugemeinschaftsprozess. Im Fall noch freier Wohneinheiten erfolgt weiters die
Werbung von Interessentlnnen sowie die Beteiligung der gewonnenen neuen Baugemein-
schafts-Teilnehmerlinnen.

Von der Grindung der Interessensgemeinschaft bis zum Beginn der Bauphase vergeht im
Regelfall etwa ein Jahr — dieser Wert gilt flr Situationen, in denen Rahmenbedingungen und
Ablaufe fur die Bedurfnisse der Baugemeinschaften ausgelegt sind und bereits viel Erfahrung
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erworben wurde. Der zeitliche Rahmen fur die Realisierung von Baugemeinschaftsprojek-
ten ist jedoch stark an die jeweiligen Rahmenbedingungen und Baugemeinschafts-Teilneh-
merlnnen gebunden. Den Aussagen der Expertinnen zufolge kénnen Baugemeinschaften
oftmals bereits nach vier Monaten mit der Umsetzung ihres Bauvorhabens beginnen.

Umsetzung des Baugemeinschaftsprojekts

In die dritte Phase des Baugemeinschaftsprozesses im Rahmen eines freien Baugemein-
schaftsprojekts fallt der Kauf des Grundstiicks durch die Bauherrinnen im Falle der An-
handgabe/Option (sonst ist das gewohnlich bereits erfolgt), sowie im Falle einer eigentums-
orientierten Gruppe die Erstellung eines notariell beglaubigten Teilungsvertrags zur Begrun-
dung von Wohnungs- und Teileigentum. Unter sténdiger Kostenkontrolle werden die einzel-
nen Auftrage an Bauunternehmen und Handwerker zur Errichtung des Gebaudes vergeben.
Wahrend im Rahmen der Planungsgemeinschaft alle grundlegenden Details, den Bau und die
Finanzierung betreffend, ausgehandelt wurden, erfolgt hier die Festlegung noch offener Ein-
zelheiten wie beispielsweise die Pflanzung von Baumen und Strauchern sowie die endgultige
Ausstattung der Gemeinschaftsraume und Spielpléatze. Im Falle einer gewerblich betreuten
Baugemeinschaft beschrankt sich die Arbeit der zukinftigen MieterInnen auf die Klarung
letzter Gestaltungsfragen und Details. Alle Aufgaben den Erwerbs des Grundstiicks bzw. den
Bau der Anlage betreffend werden vom Bautrager tbernommen bzw. koordiniert.

Nicht alle Detailfragen konnen im Rahmen der Planungsgemeinschaft bertcksichtigt werden.
Waéhrend die Gemeinschaft Uber bedeutende und grundlegende Details der Gestaltung ihrer
Wohnanlage spricht, bleiben weniger vordergriindig erscheinende Fragen in dieser Phase oft
unberucksichtigt. In der Phase der Umsetzung des Baugemeinschaftsprojekts missen diese
Fragen haufig unter groBem Zeitdruck geklart werden. Dies birgt nach Aussagen der Bauge-
meinschafts-Teilnehmerlnnen die Gefahr, dass wichtige Entscheidungen die Gemeinschaft
betreffend schnell von einzelnen Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen getroffen werden, um
die termingerechte Fertigstellung der Wohnanlage nicht zu gefahrden. Die Umsetzung des
Baugemeinschaftsprojekts beansprucht den Schatzungen der Expertinnen zufolge etwa 12 bis
15 Monate.

Zusammenleben in der Baugemeinschaftsgemeinschaft

Der von den Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen gemeinsam durchlaufene Baugemein-
schaftsprozess erzeugt im Vergleich zu Siedlungen, die allein von einem Bautréger errichtet
wurden, eine einzigartige Mikro-Sozialstruktur. Diese Mikro-Sozialstruktur resultiert
zum einen aus dem Gruppenfindungsprozess, da vorwiegend Personen Baugemeinschaften
bilden, die einander grundséatzlich sympathisch finden, &hnliche Ziele oder Werte vertreten
oder sich moglicherweise sogar kennen, zum anderen haben sich die zuktnftigen NachbarIn-
nen schon im Rahmen der Baugemeinschaft kennenlernt, weshalb sich die Bewohnerlnnen
zum Zeitpunkt des Einzugs nicht als Fremde gegeniiberstehen. Aufgrund des gemeinsam
durchlebten Bauprozesses besteht bereits eine vertraute Kommunikationsbasis, deren Auf-
bau nach Meinung der Expertinnen in anderen Wohnanlagen zumindest eine Zeitdauer von
einem Jahr beansprucht oder niemals entsteht. Aus diesem Grund herrscht in den von Bau-
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gemeinschaften errichteten Anlagen nicht die tbliche Anonymitét der Nachbarschaft, da die-
se vielmehr als selbstverstandlich und erstrebenswert gelebt und erlebt wird: Man besucht
sich, Hausttiren werden nicht verschlossen und Kinder spielen im ganzen Haus. Die im
Rahmen der Wohnanlage entstehende Mikro-Sozialstruktur fuhrt dazu, dass sich die Bewoh-
nerlnnen gegenseitig Hilfestellung in verschiedensten Situationen anbieten. Beispielsweise
wechseln sich Familien bei der Kinderbetreuung ab, wodurch berufstatige Eltern entlastet
werden. Weiters bilden sich in Wohnanlagen, die von Baugemeinschaften gebaut wurden, in
einigen Fallen Tauschkreise, da das Zusammenleben verschiedener Berufsgruppen einen
internen, unentgeltlichen Austausch an diversen Dienstleistungen erméglicht (Wohnwirt-
schaftsgemeinschaften, ein Modell vor allem der 1980er Jahre), sowie Gemeinschaftseinrich-
tungen wie beispielsweise Gemeinschaftsrdume, gemeinschaftsorientierte Innenhdfe, Werk-
statten, Saunen und Gérten, aber auch kleine Unternehmen oder kulturelle Einrichtungen,
die gemeinschaftlich verwaltet werden.

Trotz der Vorteile einer lebendigen Nachbarschaft betonen die Expertinnen die Wichtigkeit
der eigenen Privatsphare und der baugruppenintern gemeinschaftlich erst zu erarbei-
tenden Balance zwischen Nahe und Distanz. So bietet das Leben in einer sozialen Gemein-
schaft Vorteile, doch nur unter der Voraussetzung der Offenheit sowie der Orientierung der
einzelnen Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen am Wohl der Gemeinschaft. Die Aushand-
lungsprozesse erfordern Kommunikationsbereitschaft und Kompromissfahigkeit. Der Begriff
Kompromiss beschreibt in diesem Zusammenhang nicht den Verzicht des Einzelnen, um den
kleinsten gemeinsamen Nenner in der Gruppe zu erreichen, sondern ist mit der gemeinsa-
men Suche nach optimalen Resultaten verkntpft. Auf diese Weise tragt die Arbeit in der Ge-
meinschaft zu einer Bereicherung der einzelnen Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen bei.
Egozentrische Interessen wie etwaige Profilierungswiinsche bergen groflie Konfliktpotenziale
fur Baugemeinschaftsprojekte. Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen empfehlen, in der Bau-
gemeinschaft von Beginn an offen miteinander zu sprechen. Nur wenn Probleme gemeinsam
besprochen und geltst werden, kann der Bildung von Geheimnissen in der Gruppe vorge-
beugt und langfristig Vertrauen aufgebaut werden. Weiters von groRer Bedeutung fur die
Ausbildung einer Kultur des Zusammenlebens ist die Mdglichkeit, selbstandig die Form des
Zusammenlebens in der Baugemeinschaft zu bestimmen. Nach Angaben der Expertlnnen
sind die Formen des Zusammenlebens und des sozialen Austausches in Osterreich je nach
Baugemeinschaft sehr unterschiedlich, worauf beispielsweise die Gemeinschaft B.R.O.T.° bei
der Errichtung von Wohnheimen in Wien besonderen Wert legt. B.R.O.T. bedeutet ,Beten —
Reden — Offensein — Teilen®“, und dahinter steht ein gemeinnitziger Verein, der mit Hilfe der
Wohnbauférderung in Wien bereits ein Wohnheim (B.R.O.T. Hernals) fur gemeinschaftlich
integratives Wohnen errichtet hat. Ein zweites Wohnheim (B.R.O.T. Kalksburg) befindet sich
derzeit in der Bauphase. Die Mdglichkeit der jeweiligen Gruppe, eigenstandig an einer inno-
vativen Form des Zusammenlebens mitzuwirken, ist ein wesentlicher Bestandteil von Bau-
gemeinschaftsprojekten. Diese lassen sich aufgrund ihrer positiven Effekte auf die Wohnbau-
und Stadtpolitik als politische Aktivitat betrachten, aber auch als ,,soziale Innovation* des
Zusammenlebens in einer Stadt.

10 Website B.R.O.T. Kalksburg: http://www.brot-kalksburg.at, Stand: 10.06.2009
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Eine Baugemeinschafts-Teilnehmerln spricht von dem grolien Schaden, der durch egozentri-
sches Verhalten oder durch Vertrauensbriche in einer Baugemeinschaft verursacht werden
kann. Einzelne Storquellen kénnen die Stabilitat einer ganzen Gemeinschaft gefahrden. Kon-
zepte zum Umgang mit solchen Problemféllen wiirden nach Ansicht der Befragten zur Si-
cherstellung des friedlichen Zusammenlebens in einer Baugemeinschaftsgemeinschaft bei-
tragen.

2.4.4 Realisierungsformen von Baugemeinschaften

Baugemeinschaftsprojekte konnen sich je nach Wunsch der Baugemeinschafts-Teilnehme-
rinnen sehr vielfaltig gestalten. In diesem Kapitel wird auf die Zielgruppen sowie die soziale
Zusammensetzung und die Grolie von Baugemeinschaften eingegangen. Es folgt weiters die
Auseinandersetzung mit den Partizipations- bzw. Entscheidungsstrukturen in einer Bauge-
meinschaft sowie mdglichen Rechts- und Organisationsformen fliir Baugemeinschafts-
Projekte.

Zielgruppen von Baugemeinschaftsprojekten

Wie bereits im Zusammenhang mit der Strukturdatenanalyse zur Abschétzung des Baugrup-
penpotentials innerhalb der Wiener Wohnbevoélkerung (siehe 2.3 Strukturdatenanalyse zur
Abschétzung des Baugemeinschaftspotenzials innerhalb der Wiener Wohnbevoélkerung (SO-
RA), S. 15) erlautert, bieten Baugruppenprojekte auch finanziell weniger gut situierten Per-
sonen, beispielsweise jungen Familien, alteren Menschen und Migrantinnen grundsétzlich
die Mdglichkeit, ein Leben in individuell gestaltetem Wohnraum zu fihren. In diesem Zu-
sammenhang ist anzumerken, dass Baugemeinschaften weder fir alle Menschen geeignet
sind, noch von allen Personen mit Wunsch nach Wohneigentum oder einer Mietwohnung
angestrebt werden, sondern lediglich eine Alternative zu anderen Wohn- und Lebens-
formen darstellen. Wenngleich Baugemeinschaften die Ausbildung verschiedener sozialer
Kompetenzen bei den Teilnehmerlnnen fordern, so werden diese bereits im Prozess der
Gruppenbildung und Projektplanung vorausgesetzt. Aus diesem Grund sind es derzeit Uber-
wiegend Personen mit hohem Bildungsniveau, die sich an Baugemeinschaftsprojekten betei-
ligen. Haufig bilden sich freie Baugemeinschaften aus Architektlnnen, die gemeinsam mit
Freundlnnen oder Kolleglnnen eine Wohnanlage errichten wollen. Diese Baugemeinschaften
verfuigen Uber fachspezifische Expertisen und sind nicht auf Hilfe und Begleitung im Bauge-
meinschaftsprozess angewiesen. Demgegentber sind es vor allem Baugemeinschaften, deren
Teilnehmerlnnen nicht aus der Architektur- bzw. Baubranche stammen, die gezielt der Un-
terstitzung und Férderung im Baugemeinschaftsprozess bedurfen.

Soziale Zusammensetzung von Baugemeinschaften

Die Expertlnnen betonen die Bedeutung der sozialen Zusammensetzung von Baugemein-
schaften. Sowohl stark homogene als auch heterogene Baugemeinschaften bergen Risiko-
und Konfliktpotenziale. So soll diese Form des Erwerbs von Wohneigentum bzw. des Schaf-
fens von Mietwohnanlagen das Leben in einer kulturellen Gruppe bzw. einer Gemeinschaft
Gleichgesinnter fordern, jedoch nicht zur Segregation beitragen. Heterogene Baugemein-
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schaften stehen demgegenuber vor der Herausforderung, gemeinschaftliche Ziele und Inte-
ressen zu entwickeln und die Gruppe langfristig zu stabilisieren. Dazu kommen etwaige
Schwierigkeiten im Zusammenleben stark heterogener Gruppen, da sich die unterschiedli-
chen Lebensstile und Kulturen im Leben miteinander einerseits bereichern, aber auch stéren
und behindern kénnen.

Baugemeinschaften verfiigen oft Uber ein gemeinsames Leitbild, welches trotz der Heteroge-
nitat der Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen fir Zusammenhalt in der Gruppe sorgt. Als
Beispiele fur gemeinsame Leitbilder werden eine 6kologische Bau- und Lebensweise, auto-
freies Wohnen, Religiositat oder ein gemeinsamer beruflicher Hintergrund der Teilnehme-
rinnen genannt. In vielen Fallen herrscht auch die Zweckgemeinschaft zum Wohnraumschaf-
fen, die gemeinsame Alltagsbewaltigung und eventuell Freundschaft vor, aber kein gemein-
sames Leitbild. Neben dhnlichen Zielen und Sichtweisen spielen auch Sympathiewerte fur
den Zusammenhalt sowohl homogener als auch heterogener Baugemeinschaften eine grole
Rolle.

GroBe von Baugemeinschaftsprojekten

Baugemeinschaftsprojekte sind dazu geeignet, Wohnanlagen verschiedener Grof3e zu errich-
ten sowie eine unterschiedliche Zahl an Teilnehmerlnnen in das Projekt zu integrieren. Wel-
che GrolRe sich fur welches Bauvorhaben eignet, muss demnach am jeweiligen Fall entschie-
den werden. Freie Baugemeinschaften brauchen eine Giberschaubare Obergrenze, die nach
Meinung der Expertlnnen bei rund 20 Personen anzusetzen ist. Es gibt in den meisten deut-
schen Stadten mit Baugemeinschaftserfahrung aber viel grofiere Projekte, die hervorragend
funktionieren (z.B. Hamburg: Max-B mit 105 Wohnungen; Berlin: Am Urban mit Gber 100
Wohnungen; Minchen: Wagnis I/Am Ackermannbogen mit 95 Wohnungen). Da der Ab-
stimmungs- sowie Koordinationsaufwand mit jeder TeilnehmerIn wéchst, besteht bei freien
Baugemeinschaften das Risiko, keinen Konsens mehr zu erzielen. Auch zu kleine Gruppen,
beispielsweise mit funf Beteiligten, beinhalten Risikopotenzial. Da das Bauvorhaben je nach
Rechts- und Finanzierungsform bereits nach dem Ausfall eines/einer Beteiligten nicht mehr
finanziert bzw. realisiert werden kann, gelten kleine Baugemeinschaften als besonders insta-
bil.

Im Fall der Kooperation mit einem Bautrager sind sowohl sehr kleine als auch besonders
grolie Baugemeinschaftsvorhaben realisierbar, da ein groRer Teil des Koordinationsaufwan-
des vom Bautrager getragen wird. So lassen sich beispielsweise auch ganze Baugemein-
schaftsgebiete unter einem Bautrager verwirklichen, wobei sich bei 60 und mehr Baugemein-
schafts-Teilnehmerinnen eine Aufteilung in Subgruppen, beispielsweise nach den zukinfti-
gen Bewohnerlnnen nach Wohnhaus, anbietet. Das Festlegen der GréRe des jeweiligen Bau-
gemeinschaftsvorhabens obliegt im Falle der gewerblichen Betreuung durch einen Bautrager
der Tragerorganisation und ist daher eng an dessen wirtschaftliche Interessen geknipft. Da-
bei muss beispielsweise bertcksichtigt werden, dass die Kostenintensitat des Betreuungsauf-
wandes durch den Trager bei einer zunehmenden Baugemeinschaftsgroe zunimmt, aber
auch, dass sehr kleine Baugemeinschaftsprojekte moglicherweise nicht im Interesse eines
gewerblichen Bautragers liegen.

38 Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger)



Baugemeinschaften in Wien

Partizipation und Entscheidungsstrukturen im Baugemeinschaftsprozess

Bezuglich der Partizipation bzw. der Entscheidungsstrukturen im Bauprozess existiert, wie
auch beziglich der Homogenitat und GroRe von Baugemeinschaftsvorhaben, kein gleicher-
malfien auf alle Bauvorhaben anwendbares Konzept.

Je nachdem, ob in einer freien oder einer gewerblich betreuten Baugemeinschaft gebaut
wird, ergibt sich daraus ein unterschiedlicher Partizipationsgrad fur die Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen. Wéahrend sich die Teilnehmerlinnen in gewerblich betreuten Baugemein-
schaften oft mehr Partizipation winschen, fuhlen sich die Teilnehmerlnnen einer freien Bau-
gemeinschaft oftmals von der Entscheidungslast Uberfordert, weshalb ein Bedarf an ver-
schiedenen Organisationsformen und rechtlichen Regelungen fur Baugemeinschaftsvorha-
ben besteht. Beispielsweise missen die am Baugemeinschaftsprozess beteiligten Personen
eingebunden und Uber unterschiedliche Gegebenheiten informiert werden. Der von der Gro-
Re der Baugemeinschaft abhéangende Verwaltungsaufwand tbersteigt haufig die Kapazitaten
einzelner Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen. Derzeit liegt die Verantwortung der Fihrung
und Leitung einer freien Baugemeinschaft vor allem bei den beauftragten Architektinnen
oder Baubetreuerlnnen. Beratungseinrichtungen flr Baugemeinschaften, die verschiedene
Betreuungsmodelle flir Baugemeinschaften anbieten und Information bereitstellen, kénnen
zu einer Entlastung der einzelnen Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen beitragen.

Im Rahmen von Baugemeinschaftsprojekten sind einheitliche Regeln, die bereits zu Beginn
festgelegt und von allen Teilnehmerlnnen gleichermafen bertcksichtigt wie auch vertreten
werden, von besonderer Bedeutung. Dies betrifft auch die Regelung der Entscheidungsstruk-
turen im Baugemeinschaftsprozess. Entscheidungen mussen auf der Zustimmung der tber-
wiegenden Mehrheit beruhen und alle Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen mit einbeziehen.
Im Gesellschaftsvertrag wird festgehalten, fiir welche Belange welches Mal3 der Zustimmung
unter den Beteiligten erreicht werden muss. Beispielsweise kann festgesetzt werden, dass im
Falle des Eintritts eines neuen Gruppenmitglieds die Zustimmung bei 100% liegen muss.
Dennoch sollte nach Meinung der Expertlnnen nicht versucht werden, bei jeder Entschei-
dung eine einstimmige Losung zu erzielen, da eine fur alle Beteiligte gleichermalien passende
Losung moéglicherweise nicht gefunden oder realisiert werden kann. Je nach Grolie der
Wohngruppe bietet sich die Gliederung in Untergruppen an, die jeweils einen gemeinsamen
Sprecher zu diversen Versammlungen und Sitzungen entsenden. Regelmafige Gesellschafts-
versammlungen, deren Beschlisse mittels Protokollen festgehalten werden und zu deren
Teilnahme sowohl die Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen als auch Architektinnen sowie
die gegebenenfalls am Baugemeinschaftsprozess beteiligten Bautrager und Moderatorinnen
eingeladen werden, fordern den sozialen Austausch unter den Baugemeinschafts-
Teilnehmerlnnen sowie die Einbindung aller Beteiligten in die Entscheidungsstruktur.

Rechts- und Organisationsformen in Baugemeinschaftsprojekten

Eine ausfuhrlichere Darstellung der Rechts- und Organisationsformen findet sich im Endbe-
richt 2. Die folgenden Ausflihrungen basieren auf den Aussagen der Expertinnen.

Im Fall einer freien Baugemeinschaft bilden die Besitzer der Wohn- und Gewerbeeinheiten
nach Fertigstellung des Geb&udes oft eine Eigentimergemeinschaft gemall Wohnei-
gentumsgesetz (WEG), da diese gegentiber anderen Rechtsformen wie beispielsweise Ge-

Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger) 39



Baugemeinschaften in Wien

nossenschaften, Vereinen, Gesellschaften burgerlichen Rechts sowie Miteigentimergesell-
schaften mit Gemeinschaftsregelung einige spezifische Eigenschaften hat. Rechtlich sind die
Bewohnerlnnen dem Status von Eigentimerlnnen nach Kauf einer Eigentumswohnung von
einem Bautrager gleichgestellt. Fir jede Einheit wird beim Grundbuchamt ein eigenes
Grundbuch angelegt, wodurch diese unabhangig vom Rest der Wohnanlage veraufRerbar und
beleihbar wird. Dadurch werden die Interessen der einzelnen Wohnungseigentimerlnnen
von denen der Baugemeinschaft abgegrenzt und erhalten. Gerade darin liegt nach Meinung
der Expertinnen jedoch auch die Problematik bei Eigentiimergemeinschaften geman Woh-
nungseigentumsgesetz, da beim Einzug vollig fremder Personen das Vertrauensverhaltnis der
Gemeinschaft gestort wird. Es bedarf der Implementierung rechtlicher Regelungen in Oster-
reich oder entsprechender vertraglicher Vereinbarungen, damit auch nach Fertigstellung der
Wohnanlage der gemeinschaftliche Grundsatz Uber langere Zeit erhalten werden kann. Hau-
fig zerbrechen von Baugemeinschaften erbaute Wohnanlagen durch Verdulierungen in regu-
lare Eigentumswohnungen, die nicht mehr die Vorteile einer sozialen Gemeinschaft bieten.
Bleibt eine Baugemeinschaft in dem rechtlichen Status einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts, verbleibt die Anlage in gemeinschaftlichem Besitz. Das bedeutet, dass Entscheidun-
gen am Objekt gemeinsam und mit bestmoéglichen Resultaten, das Zusammenleben betref-
fend, getroffen werden mussen.

Die Grindung einer Genossenschaft wird von den Expertlnnen als sehr aufwéandig ge-
schildert und kommt fur eine einzelne Baugemeinschaft daher meist nicht in Frage. Beste-
hende Genossenschaften kdnnen Baugemeinschaften demgegeniber eine wertvolle Unter-
stiitzung bieten. Bei einer Vereinsbildung ist darauf zu achten, dass der Verein Uberwiegend
gemeinnutzige Ziele erfullen muss, weshalb diese Rechtsform gegentiber dem Finanzamt
sowie dem Amtsgericht in der Praxis haufig schwer durchzusetzen ist. Gemeinnitzigkeit
muss eine nachgewiesene Aktivitat des Vereins sein. Die Wohnanlage kann nicht mehr priva-
tisiert werden, da die Projektbeteiligten als MieterInnen gelten und die Tilgungsleistungen
aus dem Mietautfkommen dem Verein zufliel3en. Klassische Wohnungsgesellschaften, aber
auch Privatpersonen kdnnen als Investoren von Vereinen auftretent.

Die Rechtsform einer GmbH ist von ihrem Wesen her eher dem Handelsrecht zuzuordnen
und kommt daher nur eingeschrankt in Betracht, beispielsweise flr den Zweck der Verhinde-
rung der Verwendung von Wohnungseigentum als Spekulationsobjekt. Die einzelnen Pro-
jektteilnehmerlnnen gelten als Mieterlnnen und griinden eine GmbH zusammen mit dem
Mietshdusersyndikat, um einer Privatisierung vorzubeugen. Die Wohnanlage wird zu ge-
meinschaftlichem Eigentum, das in Selbstorganisation vermietet und verwaltet wird:2 (mehr
zu dieser Form im Endbericht 2).

Kriterien fiir erfolgreiche Baugemeinschaften

Auf eine erfolgreiche Umsetzung eines Baugemeinschaftsprojektes kann man dann schliel3en,
wenn genauso viel in Gruppenentwicklung wie in technische Planung investiert wird, vor
allem Zeit und Sorgfalt; wenn Entscheidungsstrukturen vor den Entscheidungen fixiert wer-

11 Stiftung trias 2009.
12 Ebd.
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den (wer darf abstimmen, wie verbindlich sind Entscheidungen ftr alle, wie sehen Mehrhei-
ten aus, welche Entscheidungen mussen schriftlich formuliert werden), das betrifft vor allem
auch projektinterne Kosten-Umverteilungen (beispielsweise zwischen Erdgeschol3 und
Dachwohnung); wenn eine Fuhrungsgruppe (formell/informell) besteht, der man vertrauen
kann, und der auch vertraut wird; und schlieBlich, wenn Spezialisten engagiert werden
(Finanzierung, Architektur, Recht, Projektentwicklung, etc.) (Stattbau 2002:53).
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3 Die wichtigsten Probleme

Im Folgenden werden die zentralen Probleme der Baugemeinschaftsprojekte in Wien zu-
sammenfassend dargestellt und anschlieRend in einer Tabelle mit moéglichen Lésungsanséat-
zen kombiniert. Eine umfassendere Darstellung dieser Lésungsansétze findet sich unten

(5 Unterstitzung von Baugemeinschaften in Wien, S. 51).

3.1 Grundstuck/Objekt

Zentrales Problem sowohl in Wien als auch in den untersuchten deutschen Stadten ist die
Frage des Zugangs zu geeigneten Grundstiicken und Objekten fiir Baugemeinschaften. Das
gilt auch fur Stadte, in denen es bereits Vergabemodelle speziell fir Baugemeinschaften gibt,
auch wenn die Situation dort jedenfalls entspannter ist als anderswo. Eine Lésung fr dieses
Problem kann nur in der Vergabe geeigneter Grundstiicke speziell an Baugemein-
schaften bestehen — hierbei besteht aber Spielraum hinsichtlich der Vergabemodalitaten,
der Ausrichtung auf die Bedurfnisse der Baugemeinschaften und der Stadt insgesamt sowie
der Mdglichkeit, Gebiete speziell auf Basis des Modells Baugemeinschaft zu entwickeln, wie
das beispielsweise in Stadterweiterungsgebieten in Tlbingen und Freiburg der Fall war und
ist. Zu diesen Spielraumen wird der Endbericht 2 Aussagen liefern. Die Anzahl der
zu vergebenden Grundstiicke muss sich naturlich einerseits nach dem Angebot auf Seiten der
Stadt und andererseits nach der Nachfrage durch potenzielle Baugemeinschaften richten.
Allerdings sind politische Festlegungen anzustreben, wie sie etwa in Hamburg mit dem Ziel,
20% der stadtischen Wohnbaugrundstiicke jahrlich an Baugemeinschaften zu vergeben, ge-
schaffen wurden (siehe 5.1.2 Grundsticksvergabe, S. 53).

Die Vergabe an Baugemeinschaften sollte jedenfalls das Modell Anhandgabe einsetzen,
um den grof3en zeitlichen Druck von den Gruppen zu nehmen, der hinsichtlich Finanzierung
und Risikolbernahme besteht. Die Erfahrung aus deutschen Stadten zeigt, dass die Anhand-
gabe auch ohne Gebihren, also mit der Mdéglichkeit kostenfreier Riickgabe, zur Verfestigung
und Weiterentwicklung der Projekte wesentlich beitragt und Ruckgaben duferst selten statt-
finden.

Weiters sollte die Stadt den Kompetenzaufbau bei Beraterlnnen fir Baugemeinschaf-
ten (Baubetreuerinnen, Projektentwicklerlnnen, Architektinnen, Moderatorlinnen) unter-
stitzen, um so bessere Ausgangssituationen ftir den professionellen Grundsttickserwerb und
eine rasche Entscheidungsfindung zu schaffen. Dies kann weiters durch eine entsprechende
Beratungsstelle und durch Informationsveranstaltungen unterstitzt werden.
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3.2 Beratungserfordernisse

Die Problemfelder, die sich durch Beratungsangebote sowie durch Kompetenzaufbau bei Be-
raterlnnen verbessern lassen, sind die langen Entwicklungszeiten derartiger Projekte, die
durch stringente Strukturierung und Projektentwicklung reduziert werden kénnen; die Un-
wagbarkeit der Risiken, die sich durch Lernen aus Erfahrungen realisierter Projekte mindern
lassen; interne Differenzen unter den Beteiligten, die bei professioneller Moderation geringe-
re Bedeutung haben werden; sowie die Schwierigkeiten beim Zugang zur Férderung, die mit-
tels spezifischer Beratung ausgerdumt werden kénnen.

3.3 Beschrankung auf einkommenshomogene Gruppen

Wenn die Rahmenbedingungen fur Baugemeinschaften nicht entsprechend gestaltet werden,
tendieren sie zu einkommenshomogenen Gruppen, und zwar im héheren Einkommensbe-
reich. Auch wenn es durchaus Gruppen gibt, die dieses Problem umgehen wollen und hetero-
genere Gruppen anstreben, sind die Erfordernisse der Wohnbaufdrderung und der Finanzie-
rungsmodalitéten auch fir sie bindend und kdnnen manchmal nur durch komplizierte Kon-
struktionen umgangen werden, wie das beispielsweise im Fall der Sargfabrik mit der Heim-
konstruktion samt ,,Gemeinschaftstopf” fur Einkommensschwéchere versucht wurde.
Hamburg hat bereits langjahrige Erfahrung mit dem Thema und durch die ehemalige Aus-
richtung der alternativen Baubetreuer auf ehemalige Hausbesetzungen und auf Arbeitsplatz-
schaffung auch einen spezifischen Fokus darauf, gemeinschaftliche Wohnformen nicht vor-
rangig besserverdienenden zuganglich zu machen. Dem entsprechend sind die Beratungsleis-
tungen und Férderbedingungen unter anderem auch darauf ausgelegt, einkommenshetero-
gene Gruppen zu unterstutzen.

So schreibt auch der verantwortliche Abteilungsleiter in der Berliner Senatsverwaltung, Rei-
ner Nagel, von der Mdglichkeit, dass bis 20% der Mitglieder einer Baugemeinschaft Men-
schen mit niedrigen Einkommen sein kénnten, indem man ein Gesamtfinanzierungspaket
unter Einschluss dieser Gruppe gegeniuiber den Banken durchsetze (Bildungswerk Berlin et
al. 2007:22).

3.4 Anbotswohnungen

Als Voraussetzung fur die Forderung von Wohnneubauten in Wien gilt die Regel, dass ein
reprasentatives Drittel der Wohnungen dem Wohnservice Wien zur Vergabe Uberlassen wer-
den muss. Diese Tatsache wird von den Baugemeinschaften haufig als Problematik angespro-
chen, weil die sicherlich nachvollziehbare Beflirchtung besteht, dass die vom Wohnservice
zugewiesenen Personen nicht unbedingt viel mit der Idee des gemeinschaftlichen Wohnens
anfangen kdnnen und eine Integration in die Hausgemeinschaft vermutlich schwer fallen
wird. Andererseits ist die soziale Zielsetzung dieser Regelung grundsatzlich richtig, sie kann
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deshalb nicht einfach fallengelassen werden. Eine Sonderregelung fir Baugemeinschaften

waére ein Losungsansatz.

3.5 Wohnbauforderung

Das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG 1989) sieht
bisher ebenso wenig wie die diesbeztiglichen Verordnungen spezifische Regelungen fiir Bau-
gemeinschaften vor, was die Umsetzung derartiger Projekte grundsatzlich erschwert. Hier

ware zumindest mittelfristig eine Anpassung sinnvoll.

3.6 Losungsansatze

‘ Losungsansatze

Griinde fir das Scheitern Kapitel Seite
schwieriger Zugang zu Grund- Vergabe speziell an Bau- 5.1.2 Grundstlcksvergabe; 53, 55, 58
stlicken und Objekten gemeinschaften, ev. Quote 5.1.3 Beratung, Vertretung in

der Verwaltung; 5.1.4 Offent-

lichkeitsarbeit fur Interessierte
Notwendigkeit rascher Zeitgewinn durch 5.1.2 Grundstlcksvergabe 53
Entscheidungen Anhandgabe
lange Entwicklungszeit Beratung, Kompetenzaufbau 5.1.3 Beratung, Vertretung in 55, 60

der Verwaltung; 5.1.6 Kompe-

tenzaufbau fur Betreuerlnnen
Schwierigkeit des Zugangs Beratung, 5.1.3 Beratung, Vertretung in 55, 60, 62
zu Forderungen Anpassung der Férderung der Verwaltung; 5.1.6 Kompe-

tenzaufbau fur Betreuerlnnen;

5.2.2 Anpassung der Forder-

bedingungen
Anbotswohnungen Sonderregelung siehe Endbericht 2
Unwagbarkeit von Risiken und  Zeitgewinn durch 5.1.2 Grundstlicksvergabe; 53, 55, 60
Kosten Anhandgabe, Beratung 5.1.3 Beratung, Vertretung in

der Verwaltung; 5.1.6 Kompe-

tenzaufbau fur Betreuerlnnen
interne Konflikte Beratung, Kompetenzaufbau 5.1.3 Beratung, Vertretung in 55, 60

der Verwaltung; 5.1.6 Kompe-
tenzaufbau flir Betreuerlnnen

Beschrankung auf ein-
kommenshomogene Gruppen

Unterstitzung fir ein-
kommensheterogene Gruppen

siehe Endbericht 2
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4 Politik der Unterstutzung fur Baugemeinschaften

4.1 Beispiel Deutschland

Eine Studie des Deutschen Instituts fur Urbanistik (DifU) aus dem Jahr 2007 zur Vorberei-
tung einer neuen Berliner Beratungsstelle fur Gemeinschaftswohnformen konstatiert: ,,Nur
in wenigen der untersuchten Stadte war eine Unterstiitzung von Wohnprojekten nicht Be-
standteil der Kommunalpolitik. [...] In einer Reihe von Stadten [...] gibt es Uberlegungen zur
Einrichtung einer Beratungsstelle oder Diskussionen der Forderung gemeinschaftlicher
Wohnformen, die mit der strategischen Neuausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik
»auf das knapper werdende Ressourcengut” der Einwohner (Munster) begrindet werden. In
einigen Stadten bestehen kommunale Beratungsangebote erst seit wenigen Monaten (Augs-
burg, Mannheim) oder wurden gar nur wenige Tage vor der Befragung eingerichtet (Dort-
mund).” (Jekel et al. 2007:44) In dieser Studie wurden alle deutschen Kommunen tber
250.000 Einwohnerlnnen untersucht (teilweise auch kleinere, insgesamt 30 Stadte), keine
Unterstitzung fir Wohnprojekte gibt es demnach nur in wenigen Stadten in Nordrhein-
Westfahlen, wobei allerdings ein Forderprogramm auf Landesebene besteht, sowie in Frank-
furt am Main und in Bremen.

Eine andere Untersuchung aus dem Jahr 2008 auf Landerebene stellt fest, dass es nirgends
einkommensunabhéangige Fordermittel speziell fiUr Wohnprojekte gibt, wohl aber in zwolf der
16 Bundesléander eine Forderpraxis, die besonderen Bedingungen von Wohnprojekten Rech-
nung tragt, beispielsweise die Unterstlitzung von Mischkonstruktionen von geférderten und
freifinanzierten Wohnungen, erhéhte Einkommensgrenzen sowie die Férderung von Ge-
meinschaftseinrichtungen. Von den Ubrigen vier haben zwei Giberhaupt keine soziale Wohn-
raumférderung mehr (Berlin, Sachsen), nur zwei férdern ohne spezifische Praxis fur Wohn-
projekte (Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern). (Schader-Stiftung, Stiftung trias
2008:100)

Die DifU-Studie kommt zu dem Ergebnis, dass sich bei der Einrichtung von Beratungsstellen
in den Stadten zwei Schwerpunkte abzeichnen, namlich solche mit sozialpolitischer und sol-
che mit entwicklungspolitischer Ausrichtung. Eine Verknupfung beider Ansatze ist sehr sel-
ten und kommt fast nur in wenigen Stadten mit langjahriger Erfahrung zum Thema Bauge-
meinschaften vor (Hannover, Hamburg). Meist steht das Thema Stadtentwicklung im Zent-
rum des Interesses, sozialpolitische Ziele wie eine Unterstiitzung von mietorientierten Pro-
jekten und eine Einbindung von Genossenschaften kommt meist erst spater hinzu (Jekel et
al. 2007:44f.).

Haufige Unterstitzungsformen in deutschen Stadten sind ,,Hilfestellungen bei der Suche
nach Grundstiicken (unter anderem in Augsburg, Dresden, Hamburg, Hannover, Leipzig,
Mannheim, Minchen, Stuttgart) und auch die Vereinfachung von Verwaltungsablaufen
durch zentrale Koordinierungs- und Anlaufstellen (Aachen, Dusseldorf). Haufig werden diese
Aktivitaten in einer Beratungsstelle fur Wohnprojekte gebindelt.“ Eine solche Bliindelung
war in 16 von 30 untersuchten Stadten der DifU-Studie erkennbar.
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»-Fordermaoglichkeiten, die mit einem finanziellen Engagement der Kommune verbunden
sind, bestehen in der Vergabe von Birgschaften (NiUrnberg), dem Zwischenerwerb von
Grundsttcken (Stuttgart) und deren vergtinstigter Abgabe unter bestimmten Voraussetzun-
gen (Dortmund, Hamburg, Leipzig) bis zu eigens aufgelegten finanziellen Férderprogram-
men fUr die Realisierung generationenubergreifender Wohnprojekte (Hamburg, Kéln, Nord-
rhein-Westfalen) und der aktiven Mitwirkung an der Grindung von Wohnprojekten (Frei-
burg, Leipzig, Tubingen).” (Jekel et al. 2007:45f.)

4.2 Rechtfertigt das Ziel die Mittel?

Nachdem die Geschéftsgruppe Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung der Stadt Wien be-
reits plant, die Grundstiicksvergabe an Baugemeinschaften in Angriff zu nehmen, kann man
davon ausgehen, dass es bereits Konsens tber die Bedeutung von Baugemeinschaften fir
eine zeitgemale Stadtentwicklungs- und Wohnbaupolitik gibt. Trotzdem soll an dieser Stelle
nochmals versucht werden, eine zentrale Frage in der aktuellen, vor allem in Deutschland
gefiihrten Diskussion zu beantworten, namlich ob die Effekte von Baugemeinschaften intern
und auf ihr Umfeld ein Engagement der 6ffentlichen Hand fur diese Wohnbauform rechtfer-
tigen. Hier geht es demnach dezidiert nicht um Vorteile fir die Baugemeinschaften selbst,
die wohl unbestritten sind, sondern um Vorteile, die sich aus den Baugemeinschaften fur die
Gesellschaft bzw. die Stadt insgesamt ergeben.

Eine fordernde Baugemeinschaftspolitik in Wien hétte aus mehreren Griinden Vorteile:

4.2.1 Urbanisierungseffekte fiir Stadterweiterungs- und
Stadterneuerungsgebiete

Eine der zentralen Schwierigkeiten bei der Entwicklung von Stadterweiterungs- wie Stadter-
neuerungsgebieten ist die Frage, wie man dazu beitragen kann, soziale Netzwerke zu fordern
und zu starken, die dem Gebiet Identitat geben und Integration innerhalb der Bevélkerung
bewirken. Baugemeinschaften scheinen dazu einen Beitrag leisten zu kdnnen, wie die Erfah-
rungen aus einigen deutschen Stadten zeigen: ,,Wohnprojekte schaffen sozial stabile Nach-
barschaften. Hier mischen sich in der Regel unterschiedliche Haushaltsformen, Generatio-
nen und Nationalitdten — und harmonieren beispielhaft. Es kommen Familien, Singles oder
Paare aus unterschiedlichen Einkommensverhéltnissen zusammen und realisieren — meist in
gemischten Finanzierungsformen [...] — ihre Vorstellungen vom gemeinschaftlichen Wohnen.
[...] Und da sich die Wohngruppenmitglieder in ihrem neuen Wohnquartier, im nédheren und
weiteren Wohnumfeld wohl flihlen wollen, mischen sie sich ein, gestalten und prégen ihre
Umgebung oder tragen so zur Entwicklung neuer Wohngebiete bei. Davon profitiert die un-
mittelbare Nachbarschaft, das Quartier, der Stadtteil, die Stadt.” (Ministerium fiir Bauen und
Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen 2008:8)

Aufgrund der Gruppenbildung und der hohen Identifikation finden Baugemeinschaftsprojek-
te nicht nur in klassischen Hochpreislagen statt, sondern auch in Gebieten, in die die oft bes-
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ser verdienenden Teilnehmerlnnen solcher Projekte sonst nicht ziehen wirden. Damit sind
sie ein Mittel der sozialen Mischung sowie zur Aufwertung ,benachteiligter” Gebiete. Die
selbstbestimmte Gestaltung des Umfelds ist das Gegenteil von anonymem Wohnen, dem ent-
sprechend dienen Baugemeinschaften der Integration innerhalb der Projekte, aber auch dar-
Uber hinausgehend. Durch die groRe Gestaltungs- und Entscheidungsfreiheit bei Baugruppen
entsteht hohe Eigenverantwortlichkeit und Identifikation mit Gebdude und Umfeld. Und
Baugruppen bieten die Mdglichkeit, auch schwierige oder sonst nicht 6konomisch vertretbar
bebaubare Grundsticke zu verwerten. (Kroger et al. 2005:53f.)

Beispiel dafir sind die Stadterweiterungsprojekte in Tibingen (Franzdsisches Viertel, Lo-
retto, Muhlenviertel), in denen die Starke von Baugemeinschaften offensiv genutzt wurden.

4.2.2 Mehr Selbstbestimmung und héhere Wohnzufriedenheit

Baugemeinschaftsprojekte fordern ohne Zweifel die Selbstbestimmtheit und Wohnzufrie-
denheit der Bewohnerlnnen. Das ist vor allem ein Vorteil fir diese selbst, hat aber auch Ef-
fekte daruiber hinaus: Baugemeinschaften sind ein Ubungsfeld fur Selbstorganisation und
Demokratie (Kroger et al. 2005:53), weshalb sie insbesondere in der Aufbruchsstimmung der
1970er Jahre ein wichtiges Thema waren. Allerdings gibt es auch Effekte, die direkter und
weniger ideell sind und doch legitime Ziele von Stadten sind: Sie machen Wohnungsangebote
far eine zunehmend grofier werdende Gruppe von Stadterinnen, die aufgrund des auf sie
haufig nicht passenden Angebots in Stadten den Umzug in den ,,Speckgurtel” um die Stadte
erwagen — mit dem Modell Baugemeinschaft ist ein Weg gefunden, der sie in der Stadt halten
kann und somit auch ihre Steuerleistung fir die Stadt erhalt.

Nach den Erfahrungen in Deutschland kénnen Baugruppen Wohnungsendpreise um 15 bis
25% unter denen konventioneller Bautrager erzielen — damit sind sie Werkzeuge zur Produk-
tion langfristig kostengtinstigen Wohnraums. Das Erreichen so groRer Kostenvorteile ist in
der Wiener Situation, wo die Konkurrenz nicht vorrangig in freifinanziertem Wohnbau, son-
dern im geférderten Wohnbau besteht, fraglich. Allerdings werden Baugemeinschaften auch
in Wien vergleichsweise kostengiinstigen und jedenfalls den Mitteln der Bewohnerlnnen ent-
sprechenden Wohnraum produzieren kénnen. Und sie fuhren aufgrund der hohen Identifika-
tion der BewohnerIlnnen mit dem Projekt zu geringer Fluktuation und, abhangig von der ge-
wahlten Rechtsform, langfristig gebundenen Mietpreisen.

Ein Beispiel fur die Selbstorganisation eines Wohnungsangebots, das am Markt sonst nicht
verflgbar ist, stellt die Berliner Situation der letzten Jahre dar.

4.2.3 Erleichterungen im Alltag

Baugruppen bieten Erleichterungen bei der Alltagsorganisation, z.B. bei Projekten fur bzw.
mit alteren Menschen, Alleinerziehenden, Familien mit Kindern, etc. Im Bereich der Kinder-
und Altenbetreuung kénnen Baugruppen durch nachbarschaftliche Selbsthilfe-Netzwerke
einen Beitrag zur Entlastung des Bundes, der Laénder und Gemeinden von sozialen Aufgaben
leisten. (Kroger et al. 2005:53)

Aber auch abgesehen von dieser Entlastungsfunktion ist es fur viele Menschen einfacher, das
alltagliche Leben zu meistern, wenn sie in ein nhachbarschaftliches Netzwerk integriert sind,
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was insbesondere flr éltere Interessentlnnen ein wichtiges Argument ist. Eine Studie des
deutschen Forschungsinstituts Empirica stellte fest: ,,Die élteren Generationen werden in
Zukunft den Wohnungsmarkt bestimmen. Darauf wird die Wohnungswirtschaft mit neuen,
innovativen Angeboten antworten mussen®. Die Umfrage ergab, dass viele Berlinerlnnen im
Alter das Zusammenleben mit Freunden oder Gleichgesinnten bevorzugen. Etwa 40% mdch-
ten in einer Nachbarschaftsgemeinschaft bei gleichzeitiger Selbststandigkeit leben. Im Ver-
gleich dazu ist der Wunsch, im Familienverbund alt zu werden, relativ gering (15%). (Berliner
Zeitung 2007) Baugemeinschaften kdnnen den Zeitpunkt, ab dem ein alternder Mensch Pfle-
ge in Anspruch nehmen muss, nach hinten verschieben, und sie sind ein Mittel gegen Ein-
samkeit und damit auch gegen Demenz. Ebenso ergeben sich Vorteile bei der gemeinsamen
oder wechselweisen Kinderbetreuung, nicht nur, aber wesentlich auch fur Alleinerzieherln-
nen.

Das Beispiel Hamburg steht flir eine Stadt, in der es bereits eine Vielzahl von Baugemein-
schaften gibt, die einen betreuenden und sozialen Ansatz haben.

4.2.4 Innovation im System Wohnbau

Baugemeinschaften setzen sich zum Ziel, die sehr spezifischen Wohnbedurfnisse ihrer Mit-
glieder auf kostengtinstige Weise zu erfiillen. Durch die intensive Auseinandersetzung und
den Einbezug von Laien in den Bauprozess entsteht ein Klima der Innovation, etwa hinsicht-
lich Organisations- und Entscheidungsformen, bauliche Gestaltung, Freiflachen, Bautkolo-
gie, Nutzungsarten (Krdger et al. 2005:53f.). Wenn heute die ideologische Komponente bei
derartigen Projekten grof3teils fehlt, so bleibt doch die Tatsache, dass Baugemeinschaften
aufgrund der Vielfalt der planungsentscheidenden Teilnehmerlnnen im Prozess vielfaltigere
und innovativere Wohngebaude produzieren, dass sie eine héhere Bewohnerlnnenzufrieden-
heit bieten kdnnen und dass sie starkere Nutzungsmischungen aufweisen und besser mit
dem Umfeld vernetzt sind als viele andere Bauten. Wohnprojekte werden tber die Selbstor-
ganisation der Beteiligten gesteuert und sind ein nattrliches Experimentierfeld fur zuklnfti-
ges Wohnen, sie bringen neue Akteurlnnen ins System Wohnbau und foérdern somit die In-
novation.

Freiburg ist ein hervorragendes Beispiel fur die Tatsache, dass Baugemeinschaften eine
Vorreiterrolle beim energieeffizienten und nachhaltigen Bauen spielen — dhnliche Effekte
lassen sich hier und anderswo fuir andere Innovationsbereiche im Wohnbau feststellen.

4.2.5 Nachteile

Diesen Vorteilen stehen einige Nachteile gegentiber, die aber durch gezielte Eingriffe stark
reduziert werden kénnen:

Baugemeinschaften erfordern oft einen groRen Aufwand auf Seiten der Beteiligten bzw. der
zuktnftigen Bewohnerlnnen sowie der Architektlnnen, was zu einem guten Teil an der feh-
lenden Erfahrung im Feld und der mangelnden Professionalisierung liegt. Durch ein entspre-
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chendes Beratungsangebot und den Kompetenzaufbau fur Betreuerlnnen kann dieses Prob-
lem reduziert werden.

Die bisherige Entwicklung in Wien und Osterreich insgesamt hat gezeigt, dass jedes neue
Projekt wieder als Pilotprojekt starten muss, dass also kaum Wissenstransfer stattfindet und
das Modell dadurch kaum weiterentwickelt werden kann. Die Unterstttzung der Dokumen-
tation und des Wissenstransfers ist deshalb sinnvoll: Informationsveranstaltungen und
-medien, Kompetenzentwicklung fur Betreuerlnnen, die Dokumentation der Realisierungen,
insbesondere von best practices, sowie der Aufbau einer Dachgenossenschaft kénnen die
Situation verbessern.

SchlieBlich es bleibt die Tatsache, dass viele Baugemeinschaften auf eine besserverdienende
Schicht beschrankt sind, insbesondere wenn sie — wie in Deutschland oft der Fall — auf
Eigentumsbildung ausgerichtet sind oder in Stadten realisiert werden, die keine politischen
Malinahmen ergreifen, um einkommensheterogene Gruppen zu férdern. Durch Anpassung
der Forderrahmenbedingungen und Informations- und Beratungsangebote kénnte hier ange-
setzt werden, ndhere Ausfihrungen dazu werden im Endbericht 2 zu finden sein.
In diesem Zusammenhang sollte auch das Problem erwéhnt werden, dass die Konzentration
derartiger Projekte an bestimmten Orten in der Stadt (Stadterweiterungsgebiete, bereits auf-
gewertete Stadterneuerungsgebiete) durch politische Malinahmen zu einem Abzug von wich-
tigen Entwicklungstréagerlnnen/Pionierlnnen aus weniger begiinstigten Stadtteilen beitragen
kann. Durch entsprechende Standortpolitik und der jeweiligen Situation angepasste Modelle
gemeinschaftlichen Wohnens (z.B. auch Bestandssanierungen, Mietergemeinschaften) sollte
hier gegengesteuert werden.

Nachteile ‘ Kompensation Kapitel ‘ Seite ‘

grofler Aufwand Beratung, Kompetenzaufbau 5.1.3 Beratung, Vertretung in 55, 60
der Verwaltung; 5.1.6 Kompe-
tenzaufbau flr Betreuerlnnen

Pilotprojektcharakter Beratung, Kompetenzaufbau, 5.1.3 Beratung, Vertretung in 55, 60, 59,

Dokumentation, Aufbau einer der Verwaltung; 5.1.6 Kompe- 62
Dachgenossenschaft tenzaufbau flr Betreuerlnnen;

5.1.5 Forderung der Vernet-

zung und Dokumentation;

5.2.3 Unterstutzung des Auf-

baus einer Dachgenossen-

schaft

Beschrankung auf ein- Unterstltzung fir ein- siehe Endbericht 2
kommenshomogene Gruppen kommensheterogene Gruppen

4.3 Strategie

Hinter der Idee, Baugemeinschaften zu unterstiitzen, stehen im optimalen Fall strategische
Uberlegungen. Die Basis der Wiener Plane liegt in der Chance, Baugemeinschaften als In-
tegrations- und Urbanisierungskerne in Stadterweiterungsgebieten zu etablieren. Doch gibt
es eine Reihe von stadtpolitischen Thematiken, die durch eine solche Politik ebenso gefordert
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werden kénnen. Dabei handelt es sich etwa um Sozialpolitik, Umweltpolitik und Stadtent-
wicklungspolitik. Baugemeinschaften konnen legitimerweise als ,,Mittel zum Zweck* in ma-
chen Bereichen gesehen werden, allerdings sollten dann andererseits auch die Politik und die
Verwaltungspraxis so angepasst werden, dass Baugemeinschaften erfolgreich umgesetzt wer-
den konnen.

,Eine Stadt, die autofreies Wohnen fordern will, sollte nachbarschaftliche Wohnformen un-
terstitzen, da diese fur car-sharing pradestiniert sind. Eine Stadt, die Alleinerziehende, jun-
ge Familien mit Kindern und alte Menschen entlasten will, sollte ebenfalls diese Unterstit-
zung leisten, da so effektive Netzwerke entstehen. Gemeinschaftswohnprojekte kdnnen als
blUrgerorientiertes Instrument zur stadtrAumlichen Belebung scheinbar unattraktiver Kon-
versions- und Brachflachen, zum 6kologischen Umbau von Bestandsgebauden oder zur
Durchmischung und Aufwertung von Quartieren mit besonderen sozialen Problemlagen ge-
nutzt werden.” (Fedrowitz 2003:102)

Stadtische Wohnungsbestédnde entsprechen nicht immer optimal der Nachfrage in einer
Stadt, dies betrifft etwa junge Familien, Kreative und, aufgrund demographischer Entwick-
lungen, altere Menschen. Hier kbnnen Baugemeinschaften eine Angebotsltcke fullen. Insbe-
sondere sind sie ein wertvolles Mittel, um Wohnangebote fur junge Familien zu schaffen, die
sonst dem Zug in den ,Speckgurtel” der Stadte folgen, und somit Steuerzahlerinnen in der
Stadt zu halten.

Andererseits bedeutet eine solche strategische Betrachtungsweise aber auch, dass all die
Punkte in der Stadtverwaltung und -politik gesehen werden sollten, die Hindernisse fur die
Entwicklung von Baugemeinschaften darstellen. Dazu z&hlen beispielsweise die Modalitaten
stadtischer Grundstticksvergabe und die Anforderungen der Wohnbaufdrderung.
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5 Unterstutzung von Baugemeinschaften in Wien
(Temel, Lorbek, SORA)

Die Geschaftsgruppe Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung hat sich entschlossen, in Wien
eine Unterstutzung des Modells Baugemeinschaft zu etablieren. Zentrales Element dieser
Unterstltzung soll die Vergabe von Baugrundstiicken speziell an Baugemeinschaften sein.
Dieser Schritt ist Uberaus begrifienswert, weil die Grundstiickssuche in der jingeren Vergan-
genheit die wichtigste Hurde fur Baugruppenprojekte nicht nur in Wien war, und weil viele
deutsche Stadte schon seit langerer Zeit erfolgreich eine solche Vergabe durchfihren.

Ein zentraler Unterschied muss jedoch konstatiert werden: In Osterreich sowie speziell in
Wien gab es in der Vergangenheit eine rege Szene des partizipativen Wohnbaus, vor allem in
den 1970er und 1980er Jahren. Die Sargfabrik in Wien-Penzing als vermutlich grof3ter parti-
zipativer Wohnbau in Osterreich, fertiggestellt 1996, kann als letztes Ergebnis und Hohe-
punkt dieser Entwicklung gesehen werden. Danach war es mit den Mitbestimmungsprojek-
ten jedenfalls in Wien flr langere Zeit vorbei, von der ehemaligen Szene sind heute nur mehr
Reste vorhanden. Die wenigen neuen Projekte der Gegenwart haben mit groen Schwierig-
keiten zu kdmpfen, das einzige Organisationsmodell scheint heute die Baugemeinschaft unter
der Schirmherrschaft einer gemeinnitzigen Bauvereinigung zu sein. Eine aktive Baugemein-
schafts-Szene, wie es sie in Deutschland in vielen Stadten gibt, ist heute in Wien nicht exi-
stent, auch wenn die aktuelle Konjunktur des Themas in der Offentlichkeit durchaus auf In-
teresse stofit.

Es ist deshalb nétig, dem Thema Baugemeinschaften durch geeignete Rahmenbe-
dingungen eine faire Chance zu geben — sonst ist ein Misserfolg der aktuellen Bemii-
hungen zu befurchten. Im Folgenden sind Vorschlage dargestellt, welche MaRnahmen aus
Sicht der Autorinnen dafur geeignet wéaren.

Unterstiitzung meint dabei genau nicht ausschlieflich die finanzielle Férderung, die jaim
Rahmen der Wohnbauférderung durchaus bereits jetzt moglich ware, sondern ein umfassen-
des Paket an MalRnahmen, das von ideellen und finanziellen Mitteln bis zu Information und
Kommunikation reicht.

Um die oben genannten Ziele (siehe 4.2 Rechtfertigt das Ziel die Mittel?, S. 46) mithilfe der
Unterstitzung von Baugemeinschaften zu erreichen, sollen die untenstehenden MalRnahmen
dazu beitragen, das Modell Baugemeinschaft im Wiener (insbesondere geférderten) Wohn-
bau zu verankern, die Interessentinnenzahl zu vergréRern, die Zuganglichkeit zu erleichtern,
die Prozesse zu beschleunigen, den Zugang auch fir Einkommensschwachere zu ermdéglichen
und eine Vielfalt der Modelle zu erreichen (Krdger et al. 2005:66f.).

Die empfohlenen MaRnahmen jedenfalls der Stufe 1 sollten mdglichst vollstandig umgesetzt
werden, in der Stufe 2 ist jedenfalls die Anpassung der Forderbestimmungen ein zentrales,
wenn auch erst mittelfristig realisierbares, Desiderat.
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Baugemeinschafts-
Unterstutzung
Stufe 1

Baugemeinschafts-
Unterstutzung
Stufe 2

1. Bekenntnis zur
Unterstlutzung von
Baugemeinschaften

9. Stadtentwicklung
durch Baugemein-
schaften

2. Grundstuicks-
vergabe

10. Anpassung der
Forderbedingungen

3. Beratung,
Vertretung in der
Verwaltung

11. Unterstutzung des
Aufbaus einer Dach-
genossenschaft

4. Offentlichkeits-
arbeit flr Interessierte

5. Forderung der
Vernetzung und
Dokumentation

12. Férderung der
Mieterselbstverwal-
tung und von Mieter-
gemeinschaften

6. Kompetenzaufbau
flr Betreuerinnen

7. Weitere Forschung

8. Unterstutzung der
Kooperation mit Bau-
tragern
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5.1 Baugemeinschafts-Unterstltzung Stufe 1

Die vorgeschlagenen MalRnahmen der Stufe 1 sollten kurzfristig, das hei3t unmittelbar paral-
lel zu den ersten Schritten um Zusammenhang mit der Baugemeinschaftsunterstiitzung um-
gesetzt werden.

5.1.1 Bekenntnis zur Unterstutzung von Baugemeinschaften

Wie bereits erwahnt: Das Interesse am Format
Es braucht AnstoRe zur Formierung einer Szene  Baygemeinschaft ist groR, eine aktive Szene exis-

Offentliches Bekenntnis der Wiener Wohnbau- tiert allerdings — im Unterschied etwa zu grof3en
politik wird gebraucht deutschen Stadten wie Berlin, Miinchen oder
Gibt Sicherheit fiir Interessierte Hamburg — in Wien nicht. Das heift, das

Potenzial ist da, es braucht aber AnstoRRe, damit
es sich formieren kann. Das Fehlen aktueller
Modellprojekte (die aktuellen Baugemein-
Kompatibilitat mit der vierten Saule der Nach- schaftsprojekte in Wien sind durchwegs noch
haltigkeit beim Bautragerwettbewerb nicht fertig gestellt) fihrt auch dazu, dass dem
Modell Probleme unterstellt werden, die in der
aktuellen Praxis etwa in Deutschland 1&ngst nicht mehr auftreten, sondern aus der ferneren
Vergangenheit stammen.
Die wichtigste Grundlage fur eine Formierung einer Szene ist das offentliche Bekenntnis der
Wiener Wohnbaupolitik, das heil3t insbesondere des Stadtrats fir Wohnen, Wohnbau und
Stadterneuerung, dass Wien Baugemeinschaften will und deshalb auch unterstitzen wird —
und mit welchen konkreten Malinahmen die Stadt das tun will. Eine solche Selbstverpflich-
tung ist auch deshalb so wichtig, weil der Einstieg in ein Baugemeinschaftsprojekt fir jedeN
eine grolie finanzielle, zeitliche und soziale Verpflichtung bedeutet und deshalb die Sicher-
heit, dass solche Projekte in Wien gewiinscht und geférdert werden, den nétigen Entschei-
dungsrickhalt geben kann — nicht jedeR ist fahig, derartige Projekte gegen Widerstand
durchzusetzen, wie das in der Vergangenheit teils ndtig war. Eine solche Artikulation ist ei-
nerseits ein Mutmacher und Turoffner fir bottom-up-Projekte und andererseits die zentrale
Grundlage ftr MalRnahmen von Seiten der Stadtverwaltung (Fedrowitz, Gailing 2003:100).
Beispiele fiir ein derartiges Vorgehen in deutschen Stadten sind die Formulierungen in den
Koalitionsvereinbarungen Hamburgs und Berlins. In Hamburg gibt es dazu die Aussage:

Mutmacher und Tiiréffner fiir Projekte

Grundlage fiir Mainahmen der Stadtverwaltung

»,Baugemeinschaften sollen eine tragende Saule der Hamburger Wohnungspolitik
werden. Die instrumentelle Sicherung dieses Ziels ist die Vergabe von 20% der Fl&-
che [kommunale Grundstiicke, die fir Wohnbau verkauft werden, Anm.] an Bauge-
meinschaften.” (Vertrag tUber die Zusammenarbeit 2008:41)

In Berlin wurde formuliert:

»,Baugruppen sollen als wichtige Zielgruppen fur familiengerechtes Bauen und fir
das Zusammenleben von Alleinstehenden gestarkt werden. Hierzu gehort die Dar-
stellung von Flachen-Portfolios, Beratungsangeboten und Unterstiitzung von Netz-
werkstrukturen.” (Koalitionsvereinbarung 2006)
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Mit der Einfihrung der so genannten ,,vierten Saule” der sozialen Nachhaltigkeit als Ent-
scheidungskriterium fUr Bautréagerwettbewerbe ist ein erster Schritt in diese Richtung bereits
getan, der aber nicht ausreichend ist, unter anderem deshalb, weil Baugemeinschaftsgrund-
stiicke wohl nicht ausschlielilich Gber Bautréagerwettbewerbe vergeben werden. Als Griinde
fur die Einfuhrung der ,vierten Saule* wurden von Stadtrat Michael Ludwig unter anderem
genannt, dass in Zukunft noch starker auf individuelle Wohnbedtirfnisse eingegangen wer-
den soll, Innovation und soziale Verantwortung ein groéf3erer Stellenwert eingeraumt wird,
maRgeschneiderte Wohnungsangebote das Ziel sind und Partizipation ausgeweitet werden
soll — alles Ziele, die sich durch Unterstitzung von Baugemeinschaften hervorragend errei-
chen lassen.

5.1.2 Grundstucksvergabe

Zentrale MalRnahme zur Unterstitzung von

Orientierung an und Stimulierung von Nachfrage Baugemeinschaften in Wien ist die Vergabe von
Langer Einreichzeitraum, attraktive Grundstiicke ~ Grundstuicken speziell an Baugemeinschaften.
Zu dieser Thematik wird im Endbericht 2
eine umfassendere Darstellung folgen.
Einige zentrale Aspekte dieser MaRnahme sollen
allerdings bereits hier angesprochen werden.
Das Angebot an Grundstiicken muss naturlich

Anhandgabe an der Nachfrage orientiert sein, es muss ande-

Baurecht rerseits aber — im Zusammenspiel mit den ande-

ren vorgeschlagenen Malinahmen — auch dazu

beitragen, die Nachfrage zu stimulieren. Aktuell gibt es ein grof3es Interesse an der Thematik,
aber fast keine bereits aktiven Gruppen, die sozusagen sofort ein Konzept zum Erwerb eines
Grundstiicks anbieten konnten. Grundlage fur die Stimulation ist neben den unten angeftihr-
ten MaRRnahmen ein entsprechend langer Einreichzeitraum fir die Bewerbung um Grundstu-
cke. Und es ist besonders wichtig, fur Baugemeinschaften attraktive Grundstiicke anzubieten.
Um dieses Ziel mit dem Interesse der Stadt, das heil3t vorrangig der Standortentwicklung
mithilfe von Baugemeinschaften, verkntipfen zu kénnen, missen an den vorgesehenen
Standorten besonders gut fiir Baugemeinschaften geeignete Grundstiicke angeboten werden
(siehe 6 Rahmenbedingungen Bauplétze, S. 65). Die Fixierung der Interessentinnen auf be-
stimmte Stadtteile kann durch hervorragend passende Grundstiicke anderswo moglicherwei-
se ausgeglichen werden (Krdger et al. 2005:91). Das bedeutet natirlich weiters, dass auch
Grundsticke in den besonders nachgefragten Lagen angeboten werden sollten (Kernstadt,
gut angebundene Stadtrandlage) und nicht ausschlief3lich in Stadterweiterungsgebieten.
Diesbezuglich ist eine ausgewogene Mischung sehr wichtig, es geht auch darum, Angebote fiir
die verschiedenen betroffenen Zielgruppen zu machen (beispielsweise junge Familien, Altere,
Alleinerzieherlnnen, etc.). Dabei ist aber auch zu bedenken, dass heterogene Gruppen an-
strebenswert sind. Dazu kommt die Notwendigkeit, Baugemeinschaften hinsichtlich ihrer
Standortpraferenzen zu beraten, weil moéglicherweise unrealistische und unfinanzierbare
Vorstellungen bestehen oder manche Ideen anderswo auch einlésbar waren (Kroger et al.
2005:91).

Grundstiicke in verschiedenen Lagen

Beratungsstelle in Vergabe involviert,
Grundstiickspool

Rasche Abwicklung der Verfahren
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Die diesbezugliche Beratung sollte von der unten dargestellten Stelle lbernommen werden,
die weiters auch in die Grundstticksvergabe involviert werden sollte: Das Hamburger Modell
kénnte dafir als Vorbild dienen. Dort verhandelt die in die Verwaltung integrierte Agentur
fir Baugemeinschaften mit der Liegenschaftsverwaltung um Grundsttcke fiir Baugemein-
schaften. Wenn ein solches Grundstiick gesichert werden kann, schreibt die Agentur zuerst
alle bei ihr gemeldeten Interessentlnnen (bzw. alle, die sich fuir den Agentur-Newsletter an-
gemeldet haben) an, fur die das Grundstiick in Frage kommt. Diejenigen, die Interesse an
dem konkreten Grundsttick anmelden, werden dann eingeladen, ein kurzes Konzept einzu-
reichen und vor der Jury zu prasentieren. Die Entscheidung féallt anhand einer Reihe von
vorab fixierten Kriterien. Zentral ist die Transparenz der Kriterien und der Entscheidungs-
prozesse, wie sich in Hamburg gezeigt hat. Eine umfassende Darstellung dieses Pro-
zesses und der Kriterien folgt im Endbericht 2. Zielfuhrend wére die Bildung eines
Grundsttickspools zusammen mit der Liegenschaftsverwaltung und Privaten.

Ein Grundproblem aller Baugemeinschaften ist die lange Realisierungsdauer der Projekte,
die durch Beratungsangebote, qualifizierte Betreuerlnnen und gezielte Grundstticksvergabe
reduziert werden kann. Dazu gehdrt auch die méglichst rasche Abwicklung von Baugenehmi-
gungsverfahren und insbesondere von Wohnbauférderungsansuchen.

Andererseits geht es aber auch darum, den Gruppen die Zeit zu geben, die sie fur ihre Pro-
jektentwicklung bendétigen. Das heildt, bei der Grundstiicksvergabe sollte eine Anhandgabe
analog dem Hamburger Modell angeboten werden: Die Gruppe mit dem besten Konzept fur
ein Grundstuck erhalt dieses fur ein Jahr in Form einer Anhandgabe. In dieser Zeit muss die
Planung und Finanzierung abgeschlossen werden, sonst fallt das Grundstick zuriick an die
Stadt (Verlangerungen der Laufzeit sind mdglich). Innerhalb des Anhandgabezeitraums kén-
nen die Gruppen das Grundstiick kostenfrei zurtickgeben, wenn sich die Realisierung als
unmaoglich herausstellt — das kommt aber, jedenfalls in Hamburg, fast nie vor.

Ein weiteres wichtiges Instrument, um die Bedingungen fur Baugemeinschaften zu verbes-
sern, ist das Baurecht (Deutschland: Erbbaurecht). Das bedeutet, dass die Gruppen die
Grundstticke nicht kaufen, sondern — meist auf 75 oder 99 Jahre beschrankt — im Baurecht
tbernehmen. Daflr ist entweder, und das ist die zu bevorzugende Variante, ein jahrlicher
Bauzins von etwa 3 bis 5% des Grundstlckspreises zu bezahlen, oder der Zins wird komplett
zu Beginn abgelost, ist aber mit etwa 75% gunstiger als der volle Kaufpreis.

Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger) 55



Baugemeinschaften in Wien

5.1.3 Beratung, Vertretung in der Verwaltung
Die Zeit, in der Mitbestimmungsprojekte in
Verwaltungsinteme oder verwaltungsnahe Wien Konjunktur hatten, ist lange vorbei, und
Beratungsstelle die wenigen neuen Projekte sind noch so jung,
Erstberatung, Empfehlung von externen Betreu- dass daraus kaum Erfahrungen abgeleitet wer-

erlnnen; Beratung zum Grundstickserwerb den kénnen. Was fehlt, ist demnach grundlegen-
Dokumentation externer Informations- und des Wissen zur Umsetzung von Baugemein-
Beratungsangebote, effiziente Vermittiung schaftsprojekten. Das betrifft einerseits Fragen
Vertretung in der Verwaltung der Forderung, der Finanzierung und des

Grundstuckerwerbs, aber auch Aspekte der
Gruppenbildung, der Moderation, der Rechts-
und Organisationsformen, etc.

Einbeziehen der Kreditinstitute und Bautrager Zur Beratung von potenziellen

Strategische Weiterentwicklung Baugemeinschaften sollte demnach eine

verwaltungsinterne oder

verwaltungsnahe Stelle gegriindet werden, die fir die erstgenannten Fragen tiefgehende
Information bieten und fiir die zuletzt genannten Aspekte zumindest einen Uberblick geben
kann — weiterfihrende Beratung diesbeztiglich wird wohl eher von Seiten professioneller
Betreuerlnnen geleistet werden mussen, um den Arbeitsaufwand fur diese Stelle Uberschau-
bar zu halten. Bisher gibt es in Wien nur vereinzelt solche professionellen Betreuerlnnen,
deshalb ist diesbezliglicher Kompetenzaufbau ein weiterer wichtiger Baustein einer Bauge-
meinschaftsstrategie.
Bei der Einrichtung der neuen Beratungsstelle sollte festgelegt werden, welche Leistungen
moglicherweise sofort oder spéater besser von anderen Stellen tibernommen werden kénnen.
Ebenso ist zu kléaren, ob die Beratungsstelle Teil des Magistrats der Stadt Wien sein soll oder
besser die Form einer ausgegliederten Einrichtung annimmt, wie das beispielsweise bei der
Forderagentur departure wirtschaft, kunst und kultur gmbh als Tochter des Wiener Wirt-
schaftsforderungsfonds der Fall ist, die ja eine &hnliche Zielgruppe anspricht. Auch Koopera-
tionsformen sind denkbar.
»In Dortmund ist die Beratungsstelle in das Wohnungsamt integriert. Zwei der 15 Mitarbeiter
des Geschaftsbereiches Wohnbauférderung wurden fur die Beratungsstelle abgestellt. [...]
Ahnliche Organisationsmodelle gibt es in Mannheim, Stuttgart und KolIn. [...] Kooperations-
formen gibt es in Augsburg, Dusseldorf, Karlsruhe und Wiesbaden. [...] In Hamburg wurde
eine stadteigene Agentur fur Baugemeinschaften ins Leben gerufen, fur die 3,5 Stellen zur
Verfugung stehen.” (Jekel et al. 2007:46)
In Berlin wurde vor einem Jahr der Baubetreuer Stattbau Berlin mit der Durchfiihrung der
~Netzwerkagentur GenerationenWohnen* fur zwei Jahre betraut, dabei wurde ein Budget
von insgesamt 600.000 Euro fixiert.

Zusammenfiihrung von Interessentinnen

Aktivierung kommunaler und privater Flachen

Beratung und Vermittlung

Die Beratungstatigkeit der Stelle selbst wird sich vorrangig auf Erstberatung, Empfehlung
von externen Betreuerlnnen sowie Beratung zu Fragen des Grundstiickserwerbs konzentrie-
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ren. Eine intensivere Involvierung der Stelle in aktive Projekte sollte nur im Rahmen von
Modellvorhaben angestrebt werden.

Die Beratungsangebote richten sich an bereits laufende Projekte, in Planung befindliche Pro-
jekte und Interessierte mit Projektideen, vorerst aber vorrangig an die letzte Kategorie. Die
Erstberatung informiert beispielsweise Uber Vorteile von Baugemeinschaftsprojekten, Orga-
nisations- und Rechtsformen, GruppengréfRen und Unterstiitzungsangebote, zu Beginn wohl
vorrangig mittels Verweis auf schriftliche und digitale Informationsquellen (Richtlinien, Pro-
grammbeschreibungen, Merkblatter, Broschiren, Websites, etc.), den Hinweis auf Veranstal-
tungen und auf Dokumentationen. Kerngruppen, die bereits etwas weiter sind, Mitbewohne-
rinnen suchen und ein Konzept erarbeiten, werden weiter fihrende Einstiegsberatung brau-
chen. (Schader-Stiftung, Stiftung tiras 2008:98f.) Sehr wichtig ist die Beratung hinsichtlich
des Grundsttickserwerbs, nicht nur bezogen auf Mdglichkeiten, Rahmenbedingungen und
Chancen, sondern auch auf eine realistische Ausrichtung und Alternativvorschlage, die még-
licherweise zielfUhrender sind als die Konzentration auf Hochpreislagen.

Uber die Erstberatung und Vermittlung hinaus sollte laufend Kontakt mit den aktiven Grup-
pen gehalten werden, um Erfahrungen und Informationen zu sammeln und eventuell weiter-
fihrend unterstitzend aktiv zu werden.

Zur Beratung Interessierter gehort das differenzierte Informationsangebot, spezifisch nach
Zielgruppen (z.B. Familien, junge Alte, Alleinerziehende, Singles, Migrantinnen, Personen
mit Pflege- und Betreuungsbedarf, Miete und Eigentum), die Information Uber Férderungs-
maoglichkeiten verschiedenster Quellen (EU, Bund, Stadt Wien, andere Fordergeber) und
Uber bestehende Wohnprojekte.

Ein wichtiger Aspekt der Beratungsstelle ist eine Dokumentation externer Informations- und
Beratungsangebote sowie die effiziente Vermittlung von Interessentinnen an solche Angebo-
te, die auf Basis einer Kategorisierung der Interessentlnnen beispielsweise mithilfe eines
Fragebogens geschehen kann. (Jekel et al. 2007:10f.) Es wére auch sinnvoll, ehemals beste-
hende Strukturen, bei denen nach wie vor hohe Kompetenz zum Thema angesiedelt ist, in
solche Beratungs- und Betreuungsangebote zu integrieren (z.B. Wohnbund Osterreich).

Die Hamburger Agentur fur Baugemeinschaften definiert ihre Angebote folgendermalien:
»Die Agentur fir Baugemeinschaften bietet: Beratung zu Verfahrenswegen, Vermittlung von
Interessenten, Informationen tiber Grundstticksangebote und Planungsstéande, Kooperation
mit Architekten und Baubetreuern, Finanzierungs- und Férderungsinformationen gemein-
sam mit der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt, Hilfen durch die Wege der Verwal-
tung, Beratung bei Zuschissen fur 6kologische Bauweisen.” (Freie und Hansestadt Hamburg
2006a:9) In der Baugemeinschaftsbroschtire der Agentur wird das so formuliert: ,Wir lotsen
Sie durch.”

Vertretung in der Verwaltung

Eine solche Stelle hat jedoch eine zweite zentrale Aufgabe: Namlich die Vertretung des Bau-
gemeinschaftsgedankens innerhalb der Verwaltung gegentiber anderen Abteilungen, die da-
mit befasst sind, und gegentiber der Politik. Das betrifft etwa die Liegenschaftsverwaltung,
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Wohnbauférderung, Baupolizei, Widmungsverfahren, die Bezirke, etc.: ,,Da ist es unsere Auf-
gabe, eine griine Welle auszuldsen, mit den Bezirken, mit den Baugenehmigungsdienststel-
len, Kontakt aufzunehmen und mit ihnen tber das Thema zu sprechen. Es lauft ja auf einen
experimentelleren Wohnungsbau hinaus, der naturlich auch viele Fragen im Genehmigungs-
verfahren aufwirft — da gibt es mehr Ecken als in so einem schlanken Bautragerentwurf. Hier
haben wir eher informelle als formelle Zugriffsmoglichkeiten.” (Ring 2007:21f.)

Zentrale Tatigkeitsbereiche einer solchen Stelle neben der Beratung und Vertretung sind
demnach neben Offentlichkeitsarbeit (siehe 5.1.4 Offentlichkeitsarbeit fir Interessierte,
S. 58) die folgenden (Lehen drei 2005:67):

Zusammenfiihrung von Interessentinnen

Fur das Kontakthalten mit Interessentlnnen hat sich bei der Berliner GenerationenWohnen
die Eintragung fur den Bezug eines Newsletters als praktikabler erwiesen als das aufwéandige
Fuhren und Aktuellhalten einer Interessentinnen-Datenbank. Uber die Bezieherlnnenliste
bzw. auch Gber den Inhalt des Newsletters selbst kann sowohl Information als auch Vernet-
zung hervorragend betrieben werden.

Aktivierung kommunaler und privater Flachen

Bei der Grundstiicksvergabe durch die Stadt an Baugemeinschaften sollte die Beratungsstelle
jedenfalls als VertreterIn der Gruppen und der Idee insgesamt involviert sein. Die Fixierung
einer Quote von an Baugemeinschaften zu vergebenden Grundstticken, wie das in Hamburg
mit derzeit 20% der Fall ist, ist im Sinne der Transparenz und Nachvollziehbarkeit sicherlich
bald anzustreben, sollte aber erst dann erfolgen, wenn die Nachfrage anhand der aus den
ersten Projekten gewonnenen Erfahrungen etwas genauer einschétzbar ist.

Neben der Vergabe stadtischer Flachen konnte die Beratungsstelle auch in Kontakt mit gro-
Ren oder kleinen privaten bzw. jedenfalls nicht-kommunalen Grundstiickseigentiimerinnen
treten, um eine Orientierung auf Baugemeinschaftsprojekte zu forcieren.

Einbeziehen der Kreditinstitute und Bautrager

Neben der Grundstiicksfrage ist die Finanzierung der zweite grof3e Knackpunkt von Bauge-
meinschaftsprojekten — wahrend in manchen deutschen Stadten schon langjéahrige Erfah-
rung des Kreditsektors mit Baugemeinschaften besteht und es dem entsprechend adaptierte
Angebote gibt, ist die Erfahrung in Wien gleich null (die jungsten Projekte wurden alle im
Mantel einer ,,alten” gemeinnitzigen Bauvereinigung realisiert). Um das Konzept Bauge-
meinschaft also erfolgreich etablieren zu kénnen, ist der Austausch mit Finanzierern und
deren Information von grof3er Bedeutung. Hierbei kann insbesondere auch der Wissens-
transfer von deutschen Erfahrungen hilfreich sein.

Weiters sollte das Konzept Baugemeinschaft von Beginn an auch den gemeinnitzigen und
gewerblichen Bautrégern vermittelt werden, damit es nicht als Konkurrenz verstanden wird,
sondern als Chance fur die Weiterentwicklung der eigenen Angebote.
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In der DifU-Studie heil3t es dazu: ,,Neben Burgerinnen und Blrgern, die Interesse an einem
solchen Projekt haben, sowie bereits existierenden Gruppen, die Unterstiitzung bei der Ent-
wicklung und Umsetzung ihrer Projektidee bendtigen, sollen auch Akteure der Wohnungs-
wirtschaft, insbesondere stadtische Wohnungsbaugesellschaften, Wohnungsgenossenschaf-
ten und private Haus- und Grundstiickseigentiimer, sowie Banken und Baufinanzierer flr
das Engagement in gemeinschaftlichen Wohnprojekten gewonnen werden.” (Jekel et al.
2007:6)

Strategische Weiterentwicklung

Eine strategische Weiterentwicklung sollte, neben den in diesem Kapitel genannten Maf3-
nahmen, auch Marktbeobachtung und Defizitanalysen zur Schwerpunktsetzung sowie Quali-
tatssicherung umfassen. Dazu gehort auch die beratende und unterstitzende Einbindung der
Stelle in die Aktivitaten der Stadt zur Finanzierung und Grundstiicksvergabe. (Jekel et al.
2007:9f.)

5.1.4 Offentlichkeitsarbeit fiir Interessierte

Zentraler Faktor fur den Erfolg des Baugemein-

Information fiir breite Offentlichkeit und Fach-  schaftskonzeptes ist Information — insbesondere
Bl Ll fur die breite Offentlichkeit, um potenzielle Bau-
Dokumentations- und Vernetzungswebsite in gemeinschaftsinteressierte zu erreichen, aber
Kooperation auch fur die Fachoffentlichkeit im Sinne von
Publikation Architektlnnen, Baubetreuerlnnen, BeraterIn-
Wohnprojektbérsen, Ausstellungen, Informati- nen, Kreditinstituten, Bautragern, Bauunter-
onsveranstaltungen, Workshops, Informations- nehmen, etc. Ein zentrales Mittel dazu wird
broschiiren, Medienkontakte, Exkursionen, Pressearbeit bezogen auf Massenmedien sein.
Website, Newsletter, Fachgesprache Ziel muss es sein, die Zielgruppe auszuweiten,
Vernetzung, Arbeitstreffen was durch spezifische Angebote fur bestimmte

Gruppen gefordert werden kann. Diese In-
formationstatigkeit sollte grofteils durch die Beratungsstelle selbst und in Kooperation mit
Externen (beispielsweise Architekturvermittlungsinstitutionen) durchgefiihrt werden. Die
Kooperation bietet sich etwa bei der Umsetzung von Informationsmedien wie einer Doku-
mentations- und Vernetzungswebsite analog zu den Berliner Beispielen und bei Veranstal-
tungen an (siehe 5.1.5 Forderung der Vernetzung und Dokumentation, S. 59).

Wichtig als tiefergehendes Informationsangebot ware eine Publikation mit Osterreichbezug
zum Thema. Wahrend es in Deutschland mittlerweile eine Vielzahl aktueller Publikationen
zum Baugemeinschaftsphanomen gibt, ist die Standardpublikation zur ¢sterreichischen Situ-
ation von 1987 (Freisitzer, Kurt; Koch, Robert; Uhl, Ottokar: Mitbestimmung im Wohnbau.
Ein Handbuch, Wien: Picus 1987). Eine aktualisierte Publikation mit heutiger Perspektive
und Bezligen zur Situation in Deutschland und der Schweiz ware dem Konzept Baugemein-
schaft tiberaus férderlich.

Um dem Konzept Baugemeinschaft entsprechende Aufmerksamkeit zu verschaffen, ist um-
fassende Informationsarbeit erforderlich, die teils von der oben beschriebenen Beratungs-
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stelle, teils von Externen geleistet werden kann. Dazu gehdren beispielsweise: Ideenmarke-
ting Uber regelméRig stattfindende Wohnprojektborsen, Ausstellungen und Informationsver-
anstaltungen; Workshops zu Einzelthemen wie Finanzierung; Verdffentlichungen und In-
formationsbroschiiren; Kontakte mit Journalistinnen und Medien; Exkursionen zu beste-
henden Projekten; Website, regelmaRig erscheinender Newsletter; Fachgespriache mit Vertre-
terInnen von Wissenschaft, Verbanden, Politik und Verwaltung (Jekel et al. 2007:10). Die
Wohnprojektebérsen dienen insbesondere auch dazu, dass Gruppen mit zu wenigen Teil-
nehmerlnnen sich komplettieren kdnnen, beschleunigen also die Realisierung dieser Projek-
te.

Weiters geht es um Vernetzung zwischen Verwaltung, Initiativen, Grundstiickseigenttiime-
rinnen und Anbieterlnnen von Dienstleistungen rund um die Planung, Betreuung und Steue-
rung von Baugemeinschaftsprojekten, Bauleistungen, Freizeitangeboten etc., regelmaRige
Arbeitstreffen mit Akteurlnnen aus dem Spektrum der Zielgruppen zum Erfahrungsaus-
tausch und die Durchfiihrung von Projekt- und Kontaktbdrsen flr Interessierte und Anbiete-
rinnen. (Jekel et al. 2007:8f.)

5.1.5 Forderung der Vernetzung und Dokumentation

Auch wenn die Beratungsstelle (siehe oben) In-

> Offentlich zugéngliche Sammlung, formationen sammeln und weitergeben wird,
Dokumentation und Verwaltung (Website) sollte eine 6ffentlich zugangliche Sammlung,
=> Betrieben von Externen Dokumentation und Verwaltung von bauge-

meinschaftsbezogenen Informationen in einem
gewissen Ausmal? von einer Vernetzungsstelle mit zivilgesellschaftlicher Struktur betrieben
werden — dadurch ist eine gréRBere Nahe zur Sprache der Interessentinnen und ein direkter
Bezug zu Informationsquellen gewahrleistet. Vorbild dafiir kénnten die Berliner Websites
wohnprojekte-berlin.info und wohnportal-berlin.de sein, die wahrend der Arbeit an dieser
Studie gerade fusionieren. Auch wenn Wien bisher tber keine auch nur ansatzweise mit der
Berliner Situation vergleichbare Szene in diesem Bereich verfligt, kdnnte gerade eine solche
Informationseinrichtung, die relativ unabhangig von der Stadtverwaltung betrieben wird,
zum positiven Selbstbild einer sich entwickelnden Szene beitragen. Und eine solche Szene
muss man anstreben, wenn dem Konzept Baugemeinschaft eine langerfristige Zukunft gesi-
chert werden soll.
Die Berliner Websites bieten Information zu Berliner Wohnprojekten, zu Netzwerken, pro-
fessionellen Anbieterinnen (Projektbetreuung, Architektur, Finanzierung, Errichtung), viel-
faltige Informationen zum Thema und Forumfunktionen zum Austausch zwischen Interes-
sierten — eine der beiden Berliner Informationsanbieter verwendet als Basis fur sein Inter-
net-Angebot Software eines Wiener Anbieters (parq, sieche www.wohnportal-
berlin.de/impressum). Selbstverstéandlich ist fir die Dokumentation eine enge Kooperation
mit der oben beschriebenen Beratungsstelle nétig, insbesondere hinsichtlich der Auswertung
der Dokumentation (best-practice-Beispiele etc.). Fir die Dokumentation sollte man sich
vorab auf einen Informationsraster einigen, der aber keinesfalls zu umfangreich sein darf,
weil sonst die Dokumentation nicht vollstandig und zeitnahe geftihrt werden kann.
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5.1.6 Kompetenzaufbau fur Betreuerlnnen

Eine zentrale Voraussetzung fur das Funktio-
Wenige erfahrene Betreuerinnen vorhanden nieren von Baugemeinschaften ist das Vorhan-
Kompetenzaufbau unterstiitzen densein von qualifizierten Betreuerlnnen (z.B.
Architektlnnen, Projektsteuerer bzw. Baube-
treuerinnen, Moderatorinnen), da nur mithilfe
solcher Betreuerlnnen einige der wichtigsten
Stolpersteine am Weg zum erfolgreichen Projekt
umgangen werden kénnen. Dies gilt umso mehr,
als vor allem in einigen deutschen Stadten ein sehr groRer Teil der Baugemeinschaftsprojekte
nicht von zukUnftigen Bewohnerlnnen selbst, sondern von Architektinnen oder Baubetreue-
rinnen initiiert wurde, die sich auf diesen Typus spezialisiert haben — eine solche Vorgangs-
weise verbindet sehr hohe Mitbestimmungsgrade mit einer effizienten Umsetzung. Da in
Wien in der jungsten Vergangenheit nur wenige derartige Projekte realisiert wurden, und das
wiederum nur in bestimmten Rechtsformen, ist die Gruppe solcher qualifizierter Betreuerln-
nen klein — nur wenige hatten die Gelegenheit, diesbeziglich Erfahrungen zu sammeln. Aus
diesem Grunde waére es sinnvoll, den Kompetenzaufbau fur Betreuerlnnen zu unterstutzen,
indem Fachkonferenzen und Fortbildungsveranstaltungen entweder selbst organisiert oder
gefordert werden. Dabei kénnten sowohl die 6sterreichischen Expertlnnen von ihren Erfah-
rungen in der Praxis berichten, als auch Personen aus dem wesentlich groBeren Expertin-
nenpool in Deutschland. Auch wenn viele Aspekte der deutschen Situation nicht auf Oster-
reich Ubertragbar sind, bleibt genug an auch hier verwendbarer Expertise, um einen solchen
Wissenstransfer zu rechtfertigen. Viele der im Zuge der Arbeit an dieser Studie kontaktierten
Expertinnen auRerten die Bereitschaft, an derartigen Veranstaltungen teilzunehmen. Ein
solcher Wissenstransfer konnte auch hinsichtlich der Ubertragung bestimmter Rechtsformen
wie der Genossenschaft auf die dsterreichische Situation dienen (in Osterreich wurde in den
letzten zwanzig Jahren keine einzige Wohnbaugenossenschaft gegriindet, ganz im Unter-
schied zu Deutschland).
Der Kompetenzaufbau kann auch dadurch geférdert werden, dass bei Baugemeinschaftspro-
jekten Betreuerlnnen mit Baugemeinschaftserfahrung mit solchen ohne spezifische Bauge-
meinschaftserfahrung kooperieren — beispielsweise ein Baugemeinschaft-Projektsteuerer mit
einer Architektln, die noch nicht mit Baugemeinschaften geplant hat. Dies kdnnte auch be-
deuten, dass jemand mit Erfahrung aus Deutschland mit jemandem aus Osterreich koope-
riert, der/die in diesem Bereich noch unerfahren ist. Die deutschen Erfahrungen zeigen, dass
zumindest Architektur und Projektsteuerung/wirtschaftliche Baubetreuung von zwei ver-
schiedenen AnbieterInnen Ubernommen werden sollten oder, wenn das bei kleineren Projek-
ten nicht mdglich ist, dass diese beiden Rollen zumindest von verschiedenen Personen in-
nerhalb beispielsweise eines Architekturbiiros ibernommen werden sollten.
Fur die Kommunikation mit Architektinnen und anderen potenziellen Betreuerlnnen sollte
mit den bestehenden Institutionen und Netzwerken wie beispielsweise der Architektenkam-
mer, der Wirtschaftskammer, der 1G Architektur, den Architekturvermittlern, Universitaten,
etc. zusammengearbeitet werden.

Fachkonferenzen, Fortbildungsveranstaltungen

Kooperation zwischen mehr und weniger
Erfahrenen
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5.1.7 Weitere Forschung

Da das Thema fur die Wiener Situation Neuland
Rechtsformen bedeutet, ist begleitende Forschung unabding-
Finanzierung bar. Dabei geht es einerseits um kurzfristig zu
bearbeitende, dringliche Thematiken, etwa
hinsichtlich mdglicher Rechtsformen, der Finan-
zierung, der Adaption der Wohnbauférderung,
Kommunikations- und Handlungspraktikenvon e mgglichen Anpassung des Genossenschafts-
LT AU gesetzes oder der Rahmenbedingungen im Ge-
Untersuchung zielgruppenspezifischer Formen nossenschaftsbereich, der Kommunikations-
Begleitforschung und Handlungspraktiken innerhalb von Bau-
gemeinschaften, der Untersuchung zielgruppen-
spezifischer Formen (junge Alte, Familien mit Kindern, Einkommensschwache, Migrantin-
nen, etc.). Und es geht andererseits um eine langfristige Verankerung in der Wiener Wohn-
bauforschung. Weiters geht es um Begleitforschung zu den ersten realisierten Projekten, um
maoglichst bald fundierte Informationen tGber Erfolg und Adaptionsnotwendigkeiten zu erhal-
ten.

Adaption der Wohnbauforderung

Genossenschaftsrecht

5.1.8 Unterstutzung der Kooperation mit Bautragern

Die Baugemeinschaftsprojekte der jiungsten Zeit

Baugemeinschaft im Mantel ,alter” Gemein- in Wien werden im Mantel einer ,alten gemein-
natziger nutzigen Bauvereinigung realisiert — das ist si-
Innovative Tochtergesellschaft eines Gemein- cherlich ein sinnvoller Weg, weil beide Seiten
nirtzigen von einem solchen Modell profitieren: Die Bau-
Gesamtmietvertrage gemeinschaft wird mit Know-how hinsichtlich
Integration von Baugemeinschaftsprojekten in Forderung, Grundstiickserwerb und Baudurch-
Gesamtprojekte fuhrung unterstitzt, die Bauvereinigung erspart

sich Marketing und erhalt einen Wohnbau mit
geringer Fluktuation und hoher Wohnzufrieden-
heit. Andererseits kann in diesem Modell nicht
der hohe Mitbestimmungsgrad erreicht werden, wie man ihn von Projekten mit anderen
Rechts- und Organisationsformen teils kennt. Nichtsdestotrotz wird es dem Sektor Bauge-
meinschaften insgesamt foérderlich sein, wenn ein solches Modell 6fters angewandt wird, so-
lange es nicht das einzig realisierbare Modell bleibt. Deshalb ist eine Unterstiitzung auch die-
ses Modells sinnvoll.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die bisherige Kooperation zwischen Baugemeinschaften
und Bautrédgern auf wenige einzelne Akteure, und zwar ausschlieRlich gemeinnttzige Bauver-
einigungen, beschrankt ist. Bei vielen Bautrégern bestehen Vorbehalte gegen Baugemein-
schaften, und es werden teils Argumente dagegen verwendet, die in der Praxis nicht belegbar
sind. Es darf aber auch nicht Gibersehen werden, dass das Modell Baugemeinschaft selbstver-
standlich einige zusatzliche Schwierigkeiten im Entwicklungs- und Realisierungsprozess mit
sich bringt und insbesondere nicht ohne weiteres in die etablierten Ablaufe eines Bautréagers
integrierbar ist.

»Halbfertigprodukte*
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Uber die Kooperations-Unterstiitzung hinausgehend wiirde die Griindung einer innovativen
Tochtergesellschaft durch zumindest eine gemeinnitzige Bauvereinigung einen zusatzlichen,
starken Impuls liefern. Eine solche Tochter kénnte sich auf Baugemeinschaftsprojekte spe-
zialisieren und dabei die Schwierigkeiten vermeiden, die eine Anpassung eines grof3en beste-
henden Wohnbautrégers an die Erfordernisse von Baugemeinschaften wohl mit sich bringen
wurde. Mit einer solchen Gesellschaft kdnnten wohl intensivere Mitbestimmungsformen er-
reicht werden, ohne den Rahmen der standardisierten Loésungen vollends zu verlassen, in
dem Bautrager tatig sind (Fedrowitz, Gailing 2003: 104). Vorbilder fir eine solche Tochter-
gesellschaft konnten alternative Sanierungstrager beispielsweise in Hamburg und Berlin
(Stattbau Hamburg, Stattbau Berlin, Lawaetz-Stiftung) sein.

Zu Klaren sind in diesem Bereich einige Ansatzpunkte, die einer solchen Kooperation férder-
lich sein konnten: Gesamtmietvertrage (WohnBund-Beratung NRW GmbH 1999); die Integ-
ration von Baugemeinschaftsprojekten in Gesamtprojekte, die bei Bautragerwettbewerben
eingereicht werden; die Entwicklung von ,,Halbfertigprodukten* fiir bestimmte Zielgruppen
durch Bautréger.

5.2 Baugemeinschafts-Unterstutzung Stufe 2

Die vorgeschlagenen MalRnahmen der Stufe 2 sollten mittel- bis langfristig umgesetzt wer-
den, ihre Realisierung vor Start der ersten neuen Baugemeinschaftsprojekte ist vermutlich
nicht moglich.

5.2.1 Stadtentwicklung durch Baugemeinschaften

Statt einzelne Baugemeinschaftsprojekte in konventionell entwickelte Stadterweiterungsge-
biete zu mischen, kénnte versucht werden, ein groeres Areal mit dem Prinzip Baugemein-
schaft als zentralem Motor zu entwickeln, wie das beispielsweise Tubingen seit vielen Jahren
tut. Weitere Angaben zu diesem Modell werden sich im Endbericht 2 finden.

5.2.2 Anpassung der Forderbedingungen

Mittelfristig wére es sinnvoll, die Bedingungen der Wohnbauférderung an die besonderen
Bedurfnisse von Baugemeinschaften anzupassen. Dazu gehort beispielsweise die Anerken-
nung planungsspezifischer Mehrkosten (z.B. Férderung fiir Moderation, wirtschaftliche Bau-
betreuung), die Unterstitzung von Mischformen zur Bildung heterogener Gruppen (gefor-
dert/freifinanziert, Eigentum und Genossenschaft, etc.), Kriterien fir die Férderung sowie
die Bericksichtigung spezieller Bedingungen bei Baugemeinschaftsprojekten (Anforderun-
gen an Eigenkapital, Anteil férderbare Kosten an den Gesamtkosten, Wohnflachenobergren-
zen, Belegungsbindung, Forderung von Gemeinschaftseinrichtungen (Schader-Stiftung, Stif-
tung tiras 2008:102)). In manchen deutschen Bundeslandern gelten beispielsweise bei der
Forderung hohere Einkommensgrenzen fir Wohnprojekte. Weitere Angaben dazu wer-
den sich im Endbericht 2 finden.
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5.2.3 Unterstutzung des Aufbaus einer Dachgenossenschaft

Eine zentrale Frage bei der Entwicklung von Baugemeinschaftsprojekten ist die der Rechts-
form. In Deutschland sind Wohnungseigentumsmodelle weit verbreitet, diese stehen in Wien
wegen sozialer Bedenken (Vergabe von Férdermitteln fir langfristig nicht preisgebundene
Wohnungen im Falle der Weitervermietung) nicht im Zentrum des Interesses. Die zweith&au-
figste Form in Deutschland ist die Genossenschaft — allerdings wurde in Osterreich in den
letzten zwanzig Jahren keine einzige Wohnbaugenossenschaft gegriindet. Es wird demnach
mdoglicherweise eine Uberforderung eines einzelnen Baugemeinschaftsprojektes sein, doch
einen Versuch in diese Richtung zu starten. Besser stiinden die Chancen wohl, wenn mithilfe
der Unterstitzung der 6ffentlichen Hand und/oder von gemeinnitzigen Bauvereinigungen
eine Dachgenossenschaft speziell fur die Realisierung von Baugemeinschaftsprojekten ge-
grindet wirde. Mehr zu diesem Modell wird sich im Endbericht 2 finden.

5.2.4 Forderung der Mieterselbstverwaltung, von Mietergemeinschaften

Die Grundidee des Baugemeinschaftsmodells, das selbstbestimmte Wohnen, kann auch im
Bestand realisiert werden, egal ob eine Sanierung ansteht oder nicht. In bestehenden Wohn-
hausanlagen, insbesondere solchen im Eigentum gemeinnutziger Bauvereinigungen, kdnnte
versucht werden, Mietergemeinschaften zu etablieren. Vorbildhaft daftir ist das Modell Mie-
tergenossenschaft in Hamburg: Bei der Sanierung der Werksiedlung Falkenried-Terrassen in
Hamburg-Eppendorf in den 1990er Jahren wurden die fast 500 Wohnungen von der der
Stadt nahe stehenden Lawaetz-Stiftung gekauft und mittels Gesamtmietvertrag an die Mie-
tergenossenschaft Falkenried-Terrassen vermietet, deren zentrales Ziel es zunéachst war, dass
die Bewohnerlnnen in ihren Wohnungen bleiben konnten, die Terrassen erhalten blieben
und 6kologisch nachhaltig saniert wiirden. (Raab 2000)

5.3 Thematiken im Endbericht 2 Rechtsfragen, Leitfaden,
Grundstucksvergabe

Folgende Thematiken werden zusatzlich im zweiten Endbericht 2 dargestellt:

> Ein Leitfaden flr die Grundstiicksvergabe an Baugemeinschaften auf Basis der bestehen-
den Modelle in Hamburg, Berlin, Mlinchen, Tubingen, Stuttgart;

> Beschreibungen der aktuellen Baugemeinschaftsmodelle in den untersuchten deutschen
Stadten (Hamburg, Berlin, Miinchen, Tubingen, Freiburg, Leipzig), insbesondere auch
hinsichtlich Stadtentwicklung durch Baugemeinschaften;

> Rechercheergebnisse zum Thema Finanzierung und Férderung, insbesondere auch bezlig-
lich der Férderung einkommensheterogener Gruppen;

> Rechercheergebnisse zum Thema Rechtsformen, insbesondere auch hinsichtlich Genos-
senschafts- und Dachgenossenschaftsmodellen.
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6 Rahmenbedingungen Bauplatze

Im Folgenden sollen einige Rahmenbedingungen fiir Baugemeinschaften auf Basis der Aus-
wertung realisierter Projekte in Deutschland definiert werden, die bei Widmungsverfahren
und der Suche nach geeigneten Grundstiicken hilfreich sein kdnnen. Neben grundsétzlichen
Anforderungen handelt es sich dabei um insgesamt vier Szenarien, die als im Bereich Bau-
gemeinschaften wahrscheinlich und unterstiitzungswirdig anzusehen sind: innerstadtische
Baultickenverbauung, Stadterweiterung mit urbanem Charakter (hohe Dichte), verdichteter
Flachbau fur Stadterweiterungsgebiete sowie moderate Nachverdichtung bei Siedlungen der
Nachkriegsmoderne.

Es wird angenommen, dass Baugemeinschaften in Wien heute tberwiegend im Neubau statt-
finden, weil es fr diese Gruppen und das ihnen zur Verfligung stehende Kapital meist nicht
maoglich ist, gut gelegene Bestandsbauten zu erwerben und zu sanieren.

Wahrend bei den innerstadtischen Baultcken nicht viel Gestaltungsfreiraum beztglich der
Rahmenbedingungen bleibt, dies aber durch die Lagevorteile ausgeglichen wird (jedenfalls
fUr gewisse Zielgruppen), sollte bei den anderen Szenarien darauf geachtet werden, dass eini-
ge wichtige Bedingungen erfillt sind — das betrifft insbesondere den gemeinschaftlichen
Freiraum, sowohl auf den unbebauten Grundsticksflachen als auch auf Gebauden (Dachge-
schoRe), die Mdglichkeit fur Gemeinschaftsraume und die Wirtschaftlichkeit (ErschlieBung,
Wohnungsgroflen). Selbstverstéandlich sind nicht alle Anforderungen fir alle Zielgruppen
gleich — beispielsweise werden im Schnitt junge Familien mehr Wert auf wohnungsbezoge-
nen Griunraum legen als urbane junge Alte, was aber nicht ausschlief3t, dass auch viele aus
der letzteren Gruppe grof’en Wert darauf legen. Es sollte bedacht werden, dass es bei vielen
Baugemeinschaftsprojekten darum geht, Alternativen zum Wegzug in den ,,Speckgurtel” der
Stadt zu bieten, und da sind wohnungsbezogene und gemeinschaftliche Freiraume ein zent-
rales Thema.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Stellplatzfrage — in Wien gilt, trotz einiger Probleme
damit, nach wie vor die Stellplatzverpflichtung im AusmaR von einem Stellplatz pro Woh-
nung. Gerade Baugemeinschaften sind ein Sektor, in dem verstarkt das Instrument des Stell-
platzregulativs eingesetzt werden kénnte, um niedrigere Schlussel zwischen Wohnungs- und
Stellplatzzahl zu realisieren, wie das Beispiel Autofreie Mustersiedlung in Wien-Floridsdorf
zeigt. Dies wilrde sowohl die Baukosten senken als auch den Individualverkehr reduzieren.

6.1 Evaluierung realisierter Projekte:
Typische Strukturen und Charakteristika

6.1.1 Berlin

> Anzahl an Projekten: grof? (realisierte Projekte wie auch Projekte in Planung und Bau);
> Recherche: gute Information;

> Rechtsform: vorwiegend Eigentum;
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> Gruppengrofie, Anzahl der WE: mittelgroB3, von 10 bis 30 WE, gréRere Projekte in
Planung (Berlin-Kreuzberg, Am Urban, tiber 100 Wohnungen);

> Grundstucke: grofitenteils innerstadtische Baullickeverbauung, in geringem Ausmaf ver-
dichteter Flachbau am Stadtrand;

> GrundstticksgroRe: klein;

> Dichte: hoch;

> Typologie: vorwiegend Blockrandbebauung;

> Spezifisch: hohe GeschoRRanzahl (bis 8 Geschole), Gewerbenutzung, vielfach Neubau;

> Gemeinschaftsnutzung: Gemeinschaftsgarten und -terrassen;

> Dominierende Bewohnerstruktur: Familien mit Kindern.

I
[}
|
|

Links: Carpaneto Schoningh Architekten: Wohnetagen, Berlin-Mitte, Steinstrae, 2004: Hofseite; rechts: Roedig
Schop Architeken: Ten in One, Berlin-Mitte, Anklamer Strafle, 2005: Dachterrasse. Quellen: links:
www.wohnportal-berlin.com; rechts: www.roedig-schop.de.

6.1.2 Hamburg

> Anzahl an Projekten: groB (realisierte Projekte wie auch Projekte in Planung und Bau);

> Recherche: gute Information, lange Tradition der Baugemeinschaften;

> Rechtsform: von Eigentum bis Genossenschaft (Dachgenossenschaft, Kleingenossen-
schaft), auch Mischformen in einzelnen GroRprojekten;

> Gruppengrole, Anzahl der WE: grof3, von 20 bis Uber 50 WE, vereinzelt auch bis tiber 100;
> Grundstuicke: innerstadtische Baultickeverbauung, innerstadtische Stadterweiterung
(HafenCity), Stadtrandlagen;

> Grundsticksgrofie: klein bis groB3, je nach GroRe des Projektes;

> Dichte: unterschiedlich je nach Typologie;
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> Typologie: von Blockrandbebauung Uber freistehende Zeilen bis hin zu Stadtvillen und
Reihenhdusern;

> Spezifisch: grol3e Projekte, hauptsachlich Neubau;

> Gemeinschaftsnutzung: Gemeinschaftsgarten und -terrassen;

> Dominierende Bewohnerstruktur: Familien mit Kindern, diese Bevolkerungsstruktur ist
auch die Zielgruppe geméaR Wohnbaupolitik der Stadt Hamburg.

Blrgerstadt AG, Love Archi-
tecture and Urbanism:
Baufeld 10, Dallmannkai,
HafenCity Hamburg, 2008.
Foto: Anke Mullerklein

6.1.3 Munchen

> Anzahl an Projekten: groR (realisierte Projekte wie auch Projekte in Planung und Bau);

> Recherche: mittlere Qualitat der Information;

> Rechtsform: von Eigentum bis Genossenschaft;

> Gruppengroflle, Anzahl der WE: grol3, von 20 bis tber 100 WE (Stadterweiterungsgebiete);
> Grundstiicke: innerstadtische Baulilickeverbauung, sanierte Altbauten, Stadterweiterung
(Munchen-Riem, ehemaliges Kasernenareal Ackermannbogen);

> Grundstucksgrofe: klein bis groB3, je nach GroRe des Projektes;

> Dichte: unterschiedlich je nach Typologie;

> Typologie: von Blockrandbebauung uber freistehende Zeilen tber Hauser-Cluster bis zu
Reihenhé&usern;

> Spezifisch: spezialisierte Genossenschaften (Wogeno, Wagnis);

> Dominierende Bewohnerstruktur: Familien mit Kindern, altere Menschen, Frauenwohn-
projekte;

> Gemeinschaftsnutzung: Gemeinschaftsgarten und -terrassen, bei gro3eren Projekten in
den Stadterweiterungsgebieten umfassendere Gemeinschaftsinfrastruktur.
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Wohnbaugenossenschaft Wagnis e.G., A2 Architekten: Wagnis 1, Ackermannbogen, Rosa-Aschenbrenner-Bogen,
Munchen, 2005. Fotos: Robert Temel.

6.1 Anforderung an Gruppengrofde, Grundstiickgrofde
und Bauklasse

Gruppengréfe
Mindestens 10 Wohneinheiten (WE); optimale Grof3e zwischen 20 und 50 WE.

Wesentliche Elemente

> Frei- und Grinraume (Gemeinschaftsgarten, Gemeinschaftsterrasse, Kinderspielplatz)
sowie Gemeinschaftsraume;

> Die Grundstiickgréfle und der Bebauungsgrad sind im Hinblick auf die Wichtigkeit von
Gemeinschaftsgarten zu definieren.

Férdernde MafBnahmen

> Die finanzielle Belastung durch Einsatz des Stellplatzregulativs (Wiener Garagengesetz)
gering halten (ohne Tiefgarage geringere Baukosten, keine Erdgescholizonen mit Garagen-
nutzung);

> Widmungen, die die gemeinschaftliche Nutzung von StaffelgeschoRen férdern, sollten eva-
luiert werden.
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Geschofe, Gebdudehbéhe

GescholRwohnbau: 4 bis 6 Geschol3e

Bei GeschoRwohnbauten sind Gebdude mit 4 bis 6 GeschoRen optimal. Die vertikale Er-
schlieBungszone fordert den sozialen Zusammenhalt der Hausgemeinschaft. Die Distanzen
zu den Gemeinschaftsbereichen, die vorwiegend im Erdgeschol? (Hof, Garten, Gemein-
schaftsraum) und im obersten Stockwerk angesiedelt sind, sind fur alle Wohneinheit ahnlich.
Verdichteter Flachbau: 1 bis 3 Geschol3e

Vorteile

> Gruppen ab 20 bis 100 Personen sind gruppendynamisch besser als sehr kleine Gruppen;

> Finanzielles Risiko wird unter mehr Personen geteilt;

> Anteil der Baustellengemeinkosten bei mittelgro3en Projekten gunstiger als bei eher klei-
nen Bauvorhaben mit wenig Wohneinheiten;

> Kleineres Risiko fur Kreditinstitute und Foérdergeber;

> GroRere Gruppen kénnen die Gemeinschaftsinfrastruktur leichter kollektiv finanzieren und
erhalten;

> Potenzial fur die Schaffung von Einrichtungen der sozialen Nachhaltigkeit grofier;

> Weniger gravierende Auswirkungen der Angebotsverpflichtung auf die soziale Zusammen-
setzung der Gruppe.

Nachteile

> Keine Tradition der Baugemeinschaften in Wien, Potenzial eher fur kleiner Projekte;

> Innerstadtischer Grundstlicke bieten Potenzial fiir eher kleinere Gruppen;

> Keine Planungstradition (Moderatorlnnen, wirtschaftliche Baubetreuerinnen, Planende) in
Wien, die langjahrige Erfahrung mit Gruppen in dieser GréRRe haben.

GeschoBwohnbauten in Stadterweiterungsgebieten

Gescholie, Gebaudehohe:

4 bis 6 Gescholie + Staffelgeschol3

Bei Geschoflwohnbauten sind Gebdude mit 4 bis 6 GescholRen optimal. Vertikale Erschlie-
Bung fordert den sozialen Zusammenhalt der Hausgemeinschaft. Die Distanzen zu den Ge-
meinschaftsbereichen, die vorwiegend im Erdgeschol3 (Hof, Garten, Gemeinschaftsraum)
und im obersten Stockwerk angesiedelt sind, sind fur alle Wohneinheit ahnlich.
Bauklassen 111 bis IV

GFZca. 1,0

Stadtebauliche Struktur: freistehende Zeilen, Zeilen gruppiert um einen Hof

Verdichteter Flachbau in Stadterweiterungsgebieten

Gescholie, Gebaudehohe:

1 bis 2 GeschoRe + Staffelgeschol3

GFZca. 0,5

Stadtebauliche Struktur: Reihenhauser, Atrienhduser
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Grundstlicksgrofle

Basierend auf der Evaluierung der realisierten und in Bau befindlichen Projekte gibt es fur
Wien 4 Szenarien, je nach Lage der Grundstlicke und stadtebaulicher Struktur.

6.2 Szenario 1: Innerstadtische Bauluckenverbauung

(bzw. gegebenenfalls Abriss und Ersatzbau nach entsprechenden Ergebnissen der lebenszyk-
lischen Analyse flr Sanierung versus Ersatzbau, insbesondere in Zusammenhang mit Stand-
sicherheit im Sinne der Erdbebennorm. Weiters: Konversion von Blro- in Wohnnutzung fir
die Bauperiode 1945-1960)

GroRe des Projektes entspricht der Grolie des Grundstiickes und den bereits vorhandenen
Bebauungsbestimmungen.

Empfehlungen

> Um Baugemeinschaftsprojekte in den dichten urbanen Lagen zu stimulieren, ist die Stell-
platzverpflichtung zu evaluieren;

> Gruppengrole weitgehend abhangig von GrundstiicksgréRe und Bauklasse;

> Gemeinschaftseinrichtungen im Staffelgeschol? fordern;

> Zielgruppe: gemischt;

> Rechtsform: alle;

> Wohnbau-Politik: Investitionen der Erbengeneration in Wohnbau, engagierte Quartiers-
bewohnerlnnen statt Investorenprojekte, bei groReren Projekten in benachteiligten Stadttei-
len Potenzial zur Quartiersaufwertung (,,Sargfabrik-Effekt*);

> Erleichterungen bei Stellplatzverpflichtung (Forderung von car-sharing auch als Malf3-
nahme der sozialen Nachhaltigkeit in der Nachbarschaft/Stadtquartier);

> Offentliche und halboffentliche Nutzung der ErdgeschoRzone.

Szenario 1: Innerstadtische Bauliickenverbauung m?2

Parameter

Gruppengrofe 14 WE, Annahme

Typischer Wiener Block 150/50 m, Baullcke: 25 m breit/12 m tief
2- bzw. 3-Spanner

geschlossene Bauweise

Baukosten: sparsame Erschliefung, 1 Aufzug

2 WE bis 45 m? 90
2 WE bis 50 m? 100
2 WE bis 70 m2 280
3 WE bis 90 m2 270
1 WE bis 110 m? 110
1 WE bis 150 m? 150
Wohnnutzflache netto gesamt 1000
ErschlieBung ca. 40 m?/Geschofd Gesamtflache 200
EG-Nutzung kein Wohnbau 300
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Summe Nettoflache alle Geschof3e 1500
Summe Nettoflache Geschof3e tber EG 1160
Bebaute Flache bei einem 25 m langem und 12 m tiefen Gebaude 300
Geschofflache pro Geschof3 brutto 300
Anzahl Geschof3e Uber OG (optimal max. 5) 4
Gesamtanzahl Geschofde 5
Geschofflache gesamt brutto, alle Geschof3e 1500
Gebaudehohe (Annahme GeschoRhohe 2,80) 16,8
GFZ typisch fir grinderzeitliche Quartiere 1,5
Fazit

Mogliche Bauklassen lll bis IV

Grundstlcksgrofie bei GFZ 1,5 1000
Bebaute Flache 300

6.3 Szenario 2: Stadterweiterung mit urbanem Charakter
(hohe Dichte)

Parameter bzw. Empfehlungen

> Optimale GruppengroéRe: 20 bis 50 Wohneinheiten;

> von ca. 30 bis 100 Personen, davon 70% Erwachsene (gruppendynamisch gute Struktur,
gute Bauprojektgrolie in Bezug auf die Relation Baustellengemeinkosten—Gesamtbaukosten);
> Optimale Bewohnerlnnensstruktur: durchmischt, unterschiedliche Altersgruppen und un-
terschiedliche Lebensstile;

> Eigentumsform: einheitlich, entweder Eigentum oder Genossenschaft, oder gemischt;

> Zielgruppen: Familien mit Kindern, Baugemeinschaften flr altere Menschen;

> Wohnbau-Politik: soziale Durchmischung von Stadterweiterungsgebieten;

> Garagenlosung als oberirdische Garagen;

> Kinderspielplatze koppeln fir mehrere Projekte, dezentrale Kinderspielplatze evaluieren;
> Malinahmen fur gewerbliche Nutzung.

Besonderheiten beim ,Clustern” von Baugruppen

Vorteile

> Gegebenfalls gleichzeitige Baufiihrung fir zwei oder mehrere Baugemeinschaftsprojekte

(geringere Baustellengemeinkosten, weniger Kosten fur értliche Bauaufsicht und leichtere

Baustellenorganisation);

> Synergiepotenzial bei Griin- und Freirdumen (gemeinsame Nutzung durch mehrere Bau-
gemeinschaften);

> Gemeinsame Einrichtungen der sozialen Nachhaltigkeit mdglich;

> Gruppieren von Gebduden mit spezifischer Bewohnerlnnenstruktur méglich.
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Nachteile

> unbekanntes Potenzial fur Baugemeinschaften in Wien;
> Gefahr der Segregation und Abwendung von der Nachbarschaft.

Szenario 2: Stadterweiterung mit dichtem urbanen Charakter m?2
Parameter

Variante GruppengrofRe 24 WE

2- bzw. 3-Spanner, teilweise Laubengangerschliefung

freistehende Zeilen, geschlossene Bauweise

Baukosten: sparsame ErschliefSung, 1 Aufzug

2 WE bis 45 m? 90
3 WE bis 50 m2 150
4 WE bis 70 m2 280
9 WE bis 90 m22 810
3 WE bis 110 m? 330
2 WE bis 150 m? 300
Wohnnutzflache netto gesamt 1960
ErschlieBung ca. 40 m2/Geschofl Gesamtflache 240
EG-Nutzung kein Wohnbau 450
Summe Nettoflache alle Geschof3e 2650
Summe Nettoflache Geschofe Uber EG 2150
Bebaute Flache bei einem 32 m langem und 15 m tiefen Gebaude 480
Geschofflache pro Geschof brutto 480
Anzahl Geschof3e Uber EG (optimal max. 5) 5
Gesamtanzahl Geschof3e 6
Geschof¥flache gesamt brutto, alle Geschof3e 2880
Gebaudehohe (Annahme GeschoRhéhe 2,80) 16,8
GFZ optimal 1,0
Fazit

Mogliche Bauklassen IV bis V

Grundstlcksgrofle bei GFZ 1,0 2880
Bebaute Flache 480

6.4 Szenario 3: verdichteter Flachbau flr
Stadterweiterungsgebiete

Parameter bzw. Empfehlungen

> Optimale GruppengroéRe: kleinere Strukturen 10 bis 30 Wohneinheiten mit ca. 20 bis 90
Personen, davon 70% Erwachsene;

> Optimale Bewohnerlnnensstruktur: am besten geeignet flir Familien mit Kindern, teilweise
auch Generationenwohnen;

> Eigentumsform: einheitlich, entweder Eigentum oder Genossenschaft, oder gemischt;
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> Grolie der Wohneinheiten: eher gro3, ab 100 m2;

> Lage: Stadterweiterungsgebiete;

> Zielgruppen: Familien mit Kindern;

> Wohnbau-Politik: weniger Abwanderung von Familien mit Kindern in die Umland-
gemeinden.

Vorteile

> MalRnahme gegen Zersiedlung;

> Potenzial fur gemeinschaftlich organisierte Kinderbetreuung in den Stadterweiterungs-
gebieten;

> Investitionen der Mittelklasse in Bauprojekte, Konjunktur belebend fiir kleine und mittlere
Unternehmen der Bauwirtschaft.

Nachteile

> BewohnerInnenstruktur weitgehend homogen;

> Weniger Kommunikation in der Hausgemeinschaft (keine verbindende vertikale
Erschlielung);

> Weniger Potenzial fur Einrichtungen der sozialen Nachhaltigkeit.

Szenario 3: Verdichteter Flachbau Stadterweiterungsgebiete m?2
Parameter

Variante Gruppengrofe 10 WE

2- bzw. 3-Spanner

freistehende Zeilen, geschlossene Bauweise

Bauskosten: sparsame Erschlieung, 1 Aufzug

10 WE a 120 m? 1200
Wohnnutzflache netto gesamt 1200
ErschlieBung ca. 40 m2/GeschofR Gesamtflache

Summe Nettoflache pro Reihenhaus 120
Bebaute Flache bei einem 7 m langem und 9 m tiefen Gebaude 63
Geschofflache pro Geschofd brutto 63
Anzahl Geschofle Uber OG (optimal max. 2) 2
Gesamtanzahl Geschofe 2
Geschofflache gesamt brutto, ein Reihenhauser 120
Gebaudehohe (Annahme GeschoRhohe 2,80) 5,6
GFZ optimal 0,5
Fazit

Mégliche Bauklasse |l

GrundstucksgrofRe 1 Haus bei GFZ 0,5 240
Bebaute Flache 63
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6.5 Szenario 4: moderate Nachverdichtung bei Siedlungen
der Nachkriegsmoderne

Parameter bzw. Empfehlungen

Dieses Szenario ist gesondert zu evaluieren, hier gibt es weniger Vorbilder aus Deutschland
oder der Schweiz.

Die genossenschaftlichen Wohnsiedlungen der Nachkriegsmoderne verflgen tber moderate
Dichte, attraktive Lagen, wertvolle Griin- und Freiraume. Die Bausubstanz des Bestandes
erfordert jedoch kurz- und mittelfristig umfassende Sanierungs- und Erneuerungsmafnah-
men. Neben der oft thematisierten Verbesserung des thermisch-energetischen Standards
betreffen diese MalRnahmen auch:

> Erhdhung der Standsicherheit im Sinne der Eurocodes/Erdbebensicherheit;

> Barrierefreie Gestaltung der Erschliel3ung;

> Zusatzliche wohnungsbezogene Freiraume (Balkone, Terrassen).

Die BaumalRnahmen, die hier durchgefuhrt werden, kénnten auch im Sinne einer moderaten
Nachverdichtung dieser Siedlungen genutzt werden. Die Ansiedlung von neuen, jingeren
Bewohnerlnnen wirkt der Uberalterung entgegen.

Eine Aufstockung von Bestandsbauten der Bauperiode 1945—1960 ist aus statischen Grinden
eher unwahrscheinlich.

Die wertvollen Baumbestande sind zu erhalten. Die moderate Dichte dieser Siedlungen sollen
im Rahmen der Nachverdichtung nur geringftigig erhéht werden.

Zu evaluieren sind daher nachstehende Mdoglichkeiten:

> moderate Nachverdichtung durch Koppelung von Gebauden (Bauten quer zu bestehenden
Zeilen);

> moderate Nachverdichtung durch Verlangerung der Zeilen (stirnseitig);

> punktueller Anbau in Verbindung mit neuer barrierearmer ErschlieBung;

> Abriss und Neubau nach Durchflihrung der lebenszyklischen Analyse.

Vorteile

> Synergieeffekte bei notwendiger Substanzverbesserung des Gebdudebestandes;
> Neue soziale Durchmischung von Nachbarschaften, weniger Uberalterung;

> Geringere Baukosten durch vorhandene AufschlieBung;

> Neue Konzepte fir Nutzung von Abstandsgriin.

Nachteile

> Bestehende Rechte;
> Meist nur kleinere Gebaude fur Baugemeinschaften maglich.
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6.6 Auswertung Baugemeinschaften in Deutschland

Name; Adresse
Berlin

Anzahl
WE

Anzahl WE

GE

Rechts-
von-bis form

Gesamtfl.
WE m2

Bebaute
Flache

Grundst.-
flache

Beb.-
grad

Wohnetagen
SteinstraRe 26-28
10119 Berlin

22

60-250 Eigentum
Mischmodell

2.580

690

2.580

27%

Ten in One
Anklamer StraSe 52
10115 Berlin

10

866

182

446

41%

Wohn-Geschéftshaus
StrelitzerstraBe 53
10115 Berlin

10

70-160 Eigentum

1.379

263

673

39%

RuSc
Ruppiner StraRe 42-43
10115 Berlin

12

Eigentum

1.524

336

773

43%

Wohn- Geschafthaus
Marienbuger Str. 31a
10405 Berlin

15

40-193 Eigentum

1.850

415

1.155

36%

Wohnen an der Marie
Marienbuger Str. 40
10405 Berlin

23

Eigentum

2.950

600

1.261

48%

Wohn- Geschiftsh.
HufelandstraRe 34
10407 Berlin

15

80-250 Eigentum

2.195

640

1.008

63%

C53
Choriner StraRe 53

Eigentum

1.113

275

794

35%

10435 Berlin

Klimasolarhaus
BanschstraRe 8-10
10247 Berlin

19

Eigentum

450

1.320

34%

10

Haus & Hof
Kreuzbergerstr. 12a
10965 Berlin

45-130 Eigentum
90-150

960

473

1.115

42%

11

Wohnen am Haveleck
Edelhofdamm 62
13465 Berlin

189 Eigentum

1.584

536

1.296

41%

Durchschnittswerte

12

1.604

1.173
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Gesch. Typologie Lage Baujahr  Bewohnerinnen Gemeinschafts-
anzahl Mix einrichtungen; Anm.
55 Blockrandbeb.  innerstadt. 2004 Familien Gartenwerkstatt, Gastewohung
Patchwork Schwimmbad, Sauna; Hof,
6 Blockrand innerstadt. 2005 Garten 264 m?, Dachterrasse
Baullicke
7+DG Blockrand innerstadt. 2007 Garten
Baullicke
7 Blockrand innerstadt. 2007 Gemeinschafstgarten
Feuermauer offentl. Platz
2 Einzelgebaude
5 bis 7 Blockrand innerstadt. 2006 Gemeinschaftsgarten
Baullicke offentl. Platz
2 Einzelgebaude, Vorder-und Hinterhaus
7 Feuermauer innerstadt. 2007 Familien mit Feuermauer
Kindern (75%) gem. Dachterrasse
orientiert zum Park
7 Blockrand innerstadt. 2007 Familien mit Tiefgarage, Gemeinschaftsgarten, KinderWC
Baulucke Kindern sanierter Seitentrakt
Hoftrakt
7 Blockrand innerstadt. 2007 Gemeinschaftsgarten
Baullicke
22/3 Blockrand innerstadt. 2009 Familien m. Gemeinschaftsraum EG
Baullicke Kindern Solarthermie, Photovoltaik
Singles
3 freistehend innerstadt. 2007 5 Reihenhauser, 1 Doppelhaus
3 Reihenhauser Stadtrand 2003 Reihenhauser

geplant 42 WE
8 Stadthauser, 9 WE
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Hamburg
1 Biirgerstadt AG
Kaiserkai Baufeld 10 25 1 90-225 Eigentum 2.688 810
20457 Hamburg

2 Am Kaiserkai
Am Kaiserkai 4-8 24 0 81-140 Eigentum 5.500
20457 Hamburg Anm BGB

3 Hafenliebe 55 8 80-110 Eigentum 5.176,00
HafenCity
20457 Hamburg

4 Tarpens/ de olen Smugglers
Langenh. Chausee 675 47 0 42107
22419 Hamburg

5 Klein Borstel Verein
Kleine Horst 65 0 50-130 Eigentum 5.308
22337 Hamburg

6 GOFl+Luzie Eigentum
Kleine Horst 45-130 Gen. 3.198
22337 Hamburg 45 0

7 MAX-B Eigent.+Gen.
Max-Brauer-Allee 231-247 105 45-147
22769 Hamburg 0

8 Strese100 Eigent.+Gen.
Stresemannstr. 94-106 26 50-115
22769 Hamburg

9 Paternoster gen. Eigent.
Osdorfer Landstr. 390 22 36-130 2.500
22589 Hamburg

10 tilsammans Eigentum
Friedrichsberg 12 100-140 2.476
22089Hamburg

11 Wohnen am Park Eigent.+Gen.
Friedrichsberg 24 50-110 2.000
22089Hamburg

12 Junges Wohnen 28 Gen. 2231
Erika Mann Bogen
Hamburg

13 Telemann Strafle 18 1484
Eimsbuttel

14 Autofrei Saarlandstr.
Saarlandstr. 4, 6a-d 53 Gen. 3.961
Hamburg Barnbek

15 Methfesselstr.
Saarlandstr. 4, 6a-d 22 Eigentum 2080
Hamburg Barnbek

16 Am Schipperort
Vogelhlttendeich 30 Gen. 2500 5800 ###i##
Hamburg
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6 bis 7

2008

Maisonetten

2008

8 Blockrand
U-formig

2009 Familien
Singles, Paare

innerstadt.

Gemeinschaftsraum mit Gartenzugang

Wohngemeinschaft 400 2
fur Demenzkranke

2+DG freistehende
Zeilen

Familien,

Stadtrand 2008 gemischt

Car Sharing

1/3 Frauenprojekt
Gemeinschaftsraum
gemeinsam gen. Innenhof

9 Hauser
jedes mit Gemeinschaftsraum
Gemeinschaftsgarten flr alle H.

Food-Coop
Dachgenossenschaft

18 Familien
9 Singles
3 Alleinerz.

Zentraler Platz, Spielplatz
Niedrigenergie, Passivhausst.
22 WE in Neubau, 10 im Bestand

3+SG
freistehend

2008 Familien

gemeinsame Kinderbetreuung

4+4SG
freistehend

2008

gemeinsame Kinderbetreuung

4+SG freistehend

2010

DG mit Gemeinschaftsraum
Solarthermie am Dach

sozialer Trager SME
Wohnung f. Jugendliche

Blockrand
4+SG  Stadtvilla

100 Menschen

Stadtrand 40 Kinder

Gemeinschaftsraum
Verein Leben mit Behinderung
1 Trakt am Blockrand, 1 Stadtvilla

Blockrand
6 Baullicke

innerstadt. 2008 jung und alt

Café im EG

freistehend
3 Trakte

Altere, Familien
2010 Menschen mit
Behinderung
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Hannover
1 Selbsthilfeprojekt
HeisenstraBe 32 12 1 30-79 Gen. 538 493  #####
30167 Hannover
2 WABE-I
Edwin-Oppler-Weg 9 11 0 Gen. 867 1.000 #####
Hannover
3 Gilde_Carré
Blumenauerstr. 31/33 15 0 58-85 Gen. 696 773  #it###
Hannover
4 Baugruppe Sedanstr.
Sedanstrafie 71 8 125-165 Eigentum 1.200 1.000 #####
Hannover Oststadt
5 Kiichengartenstr.
Kuchengartenstr.2 a, b 18 58-142 Eigentum 3.250 1.680 ###i##
Hannover Linden
Tiibingen
1 Lofthaus
3 1 Eigentum 360
Tubingen
2 Haus am Platz
Edwin-Oppler-Weg 9 7 2 Eigentum 770
Tlbingen
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14 Erwachsene Sanierung
2 bis 3 Blockrand innerstadt. 2001 3 Kinder Vorder- und Hinterhaus
Bestand Selbsthilfeleistung
Sanierung und Neubau
4 Blockrand 1999 28 Bewohner Sauna, Gemeinschaftsraum
Feuermauer von 1 bis 70 jahre begriinte Dacher
Neubau
4 2005 2 WE nich Teil der Gruppe

begriinte Dacher

15 Erwachsene
4+DG  Blockrand innerstadt. 2006 15 Kinder 430 m? Gemeinschaftsgarten

30 Erwachsene
5,5 Blockrand innerstadt. 2009 20 kinder 1100 m?2 Freiflache
Fahrradwerkstatt, Bewegungsr.

34+SG Blockrand innerstadt. Praxis im EG
Bestand
6 Blockrand 2 Gewerbeflachen im EG
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Miinchen

1 Ligsalz8 e.V.
LigsalzstraRe 8 4 0 Miete 400 493
80339 Miinchen

2 Frauenwohen eG
Ing. Bachmann Str. 26 49 1 Gen.
81829 Miinchen-Riem

3 Frauen im Alter
Ackermannbogen 8 0 Miete
Munchen

4 Wogeno Il
Johann-Fichte-Str. 12 32 3 30-110 Gen.
Minchen frei. / gef.

5 Wogeno IV
Caroline-Herschel-Str. 25-2 28 0 40-115 Gen.
Minchen Riem frei. / gef.

6 Wogeno VII
August-Kihn Str. 12 11 42-110 Gen.
Munchen Theresienhdhe

7 Baugemeinschaft 2 Linden
28 0 75-115 Eigentum
Minchen Riem

8 Baugemeinschaft 3 Linden
Eigentum
Minchen Riem

9 waghis 1
R.Aschenbrenner B.n 4-11 92 2 Gen 7381 m2 Nutzflache
Minchen - Ackermannb. WEG

10 waghis 2
Elisabeth-Kohn-Str. 27-29 45 Gen 3351 m2 Nutzflache
Munchen Riem WEG

11 waghis 3
Elisabeth-Kohn-Str. 27-29 o7 2 Gen 7601 m2 Nutzflache
Minchen Riem

Verdichteter Flachbau

Miinchen

1 Junge Familien
Ackermannbogen 10 WEG
Minchen

2 Solarreihenhauser
Centa-Herker-Bogen 9 141-169 Eigentum
Minchen - Ackermannb.

3 Oko. Mehrgenerationenwohnen
Am Schnepfenweg 7 GbR
Munchen Fasanerie

4 Schnepfenweg Il
Am Schnepfenweg 11 GbR

Minchen Fasanerie

Hamburg

5 Fuchsbergredder
Dinkelkamp 15 ca. 107 GbR
22119 Hamburg
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Sanierung
2 bis 3 Blockrand innerstadt. 2008 Bestandshaus mit Aufstockung
Bestand Gemeinschaftsraum im ehem. Laden
Gemeinschaftsraume, Werkstatt, Gadstewohnung
Blockrand Stadterw. 2007 60 Personen Gewerbeeineheit freisch, Berufe
Zeilenb.um Hof griner Innenhof
Stadterw. 2007 8 gegenseitige Hilfe bei Krankheit
60 Personen Pflegeappartment, Gasteappartment
2001 30 % Familien m. K. Blroraume, Carsharing
30 % Paare, 39 % Singles Behinderte / nicht Behinderte
70 Personen Erbbaurecht Stadt Miinchen
4 freist. Zeile Stadterw. 2001 41 % Familien m. K. Gemeinschaftsraum, Werkstatten,
30 % Paare Kinderkeller, Gasteappartments
33 Personen Gemeinschaftsr. Gem. Dachterasse
5 Blockrandbeb. 54 % Familien m. K. Gasteappartment, Multifunktionsraum KG
18 % Paare, 28 % Singles
3 3 freist. Zeilen Stadterw. 2009
3 freist. Zeilen Stadterw. 2010
209 Erwachsene Café, Nachbarschaftsborse
4 4 freist. Geb. Stadterw. 2005 80 Kinder Gemeinschaftsterrassen
Jugend- und Familientreff
Gasteappartment
6 3 freist. Zeilen Stadterw. 2006 111 Personen Gruppenraum
Garten mit Brunnen und spez. Spielgeraten
geplant 230 Erw. 3 Gasteappartments
3-5 5 freist. Zeilen Stadterw. 2009 110 Kinder Werkstatt, Biblothek, Musikraum, Mehrzweckr.
um Innenhof Dachterrassen, Café-Restaurant
Gemeinschaftsraum mit Kiiche
2+4SG Reihenhause Stadterw. 33 Personen gemeinsamer Gartenbereich
3 Stadterw. 2006 36 Peronen keine
2+DG 2 Doppelhauser Stadterw. 2003 23 Personen
1 Dreispanner
2+DG 2 Doppelhauser Stadterw. 2005 37 Personen Gemeinschafstflache, Bauhaus
1 Dreispanner
2 15 Reihenhause Stadterw. 2005 37 Personen Gemeinschaftsstellplatze

3 Doppelhauser
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7 Methode

7.1 Potenzialabschatzung

Dieser Projektteil liefert eine zahlenmafige Schatzung des Wiener Baugemeinschaftspotenzi-
als und qualitative Grundlagen fur die Handlungsvorschlége.

Ziel des Projektes ist eine Abschatzung des Potenzials von Personengruppen in Wien, die
grundsatzlich daran interessiert sind, an einer Baugemeinschaft teilzunehmen oder eine sol-
che zu initiieren. Der inhaltliche Fokus richtet sich dabei auf das Interesse an gemeinschaftli-
chen und partizipativen Miet-, Genossenschafts-, und Eigentumsmodellen sowohl im inner-
stadtischen Bereich als auch in Wiener Stadterweiterungsgebieten (z.B. Flugfeld Aspern).
Die Potenzialabschatzung und Erhebung der Rahmenbedingungen flr Baugemeinschaftspro-
jekte beruht auf unterschiedlicher Informationsquellen (Statistiken, Expertinnen, Zielgrup-
pen) und Befragungsmethoden (Leitfadeninterviews, telefonische Befragung) und wird in
einer Projektgemeinschaft (Robert Temel, Maja Lorbek, SORA) durchgefthrt.

Den Startschuss fir das Projekt stellte die Recherche und Analyse von Strukturdaten zur
Wiener Wohnbevélkerung dar, die zu einem weiten Baugemeinschaftspotenzial gezahlt wer-
den kdnnen. Parallel dazu wurde von SORA ein Fragebogen fiir eine reprasentative Umfrage
innerhalb der Wiener Wohnbevdlkerung konzipiert. Der Fragebogen hatte zum Ziel, das wei-
te Baugemeinschaftspotenzial innerhalb der Wiener Wohnbevolkerung zu erfassen. Aufbau-
end auf der Auswertung der Daten wurden in weiterer Folge vertiefende Analysen durchge-
fuhrt. Im Rahmen von Leitfadeninterviews mit Expertinnen und Baugemeinschafts-Teil-
nehmerinnen wurde das ermittelte Baugemeinschaftspotenzial konkretisiert und einge-
grenzt. Die exakten Fragestellungen der Leitfadeninterviews wurden auf die Ergebnisse der
gquantitativen Befragungen abgestimmt.

Parallel zur quantitativen Befragung und den Expertinneninterviews wurden telefonische
Interviews mit ehemaligen, aktuellen und zukinftigen Baugemeinschafts-Teilnehmerinnen
durchgefiihrt. Die Namen und Kontaktdaten wurden nach dem Schneeballprinzip ausfindig
gemacht.

7.2 Rahmenbedingungen

Die Vorschlage fur die Ausgestaltung von Rahmenbedingungen flr Baugruppenprojekte
(Grundstiicksgrofien, BruttogeschoRflachen, Wohn- und andere Nutzflachen, Bebauungs-
form, Widmung, Ausmal? ndtige Freiflachen und sonstige Flachen, Stellplatzregulativ, Be-
stand/Neubau) basieren auf einer Auswertung aktueller Projekte in Deutschland, insbeson-
dere in Stadten, die mit der Wiener Situation in gewisser Weise vergleich bar sind, der Rah-
menbedingungen des Wiener Wohnbaus sowie der Resultate der Interviews, die oben be-
schrieben sind, sowie einer Vielzahl weiterer Expertinneninterviews in Osterreich und einer
Reihe deutscher Stadte, in denen Baugemeinschaften relevante Faktoren sind (Hamburg,
Berlin, Minchen, Tubingen, Freiburg).
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7.3 Instrumente: Fragebogen zur telefonischen Befragung inner-
halb der Wiener Wohnbevolkerung

FRAGEBOGEN Baugruppen in Wien, Marz 2009

[Zielpopulation: n=1.000 Wienerlnnen ab 18 Jahren]

Guten Tag, mein Name ist ... vom Sozialforschungsinstitut SORA. Wir fuhren derzeit eine kurze Um-
frage zum Thema Wohnen durch. Die Umfrage dauert nur finf Minuten.

FRAGE 1

Sind Sie mit lhrer jetzigen Wohnsituation sehr, ziemlich, wenig oder gar nicht zufrieden?
sehr zufrieden ... 1

ziemlich zufrieden..........ccovviiiiini e 2

wenig zufrieden ... 3

gar nicht zufrieden ... 4

FRAGE 2

Wohnen Sie ...? (VORLESEN)
in einem Wohngebaude mit mehr als 30 Wohnungen .. 1

in einem Wohngebaude mit 3 bis 30 Wohnungen ........ 2

in einem Reihenhaus oder Kleingartenhaus ................. 3

in einem Ein- oder Zweifamilienhaus ..............cccc..o....... 4

FRAGE 3

Haben Sie bzw. Ihre Familie diese Wohnung oder das Haus ...? (VORLESEN)
als MietwohnNUNG.......c..eeiiiiiii e 1

als GemeindewohnuNng..........occeeeeiiiiieeeiiieie e 2

als Genossenschaftswohnung ...........ccccoiieiiininnne 3

als Eigentum ..o 4

ANAEIES ... 5

FRAGE 4

Werden Sie in den kommenden finf Jahren voraussichtlich umziehen?

JB e 1 WEITER MIT FRAGE 5
NIIN Lttt 2 WEITER MIT FRAGE 6
WEIR NIChE.....ooi 3 WEITER MIT FRAGE 6
FRAGE 5

An welche Art von Wohnung oder Haus denken Sie am ehesten bei einem Umzug? (VORLESEN)
Bigentume.......ocoiii 1

Miete ... 2

GeMEINAE ... 3
Genossenschaft........ccccovviiiiiii e 4

ANAEIES ... 5

FRAGE 6

Vielleicht haben Sie ja schon mal von Baugruppen gehort. Unter Baugruppe versteht man eine Grup-
pe von mehreren Personen, die sich zusammenschliefen, um auf einem gemeinsam gekauften
Grundstuck ein oder mehrere Wohnhauser zu bauen. Sie planen und finanzieren das Projekt gemein-
sam und wohnen spater als Nachbarn zusammen.

Kdnnen Sie sich personlich sehr, ziemlich, wenig oder gar nicht vorstellen, gemeinsam mit Freunden
oder Bekannten eine Baugruppe zu griinden?

SENI . 1 WEITER MIT FRAGE 7
ziemlich ... 2 WEITER MIT FRAGE 7
WENIG .. e s 3 WEITER MIT FRAGE 8
gar Nicht.........coi 4 WEITER MIT FRAGE 8
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FRAGE 7

Haben Sie bereits konkrete Plane fiir eine Baugruppe?

Ja, ich bin bereits in einer Baugruppe...........ccccccccee.. 1

Ja, ich plane eine Baugruppe........ccccccceeeeeiiiiiiieeeennn. 2

Nein, keine PIAne .........cccccovviiiiiii e, 3

FRAGE 8

Kennen Sie jemanden, der eine Baugruppe plant oder einer Baugruppe angehort?
8 s 1 WEITER MIT FRAGE 9
NEIN <o 2 WEITER MIT FRAGE 10
FRAGE 9

Wie viele Baugruppen kennen Sie?

Anzahl: L[]

FRAGE 10
Sind fiur Sie folgende Eigenschaften in Bezug auf das Wohnen sehr, ziemlich, wenig oder gar nicht
wichtig? (ROTIEREN)

gar

sehr ziemlich | wenig | nicht
1) Kostengunstig 1 2 3 4
2) Selbstverwaltet 1 2 3 4
3) Selbstbestimmt 1 2 3 4
4) Langfristig 1 2 3 4
5) Gemeinschaftlich 1 2 3 4
6) Familienorientiert 1 2 3 4
7) Nachhaltig 1 2 3 4
8) Zentrumsnah 1 2 3 4

Statistik

S1

Geschlecht (EINSTUFEN)

MANNICN . 1
WEIDHCH ..o 2

S2
Darf ich Sie fur die Statistik fragen, wie alt Sie sind?

Alter in Jahren: |:|:|

S3

Sind Sie derzeit...? (VORLESEN BIS BEFRAGTE/R ZUSTIMMT)
Berufstatig bzw. Lehrling .........ccccooiiiiiiii 1
INKAIrENZ. ... 2
ArDEISIOS ... 3
Schuler/Student...........oouo i 4
INPENSION ... 5
ZUHAUSE. ... 6

86 Robert Temel, Maja Lorbek, SORA (Aleksandra Ptaszyhska, Daniela Wittinger)




Baugemeinschaften in Wien

S4

Sind Sie derzeit ...? (FALLS NICHT BERUFSTATIG: Waren Sie zuletzt...?)
ArbeIter/in ..o 1

ANGESEIE/T....oiiiiii e 2

Offentlich Bedienstete/r.........c.ooceeiiiiiiiiiee 3

ANAEIES ... 4

S5

Sie selbst eingerechnet, wie viele Personen leben in lhrem Haushalt?
Personen:

FALLS 1 PERSON — WEITER MIT S6
FALLS MEHR ALS 1 PERSON — WEITER MIT S7

S6

FALLS MEHR ALS 1 PERSON: Wer lebt noch in lhrem Haushalt....? (MF)
Partner, Partnerin ..o 1

Kind, Kinder unter 15 Jahren.............cccoooiiiiiiiiiiceeee e 2

Kind, Kinder ab 15 Jahren...........ooouieiiiiiiiiiiiciieeeeeeeee e 3

VAl 4

MUBEEE e 5

andere Person, z.B. Geschwister..............ccccceei 6

S7

Welche hdchste abgeschlossene Schulbildung haben Sie? (NUR EINE NENNUNG)
PFlIChtSCRUIE ....vvvevei e 1

Pflichtschule Mit LENre ..........eeveieiiiieieeeeeeeeeeeeeeenn, 2

Fachschule ohne Matura.............covvveeeeiiiiiiiiiiceeeee, 3

AHS/BHS ohne Matura...........coovvvveeveeveeeeeeeeeeeeevivevenanns 4

AHS Matura.........covvvveeiiiieiieeei e 5

BHS Matura ..........cvvvvviiiiiiiiiiiiiiiieiiv e 6

Universitat ohne Abschluss ..........cccceeeeiiiiiiiiiiieeeeeees 7
Universitat/Akademie..........ccooeevviieeevieeeeeeieeeieee e 8

S8

Wie hoch ist das monatliche Nettoeinkommen |hres Haushaltes. Rechnen Sie bitte alle Einkommen
zusammen. Zumindest ungefahr! (VORLESEN BIS BEFRAGTE/R ZUSTIMMT)!

UNter 700 BEUMO.......oieeee e 1
701 bis 1.000 BUIO .....evveieieeieeeee e 2
1001 bis 1.500 BUIO .....coiiiieeee e 3
1501 bis 2.000 BUIO ......cooeveeieeieeeeeeeeee e 4
2001 bis 2.500 EUIO .....evieiiiiiieeeeeeeeeeee e 5
2501 bisS 3.000 BUIO «..covveeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 6
3001 bisS 3.500 BUIO «..covveeeeee e, 7
3000 bisS 3.500 BUIO «..coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8
UDEr 3.500 BUIMD ... ittt i e eie i iee e 9
WEIR NICHL. ..o 10
keine Angabe.........occeiiiiiiii 11
S9

Darf ich Sie abschlieRend noch fragen, in welchem Wiener Gemeindebezirk Sie wohnen?
Bezirk:

Vielen Dank fir das Interview!
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7.3 Instrumente: Leitfaden fur die Befragung von Bau-
gemeinschafts-Teilnehmerlnnen

Kurze Information Uber das Forschungsprojekt, Anonymitéat

Gruppe

Ist Ihre Gruppe schon formiert oder gibt es erst eine Idee daflir?

Was waren die Grunde fur die Griindung der Baugruppe?

Wenn noch nicht beantwortet: Welche Vorteile erwarten Sie durch das Bauen als Baugruppe?
Wie hat sich die Gruppe zusammengefunden?

Wenn noch nicht beantwortet: Wie lange gibt es die Gruppe schon?

Welche Anzahl an Wohnungen ist geplant?

Wie viele Erwachsene, wie viele Kinder sind in der Gruppe?

(Haben Sie eine Moderatorin, einen Moderator?)

(Haben Sie eine Architektin, einen Architekten?)

Planungsphase

Fur wann ist der Bau geplant?

Wo wollen Sie bauen?

Ist fur Sie eine Realisierung am Stadtrand, z.B. in Aspern denkbar?
Wollen Sie selbststandig bauen oder mit einem Bautréiger?

Gestaltung/Umsetzung

Welche Bauform ist geplant?
(Haben Sie ein bestimmtes Konzept, bestimmte Gemeinschaftsraume, eine besondere Aus-
richtung?)

Rechtsform/Finanzierung

Haben Sie bereits eine Rechtsform? Welche Rechtsform ist geplant? (Nachfragen: welche
Vorteile erwarten Sie sich davon?)

Planen Sie Eigentums- oder Mietwohnungen? (Wenn Eigentum: kénnen Sie sich nur Eigen-
tumsmodelle vorstellen oder wirden Sie auch Mietmodelle in Betracht ziehen?)

Unterstiitzungsbedarf

Gibt es Probleme mit der Realisierung Ihrer Baugruppe? Welche?

Rechnen Sie mit weiteren Schwierigkeiten und Herausforderungen? (nachfragen: mit wel-
chen? finanziell, organisatorisch)

Was brauchen Sie flr die Realisierung? (Nachfragen — konkret: finanzielle Unterstttzung?
Rechtsberatung? Hilfe in der Planung und Organisation?)

Welche Unterstiitzung hatten Sie gern von der Stadt Wien?

Abschluss

Kennen Sie andere Personen auBerhalb ihrer Baugruppe, die Ahnliches planen?
Kennen Sie Baugruppen aus Deutschland (bzw. auBerhalb von Osterreich)?

Danke fur das Gesprach.
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7.4 Instrumente: Leitfaden fur die Expertinnenbefragung

1. Tatigkeitsbereich und beruflicher Hintergrund

2. Allgemeine Einschatzung des Werts von Baugemeinschaften fur verschiedene
Akteurlnnen

> Welche Grunde sprechen flr Baugemeinschaften? Worin liegt ihr Wert fiir verschiedene
Akteurlnnen und Interessengruppen wie: Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen, Architektin-
nen, evt. kooperierende Bautrager?

> Welche Hindernisse gibt es fur diese Gruppen?

3. Einschatzung der Baugemeinschafts-Situation in Wien

4. Einschatzung der Rahmenbedingungen in Wien
> In welchen Bereichen gibt es Hindernisse fir die Entstehung von Baugemeinschaften? Wo
kénnten Veranderungen vorgenommen werden?

5. Rahmenbedingungen in Bezug auf:

> Fdrderung und Finanzierung von Baugemeinschaften

> Zugang zu Grundstucken

> Rechts- und Organisationsformen von Baugemeinschaften

6. Vergleich Deutschland/andere Bundeslander:
> Inwiefern unterscheiden sich allgemein die Rahmenbedingungen in Wien von denen in
Deutschland/dt. Stadten und nach Bundeslandern?

7. Einschatzung von (potentiellen) Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen (in
Wien)

> Welche Gruppen von Menschen interessieren sich aus lhrer Sicht besonders fur Bauge-
meinschaften? Wie lassen sich diese charakterisieren?

> Welche Motivationen haben verschiedene Baugemeinschafts-Interessierte an einem
Wohnprojekt mitzuarbeiten?

> Wie wichtig/notwendig ist Homogenitat der Gruppe?

> Welche Anforderungen (Einstellung/Kommunikation, Energie-, Zeit- und Geldressourcen)
sollten Teilnehmerlnnen erfullen?

> Welche Arten von Wohnformen (z.B. intergenerationales/ interkulturelles/ autofreies/
Okologisches Wohnen) werden nachgefragt? Welche Formen sind fur welche Zielgruppen
geeignet?

> Wie kénnten neue Interessierte und auch andere Zielgruppen gewonnen werden? (MaR-
nahmenvorschlage: Information, Férderung, andere Modelle...)
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8. Baugemeinschaftsprozesse

> Welche GroéRe von Baugemeinschaften ware ideal?

> Welche Stolpersteine gibt es im Gruppenbildungsprozess, beim Bauen und in der Nut-
zungsphase fir Baugemeinschaften?

> Welche Entscheidungsstrukturen haben sich bewahrt? Wovon abhangig, welche funktio-
nieren?

> Sind aus lhrer Sicht Einschrankungen bei der Partizipation in Bauvorhaben notwendig?
Gibt es Bereiche, wo eher Architektlnnen bzw. Bautrager bestimmen sollten?

9. Vernetzungs-/Offentlichkeitsarbeit

> Wie schwierig oder leicht ist es, Interessentinnen flir Baugemeinschaften zu gewinnen?
> Welche Schwierigkeiten gibt es da?

> Welche Strategien haben sich bewéahrt?

> Auf welchen Ebenen ware hier (in der Offentlichkeitsarbeit) noch Handlungsbedarf?

> Wie kdnnten auch andere Zielgruppen dazu gewonnen werden?

10. Allgemeine Einschétzung des Potenzials von Baugemeinschaften in Wien

> Wie schéatzen Sie allgemein das Potenzial von Baugemeinschaften in Wien ein?

>Wie wére Ihre Prognose in Bezug auf die zukiinftige Entwicklung?

> Sehen Sie Potenzial einer Forderung von Baugemeinschaften in Stadterweiterungsgebie-
ten?

> Sehen Sie Potenzial von Forderung von Baugemeinschaften im Bereich der Stadterneue-
rung bzw. Sanierung?

> Wie schéatzen Sie die Mdglichkeiten in Bezug auf eine verstérkte Kooperation von Bautra-
gern mit Baugemeinschaften ein?

11. Zusammenfassung der wichtigsten Losungsanséatze
> Welche wichtigsten MalRnahmenvorschlage, Handlungsfelder und Lésungsansétze sehen
Sie zusammenfassend um Baugemeinschaften zu férdern?
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8 Gesprachspartnerlnnen

Mit folgenden Expertlnnen wurden Interviews und Gesprache zum Thema gefiihrt:

Sabine Bartscherer, cabs architektur und produktdesign, Wohnbund Wien
Johann Brazda, Fachbereich fir Genossenschaftswesen, Universitat Wien
Wilfried Brzynczek, GLS Gemeinschaftsbank, Berlin

Hubert Burdenski, Amann|Burdenski|Munkel Architekten und Generalplaner, Freiburg
Peter Caspari, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Berlin

Constance Cremer, Stattbau Berlin GmbH, Netwerkagentur GenerationenWohnen
Jurrgen Desler, HafenCity Hamburg

Angelika Drescher, Zusammenarbeiter, Berlin

Frank Dressler, Forum fiir Baugemeinschaften e.V., Miinchen

Manfred Drum, Urbanes Wohnen e.V., Miinchen

Roland Gruber, nonconform, Moosburg

Matthias Gutschow, w5 Planungsgesellschaft mbH, Tibingen

Udo Haberlin, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung, Wien
Winfried Hartel, Biro fur Projektentwicklung, Berlin

Angela Hansen, Agentur flr Baugemeinschaften, Hamburg

Getrud Hautum, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen

Susanne Hegewald, Architektin, Wien

Uwe Henning, Agentur fir Baugemeinschaften, Hamburg

André Heuss, biirgerbau AG, Freiburg

Mathias Heyden, Institut fiir Strategien partizipativer Architektur und réumlicher Aneignung, Berlin
Elisabeth Hollerbach, Wohnbaugenossenschaft wagnis e.G., Miinchen

Theo Killewald, Stattbau Berlin GmbH, Netwerkagentur GenerationenWohnen
Robert Koch, Wohnen plus, Wien

Markus Klaura, Architekt, Klagenfurt

Robert Kniefacz. Magistratsabteilung 19 — Architektur und Stadtgestaltung, Wien
Felicitas Konecny, Architekturvermittlerin, Wien

Teresa Lukas, Gebietsbetreuung Stadterneuerung 12, Wien

Sabine Madegwa, Kreissparkasse Tubingen

Regina Maier, Mietshduser Syndikat GmbH

Stefan Mayerhofer, Forum fir Baugemeinschaften e.V., Miinchen

Petra Memmler, Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt

Iris Neitmann, Architektin, Hamburg

Claudia Nutz, Wien 3420 Aspern Development AG

Rosemarie Oltmann, Schanze e.G., Stattbau Hamburg

Georg Reisner, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen

Stefan Rost, Mietshauser Syndikat GmbH

Marie-Luise Sandau, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Berlin

Reiner Schendel, Stattbau Hamburg

Doris Schmid-Hammer, Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern
Peter Schmidt, Wogeno Miinchen e.G.

Annika Schonfeld, raum + kommunikation, Wien

Christian Schéningh, Architekt, Berlin

Giselher Schultz-Berndt, HafenCity Hamburg

Cord Sohlke, Stadtverwaltung, Fachbereich Projektentwicklung, Tiibingen

Fabian Sprenger, Stadtteilzentrum Vauban 037 e.V., Freiburg
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Bernhard Steger, Architekt, Wien

Roland Stibler, genowo e.G., Berlin

Franz Sumnitsch, BKK-3, Wien

Gernot Tscherteu, Medienwissenschaftler, Wien

Karsten Wagner, Lawaetz-Stiftung, Hamburg

Karin Wallmdller, Arge W : A : B/Wohnbau : Alternative : Baugruppen, Graz
Peter Weber, Selbstbau e.G., Berlin

Wir danken weiters folgenden Personen und Gruppen fur ihre Unterstitzung fur diese Studie:

Andreas Delleske, Freiburg

Micha Fedrowitz, Institut fur Raumplanung (IRPUD), Technische Universitat Dortmund

Wolfgang Foérster, Magistratsabteilung 50, Referat fiir Wohnbauforschung, Wien

Brigitte Groihofer, Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten fir Wien, Niederdsterreich
und Burgenland

Dieter Groschopf, Wohnfonds Wien

Christoph Hofinger, SORA Institute for Social Research and Analysis Ogris & Hofinger GmbH

Andrea Holzmann-Jenkins, Geschéftsgruppe Wohnbau, Wien

Love architecture and urbanism, Graz

Michaela Trojan, Wohnfonds Wien

Folgende Personen standen fur die Expertinnenbefragung zur Verfligung:

Andrea Gross, gemeinnitziger Verein ,,Gemeinschaft B.R.O.T. Kalksburg“, Vereinssprecherin, Bau-
gruppenteilnehmerin

Raimund Gutmann, wohnbund:consult — Biro fur Stadt.Raum.Entwicklung, Institutsleiter

Fritz Matzinger, Architekt, Realisierung von Baugemeinschaftsprojekten

Susanne Pitz, Architektin, Plattform Gemeinsam Bauen,Vorstandsmitglied Verein Bauforum Dresden,
Realisierung von Baugemeinschaftsprojekten

Susanne Reppé, GEWOG-Neue Heimat,Ansprechpartnerin fir Wohngruppeninteressierte bei Modell-
projekt ,Wohngruppen fur Fortgeschrittene®; Vortragende bei Wiener Wohnbau Festwochen

Wilhelm Scheffen, selbstnutzer Kompetenzzentrum fur Wohneigentum GmbH, Geschéftsfihrer

Andreas Stahl, Architekt, Leiter eines Architekturbiiros, Realisierung von Baugemeinschaftsprojekten

Christine Stromberger, Baugruppenteilnehmerin

Wir danken allen Genannten und dartber hinausgehend den Gespréachspartnerinnen der Interviews
mit Baugemeinschafts-Teilnehmerlnnen (siehe 2.1 Schneeballerhebung), die hier aus Griinden der
Anonymisierung nicht genannt werden kénnen.
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