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O Executive Summary

0.1 Forschungsprojekt Baugemeinschaften in Wien

Die vorliegende Studie ist der zweite Teil eines Forschungsprojektes zum Thema Baugemein-
schaften in Wien. Der erste Teil, ,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschitzung und
Rahmenbedingungen®, enthailt eine Darstellung des Status Quo bei Baugemeinschaften und
des Potenzials in Wien sowie der wichtigsten Probleme fiir solche Gruppen in Wien; weiters
Vorschlige fiir eine Politik der Unterstiitzung fiir Baugemeinschaften und Empfehlungen fiir
MaBnahmen; sowie Vorschlige fiir Widmung und Grundstiicke.

0.2 Baugemeinschaften sind kein Zufall

Wohnformen wie Baugemeinschaften konnen nur dort erfolgreich umgesetzt werden, wo die
vier Rahmenbedingungen Gruppe, Grundstiick, Geld und Beratung vorhanden sind. Deshalb
wurde im ersten Teil dieser Studie eine Reihe von empfohlenen MaBnahmen genannt:
Baugemeinschafts-Unterstiitzung Stufe 1: Bekenntnis zur Unterstiitzung von Baugemein-
schaften; Grundstiicksvergabe; Beratung, Vertretung in der Verwaltung; Offentlichkeitsarbeit
fiir Interessierte; Forderung der Vernetzung und Dokumentation; Kompetenzaufbau fiir Be-
treuerInnen; Weitere Forschung ; Unterstiitzung der Kooperation mit Bautragern.
Baugemeinschafts-Unterstiitzung Stufe 2: Stadtentwicklung durch Baugemeinschaften; An-
passung der Forderbedingungen; Unterstiitzung des Aufbaus einer Dachgenossenschaft; For-
derung der MieterInnenselbstverwaltung und von MieterInnengemeinschaften.

0.3 Grundprobleme fiur Baugemeinschaften in Wien

0.3.1 Anbotswohnungen

Die zentrale Hiirde ist die Anbotsverpflichtung bei Inanspruchnahme von Wohnbauforder-
mitteln. Das betrifft ein ,kulturelles“ Problem, weil die Gruppen darauf angewiesen sind,
dass sich alle Mitglieder mit den Gruppenzielen identifizieren; aber noch viel mehr ein Fi-
nanzierungsproblem: Weil der Wohnservice die Vergabe frithestens mit der Forderungszusi-
cherung beginnt, muss bis dahin vorfinanziert werden. Wenn man selbstbestimmte Bauge-
meinschaften fordern will, dann sollte die Heimforderung als Forderungsmodus fiir Bauge-
meinschaften eingesetzt oder der Beschluss der Landesregierung zu Anbotswohnungen mit-
telfristig geAndert werden, indem Regelungen fiir Baugemeinschaften aufgenommen werden.

0.3.2 Heimforderung

Etliche Baugemeinschaftsprojekte in Wien wihlten das Heimférderungsmodell, weil es fiir
solche Wohnformen eine Reihe von Vorteilen bietet, aber auch einige Nachteile. Eine Beson-
derheit: Das Abgehen von der Entgeltbemessung nach Nutzwert erlaubt einkommenshetero-
gene Gruppen, indem Einkommensstiarkere mehr bezahlen als Einkommensschwichere.

0.3.3 Weitere Problempunkte

Weitere Aspekte, die bei der Entwicklung eines Baugemeinschaftsprojektes problematisch
sein konnen, sind Konflikte zwischen Gruppenidee und Mietrecht; die Vorsteuerabzugsbe-
rechtigung; die Grunderwerbssteuer; das Bautrigervertragsgesetz; sowie der ,Mietkauf®.
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0.4 Leitfaden Baugemeinschaften

0.4.1 Ablauf eines Baugemeinschaftsprojektes

Grundsatzlich gliedert sich ein Baugemeinschaftsprojekt in fiinf aufeinander folgende Pha-
sen. Dabei handelt es sich um die Startphase, Entwicklungsphase, Planungsphase, Bauphase
und Nutzungsphase. Im giinstigsten Fall, also wenn erfahrene ArchitektInnen und Berate-
rInnen beteiligt sind, das Grundstiick schnell gefunden ist, mit den Behorden alles glatt geht
und es sich um ein kleineres Projekt handelt, dauert der gesamte Prozess vom ersten Treffen
bis zum Einzug drei Jahre. Haufig dauert der Prozess aber auch wesentlich langer.

0.4.2 Rechts- und Organisationsformen
0.4.2.1 Verein

Vereine sind eine weit verbreitete Rechtsform bei Baugemeinschaften in Wien, weil sie die in
diesem Bereich faktisch nicht vorhandene Genossenschaft ersetzen. Vorteile des Vereins sind
die einfache und kostengiinstige Errichtung, der geringe laufende Aufwand und die einfache
Rechnungslegung bei kleinen Vereinen. Ein Nachteil ist die nicht immer einfach zu erlan-
gende Vorsteuerabzugsberechtigung.

0.4.2.2 Mietprojekt mit einem Bautrager

Wegen des wesentlich geringeren Risikos, des moglicherweise geringeren Eigenkapitalbe-
darfs und des geringeren Arbeitsaufwandes werden viele ,,Baugemeinschaftsprojekte“ als
Kooperationsprojekte mit einem gemeinniitzigen oder gewerblichen Bautrédger errichtet.

0.4.2.3 Gemeinniitzigkeit

Im Wohnbaubereich ist die Unabhéngigkeit der Rechtsform Genossenschaft von der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit weithin unbekannt, und da das Erlangen des Status einer gemeinniit-
zigen Bauvereinigung nach WGG schwierig ist, man aber nicht wei83, dass das fiir eine Genos-
senschaftsgriindung auch gar nicht notig ist, werden keine Genossenschaften gegriindet.

0.4.2.4 Genossenschaft

Die Genossenschaft wire eigentlich die naheliegendste Form, eine Baugemeinschaft zu griin-
den, wie die Entwicklung des Wohnungs- und Siedlungsbaus zu Beginn des 20. Jahrhunderts
zeigte. Trotzdem wurde diese Rechtsform in Osterreich im Wohnbaubereich in den letzten
Jahrzehnten nicht eingesetzt. Griindung und Betrieb einer Genossenschaft sind generell et-
was aufwindiger als bei einem Verein. Die iiblichen Formen von Wohngenossenschaften sind
die Kleingenossenschaft, die Dachgenossenschaft und die MieterInnengenossenschaft.

0.4.2.5 Wohnungseigentiimergemeinschaft

Eine in Deutschland weit verbreitete Form von Baugemeinschaften, die auch in Wien in den
vergangenen Jahrzehnten haufig geniitzt wurde, ist die Wohnungseigentiimergemeinschatft.
0.4.2.6 Privat- versus Gemeinschaftsinteresse

Fast jede Baugemeinschaft versucht, Privatinteressen den Interessen der Gemeinschaft un-
terzuordnen — das bedeutet vor allem, die Privatisierung des Baugemeinschaftsprojektes zu
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verhindern oder einzuschranken. Zwei in Deutschland erprobte Modelle dafiir sind das
Mietshausersyndikat und die Stiftung trias.

0.4.2.7 Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

Eine GmbH ist juristische Person und Unternehmerin kraft Rechtsform. Ihre zentrale Eigen-
schaft ist die Haftungsbeschriankung. Im Unterschied zur Genossenschaft, wo diese Aspekte
gesetzlich geregelt sind, miissen bei der GmbH demokratische Mitwirkungsrechte und Rege-
lungen zur Verfiigung iiber Geschiftsanteile erst festgelegt werden.

0.4.2.8 Weitere Formen

Andere mogliche Formen sind die in Deutschland weit verbreitete Gesellschaft biirgerlichen
Rechtes; die offene Gesellschaft, Kommanditgesellschaft und stille Gesellschaft; Stiftung,
Fonds und Aktiengesellschaft; sowie die Miteigentumsgemeinschaft.

0.4.2.9 Baurecht

Das Baurecht ist ein eigentumsdhnliches Recht, geregelt im Baurechtsgesetz von 1912. Es
sollte damals vornehmlich der kommunalen Wohnbaupolitik dienen. Baurecht ist ,,das ver-
auBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Bodenfliche eines fremden Grund-
stiicks ein Bauwerk zu haben®.

0.5 Konzept fur die Grundstucksvergabe

Anhand der Vergabeverfahren und Kriterienlisten einiger deutscher Stadte wurde ein Vor-
schlag fiir ein ebensolches Verfahren in Wien erarbeitet. Das Verfahren sollte moglichst ein-
fach und transparent gestaltet sein. Von einer konkreten Bebauungsplanung fiir das ausge-
schriebene Grundstiick sollte jedenfalls abgesehen werden. Die BewerberInnen miissen vor
der Teilnahme die Kriterien der Bewertung und deren Gewichtung sowie die Zusammenset-
zung der Jury kennen. Im Wiener Bewerbungsverfahren schlagen wir ein dreistufiges Verfah-
ren vor: 1. Interessensbekundung; 2. Bewerbungsverfahren; 3. Optionsphase und Kauf.

0.5.1 Interessensbekundung

Die Interessensbekundung sollte als formlose Bewerbung abgewickelt werden: Wenn sich
eine (Kern-)Gruppe formiert hat und plant, an einer Grundstiicksvergabe teilzunehmen, ob
nun an einem bestimmten Ort oder an mehreren verschiedenen, dann lisst sie sich beim
Auslober registrieren.

0.5.2 Bewerbungsverfahren

In der zweiten Stufe, dem Bewerbungsverfahren, sind einerseits Mindestanforderungen zu
erfiillen und andererseits werden die Konzepte von einer Jury anhand eines Kataloges von
Bewertungskriterien mit unterschiedlicher Gewichtung bewertet. Die Mindestanforderungen
sind eine Mindestanzahl der Gruppenmitglieder (zwei Drittel der Wohnungen); Nachweis
iiber vorhandene Mindesteigenmittel; Nachweis iiber qualifizierte fachliche Betreuung. Das
Baugemeinschaftskonzept sollte etwa drei bis fiinf Seiten umfassen und muss Angaben iiber
folgende drei Wertungskriterien enthalten: bauliches und gemeinschaftliches Projektkon-
zept; Realisierbarkeit des Projektes; Standortfaktoren des Projektes (siehe Tabelle unten).
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0.5.3 Optionsphase

In dieser Phase entwickelt die Gewinnergruppe das Projekt und absolviert die erforderlichen
rechtlichen und finanziellen Schritte zur Realisierung des Projektes. Dann wird die Gruppe
zu Kaufverhandlungen fiir das zu vergebende Grundstiick eingeladen. Wahrend der Options-
laufzeit und der Kaufverhandlungen sollte der Ausstieg der Gruppe ohne gravierende
Nachteile fiir diese moglich sein.

Wertungskriterium 1: 40%

1 B Projektkonzept
11 Gemeinschaft (Identitat, geplante Raume und Aktivitaten) 12%
1.2 Nachbarschaft/Stadtquartier (soz. Einrichtungen, EG-Nutzung) 8%
1.3 Innovation Wohnbau (Wohnkonzepte, Freiraum, barriere-, autofrei) 8%
14 ressourcenschonende Bauweise (Energieffizienz, nachwachs. Rohst.) 8%
15 nachhaltige Energiequellen (regenerative, dezentrale Energietrager) 4%

Summe 40%

Wertungskriterium 2: 40%

2 " Realisierbarkeit
2.1 Gruppenstabilitat (Org., Kenntnisse, Team, Belastbarkeit, Aktivitat) 13%
2.2 Kooperationsbereitschaft (gemeinsame Bauflhrung mit anderen) 4%
2.3 Betreuung (fachliche Kompetenz der Beraterlnnen) 8%
2.4 Finanzierung (tragfahiges Finanzierungskonzept) 15%
Summe 40%

Wertungskriterium 3: 20%

3 Standortfaktoren
3.1 Eignung Gruppenkonzept am Standort (soz. Zusammensetzung, Einricht.) 14%
3.2 Einfluss Standortfaktoren (vorhandene Einricht. am Standort geeignet) 6%

Summe 20%

0.6 Baugemeinschaftsmodelle in Deutschland

0.6.1 Hamburg

Die Hansestadt Hamburg ist eine der Hochburgen des Baugemeinschaftsgedankens, und das
schon seit fast dreiBig Jahren. Und sie ist mittlerweile Vorreiterin der Forderung von Bauge-
meinschaften. Eine deutliche Selbstverpflichtung der Hamburger erfolgte 2003 mit der Fest-
legung eines Prozentsatzes fiir Flachenvergabe an Baugemeinschaften (15%) und der Griin-
dung der Agentur fiir Baugemeinschaften (AfB). Diese Selbstverpflichtung wurde 2008
nochmals verstarkt (20%). Die AfB soll interessierte Gruppen beraten, Grundstiicke fiir Bau-
gemeinschaften reservieren und an diese transparent vergeben sowie Kontakte herstellen.
Mittlerweile existieren einige akzeptierte Formen von Baugemeinschaften, fiir die es ihren
jeweiligen spezifischen Bedingungen angepasste Richtlinien gibt: Das sind Wohnungseigen-
timergemeinschaften, Kleingenossenschaften und Dachgenossenschaftsprojekte sowie Pro-
jekte mit traditionellen Genossenschaften. Der Anteil von Baugemeinschaften an der gesam-
ten Wohnbauleistung in Hamburg betragt derzeit etwa 3%.

Die Gruppen bewerben sich bei der AfB zunichst mit einem InteressentInnenbogen und ei-
nem ersten inhaltlichen Gruppenkonzept. In einer zweiten Stufe werden dann alle Gruppen,
die Interesse an diesem Grundstiick angemeldet haben, eingeladen, ein Konzept zu prasen-
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tieren. Wenn eine Gruppe den Zuschlag fiir ein Grundstiick erhalt, bekommt sie dieses als
Anhandgabe fiir ein Jahr. In etwas abgewandelter Form werden Grundstiicke in der HafenCi-
ty vergeben. Die zweite offentliche Institution, die fiir Baugemeinschaften bedeutsam ist, ist
die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt (WK), eine Anstalt 6ffentlichen Rechts im Ei-
gentum der Behorde, die Wohnraumforderung mithilfe zinsgiinstiger Darlehen durchfiihrt.
In Hamburg besteht aktuell das Ziel, etwa 1.000 Miet- und 600 Eigentumswohnungen jahr-
lich gefordert zu errichten, zumindest ein Zehntel davon iiber Baugemeinschaften.

0.6.2 Berlin

Baugemeinschaften in Berlin sind kein so lange in so groBem AusmaB anhaltendes Phano-
men wie in Hamburg. Parallel zu neuen Genossenschaften, aber spiter entwickelte sich hier
die wesentlich bekanntere und in der Architekturpresse vielfach rezipierte Form der Bauge-
meinschaft als Wohnungseigentiimergemeinschaft, meist von ArchitektInnen initiiert. Die
ersten derartigen Projekte wurden um 2003 fertiggestellt. Der Grund fiir diese Entwicklung
liegt darin, dass es in Berlin derzeit keinen geforderten und nur extrem wenig frei finanzier-
ten Wohnbau gibt. In den Jahren 2002—2008 wurden etwa 500 Wohnungen in Baugemein-
schaften errichtet, das sind etwa 2%. Noch viel eindrucksvoller stellt sich das Bild dar, wenn
man ausschlieBlich den Bereich innerhalb des S-Bahnrings betrachtet: Hier entstanden von
etwa 320 Wohnungen in Baugemeinschaften, das sind etwa 11%. Dem entsprechend sind
Baugemeinschaften jedenfalls innerhalb des S-Bahnrings, also im urbanen Kontext, eine der
wenigen Moglichkeiten fiir junge Familien, zu halbwegs leistbarem und qualitativ akzeptab-
lem Wohnbau zu kommen. Weil die Baugemeinschaftsentwicklung in Berlin aus dem profes-
sionellen Bereich kam und zu Beginn vo6llig unabhingig von der Stadtpolitik vor sich ging,
entwickelte sich eine rege Szene von Institutionen und Vernetzungsplattformen, die die aktu-
elle Entwicklung bestimmen.

Im Sommer 2008 startete in Berlin das erste auf Baugemeinschaften orientierte Grund-
stiicksvergabeverfahren des Landes Berlin. Die fiinf Grundstiicke wurden zum Fixpreis (Ver-
kehrswert) angeboten, die Auswahl der KauferInnen erfolgte nach qualitativen Kriterien. Von
den insgesamt flinf ausgeschriebenen Grundstiicken wurde nur eines verkauft. Trotzdem soll
die Ausschreibung von Grundstiicken fiir Baugemeinschaften fortgesetzt werden.

0.6.3 Munchen

Miinchen ist ein beliebter Wohnort, aber bezahlbarer Wohnraum ist hier rar. Ausgangspunkt
des gemeinschaftlichen Wohnens waren hier neue Genossenschaften: 1999 entstand wagnis
e.G., seit 1993 besteht die Genossenschaft nach Schweizer Vorbild, 1998 die Genossenschaft
FrauenWohnen. Die iiber die genannten Genossenschaften hinausgehenden Miinchner Pro-
jekte werden im Eigentum errichtet, bisher gab es etwa 20 bis 30 Realisierungen. Der Anteil
von Baugemeinschaften an der gesamten Wohnbauleistung liegt bei etwa 1%.
Genossenschaften und Baugemeinschaften werden in Miinchen bereits bei der Bebauungs-
planerstellung beriicksichtigt, anschlieBend fasst der Stadtrat einen Verwertungsbeschluss
fiir Bauflachen in stadtischem Besitz, der Vergabekriterien und Anteile fiir den geforderten
und frei finanzierten Wohnbau ebenso wie Anteile fiir Baugemeinschaften, Genossenschaften
und gewerbliche Bautrager festlegt. Die jeweiligen Grundstiicke werden getrennt fiir Gewerb-
liche, Genossenschaften und Baugemeinschaften ausgeschrieben. Fiir Baugemeinschaften
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wird ein vereinfachtes Auswahlverfahren eingesetzt. Im Beschluss wird demnach festgelegt,
wie grof der Anteil an einkommensorientierter Forderung, Miinchen Modell Eigentum und
Miinchen Modell Miete sowie an freifinanziertem Wohnbau sein soll, diesen Festlegungen
folgt auch der geforderte Grundstiickspreis. Das Miinchner Wohnbauférderprogramm nennt
sich Miinchen Modell mit getrennten Rahmenbedingungen fiir Eigentums- und Mietwoh-
nungsbau, es besteht in einer Subvention des Grundstiickspreises.

0.6.4 Tubingen

Areale in der Siidstadt in Tiibingen wurden nach ihrem Freiwerden Anfang der 1990er Jahre
als ,,stadtebauliches Entwicklungsgebiet“ deklariert, was es der Stadt erlaubte, die Gebiete zu
einem entwicklungsunabhéngigen Preis zu erwerben und aus den Gewinn beim Verkauf die
Infrastruktur zu finanzieren. Die Gebiete wurden fast ausschlieSlich mit Baugemeinschaften
entwickelt. Eckpunkte eines Rahmenplans waren: kleinteilige Nutzungsmischung und Par-
zellierung, hohe Dichte, Entwicklung mittels Baugemeinschaften, Reaktivierung von Altbau-
ten, Investition in offentlichen Raum und offentlichen Verkehr sowie Integration von sozialer
und kultureller Infrastruktur. Es gibt heute in Tiibingen eine Reihe von ArchitektInnen, die
sich auf solche Projekte spezialisiert haben und somit fahig sind, sie schnell, effektiv und kos-
tensicher umzusetzen. In den letzten Jahren wurde mehr als die Hilfte der Tiibinger Wohn-
bauleistung durch Baugemeinschaften realisiert, dabei hat es sich um etwa 150 bis 200 Woh-
nungen pro Jahr gehandelt. Aufgrund der Erfahrung mit Baugemeinschaften hat Tiibingen
mittlerweile ein spezialisiertes Verfahren zur Unterstiitzung und Auswahl neuer BewerberIn-
nen entwickelt. Das Auswahlverfahren ist intensiv und personlich. Grundlage der Vergabe ist
das Nutzungskonzept. Die Tiibinger Baugemeinschaften sind fast ausschlieBlich Wohnungs-
eigentumsprojekte. Allerdings werden etwa 20 bis 30% dieser Wohnungen weitervermietet,
wobei ein privatrechtlicher Vertrag eine Mietpreisbindung garantiert.

0.6.5 Freiburg

In Freiburg haben Baugemeinschaften eine lange Tradition. Die beiden Entwicklungsgebiete
Rieselfeld und Vauban wurden durch Prozesse der ,erweiterten Biirgerbeteiligung“ gepragt,
wodurch die 6kologische und soziale Ausrichtung dieser beiden Neubauviertel entstehen
konnte. Die Stadt Freiburg finanzierte die Quartiersarbeit auf hohem fachlichem Niveau iiber
viele Jahre, die Beteiligung wurde nicht von der Stadt selbst durchgefiihrt, sondern von den
BiirgerInnen selbst getragen. In diesem Kontext entstand auch die Idee, Baugemeinschaften
zur Stadtentwicklung einzusetzen. Als in der zweiten Halfte der 1990er Jahre die Forderung
des Landes Baden-Wiirttemberg fiir sozialen Wohnbau fast komplett gestrichen wurde, zo-
gen sich die Bautrager massiv aus dem Wohnbau zuriick, wodurch die Baugemeinschaften
plotzlich als zentrale Entwicklungstriger iibrig blieben und in viel gréBerem AusmaB als ge-
plant zum Einsatz kamen. Insgesamt entstanden etwa 60% der Wohnungen in Vauban und
30% im Rieselfeld auf Basis von Mitbestimmung und gemeinschaftlichem Bauen. Bisher gibt
es in Freiburg weit iiber 150 Baugemeinschaftsprojekte (Stand 2005). Die Stadt Freiburg
setzt auch bei neuen Entwicklungen auf intensive BiirgerInnenbeteiligung in der Vorberei-
tung und Durchfiihrung. Baugemeinschaften sind offensichtlich auch in den neuen Gebieten
ein wichtiges Thema. In Zukunft sollen in neuen Entwicklungsgebieten zumindest 20% der
Flachen an Baugemeinschaften gehen.
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1 Einleitung

Die vorliegende Studie ist der zweite Teil eines umfassenden Forschungsprojektes zum The-
ma Baugemeinschaften in Wien. Der erste Teil, ,,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialab-
schatzung und Rahmenbedingungen®, Projekt MA 50 — Mi 922/09, verfasst von Robert
Temel, Maja Lorbek, Aleksandra Ptaszynska (SORA), Daniela Wittinger (SORA), enthalt fol-
gende Abschnitte:

> Status Quo: Definition des Begriffes Baugemeinschaft, Struktur heutiger Baugemeinschaf-
ten, Konjunktur von Baugemeinschaften in Deutschland;

> Potenzial in Wien: Schneeballerhebung, Quantitative Befragung, Strukturdatenanalyse zur
Abschatzung des Baugemeinschaftspotenzials in Wien, Ergebnisse der ExpertInnenbefra-
gung;

> Die wichtigsten Probleme: Grundstiick/Objekt, Beratungserfordernisse, Beschrankung auf
einkommenshomogene Gruppen, Anbotswohnungen, Wohnbauférderung, Losungsansatze;
> Politik der Unterstiitzung fiir Baugemeinschaften: Beispiel Deutschland, Rechtfertigt das
Ziel die Mittel?, Strategie

> Unterstiitzung von Baugemeinschaften in Wien: Baugemeinschafts-Unterstiitzung Stufe 1,
Baugemeinschafts-Unterstiitzung Stufe 2, Thematiken im Endbericht 2

> Rahmenbedingungen Bauplatze: Evaluierung realisierter Projekte, Anforderung an Grup-
pengroBe, Grundstiickgroe und Bauklasse, Szenario, Auswertung Baugemeinschaften in
Deutschland;

sowie abschlieBend ein Abschnitt zur Methodik der Studie.

Die empfohlenen Mafnahmen zur Unterstiitzung von Baugemeinschaften in Wien, die im
ersten Teil umfassend dargestellt wurden, werden am Beginn der vorliegenden Studie noch-
mals kurz zusammengefasst sowie um einige neue, detailliertere Erkenntnisse ergianzt (2
Baugemeinschaften sind kein Zufall).

Ausgangspunkt fiir die Forschungsarbeit, deren Resultat diese sowie die genannte erste Stu-
die sind, war der Wunsch des Wiener Wohnbauressorts, Baugemeinschaften in Wien in Zu-
kunft zu unterstiitzen. Das Projekt sollte als Grundlage dafiir eine Potenziabschitzung, Vor-
schlage fiir Widmung und Grundstiicke sowie einen Leitfaden fiir Baugemeinschaften in
Wien erarbeiten. Mit der vorliegenden Studie wird der letzte Teil diese Vorgabe, der Leitfa-
den, erfiillt. Erganzend zu dieser Vorgabe wurden im Rahmen des Projektes einige zusatzli-
che Klarungen durchgefiihrt: bisher bestehende Praxisprobleme fiir Wiener Baugemeinschaf-
ten; Empfehlungen fiir die Unterstiitzung von Baugemeinschaften; eine Darstellung mogli-
cher Rechts- und Organisationsformen von Baugemeinschaften; ein Konzept fiir die wettbe-
werbliche Grundstiicksvergabe an Baugemeinschaften; sowie eine Darstellung der Bauge-
meinschaftspraxis in Hamburg, Berlin, Miinchen, Tiibingen und Freiburg.
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2 Baugemeinschaften sind kein Zufall

Wohnformen wie Baugemeinschaften konnen nur dort erfolgreich umgesetzt werden, wo die
vier Rahmenbedingungen Gruppe, Grundstiick, Geld und Beratung vorhanden sind:

> Die Idee fiir ein neues Wohnkonzept muss von einzelnen Personen bzw. einer (Kern-)
Gruppe entwickelt, formuliert und nach auBen artikuliert werden.

> Fiir die Umsetzung eines Projektes muss es geeignete zu bebauende Grundstiicke bzw. Be-
standsbauten sowie geeignete Vergabeverfahren geben.

> Es muss geeignete Forderprogramme geben, die auf den besonderen Bedarf und die Mog-
lichkeiten dieser Projekte eingehen.

> Ein wesentlicher Aspekt auf dem Weg zu derartigen Projekten ist der Zugang zu Informati-
on und fachlicher Beratung, vor allem in wirtschaftlicher Hinsicht. Es miissen Projektent-
wicklerInnen und BaubetreuerInnen zur Verfiigung stehen, die die besonderen Erfordernisse
bei der Umsetzung solcher Projekte kennen und Erfahrungen in der Moderation von Grup-
penprozessen mitbringen.

Die Schaffung dieser notwendigen Rahmenbedingungen fordert die Umsetzung von Bauge-
meinschaftsprojekten. (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2006:45)

Aus diesem Grunde wurde im Endbericht 1 zur Studie ,,Baugemeinschaften in Wien. Potenzi-
alabschatzung und Rahmenbedingungen®, Projekt MA 50 — Mi 922/09, eine Reihe von emp-
fohlenen Mafnahmen genannt, die im Folgenden kurz zusammengefasst und um neue Er-
kenntnisse erganzt werden, insbesondere beziiglich der Stufe 2.

2.1 Baugemeinschafts-Unterstutzung Stufe 1

Bekenntnis zur Unterstiitzung von Baugemeinschaften
(Studie ,,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen®, S. 53f.)

=» Es braucht Anstéfe zur Formierung einer Szene

= Offentliches Bekenntnis der Wiener Wohnbaupolitik wird gebraucht
<> Gibt Sicherheit fUr Interessierte

= Mutmacher und TUuroffner fur Projekte

=» Grundlage fur Manahmen der Stadtverwaltung
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Grundstiicksvergabe
(Studie ,,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen“, S. 54f.)

=» Orientierung an und Stimulierung von Nachfrage

=>» Langer Einreichzeitraum, attraktive Grundsticke

=>» Grundstlcke in verschiedenen Lagen

=> Beratungsstelle in Vergabe involviert, Grundstuckspool
> Rasche Abwicklung der Verfahren

=>» Option/Anhandgabe

=» Baurecht

Beratung, Vertretung in der Verwaltung
(Studie ,, Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen®, S. 56ff.)

=>» Verwaltungsinterne oder verwaltungsnahe Beratungsstelle

> Erstberatung, Empfehlung von externen Betreuerlnnen; Beratung zum Grundstlickserwerb
= Dokumentation externer Informations- und Beratungsangebote, effiziente Vermittlung

=>» Vertretung in der Verwaltung

= Zusammenfuhrung von Interessentinnen

=> Aktivierung kommunaler und privater Flachen

=>» Einbeziehen der Kreditinstitute und Bautrager

=>» Strategische Weiterentwicklung

Offentlichkeitsarbeit fiir Interessierte
(Studie ,,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen®, S. 59f.)

= Information fiir breite Offentlichkeit und Fachéffentlichkeit
=» Dokumentations- und Vernetzungswebsite in Kooperation
=» Publikation

= Wohnprojektborsen, Ausstellungen, Informationsveranstaltungen, Workshops,
Informationsbroschiiren, Medienkontakte, Exkursionen, Website, Newsletter, Fachgesprache

> Vernetzung, Arbeitstreffen

Forderung der Vernetzung und Dokumentation
(Studie ,, Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen®, S. 60)

= Offentlich zugangliche Sammlung, Dokumentation und Verwaltung (Website)

=>» Betrieben von Externen
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Kompetenzaufbau fiir Betreuerinnen
(Studie ,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen“, S. 61)

> Wenige erfahrene Betreuerlnnen vorhanden
= Kompetenzaufbau unterstitzen
=> Fachkonferenzen, Fortbildungsveranstaltungen

=» Kooperation zwischen mehr und weniger Erfahrenen

Weitere Forschung
(Studie ,, Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen®, S. 62)

=» Rechtsformen

=>» Finanzierung, insbesondere zeitgemafie Garantiesysteme wie 6ffentliche Ausfallshaftungen,
KleinbUrgschaften, Garantiegemeinschaften

=>» Adaption der Wohnbauférderung

=» Genossenschaftsrecht

= Kommunikations- und Handlungspraktiken von Baugemeinschaften
=>» Untersuchung zielgruppenspezifischer Formen

> Begleitforschung

Unterstiitzung der Kooperation mit Bautragern
(Studie ,,Baugemeinschaften in Wien. Potenzialabschatzung und Rahmenbedingungen®, S. 62f.)

= Baugemeinschaft im Mantel ,alter Gemeinnutziger

=> Innovative Tochtergesellschaft eines Gemeinnutzigen

= Gesamtmietvertrage

=> Integration von Baugemeinschaftsprojekten in Gesamtprojekte

=» ,Halbfertigprodukte“

2.2 Baugemeinschafts-Unterstlutzung Stufe 2

Stadtentwicklung durch Baugemeinschaften

= Baugemeinschaften als Motor der Stadtentwicklung
= Baugemeinschaftskompatible Widmung und Parzellierung
> Spezifische Regelungen flr Baugemeinschaften

= Bevorzugung von Baugemeinschaften zumindest flr bestimmte Grundsticke/Gebiete
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=>» Partizipative Regelungen, die Uber das Einzelgebaude hinausgehen (6ffentlicher Raum, Hofe, etc.)

> Professionelle Unterstitzung und Betreuung fur Baugemeinschaften

Anpassung der Forderbedingungen

= UnterstUtzung von Mischformen zur Bildung heterogener Gruppen (gefordert/freifinanziert, Einzel-
und Gemeinschaftseigentum, etc.)

=>» Spezifische Losung fur Baugemeinschaften bzgl. Anbotswohnungen
(siehe unten 3.1 Anbotswohnungen)

=>» Einsatz der Blrgschaft gemal § 16 WWFSG

> Mietzinsbildung und Preisbildung bei Eigentumswohnungen auch unabhangig vom Nutzwert, um
einkommensheterogene Gruppen zu fordern

=> Kriterien flr die Forderung sowie die Berucksichtigung spezieller Bedingungen bei Baugemein-
schaftsprojekten (Wohnflachenobergrenzen, Belegungsbindung, Férderung von Gemeinschaftsein-
richtungen, Einkommensobergrenzen)

= Forderberatung fir Baugemeinschaften

> Anpassung rechtlicher Rahmenbedingungen an die Bedurfnisse von Baugemeinschaften: Miet-
rechtsgesetz, Mietkauf, Bautragervertragsgesetz

Unterstutzung des Aufbaus einer Dachgenossenschaft

= Dachgenossenschaft mit besserer Bonitat als Einzelprojekte und professionellem Entwicklungs-
Know-how wiirde wesentlich mehr Projekte moglich machen

> Finden eines oder mehrerer geeigneter Trager

= Klarung der Rechtsform und ob gemeinnltzige Bauvereinigung

=» Startsubventionierung (analog den alternativen Baubetreuern in Hamburg)

=>» Einbindung in die Entwicklung der Schritte zur Baugemeinschafts-Unterstitzung

= Einbindung in Offentlichkeitsarbeit der Stadt

Forderung der Mieterlnnenselbstverwaltung, von Mieterinnengemeinschaften

=>» UnterstUtzung der Mieterlnnenselbstbestimmung und -verwaltung im Bestand

= Kooperation mit Eigentimergesellschaften und Wiener Wohnen
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2.3 Wirtschaftliche Baubetreuerinnen

Eine wichtige Basis fiir die Entwicklung von Baugemeinschaften in Wien und Osterreich ins-
gesamt wire die Etablierung von wirtschaftlichen BaubetreuerInnen. Die Dienstleistung der
swirtschaftlichen Baubetreuung® ist im deutschen Zweiten Wohnungsbaugesetz von 1956
definiert, das mittlerweile nicht mehr giiltig ist: ,,Bedient sich der Bauherr bei der techni-
schen oder wirtschaftlichen Vorbereitung oder Durchfiihrung des Bauvorhabens eines Be-
treuers oder eines Beauftragten, so muss dieser die fiir diese Aufgabe erforderliche Eignung
und Zuverlassigkeit besitzen.“ (§ 37 Abs 1) Gleichlautende Regelungen gibt es mittlerweile in
vielen Landesgesetzen. Der Beruf ist laut deutscher Gewerbeordnung zulassungspflichtig:
~Wer gewerbsmaBig [...] Bauvorhaben [...] als Baubetreuer im fremden Namen fiir fremde
Rechnung wirtschaftlich vorbereiten oder durchfiihren will, bedarf der Erlaubnis der zustan-
digen Behorde.“ (§ 34¢ Abs 1 Z 4 lit b) in Hamburg, aber auch in vielen anderen Stiadten ist
diese Dienstleistung heute iiblich. Eine besondere Rolle nehmen die wirtschaftlichen Baubet-
reuerInnen bei der Abwicklung von Baugemeinschaftsprojekten ein: Sie sind Projektsteuerer
und damit BauherrenvertreterInnen, sie beraten ihre AuftraggeberInnen in technischen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Fragen, damit diese Entscheidungen fallen kénnen, und sie
sind Korrektiv in Relation zur ArchitektInnenrolle (und umgekehrt). Diese Dienstleistung
unterscheidet sich maBgeblich von den klassischen Planungsleistungen der ArchitektInnen
und ist dariiber hinaus mehr als bloBe Moderation und Koordination der Baugemeinschaft.
Bei der Vergabe von Grundstiicken durch die Hamburger Agentur fiir Baugemeinschaften ist
die Mitwirkung eineR wirtschaftlichen BaubetreuerIn verlangt. Die bzw. der wirtschaftliche
BaubetreuerIn muss neutraleR ExpertIn sein und darf der Gruppe nicht angehoren. Nach
Meinung der Agentur sind die Funktionen Planung (Architekturschaffende) und wirtschaftli-
che Baubetreuung aufgrund von Interessenskonflikten strikt zu trennen.

In Hamburg wird diese Dienstleistung von Institutionen wie der Stattbau Hamburg, der La-
waetz-Stiftung, aber auch von freischaffenden ArchitektInnen angeboten. Diese AkteurInnen
eigneten sich die Kompetenz offensichtlich in langen Jahren der Baugruppenbetreuung
selbst an.

Insbesondere geht es um Durchrechnung unterschiedlicher Modelle unter Beriicksichtigung
von moglichen Forderungen und Kreditkonditionen fiir die Finanzierung des geplanten Bau-
vorhabens iiber die gesamte Finanzierungsphase bzw. Forderphase des Projektes, einschlieB-
lich Wartungs- und Instandsetzungskosten. Wahrend der Bauphase erfolgt die Rechnungs-
priifung und die Abnahme der Leistungen und nach der Endabnahme die Kontrolle und Ge-
wihrleistungsbetreuung durch die bzw. den wirtschaftlichen BaubetreuerIn. In dieser Phase
ist die Leistung am ehesten mit der ,,technisch-geschaftlichen Oberleitung® im Rahmen der
Ziviltechnikerleistungen zu vergleichen. Die wirtschaftliche Baubetreuung umfasst somit eine
treuhindische Funktion beim Finanzierungskonzept des Projektes und die Kontrolle und
finanzielle Abwicklung des Bauvorhabens. Die BetreuerInnen iibernehmen dariiber hinaus-
gehend auch die Moderation in der Gruppe sowie Zeit- und Projektmanagement fiir die Bau-
gemeinschaft. Dabei handelt es sich vielfach auch um die eigentliche Projektentwicklung und
-steuerung. Die Hamburger Agentur fiir Baugemeinschaften definiert die Aufgaben des Bau-
betreuers wie folgt: ,,Eine Baugemeinschaft benotigt bei dem Erwerb von stadtischen
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Grundstiicken immer eine professionelle Begleitung fiir die Projektorganisation, die Finan-
zierung und die rechtlichen Fragen. Dafiir sollte ein wirtschaftlicher Baubetreuer beauftragt
werden. Er arbeitet eng mit dem Architekten zusammen und steht als Treuhdnder der Bau-
gemeinschaft zur Seite.“ (www.hamburg.de/start-architekten) Die Zulassung zur Ausiibung
dieser Dienstleistung ist in Hamburg iiber die Bautrager-Verordnung geregelt.

Diese Dienstleistung ist in Osterreich nicht vorhanden, dennoch erscheint sie gerade fiir
Baugemeinschaften, die im Vorfeld einer Baufiihrung ein wirtschaftlich giinstiges und trag-
fahiges Konzept fiir die Finanzierung und Forderung finden miissen, dringend notwendig.
Klassische Bautrager beziehungsweise Genossenschaften kalkulieren die Bauvorhaben im
Kontext ihrer Unternehmen. Die ArchitektInnen haben in der Regel geringe Kenntnisse iiber
die Finanzierungs- und Fordermodalitaten von Wohnbauprojekten. Die Wirtschaftstreuhan-
der haben zwar Erfahrung und Kenntnisse bei Finanzierungskonzepten, jedoch weniger
Know-how zu Bauprojekten und Baudurchfiihrung.

Die Dienstleistung der wirtschaftlichen Baubetreuung miisste in Wien erst entwickelt und
etabliert werden. Diese Dienstleistung kann zum nachhaltigem Erfolg und tragfihigen Finan-
zierungsmodellen von Baugemeinschaftsprojekten einen wesentlichen Beitrag leisten. Unter
den begleitenden Mafnahmen, die zur mittelfristigen Etablierung von Baugemeinschaftspro-
jekten in Wien beitragen, ist die Entwicklung einer solchen Dienstleistung wesentlich. Finan-
zielle Zuwendungen (Subventionierung) werden von der Hamburger Verwaltung sowohl fiir
Stattbau Hamburg als auch an die Lawaetz-Stiftung gewahrt, die beide Sanierungstrager im
Sinne des § 157 Baugesetzbuch sind, soziale Zielsetzungen entsprechend den Vorgaben der
Stadt Hamburg verfolgen und von den betreuten Gruppen etwas geringere Honorare als ge-
werbliche BaubetreuerInnen verlangen. Sachliche Zuwendung kann in Wien in Form von
Fortbildungsangeboten, Information und Unterstiitzung iiber Férdermoglichkeiten erfolgen.
Weiters konnte dieses Service auch im Rahmen bestehender Einrichtungen der Stadt Wien,
wie zum Beispiel den klassischen Gebietsbetreuungen, angeboten werden.
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3 Grundprobleme fur Baugemeinschaften in Wien

3.1 Anbotswohnungen

Die zentrale Hiirde fiir die Realisierung von Baugemeinschaften in Wien ist die Anbotsver-
pflichtung bei Inanspruchnahme von Wohnbauférdermitteln, sowohl fiir Miet- als auch fiir
Eigentumswohnungen.

GemaiB § 29 Abs 4 WWFSG (Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz
1989) ist eine Bedingung fiir die Zusicherung solcher Mittel, ,dass der Férderungswerber der
Stadt Wien ein Vorschlagsrecht fiir so viele der geforderten Wohnungen einzuraumen hat, als
bis zu 50 vH [von Hundert] der geforderten Nutzflache entspricht.“ Das Gesetz gibt somit
einen Maximalrahmen vor, der durch Beschluss der Landesregierung auf einen geringeren
Anteil reduziert ist (Beschluss der Wiener Landesregierung vom 30.4.1991, PrZ 1143/1991).
Dieser Beschluss legt fest, dass Bautriger der Stadt Wien fiir einen bestimmten Zeitraum
(sechs Monate) ein Kontingent an Wohnungen zur Vergabe anbieten miissen — die Wohnun-
gen, die in dieser Frist nicht vergeben werden, fallen an den Bautrager zur eigenen Vergabe
zuriick. Die Vergabe fiir Wien iibernimmt die Wohnservice Wien GmbH. Bautriger miissen
sich gemaB diesem Beschluss bei Inanspruchnahme von Fordermitteln verpflichten, bei neu
errichteten Wohnungen ein Drittel und bei wieder freiwerdenden Wohnungen ein Viertel der
Wohnungen (bzw. der Wohnnutzfliche des Gesamtgebiudes) zur Vergabe zur Verfiigung zu
stellen. Dieser Beschluss wird in alle Neubauforderungzusicherungen aufgenommen, auBer
bei der Heimforderung und der Eigenheim- und Kleingartenwohnhausférderung.

Dieses Drittel kann zu gravierenden Problemen fiir die Baugemeinschaft fithren, wenn die
Wohnungen an Menschen vergeben werden, die mit dem Gedanken des gemeinschaftlichen
Bauens nichts verbinden, sondern ausschlieBlich an der Wohnung selbst interessiert sind.
Doch noch viel gravierender ist das Finanzierungsproblem, das durch die Anbotswohnungen
entsteht: Die Anbotswohnungen konnen vom Wohnservice Wien friithestens bei Forderungs-
zusicherung, meist spiter vergeben werden. Das bedeutet, dass die Baugemeinschaft ein
Drittel des Projektes bis zu diesem Zeitpunkt allein vorfinanzieren muss — jedes Mitglied
muss demnach den eineinhalbfachen Anteil an den bis dahin fallig gewordenen Gesamtkos-
ten iibernehmen, was natiirlich fiir die allermeisten nicht méglich sein wird.

Im Falle eines Miet- oder Eigentumsprojektes mit einem Bautrager ist wesentlich weniger
problematisch: Erstens muss der Bautrager selbst die Zwischenfinanzierung iibernehmen,
und zweitens kann auch das Gemeinschaftsproblem dann gelost werden, wenn das Bauge-
meinschaftsprojekt Teil eines insgesamt groBeren Gesamtprojektes ist, weil dann die An-
botswohnungen in anderen Bauteilen untergebracht werden konnen.

Aus diesem Grunde sind alle Baugemeinschaftsprojekte der jiingsten Zeit entweder als Ko-
operationsprojekte mit einem Bautrager oder als Heim entstanden.

Wenn man auch stiarker selbstbestimmte Baugemeinschaften fordern will, die ihr Projekt
ohne Bautriager durchfiihren, dann sollte entweder die Heimforderung als genereller Forde-
rungsmodus fiir Baugemeinschaften eingesetzt oder der entsprechende Beschluss der Wiener
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Landesregierung mittelfristig geindert werden, indem spezifische Regelungen fiir Bauge-
meinschaften aufgenommen werden.

Kurzfristig kann das Problem durch eine gednderte Wohnungsvergabepraxis durch den
Wohnservice gelost werden: Der Wohnservice konnte eine Liste mit Baugemeinschafts-
InteressentInnen fiihren, die sich allgemein, projektunabhingig fiir diese Bauform anmel-
den. Sobald eine Gruppe ein Grundstiick entweder gekauft oder als Anhandgabe oder Option
zugesprochen bekommen hat, kann die Vergabe starten, sodass die Wohnservice-Interessen-
tInnen immer noch friih genug einsteigen konnen, um wesentliche (wenn auch nicht alle)
Entscheidungen mitzutragen.

Wenn das Finanzierungsproblem nicht bestiinde, ware das Problem mit Angebotswohnungen
relativ unkompliziert zu 16sen: Analog zu den Regelungen, die etwa fiir die autofreie Muster-
siedlung oder die Bike City eingesetzt wurden, konnten beim Wohnservice Wien bestimmte
Vergabebedingungen fiir Baugemeinschaftswohnungen formuliert werden, die von den Be-
werberInnen einzuhalten sind.

3.2 Heimforderung

Das WWFSG 1989 bietet die Moglichkeit, auBer Wohnhausern, Wohnungen, Eigenheimen
und Kleingartenwohnhausern auch Heime zu fordern. § 2 Abs 5 lit a WWFSG definiert Hei-
me als Einrichtungen, die ganz allgemein ,,zur Befriedigung des regelmaBigen oder tempora-
ren Wohnbediirfnisses ihrer Bewohner dienen®, ,,in normaler Ausstattung, die neben den
Wohn- oder Schlafriumen auch die fiir die Verwaltung und fiir die Unterbringung des Perso-
nals erforderlichen Raume, Arbeitsraume, die der notwendigen Erhaltung des Gebaudes die-
nen, sowie allenfalls auch gemeinsame Kiichen, Speise-, Aufenthalts- und zur voriibergehen-
den Unterbringung von Heimbewohnern bestimmte Krankenraume bzw. gemeinsame sani-
tire Anlagen enthalten (Wohnheime). Den Wohnheimen gleichzuhalten sind dem Wesen
nach vergleichbare, iiber Wohnungen hinausgehende Raumlichkeiten oder Einrichtungen in
anderen Gebduden, z.B. fiir Wohngemeinschaften“. Demnach muss ein Heim nach WWFSG
auBer den Wohnungen selbst ,,auch die fiir die Verwaltung und fiir die Unterbringung des
Personals erforderlichen Raume* und ,,Arbeitsraume, die der notwendigen Erhaltung des
Gebaudes dienen®, enthalten, alle weiteren Riume sind fakultativ. Die Formulierung am
Schluss des § 2 Z 5 lit a legen durchaus nahe, dass der Heimbegriff des WWFSG fiir Bauge-
meinschaften im Allgemeinen in Anspruch genommen werden kann: Dort ist nicht nur von
Heimen im engeren Sinne, sondern auch von ,[Heimen] dem Wesen nach vergleichbare[n],
iiber Wohnungen hinausgehende[n] Raumlichkeiten oder Einrichtungen in anderen Gebau-
den, z.B. fiir Wohngemeinschaften® die Rede. Das heift, die Gemeinschaftsflachen von Bau-
gemeinschaften konnten analog zu denen von Wohngemeinschaften gefordert werden.
Vorteile der Heimforderung sind der Wegfall der Anbotswohnungen; die Moglichkeit, Ge-

meinschaftsflichen zur forderbaren Nutzfliche zu zihlen; das Fehlen einer Groenbeschrian
kung fiir die Wohneinheiten; das Fehlen von Einkommensgrenzen fiir die BewohnerInnen;
die Tatsache, dass die Nutzungsentgelte nicht unbedingt im Verhaltnis der Nutzwerte aufge-
teilt werden miissen; Flachenzuschliage von 25% (sonstige Heime) bei der Forderung (Neu-
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bauverordnung § 1 Abs 5); eine um 90 Euro erhohte Gesamtbaukostenobergrenze bei heim-
spezifischen MaBnahmen, die nachweisbar zu Mehrkosten fiihren (Neubauverordnung § 1
Abs 4); sowie dass gewisse Erleichterungen bei Bestimmungen der Bauordnung moglich
sind. Nachteil ist, dass es fiir HeimbewohnerInnen keine Wohnbeihilfe und kein Eigenmittel-
ersatzdarlehen gibt und dass nur die niedrigste Forderstufe von 510 Euro eingesetzt werden
kann (§ 3 Abs 1 Z 5 NeubauVO). Um auch Menschen mit geringerem Einkommen die Teil-
nahme an einem Heimprojekt zu ermoglichen, miisste demnach eine projektinterne Umver-
teilung realisiert werden (was auch nur im Falle eines Heimes moglich ist!). Das Abgehen von
der Entgeltbemessung nach Nutzwert erlaubt es, dass das Heim verschieden hohe Entgelte
einhebt und somit einkommensheterogene Gruppen moglich werden, indem Einkommens-
starkere ein hoheres Entgelt zahlen als Einkommensschwichere — entweder als Sozialtarif,
etwa bemessen am Einkommen; oder als verschiedene Tarife fiir verschiedene Wohnlagen,
beispielsweise am Dach und im ersten GeschoB.

Als Rechtstrager der Baugemeinschaft und somit Heimbetreiber kommen gemaB § 9 Abs 1 Z
2 WWFSG in Frage: ,,Korperschaften, Personenvereinigungen und Vermogensmassen mit
dem Sitz im Inland, die nach Gesetz, Satzung, Satzungsbrief oder ihrer sonstigen Rechts-
grundlage und nach ihrer tatsiachlichen Geschaftsfiihrung ausschlieBlich und unmittelbar
gemeinniitzigen [...] Zwecken dienen® (lit b); oder ,juristische Personen mit dem Sitz im In-
land, deren Betriebsgegenstand nach ihren Satzungen und der tatsichlichen Geschaftsfiih-
rung die Schaffung von Heimen fiir Arbeitnehmer, in Ausbildung befindliche Personen oder
Studenten, die ein temporires Wohnbediirfnis in Wien haben, ist (lit d).

3.3 Gemeinschaft und Miete

Wenn eine Baugemeinschaft nicht Heim ist, konnten gewisse Regelungen des MRG dem In-
teresse des gemeinschaftlichen Wohnens und insbesondere der Kontrolle der Gemeinschaft
iiber ihre eigenen Mitglieder entgegenstehen.

Dabei konnte es sich insbesondere um das Eintrittsrecht im Todesfall, Abtretung, Unterver-
mietung sowie eventuell den Kiindigungsschutz handeln.

Nach §§ 14, 30 Abs 2 Z 5 MRG konnen nahe Angehorige, die mit der MieterIn im gemeinsa-
men Haushalt leben, im Todesfall in das Mietrecht eintreten. Ebenso kann nach § 12 einE
MieterIn das Mietrecht an nahe Angehorige, die im gemeinsamen Haushalt leben, abtreten,
wenn er oder sie auszieht. Beide Regelungen betreffen demnach Fille, in denen die neuen
MieterInnen jedenfalls bereits die Wohnung bewohnt haben.

Weiters kann der oder die MieterIn nach § 11 die Wohnung untervermieten, solange das
nicht die gesamte Wohnung betrifft, der Untermietzins nicht unverhaltnismaBig hoch ist und
der oder die UntermieterIn nicht den Frieden der Hausgemeinschaft storen wird. Dies kann
ein Problem werden, die Wohnung kann aber jedenfalls nicht vollstindig untervermietet
werden.

Der Vermieter, d.h. die Baugemeinschaft darf den Mietvertrag nur aus wichtigen Griinden
kiindigen. Das sind im Wesentlichen: Nichtbezahlung des Mietzinses trotz Mahnung; erheb-
lich nachteiliger Gebrauch des Mietgegenstandes; Weitergabe bzw. Untervermietung (auler
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in den oben genannten Fillen); Nichtbeniitzung der Wohnung; und wirtschaftliche oder
technische Abbruchreife. Weitere Kiindigungsgriinde konnen im Mietvertrag schriftlich ver-
einbart werden, es muss sich dabei allerdings um Umstinde handeln, die fiir den Vermieter,
d.h. die Baugemeinschaft als wichtig und bedeutsam anzusehen sind (§ 30 Abs 2 Z 13 MRG).
Das bedeutet, dass beziiglich der Kiindigung durch die Baugemeinschaft wohl alle relevanten
Fille entweder ohnehin im MRG abgedeckt sind oder vertraglich geregelt werden konnen
und somit der Kiindigungsschutz wohl kein Problem darstellen kann.

Wenn umgekehrt der bzw. die MieterIn kiindigt, will die Baugemeinschaft moglicherweise
sicherstellen, dass die Person gleichzeitig auch ihre Mitgliedschaft aufgibt, d.h. nicht mehr
Mitglied, GenossenschafterIn, GesellschafterIn etc. bleibt. Das kann jedoch vertraglich in den
jeweiligen Statuten, der Satzung, dem Gesellschaftsvertrag etc. geregelt werden.

Wenn man somit vom wohl eher unbedeutenden Fall der Untervermietung absieht, kann ein
grundlegender Konflikt zwischen mietrechtlichen Regelungen und den Interessen einer Bau-
gemeinschaft in den Eintrittsregelungen gemif §§ 12 und 14 MRG liegen. Fiir gemeinniitzige
Bauvereinigungen gibt es diesbeziigliche Sonderregelungen (§ 20 Abs 4 WGG) — ein Argu-
ment, das fiir eine gemeinniitzige Dachgenossenschaft spricht.

Ein entscheidender Unterschied zwischen Wohnen im Heim nach WWFSG und Miete mit
den Bedingungen der Mietzinsbildung nach WWFSG ist die Moglichkeit beim Heim, das
Nutzungsentgelt nicht nach Nutzwert, sondern einkommensabhingig zu gestalten, was si-
cherlich ein Vorteil ist: Die Mitglieder der Baugemeinschaft entscheiden somit selbst iiber die
Hohe des Entgelts — wesentlich ist dabei nur, dass es in der Vertragsgrundlage der Bauge-
meinschaft einen Minderheitenschutz gibt.

3.4 Vorsteuerabzugsberechtigung

Wihrend einige Rechtsformen automatisch UnternehmerInnen und damit vorsteuerabzugs-
berechtigt sind (z.B. GmbH), ist beispielsweise bei Vereinen nachzuweisen, dass die Vereins-
tatigkeit keine Liebhaberei, sondern unternehmerische Tatigkeit ist, sonst ist kein Vorsteuer-
abzug moglich. Vereine diirfen keine Gewinnabsicht haben und gelten somit gemeinhin als
sLiebhabereibetriebe“. Gemal § 1 Abs 2 Z 3 Liebhabereiverordnung ist Liebhaberei bei Ver-
lusten aus einer Betiatigung anzunehmen, die aus der Bewirtschaftung von Eigenheimen, Ei-
gentumswohnungen und Mietwohngrundstiicken mit qualifizierten Nutzungsrechten entste-
hen. Die Liebhabereivermutung kann man widerlegen, dann konnte aber auch die Gemein-
niitzigkeit nach BAO in Frage gestellt werden — was allerdings fiir eine Baugemeinschaft, die
ja gewohnlich nicht gewinnorientiert ist, kein groBes Problem sein sollte. Die Liebhaberei-
vermutung ist dann widerlegt, wenn man nachweisen kann, dass der Umsatz 2.900 Euro pro
Jahr tibersteigt und der Betrieb kostendeckend gefiihrt wird (Bundesministerium fiir Finan-
zen 2007:40). Das sollte aber fiir eine Baugemeinschaft, die auf Basis eines fundierten Wirt-
schaftlichkeitskonzeptes titig ist, durchaus moglich sein.

Die Liebhabereiverordnung ist nicht auf Kérperschaften, Personenvereinigungen oder Ver-
mogensmassen anzuwenden, die der Forderung gemeinniitziger Zwecke gemaB BAO dienen.
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Die Baugemeinschaft kann demnach von ihren Ausgaben 20% Vorsteuer abziehen, muss aber
im Falle einer Vermietung nur 10% Umsatzsteuer fiir die MieterInnen verrechnen und ablie-
fern. Im Fall einer Wohnungseigentiimergemeinschaft sind natiirlich beim Verkauf der
Wohnungen an die einzelnen EigentiimerInnen 20% zu verrechnen und abzuliefern.

3.5 Grunderwerbssteuer

Die Grunderwerbssteuer von 3,5% ist vom Wert der Gegenleistung fiir die Ubertragung der
Liegenschaft (z.B. Kaufpreis) zu berechnen. Nur dann, wenn der oder die Kauferin ,,groBer*
Bauherr ist, kann die Grunderwerbssteuer vom Kaufpreis des Grundstiicks und nicht von den
Errichtungskosten des Gebaudes berechnet werden.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs (VWGH, 8.10.1990, 89/15/0112,
VwGH 30.5.1994, 93/16/0095) ist der Kaufer, die Kauferin eines Grundstiicks nur dann
Bauherr, wenn er oder sie auf die bauliche Gestaltung des Hauses entscheidend Einfluss
nehmen kann (bzw. Bauwerberln ist); das Baurisiko tragt, d.h. gegeniiber den bauausfiihren-
den Firmen unmittelbar berechtigt und verpflichtet ist; und das finanzielle Risiko tragt, d.h.
Kostensteigerungen iibernehmen muss und berechtigt ist, von den bauausfiihrenden Firmen
Rechnungslegung zu verlangen. Wenn beispielsweise ein Grundstiick mit einem fertigen Plan
gekauft wird, ist die Grunderwerbssteuer von den gesamten Grund- und Baukosten zu bezah-
len. Dies gilt im Falle einer MiteigentiimerInnengemeinschaft grundsatzlich fiir alle Mit-
eigentiimerInnen, d.h. wer spater, nach der Planung, einsteigt und somit nicht mehr alle
oben genannten Kriterien erfiillt, muss Grunderwerbssteuer auch fiir die Errichtungskosten
zahlen.

3.6 Bautragervertragsgesetz

Ebenso wie fiir jeden gewerblichen und gemeinniitzigen Bautrager gilt das Bautragerver-
tragsgesetz grundsitzlich auch fiir nicht gewerbsmaBige Bautriger, also fiir jede natiirliche
und juristische Person, die ,,Erwerbern“ Wohnungseigentum, Baurecht, Mietrecht, Nut-
zungsrecht oder Ahnliches einrdumt, d.h. auch fiir die Baugemeinschaft, sofern sie juristische
Person ist, und zwar im Zuge eines Neubaus oder einer durchgreifenden Erneuerung. Das gilt
immer, wenn vor Fertigstellung Zahlungen von mehr als 150 Euro pro Quadratmeter Nutz-
flache (Baukostenanteil, nicht Grundkosten, auBer der Grunderwerbsvertrag und der Vertrag
iiber die Gebaudeerrichtung sind eine wirtschaftliche Einheit) entrichtet werden miissen.

Das bedeutet, dass der Bautragervertrag gewisse Bestandteile enthalten muss, sonst steht der
ErwerberIn ein Riicktrittsrecht zu. Ebenso besteht ein Riicktrittsrecht, wenn die geplante
Wohnbauforderung unterbleibt. Weiters sind eventuelle Riicktrittsrechte nach Konsumen-
tenschutzgesetz (KSchG) zu beachten.

Riicktrittsrechte von Seiten des Bautragers gibt es nur, wenn diese vertraglich fixiert sind,
und auch dann nur in folgenden Fillen: erstens weil das Projekt unrentabel ist, und dann nur
maximal sechs Monate nach Vertragsabschluss; zweitens weil die ErwerberIn ihren vertragli-
chen Nebenverpflichtungen (z.B. Forderansuchen, Finanzierungszusage) nicht nachkommt.
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Der Bautrager muss weiters ein Sicherungsmodell fiir die Einzahlungen der ErwerberInnen
einsetzen (Bankgarantie, Versicherung, Grundbuch (bei Eigentum), Pfandrecht auf ein ande-
res Grundstiick, ev. andere Sicherungen).

Hinsichtlich des Riicktrittsrechtes von Seiten des Bautragers (sechs Monate Beschriankung
bei Unrentabilitit) sollte demnach der Vertragsabschluss moglichst spit erfolgen, um hier
mehr Spielraum fiir einen eventuellen Projektabbruch zu geben. Das BTVG ist insgesamt
nicht anzuwenden, wenn der Eigenkapitalanteil der ErwerberInnen bezogen auf die Errich-
tung (nicht auf den Grundstiickspreis, auler Grunderwerbsvertrag und Bautragervertrag
sind eine wirtschaftliche Einheit) nicht mehr als die genannten 150 Euro pro Quadratmeter
ausmacht.

3.7 Mietkauf

Der so genannte ,Mietkauf* ist die Option fiir MieterInnen, zehn Jahre nach dem Erstbezug
ihre Mietwohnung im Eigentum zu erwerben, wobei die bis dahin bezahlten Mietentgelte
nicht auf den Kaufpreis angerechnet werden. Voraussetzung dafiir ist, dass der Bautrager
auch Grundstiickseigentiimer ist (kein Baurecht); dass der bzw. die ErwerberIn alle Ver-
pflichtungen aus Forderung und Finanzierung iibernimmt (§ 15b Abs 1 WGG). Das WGG gibt
einen Rahmen fiir die Preisangemessenheit vor. Auf diese Option besteht ein Anspruch,
wenn es sich um eine geforderte Wohnung handelt, die Férderung aufrecht ist und beim Ers-
tbezug ein Einmalbetrag von mindestens 50 Euro pro Quadratmeter Nutzflache (indexiert,
derzeit ca. 60 Euro) von der MieterIn eingehoben wurde (Grund- und/oder Baukostenanteil,
§ 15¢ lit a WGG). Weiters ist eine freiwillige Vereinbarung tiber den Mietkauf zwischen Bau-
trager und MieterIn moglich (§ 15¢ lit b WGG).

Aufgrund der Regelung in § 77 Abs 2 WWFSG gilt diese Regelung des WGG nicht nur fiir ge-
meinniitzige Bauvereinigungen, sondern fiir jede geforderte Wohnung. Das gilt auch fiir Bau-
gemeinschaften egal welcher Rechtsform, sofern sie Wohnungen an ihre Mitglieder vermie-
ten und nicht Heime sind. Der Effekt dieser Regelung kann sein, dass nach zehn Jahren ein
gemischtes Objekt entsteht (Miet- und Eigentumswohnungen im gleichen Haus). Das lasst
sich nur vermeiden, wenn kein Beitrag iiber 60 Euro eingehoben wird (was fiir Baugemein-
schaften wohl kaum moglich sein wird) oder wenn ein Heim oder eine Wohnungseigentii-
mergemeinschaft geplant wird. Eine Alternative ist die so genannte ,,Superforderung” nach §
6 NeubauVO: Wenn ein Finanzierungsbeitrag unter der genannten Grenze (derzeit ca. 60
Euro) eingehoben wird, kann ein zusatzliches Forderungsdarlehen von 150 Euro pro Quad-
ratmeter Nutzflache gewahrt werden.
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4 Leitfaden Baugemeinschaften

Die hier angebotenen Inhalte dienen der allgemeinen Information. Fur die Richtigkeit,
Aktualitat und Vollstandigkeit der gebotenen Informationen tibernehmen wir keine Ge-
wahrleistung oder Haftung. Insbesondere kdnnen keinerlei Rechtsanspriche, die sich aus
der Verwendung der Informationen ergeben, begrindet werden. Sie kdnnen keine umfas-
sende rechtliche Beratung ersetzen. Wenn Sie eine besondere Beratung benétigen, wenden
Sie sich bitte an eine Expertin.

Baugemeinschaften sind Zusammenschliisse von Bauwilligen, die gemeinsam und selbstbe-
stimmt Wohnraum zur Selbstnutzung schaffen wollen. Die Gemeinschaften umfassen meist
fiinf bis 30 Haushalte und bauen bei freier ArchitektInnenwahl, haufig auf eigenem Grund-
stiick oder mittels Baurecht, meist im Gemeinschaftseigentum oder Einzeleigentum. Der Zu-
sammenschluss von Menschen, die ahnliche Wohnideen haben, macht es ihnen moglich,
nach den eigenen Vorstellungen und dennoch relativ kostengiinstig zu bauen.

Derartige Projekte waren bisher in Wien auBerst schwierig zu realisieren — vor allem deshalb,
weil es fiir Baugemeinschaften fast unmoglich ist, ein geeignetes Grundstiick selbst zu erwer-
ben. Darum wurden in der jiingsten Zeit die meisten solchen Projekte in Wien im Mantel
eines gemeinniitzigen Bautragers realisiert. Ab nun soll das anders werden: Der Wohnfonds
Wien wird Grundstiicke speziell fiir Baugemeinschaften zum Kauf anbieten. Die Auswahl der
KauferInnengruppe wird dabei in Form eines Konzeptwettbewerbs stattfinden, mehr dazu
weiter unten. Dadurch werden grundsatzlich alle Formen von Baugemeinschaften moglich:
Miete bei einem Bautriager, Gemeinschaftseigentum und Einzeleigentum.

Die folgenden Darstellungen beziehen sich demnach auf diese neue Situation in Wien. Dabei
ist grundsatzlich offen gelassen, um welche Art von Baugemeinschaft es sich handelt, ob Ein-
zel- oder Gemeinschaftseigentum, Heim, Miet- oder Eigentumswohnungen, Grundstiicks-
kauf oder Baurecht. Ebenso ist es fiir diesen Leitfaden gleichgiiltig, ob ein Baugemeinschafts-
projekt von den zukiinftigen BewohnerInnen selbst, ArchitektInnen bzw. BaubetreuerInnen
oder von auf Baugemeinschaften spezialisierten Tragern (die es in Wien bisher nicht gibt)
gestartet wird. Wesentlich ist jedoch, dass die zukiinftigen BewohnerInnen selbst iiber das
Projekt entscheiden und somit selbst dafiir Verantwortung tibernehmen. Selbstbestimmung
und Selbstverwaltung sind zentrale Begriffe des Baugemeinschaftsgedankens.

Fiir den Sonderfall, dass eine Gruppe ihr Projekt in Kooperation mit einem Bautrager entwi-
ckelt, gelten nur manche der im folgenden angesprochenen Punkte — ein solches Projekt ist
niher an konventionellen Bauprojekten, d.h. viele der iiblichen Probleme von Baugemein-
schaften stellen sich da nicht.

Ausgangspunkt eines Baugemeinschaftsprojektes kann eine Gruppe, ein Grundstiick oder
eine Idee sein. In Wien wird es sich, da Grundstiicke nun im Wettbewerb zwischen Gruppen
und Ideen vergeben werden, meist um eine Gruppe oder eine Idee handeln.
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4.1 Wohnen in der Baugemeinschaft
Chancen

Selbstbestimmung

Die Mitglieder der Baugemeinschaft konnen in hochstem MaBe selbst bestimmen, wie das
zukiinftige Gebaude aussehen und funktionieren, aus welchen Materialien es bestehen und
welche 6kologisch-energetischen Qualitdten es haben wird. Sie haben die Moglichkeit, ihre
eigene Wohnung weitgehend selbst zu gestalten. Dadurch sind auch innovative Bauformen
moglich, die am gewohnlichen Wohnungsmarkt nur im Luxussektor oder gar nicht angebo-
ten werden. Die Selbstbestimmung hat nicht nur bei der Errichtung, sondern auch im lau-
fenden Betrieb groBe Bedeutung.

Individualitat

Baugemeinschaften orientieren sich vorrangig an den verschiedenen Bediirfnissen ihrer Mit-
glieder und kénnen dadurch sehr individuelle Losungen realisieren, die zu einer Vielfalt am
Wohnungsmarkt beitragen. Viele Baugemeinschaften stellen eine Idee in den Mittelpunkt
ihres Projektes, zum Beispiel das 6kologische, barrierefreie oder besonders kostengiinstige
Gebaude oder das Bauen speziell fiir Kinder oder dltere Menschen.

Gemeinschaft

Die Mitglieder der Baugemeinschaft entscheiden selbst, wer dabei ist und mit wem sie spater
wohnen werden. Die Zusammensetzung, die gewiinschte Vielfalt oder Homogenitit der
Gruppe und das besonders frithe und intensive Kennenlernen der MitbewohnerInnen tragt
zur sozialen Qualitat bei und kann Integration stiitzen.

Integration

Baugemeinschaften wirken integrativ auf die Mitglieder der Gruppe und oftmals auch in Be-
zug auf den Stadtteil (beispielsweise durch Kinderbetreuungsangebote, nachbarschaftliche
Hilfe und die Integration von Randgruppen mit spezifischen Angeboten). Insbesondere bei
Alleinerziehenden und alteren Menschen helfen sie, Einsamkeit und Isolation zu vermeiden,
alte Menschen konnen dadurch so lange wie moglich die Kontrolle iiber das eigene Leben
behalten. Viele Baugemeinschaften bieten Selbsthilfesysteme in verschiedenen Lebensab-
schnitten.

Kostenersparnis

Bei entsprechend stringenter Durchfiihrung und dem Einsatz erfahrener BeraterInnen kann
ein Baugemeinschaftsprojekt durchaus Kosteneinsparungen gegeniiber einem gewohnlichen
Wohnungskauf oder einer Miete bringen, weil es keinen Risiko- und Gewinnaufschlag und
keine Vermarktungskosten eines Bautrigers gibt und die Bauherrenaufgaben zumindest
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teilweise selbst iibernommen werden. Dafiir miissen aber auch die Rahmenbedingungen
stimmen (gute Gruppenbildung, rascher Grundstiickserwerb, Unterstiitzung von Seiten der
offentlichen Hand). Dazu kommt, dass die Wohnung nach eigenen Bediirfnissen planbar ist,
wodurch man eventuell mit weniger Quadratmetern auskommt als bei einer Wohnungen
»von der Stange®, und dass manche Vorteile einer Baugemeinschaft (soziale Einbindung,
nachbarschaftliche Hilfe, Gemeinschaftsflachen, gemeinsame technische Einrichtungen, etc.)
nicht unbedingt quantifizierbar sind, aber einen Wert darstellen.

Risiken

Lange Realisierungsdauer

Im Unterschied zu einigen deutschen Stddten gibt es in Wien bisher wenig Erfahrung mit
Baugemeinschaften — sowohl in Politik und Verwaltung als auch bei BeraterInnen und Ban-
ken. Diese Tatsache zusammen mit der notwendigerweise fehlenden Bauerfahrung bei den
Mitgliedern der Baugemeinschaft kann zu erheblichen Verzogerungen bei der Realisierung
fiihren. Vor allem, wenn die Gruppe aus Menschen besteht, die bald eine Verbesserung ihrer
Wohnsituation brauchen, kann sie daran scheitern.

Gruppenkonflikte

Basis des Erfolgs einer Baugemeinschaft ist die Gruppe: Die meisten Entscheidungen werden
gemeinsam getroffen, deshalb konnen Konflikte das Projekt massiv beeintrachtigen und so-
gar scheitern lassen. Langwierige Entscheidungsprozesse, fehlende Kompromissbereitschaft,
mangelnde Konzentration auf Prioritaten waren schon oft die Ausloser fiir das Ende eines
ambitionierten Projektes.

Fehlende Erfahrung

Selbst wenn eine Baugemeinschaft hervorragende BeraterInnen (ArchitektIn, Baubetreuerln,
RechtsanwiltIn, SteuerberaterIn, ModeratorIn, etc.) als Basis ihrer Entscheidungen ausge-
wihlt hat: Schlussendlich muss man die Entscheidungen selbst treffen, und zwar im weitge-
henden Konsens — dafiir sollten auch die entsprechenden Kompetenzen in der Gruppe vor-
handen sein. Dazu kommt, dass nicht nur bei den Gruppen selbst die Erfahrung mit Bauge-
meinschaften fehlt, sondern auch bei den meisten PartnerInnen von den ArchitektInnen bis
zur Verwaltung. Gesetzliche Regelungen sind bisher nicht auf solche Gruppen ausgerichtet.
Vielfiltige ,,Pionierprobleme® sind deshalb wahrscheinlich.

Kosten- und Realisierungsrisiko

Eine Wohnung kauft oder mietet man gewohnlich zum Fixpreis — das ist bei einer Bauge-
meinschaft nicht der Fall. Die Baukosten konnen gegeniiber der Planung steigen und einzel-
ne Mitglieder an den Rand der Finanzierbarkeit fiihren, Gruppenmitglieder konnen plotzlich
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aussteigen wollen oder beauftragte Firmen in Konkurs gehen. Dass man nicht einem Bautra-
ger den Risikoaufschlag bezahlen muss, bedeutet natiirlich auch, dass dieses Risiko selbst zu
tragen ist.

Finanzierung

Osterreichische Banken haben keine Erfahrung mit Baugemeinschaftsprojekten. Dem ent-
sprechend besteht die Gefahr, dass Finanzierungen iibermaBig teuer werden oder komplett
scheitern.

Was uberwiegt?

Welche der genannten Aspekte im Einzelfall iiberwiegen, die positiven oder die negativen,
kommt natiirlich auf die jeweiligen Zielsetzungen, Umstande und Personen an. Im Folgenden
der Versuch einer Abwigung.

Selbstbestimmung - aber wann endlich?

Dem hohen AusmaB an Selbstbestimmung steht die Gefahr gegeniiber, dass die Anbahnung
und Realisierung des Baugemeinschaftsprojektes wesentlich langer dauert als ein gewohnli-
ches Bauprojekt. Der private Wohnungskauf oder die Miete geht dem gegeniiber viel schnel-
ler, man muss aber in Kauf nehmen, dass man nicht die 100-prozentig ideale Wohnung fin-

den wird. Und: Der Preis der Selbstbestimmung ist das Selbermachen, also Arbeit.

Ist die Baugemeinschaft wirklich individueller?

Die Gruppe der Baugemeinschaftsmitglieder muss alle Entscheidungen zusammen treffen —
dem entsprechend ist Kompromissbereitschaft eine notwendige Basis, das heiit niemand
kann all seine Vorstellungen vollstindig umsetzen. Gegeniiber der fertigen Wohnung im kon-
ventionellen Wohnbau sind die Gestaltungsmoglichkeiten trotzdem viel groBer. Dort muss
man nehmen, was man bekommen kann.

Gemeinschaft oder Konflikt?

Ein Baugemeinschaftsprojekt ohne Meinungsverschiedenheiten in der Gruppe wird es nicht
geben. Die Beteiligten miissen demnach fahig sein, Konflikte fair und gemeinschatftlich aus-
zutragen und zu losen. Eine rechtzeitige Festlegung von Entscheidungsmodalititen ist dafiir
notig.

Ist das tatsachlich billiger?

In manchen deutschen Stidten ist von Kostenvorteilen zwischen 10 und 25% gegeniiber Kauf
oder Miete einer gewohnlichen Wohnung die Rede. Die dortigen Bedingungen sind jedoch
nicht direkt auf Wien tibertragbar (Wohnbaufoérderung, Baustandards, Finanzierung, etc.).
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Ob und in welchem Ausma8 eine Kostenersparnis wirklich realisierbar sein wird, ist also jetzt
noch nicht absehbar. Finanzielle Risiken und fehlende Erfahrung konnen Kostenvorteile
schnell auffressen. Kluge vertragliche Regelungen sind die Basis auch fiir den finanziellen
Erfolg. Das Kostenrisiko kann durch Beauftragung eines Total- oder Generalunternehmers
mit Kostengarantie reduziert werden — diese Garantie kostet aber wiederum Geld, sodass der
Kostenvorteil dadurch verschwinden kann.

Wie man vorsorgt, damit es funktioniert

> Zentral ist, dass sich eine geeignete Gruppe findet, die mit Konflikten fertig werden kann.
> Die Gruppe muss sich zu Beginn — auf Basis von Selbstreflexion und personlichen Zielen —
auf ein gemeinsames Ziel einigen und dies auch verbindlich schriftlich festlegen, auch wenn
sich im Laufe der Zeit diesbeziiglich Anderungen ergeben mogen.

> Dazu kommt, dass moglichst friih tragfahige rechtliche Regelungen und Vertrage entwi-
ckelt werden miissen.

> Weiters braucht es eine effiziente und transparente Organisationsstruktur, hervorragende
BeraterInnen und ArchitektInnen sowie eine gute Moderation.

Die Gruppe sollte die Gruppenentwicklung genauso sorgfiltig und fundiert durchfiihren wie
die technische Planung. Sie sollte Entscheidungsstrukturen jedenfalls vor den Entscheidun-
gen fixieren und eine formelle oder informelle ,,Leitungsgruppe® haben, der die Gruppe ver-
trauen kann und der vertraut wird. Und sie sollte moglichst friih die finanziellen und rechtli-
chen Vorstellungen und Moglichkeiten klaren, etwa hinsichtlich Miete, Eigentum oder Heim,
ob finanzielles Risiko eingegangen werden soll und eine solidarische Finanzierung denkbar
ist und ob alle Mitglieder forderungswiirdig sind (Einkommensgrenzen).

4.2 Ablauf eines Baugemeinschaftsprojektes

Grundsatzlich gliedert sich ein Baugemeinschaftsprojekt in fiinf aufeinander folgende Pha-
sen, wobei in fast jeder Phase, vor allem aber in der letzten beiden, verschiedene Rechtsfor-
men moglich sind, die als Rahmen fiir den Prozess dienen. Gute Organisation und klare
Aufgabenverteilung in den einzelnen Phasen sind Voraussetzungen fiir einen moglichst rei-
bungslosen Ablauf des Baugemeinschaftsprojektes.

Im giinstigsten Fall, also wenn erfahrene ArchitektInnen und BeraterInnen beteiligt sind, das
Grundstiick schnell gefunden ist, mit den Behorden alles glatt geht und es sich um ein kleine-
res Projekt handelt, dauert der gesamte Prozess vom ersten Treffen bis zum Einzug drei Jah-
re, davon brauchen die Projektentwicklung und die Errichtung jeweils etwa die Halfte. Hau-
fig dauert der Prozess aber auch wesentlich ldnger. Viel Zeit nimmt die Gruppenbildung und
die Grundstiickssuche in Anspruch.
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Phasen

Die folgende Darstellung geht davon aus, dass nicht ein Grundstiick am Beginn steht, um das
eine Gruppe beispielsweise von einer ArchitektIn versammelt wird. Grundlage ist die wett-
bewerbliche Vergabe von Grundstiicken durch den Wohnfonds Wien. Deshalb steht am Be-
ginn eine (Kern-)Gruppe oder eine Idee, die von einigen Personen betrieben wird, die um
diese Idee dann eine (Kern-)Gruppe versammeln.

Startphase

Die Gemeinschaft besitzt in dieser Phase meist keine Rechtsbindung. Es geht anfangs darum,
dass die ersten Mitglieder der zukiinftigen Baugemeinschaft zusammenfinden bzw. von den
gewerblichen InitiatorInnen (ArchitektIn, BaubetreuerIn, Bautridger) gesucht und gemein-
same Vorstellungen geklart werden. Eine moglichst frithe Zieldefinition ist tiberaus wichtig —
basierend auf Ideen, Wiinschen und Absichten der Mitglieder, aber auch auf ihren finanziel-
len Moglichkeiten. Ebenso wichtig sind die in der Gruppe vertretenen Kompetenzen, die fiir
die Projektentwicklung eingesetzt werden konnen und Basis fiir eine gruppeninterne Arbeits-
verteilung sind. Bei der Zielfindung und beim Kennenlernen der anderen helfen beispielswei-
se gemeinsame Besuche bei vorbildhaften Projekten. Moglichst friih sollen formelle Vorga-
ben fiir die Einladung und Moderation der Gruppentreffen, die Protokollierung und die Ent-
scheidungsfindung (wer darf abstimmen, wie verbindlich sind Entscheidungen fiir alle, wie
sehen Mehrheiten aus, welche Entscheidungen miissen schriftlich formuliert werden) ver-
einbart sowie eine kleine Leitungsgruppe festgelegt werden, z.B. die InitiatorInnen — diese
muss nicht, kann aber formell bestimmt werden, falls die Gruppe eine entsprechende Rechts-
form annimmt. Zumindest die Verteilung der Kosten der Entwicklungsphase sollte am Ende
dieses Abschnitts geklart sein.

Schritte in der Startphase

Kerngruppe zusammenfihren

Gemeinsame Vorstellungen, Ziele und Méglichkeiten klaren

Lernen von bereits realisierten Projekten, Erfahrungsaustausch, Vernetzung

Festlegungen flr Gruppentreffen und Entscheidungsfindung

ev. externe Moderation

Leitungsgruppe

Klarung Kostenaufteilung

Entwicklungsphase

Nun wird meist ein Verein oder (in Deutschland sehr hiufig) eine Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GesbR) gegriindet, es werden Statuten bzw. ein Gesellschaftsvertrag aufgestellt und
eventuell eine Gruppengeschaftsfiihrung bzw. ein Vorstand bestimmt. Am besten ist es, mog-
lichst friih die endgiiltige Rechtsform zu klaren und entweder sofort diese oder eine Vor-
griindungsgesellschaft zu griinden. Falls die Gruppe eineN BaubetreuerIn in Anspruch neh-
men will (was ab einer gewissen GroBe liberaus sinnvoll ist), sollte dieseR in der Entwick-
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lungsphase, moglichst vor der Sicherung des Grundstiicks beauftragt werden. Eine externe
Moderation sollte es schon friiher geben. In dieser Phase sollte fiir die Mitglieder eine etwas
hohere Verbindlichkeit als zu Beginn geschaffen werden, etwa durch Zahlung nicht allzu ho-
her Eintrittsgelder. Es werden rechtliche Vereinbarungen aufgesetzt, Ziele und Prioritaten
spezifiziert und BeraterInnen ausgewahlt (ArchitektIn, BaubetreuerIn, FinanzberaterIn,
RechtsanwiltIn, etc.) und beauftragt. Die Gruppe verstandigt sich iiber und fixiert Gestal-
tungsziele, Moglichkeiten der Finanzierung, die Rolle der BewohnerInnen, den Zeitplan. Da-
zu gehort auch die Klarung der Wohnbauforderung, die in Anspruch genommen werden soll.
Und man sucht nach potenziellen Standorten, es wird eine Bewerbung um ein Grundstiick
abgegeben, und weitere InteressentInnen fiir Wohnungen stof8en dazu.

Die erste groBe Hiirde bei der Realisierung ist die Standortentscheidung, also die Sicherung
(Option) oder der Erwerb des Grundstiicks, weil es sich dabei um eine zentrale Festlegung
handelt und dafiir eine groBe Summe aufgebracht werden muss (spitestens, wenn am Ende
der Optionsphase der Kauf realisiert wird), was die Bindung der Mitglieder an das Projekt
stark erhoht. Diese Hiirde stellt meist — zusammen mit der ArchitektInnenbeauftragung —
den Ubergang zur nichsten, konkreteren Phase dar. Spitestens mit dem Grundstiickskauf
wird auBerdem innerhalb der Gruppe ein verbindliches Rechtsverhaltnis zu schaffen sein.

Schritte in der Entwicklungsphase

Externe Partnerlnnen: Rechtsanwaltin, Steuerberaterin, Baubetreuerln, Architektin, ev. Bautrager

Rechtsform, Vertrag, Ein- und Austrittsbedingungen

Interessentinnensuche, Offentlichkeitsarbeit

Verbindlichkeit flr Mitglieder herstellen

Ziele und Prioritaten fixieren

Zeitplan

Erste Kostenschatzung

Individuelle Finanzierungsmaoglichkeiten klaren

Konzepte fur endglltige Rechtsform, Finanzierung, Férderung, Planung

Grundstuckssuche, Grundstucksbewerbung, Grundstlckssicherung

Kontakte zu Behorden und anderen Stellen

Grundstuckskauf, Baurecht Wohnfonds Wien/Wien 3420 Aspern Development AG/etc.
Wohnbauforderung (rechtl.) Magistratsabteilung 50 — Wohnbauférderung
Wohnbauférderung (techn.) Magistratsabteilung 25 — Prufstelle flir Wohnhauser
Planungsphase

Mit der Option auf das Grundstiick werden InteressentInnen, die sich beim Wohnservice
Wien fiir die Anbotswohnungen in einer Baugemeinschaft angemeldet haben, zur Gruppe
stofen (auBer im Fall des Heims). Diese InteressentInnen, ein Drittel der Gruppe, konnen
deshalb in der Start- und Entwicklungsphase nicht dabei sein. Spatestens jetzt werden von
der ,,Planungsgemeinschaft“ ArchitektInnen und FachplanerInnen (oder einE Generalplane-
rIn) beauftragt, sodass moglichst friih eine Planung und Kostenberechnung durchgefiihrt
werden kann. Mit der ArchitektIn muss das AusmaB der Mitbestimmung vereinbart werden.
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Der Entwurf ist die Basis fiir die Verteilung der Wohnungslagen und -groBen und die indivi-
duelle und gemeinschaftliche Finanzierungsplanung — die einzelnen Mitglieder sollten ihre
individuelle Finanzierung gegeniiber der Gemeinschaft verbindlich nachweisen. Je frither die
Kostenaufteilung sowie die Liquiditat der Mitglieder geklart werden, desto weniger Streitpo-
tenzial besteht im weiteren Prozess. Alternative dazu ist ein solidarisches Finanzierungsmo-
dell, das aber natiirlich auch weitgehend auf den Moglichkeiten der Mitglieder basiert. Be-
hordenkontakte hinsichtlich Baugenehmigung, Wohnbauférderung, Grundstiickserwerb, etc.
stehen nun auf der Tagesordnung. Hinsichtlich der Wohnbauférderung ist neben der Einhal-
tung aller Bestimmungen eine positive Stellungnahme des Grundstiicksbeirats zum Projekt
notig. Der Grundstiicksbeirat beurteilt die eingereichten Projekten anhand von ,,vier Sdulen®:
Architektur, Okologie, Okonomie und soziale Nachhaltigkeit. Wenn es nach der Vorlage beim
Grundstiicksbeirat noch Planinderungen gibt, muss neuerlich vorgelegt werden.

Parallel dazu miissen eventuell konkretere vertragliche Vereinbarungen innerhalb der Grup-
pe und solche mit Dritten formuliert und abgeschlossen werden. Wahrend der Planung wer-
den manchmal weiterhin InteressentInnen gesucht, die der Gemeinschaft beitreten. Spates-
tens bei der Ausfithrungsplanung sollte die Gruppe vollstindig sein, au3er das Projekt wird
im Mantel eines gemeinniitzigen Bautragers realisiert. SchlieBlich wird ausgeschrieben und
Kostenvoranschldge werden gepriift und verhandelt.

Am Ende der Planungsphase miissen die Planung, die Finanzierung und Férderung sowie
alle Gruppenmitglieder fixiert sein, dann kann — falls das Grundstiick per Option iibernom-
men wurde — dieses endgiiltig gekauft werden.

Schritte in der Planungsphase

Interessentinnen fur Anbotswohnungen kommen dazu

Vertragliche Vereinbarungen intern und mit Dritten

Planung und Kostenberechnung durch Architektin und Fachplanerinnen

Wohnungsaufteilung

Verbindliche Finanzierungsplanung

Fixierung der Férderung

Grundstuckserwerb (Option)

Ausschreibung, Anbotsprifung, Verhandeln

Kontakte zu Behorden und anderen Stellen

Wohnbauférderung (4 Saulen) Grundstucksbeirat

Wohnbauforderung (rechtl.) Magistratsabteilung 50 — Wohnbauférderung
Wohnbauférderung (techn.) Magistratsabteilung 25 — Prufstelle fir Wohnhauser
Baugenehmigung Magistratsabteilung 37 — Baupolizei

Architektonische Begutachtung Magistratsabteilung 19 — Architektur und Stadtgestaltung
Anbotswohnungen Wohnservice Wien

Bauphase

Nun geht es um vertragliche Regelungen fiir eine eventuelle andere Rechtsform in der Nut-
zungsphase (Genossenschaftssatzung, Vereinsstatuten, Teilungsvertrag im Falle der Woh-
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nungseigentiimergemeinschaft, Gesellschaftsvertrag, etc.) und, vor allem, um die Errichtung
des Gebaudes, wobei Auftriage entweder an einen Generalunternehmer oder an einzelne Ge-
werke vergeben werden. Zentral ist die laufende Kostenkontrolle. Falls geplant, sind die
Gruppenmitglieder nun auch mit Selbstbauarbeiten im Innenausbau beschiftigt, und es geht
um die Uberwachung der Liquiditt, die Abrechnung und die Schlussabnahme.

Schritte in der Bauphase

Auftragsvergaben flr die Errichtung

ggf. Planung fir endglltige Rechtsform

Errichtung

Baulberwachung

Laufende Kostenkontrolle

Leistungsuberprifung, Mangelbehebung, Abnahme

Kontakte zu Behorden und anderen Stellen

Wohnbauférderung (techn.) Magistratsabteilung 25 — Prufstelle fir Wohnhauser

Nutzungsphase

Nach der schwierigen und intensiven Realisierung des Gebaudes geht es schlieBlich darum,
gemeinsam im Alltag anzukommen und dabei das richtige Ma8 an Individualitat und Ge-
meinschaftlichkeit zu finden. Wichtig ist die Ausgestaltung von Mitbestimmung und Selbst-
verwaltung. Der Erfahrungsaustausch mit anderen Projekten kann dabei von Vorteil sein.

Schritte in der Nutzungsphase

Endglltige Kostenaufteilung

Umsetzung der endgultigen Rechtsform

Regelungen fur die Nutzung, Hausordnung

Hausverwaltung intern/extern, Gewahrleistung

Kontakte zu Behorden und anderen Stellen

Fertigstellungsanzeige Magistratsabteilung 37 — Baupolizei
Wohnbauférderung (rechtl.) Magistratsabteilung 50 — Wohnbauférderung
Wohnbauférderung (techn.) Magistratsabteilung 25 — Prufstelle flir Wohnhauser

Akteurlnnen im Baugemeinschaftsprojekt

Baugemeinschaft

Die Baugemeinschaft ist die zentrale Akteurin im Projekt — sie entwickelt das Projekt und
fiihrt es tiber die fiinf Projektphasen hinweg durch, unterstiitzt von BeraterInnen und Be-
treuerInnen aus verschiedenen Fachgebieten. Mit dieser Rolle ist — jedenfalls wenn die
Gruppe selbststandig baut und nicht als Mieterin gegeniiber einem Bautrager auftritt — eine
umfangreiche Verantwortung verbunden. Dabei handelt es sich insbesondere um das finan-
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zielle Risiko und um Vertragsverhiltnisse zu BeraterInnen und ausfiihrenden Firmen. Es ist
sinnvoll, eine Geschiftsfiihrung der Baugemeinschaft zu bestimmen, die die Gruppe nach
auBen vertritt und eventuell auch das Konto fiihrt. Vor allem gegeniiber Finanzierungspart-
nerInnen und Behorden ist die Kontinuitiat und Verlasslichkeit der Kontaktpersonen sehr
wichtig. Anzahl und Bedeutung der anderen AkteurInnen, natiirlich vorrangig derjenigen, die
man bezahlen muss, sollte in einem sinnvollen Verhaltnis zur ProjektgroBe stehen.

Moderatorin, Baubetreuerin

Bei Gruppen ab einer gewissen Grofle ist es sinnvoll, eine auBerhalb der Gruppe stehende
Person als ModeratorIn zu beauftragen, um die Gruppenprozesse zu steuern. Eine externe
Moderation spart Zeit und Energie fiir alle Gruppenmitglieder. Sinnvollerweise tibernimmt
diese Person gleichzeitig die Rolle des bzw. der wirtschaftlichen BaubetreuerIn (Projektsteu-
erer). Diese Person muss demnach jedenfalls Erfahrung mit Gruppenbildungs- und Ent-
scheidungsmethoden haben, sie muss wissen, welche Festlegungen wann getroffen werden
miissen, und sie muss die Gruppe dazu bringen, dies zu erledigen. Wenn sie auch wirtschaft-
liche Baubetreuerln ist, muss sie weiters fiir die Erledigung der 6konomischen, administrati-
ven, koordinierenden und rechtlichen Pflichten durch die Gruppe sorgen (Férderung, Finan-
zierungsplanung, Wirtschaftlichkeitsberechnung, Zahlungsplan, Versicherungen, Kontofiih-
rung, Zahlungsverkehr, interne Vertrage, Vertrage mit ArchitektInnen, BeraterInnen, Bau-
firmen, PartnerInnen). Die BaubetreuerIn entscheidet nicht, sondern bereitet Entscheidun-
gen der Gemeinschaft vor. Da es in Wien bisher kaum Erfahrung mit einer solchen Rolle gibt,
wird man nur wenige AnbieterInnen finden. Die Rolle konnte beispielsweise von einem bzw.
einer ArchitektIn ibernommen werden, der oder die das Gebaude nicht selbst plant. Hilf-
reich wire eine Person mit Moderations- oder Mediationsausbildung, was bei einigen Archi-
tektInnen der Fall ist. Auch Erfahrung im Rahmen der Wiener Gebietbetreuungen kann eine
gute Basis fiir eine solche Tatigkeit sein.

Architektin, Fachplanerin

Der oder die ArchitektIn muss das Bauvorhaben planen und die Ausfiihrung zeit- und kos-
tengerecht koordinieren. Die grundsitzlichen Entscheidungen zum Projekt basieren meist
auf der Kostenschiatzung der ArchitektIn. Die Arbeit mit einer AuftraggeberInnengruppe er-
fordert besondere Kompetenzen, die Entwiirfe miissen in vielen Gesprachen und Gruppen-
treffen zusammen entwickelt und abgeklart werden. Es ist deshalb wichtig, jemanden als
ArchitektIn fiir die Gruppe auszuwéhlen, der oder die Bauerfahrung und Erfahrung mit
Gruppenprozessen hat. Natiirlich ist es auch denkbar, eine ArchitektIn ohne Baugemein-
schaftserfahrung mit einer BaubetreuerIn mit solcher Erfahrung zu kombinieren oder umge-
kehrt — durch die gegenseitige Unterstiitzung und Kontrolle dieser beiden Rollen sollte sich
das Erfahrungsmanko teilweise ausgleichen. Neben der ArchitektIn gibt es eine Reihe weite-
rer FachplanerInnen, die notig sind — die aber eventuell auch als SubauftragnehmerInnen
einer GeneralplanerIn auftreten konnen. Bei sehr kleinen Baugemeinschaften kann es sinn-
voll sein, die Rollen der BaubetreuerIn und der ArchitektIn durch dieselbe Person auszufiil-
len — besser ist aber eine Trennung dieser Rollen.
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Schema der Akteurlnnen im
Baugemeinschaftsprozess.
Quelle: Architektenkammer
Baden-Wirttemberg, Kammer-
gruppe Tubingen 2007:28.

Baubetreuung/
Projektsteuerung

Architektinnen und
Fachingenieurlnnen

Baugemeinschaft

< UDHEUIRIOOY pun 3jjoJuoy

Ausflihrende Firmen

Administration

Beziiglich Grundstiicksvergabe, Wohnbauforderung, Baugenehmigung und einer Vielzahl
anderer Aspekte ist Kontakt mit den Behorden nétig. Da Baugemeinschaften in Wien bisher
selten sind und demnach nicht business as usual darstellen, sollte so frith wie moglich Kon-
takt aufgenommen werden. Es gibt aktuell noch keine fixierten Regelungen fiir den Umgang
mit Baugemeinschaften — demnach hangt viel vom Verhandlungsgeschick der Gruppen ab.

Bank

Osterreichische Banken haben keine Erfahrung mit Baugemeinschaftsprojekten. Dem ent-
sprechend schwierig konnte sich die Finanzierung der ersten derartigen Projekte gestalten.
Eine klare Struktur und vertragliche Fixierung aller wichtigen Aspekte, klare Verhaltnisse
zwischen den KreditnehmerInnen und gegeniiber Dritten und Kontinuitiat und Verlasslich-
keit bei den Ansprechpersonen sind grundlegend fiir den Erfolg bei der Bank, ebenso wie die
Beauftragung erfahrener PartnerInnen fiir die oben genannten Rollen.

Baufirmen

Uber den bzw. die BaubetreuerIn oder — was den Arbeitsaufwand fiir die Gruppe und das
Kostenrisiko reduziert, aber auch Geld kostet — einen eventuellen Generalunternehmer wer-
den die Baufirmen der verschiedenen Gewerke mit der Ausfiihrung des Projektes beauftragt.
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Beraterinnen

Neben den genannten BeraterInnenrollen (ModeratorIn, BaubetreuerIn, ArchitektIn, Fach-
planerIn) gibt es eine Reihe weiterer ExpertInnen, die fiir eine optimale Ausgestaltung des
Projektes notwendig sind: AnwaltInnen, SteuerberaterInnen, FinanzberaterInnen, Projekt-
entwicklerInnen, etc. Doch auch unter ExpertInnen kann es zum selben Thema verschiedene
Meinungen geben — deren Empfehlungen miissen also sorgfaltig abgewogen werden, denn
schlussendlich muss die Gruppe selbst entscheiden. Hilfreich ist es, jemanden in der Gruppe
zu haben, der oder die gewisse Fachthematiken abdecken kann.

Uber diese AkteurInnen hinausgehend sollten Baugemeinschaften versuchen, weitere Part-
nerInnen zu finden, die sie unterstiitzen: in ideeller, politischer, medialer Hinsicht und auf
jede Weise, die dem Projekt helfen kann.

Fragestellungen in der Startphase

Am Anfang eines Baugemeinschaftsprojektes steht man vor einem Berg offener Fragen. Zen-

tral fiir die Beantwortung der ersten Fragen sind drei Aspekte: die Gruppe, der Ort der Reali-
sierung und die Idee hinter dem Projekt. Neben der Grundfestlegung des gemeinschaftlichen
Bauens und Wohnens gibt es eine Reihe von weiteren Aspekten, die zur Idee hinter dem Pro-
jekt zahlen: Geht es um generationeniibergreifendes Wohnen oder um Wohnen mit Kindern,

braucht es Gemeinschaftsriume oder einen Garten, soll 6kologisch oder besonders energieef-
fizient gebaut werden?

Gruppe

Fiir Gruppen hat sich bewiahrt, nach Festlegung des ersten Konzeptes einen Trager zu griin-
den (z.B. Verein, Gesellschaft biirgerlichen Rechts). Es ist zu iiberlegen, ob nicht von Beginn
an die endgiiltige Rechtsform fixiert werden kann, damit keine Neugriindung mit zusatzli-
chen Kosten notig wird. Dem Trager muss jedes Mitglied mit einer gewissen Beitrittsgebiihr
bzw. Einlage beitreten und so sein oder ihr verbindliches Interesse dokumentieren — die Ho-
he sollte so angesetzt sein, dass gewisse Beratungs- und Entwicklungskosten damit abgedeckt
werden konnen. Nach einiger Zeit werden sich eventuell einige Mitglieder zuriickziehen,
gleichzeitig wird die Gruppe konkreter und das Ziel deutlicher. Spatestens wenn man ein
konkretes Grundstiick in Aussicht hat, sollte die Verbindlichkeit der Mitgliedschaft gesteigert
werden. Fluktuation bedeutet immer Zeit- und damit auch Geldverlust sowie eine anstren-
gende Suche nach NachriickerInnen. Je spater der Wechsel passiert, desto schwieriger und
teuerer ist er — aber: je konkreter das Projekt, desto eher wei3 einE NeueinsteigerIn, dass sie
bzw. er dazupasst. Manche Gruppen fiihren Listen mit InteressentInnen, die nachriicken,
wenn jemand abspringt. Generell kann es am Anfang ein Vorteil sein, einige Festlegungen in
einer nicht allzu groBen Kerngruppe zu formulieren.
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Ort

Die meisten Gruppenmitglieder werden eine Vorliebe fiir gewisse Wohnorte haben. Gleich-
zeitig ist klar, dass es sehr schwierig ist, in guten Lagen brauchbare Grundstiicke zu einem
akzeptablen Preis zu bekommen. Auf Basis dieser zwei Vorbedingungen und der Wohnum-
feldwiinsche aller Beteiligten sollte eine realistische Einschatzung formuliert werden, in wel-
chem Stadtteil bzw. in welchen Stadtteilen das Projekt realisiert werden konnte. Je offener
diese Festlegung, desto groBer die Chance, ein passendes Grundstiick zu finden.

Idee

Zentrale Fragen sind: Was wollen wir zusammen tun? Und wer soll dabei sein? Die gemein-
samen Ziele sollten moglichst zu Beginn verbindlich schriftlich fixiert werden, die Projekt-
entwicklung wird sich dann an diesen Zielen orientieren, Entscheidungen werden an ihnen
ausgerichtet. Wann ist es die richtige Form der ,,Gemeinschaft“ oder im richtigen Ausmaf
okologisch, wann ist es zuviel? Die Annidherung an das Ziel und die Vorstellungen in der
Gruppe ist ein langerer Prozess, der die Gruppe formt und gegenseitiges Vertrauen und eine
Gesprichsbasis entstehen lasst.

Fragen zur Motivation und zur Architektur

Zumindest die folgenden Fragen sollten alle Gruppenmitglieder gemeinsam beantworten,
damit sich alle Beteiligten iiber die Ausrichtung der Gruppe klar sind und ein gemeinsames
Konzept entwerfen konnen. Mithilfe der ersten beiden Fragen konnen schlieBlich gemeinsam
einerseits Griinde, Wiinsche und Ziele und andererseits Bedenken und Angste in einer Priori-
tatenliste geordnet werden, indem alle Beteiligten ihre Gewichtung aller genannten Punkte
nennen.

1. Warum haben Sie sich entschieden, ein Haus zu bauen? Waren das eher pragmatische oder
eher soziale Griinde? Sind Sie mit Threm aktuellen Wohnumfeld oder Threr Wohnung unzu-
frieden? Fehlt Thnen das richtige Umfeld fiir Thre Kinder? Mdochten Sie selbst bestimmen, wie
Sie wohnen? Mochten Sie Thr Geld sicher anlegen? Sammeln Sie Griinde und erstellen Sie
eine Prioritatenliste.

2. Welche Vorteile erhoffen Sie sich vom Baugruppenprojekt? Welche Wiinsche stellen Sie an
das Projekt, welche Traume verbinden Sie mit dem Projekt? Welche Nachteile glauben Sie
akzeptieren zu miissen? Welche Bedenken haben Sie hinsichtlich des Projektes?

3. Wie sieht Thre Lebensplanung aus? Wollen Sie in der geplanten Wohnung fiir immer le-
ben, oder stehen moglicherweise bald beruflich oder privat bedingte Ortswechsel an? Wie
steht es mit Threr Familienplanung? Wird sich Thr Haushalt in absehbarer Zeit vergroBern
oder verkleinern?

4. Warum mochten Sie in einer Baugemeinschaft bauen? Stehen da pragmatische, etwa fi-
nanzielle Griinde im Vordergrund oder ist das eine Uberzeugung? Beispielsweise weil Sie
eine kindgerechtes Wohnumfeld brauchen, 6kologische Priorititen setzen wollen oder selbst
Entscheiden wollen, wer Thre NachbarInnen sind?
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5. Welche Bedeutung hat der Gemeinschaftsgedanke fiir Sie? Legen Sie wert auf gemein-
schaftliche Einrichtungen — in welcher GroBenordnung? Welches Maf3 an Privatheit und
Gemeinschaftlichkeit streben Sie an?

6. Wie soll sich Thre neue Wohnung von der alten unterscheiden? Wie groB soll sie sein? Wie
sollen die Raume aufgeteilt sein? Brauchen Sie privaten Auenraum, also etwa einen Balkon,
eine Terrasse, einen Garten? Wollen Sie mehr Licht in der Wohnung als bisher? Wie flexibel
soll der Grundriss sein, um Raum fiir familidre Veranderungen zu bieten?

7. Was ist fiir die Funktionalitat des Hauses und der Wohnung unbedingt notig? Brauchen
Sie einen Keller, einen Aufzug? Soll das Haus barrierefrei sein? Legen Sie Wert auf hohe 6ko-
logische Standards?

8. Wie teuer darf die Wohnung fiir Sie maximal sein?

9. Stellen Sie sich vor, wie Sie in drei Jahren wohnen — wie haben Sie und die Gruppe IThre
Wohnung und das Haus gestaltet und eingerichtet, wie wird es beniitzt? Wo halten Sie sich
am liebsten auf? (Fuchs, Orth 2000:10)

Fragen zu den persénlichen Voraussetzungen

1. Mit wem mochten Sie zusammenleben, wie gro8 soll das Projekt sein?

1. Sind Sie bereit, in eigener Verantwortung Aufgaben fiir die Gruppe zu iibernehmen und
dafiir einige Stunden pro Woche zur Verfiigung zu stellen?

2. Haben Sie Zeit genug, um an regelmifBigen Baugemeinschaftssitzungen teilzunehmen?

3. Sind Sie bereit, mit Baugemeinschafts-unerfahrenen Behorden zusammenzuarbeiten?

4. Glauben Sie, dass Sie sich einer Mehrheitsentscheidung beugen konnen?

5. Sind Sie geduldig genug, eine langwierige Planungsphase durchzustehen und dabei weiter-
hin an das Projekt zu glauben?

6. Halten Sie die Frustrationen aus, die den unweigerlich kommenden Argernissen folgen?
7. Sind Sie bereit, sich an Diskussionen zu beteiligen und Auseinandersetzungen zu iiberste-
hen und auch wieder zu vergessen?

8. Sind Sie bereit, Ihre Finanzen offenzulegen? (Fuchs, Orth 2000:12)

4.3 Strukturierung von Baugemeinschaften

Gruppenbildung

Einzelne Personen oder kleine Gruppen machen sich Gedanken iiber eine wiinschenswerte
Wohnform — manchmal entwickeln sich derartige Ideen im Rahmen von institutionalisierten
Diskussionsrunden (Agenda 21, Biirgerforen) oder im Freundes- und Bekanntenkreis. Dar-
aus kann ein harter Kern zukiinftiger BewohnerInnen entstehen, die die ersten Entscheidun-
gen fillen und weitere Interessierte suchen. Zu Beginn ist die Entwicklungstatigkeit mit etwa
fiinf bis flinfzehn Haushalten am effektivsten. Wichtig fiir die Suche nach Gleichgesinnten ist
es, das Projekt bekannt zu machen, die Idee moglichst vielen weiterzuerzahlen. Gleichgesinn-
te findet man, indem man sich im personlichen Umfeld umsieht, das Internet niitzt, Anzeigen
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schaltet und Veranstaltungen und Seminare zum Thema besucht. Hilfestellung bei der Orga-
nisation bieten erfahrene BaubetreuerInnen und ArchitektInnen.

Grundsitzlich anders verlduft die Gruppenbildung, wenn das Projekt nicht von zukiinftigen
BewohnerInnen selbst, sondern von professionellen InitiatorInnen gestartet wird. Dabei er-
stellt der Initiator, die Initiatorin zuerst ein Projektkonzept, erwirbt oder sichert vielleicht
schon vor der Suche nach den ersten Beteiligten ein Grundstiick und beginnt dann mit der
BewohnerInnensuche. Diese Vorgangsweise wird in Wien aufgrund der Schwierigkeit des
Zugangs zu Grundstiicken nicht leicht moglich sein.

Bei den privat entstandenen Gruppen ist die Abhéngigkeit vom Engagement und der Motiva-
tion der Mitglieder groB, wiahrend bei der professionell initiierten Baugemeinschaft mehr an
Steuerungsmacht und damit an Verantwortung nach drauBBen abgegeben wird. Das zweite
Modell eignet sich besonders fiir Menschen, die nur wenig Zeit fiir den Gruppenprozess ha-
ben und das Risiko durch die Gruppe vermindern wollen. Dabei sind aber die Gestaltungs-
moglichkeiten der Einzelnen reduziert, und es ist besonders wichtig, erfahrene BetreuerIn-
nen zu engagieren.

Die Baugemeinschaft steht definitorisch nicht am Anfang des Prozesses, sondern am Ende.
Das Wohnen in der selbstgewahlten Nachbarschaft, die Beteiligung an Gemeinschaftsdiens-
ten, die Chance zu mehr Selbstorganisation im Alltagsleben, diese Resultate sind das Ent-
scheidende, nicht die Initiierung im Vorfeld durch die Betroffenen selbst. Baugemeinschafts-
projekte wollen und sollen gerade nicht jene moglichen InteressentInnen ausgrenzen, die
sich keine zusitzlichen Lasten auferlegen konnen, beispielsweise Alleinerziehende oder alte
Menschen. (Kuthe et al. 1991:10)

Grofle von Baugemeinschaften

Baugemeinschaften konnen Projekte verschiedener GréBe errichten und eine ganz unter-
schiedliche Zahl an TeilnehmerInnen integrieren — die kleinsten Projekte haben etwa fiinf
Wohnungen, die grofSten mehr als 100. Welche GroBe sich fiir welches Bauvorhaben eignet,
muss am jeweiligen Fall entschieden werden. Generell sind kleine Gruppen iiberschaubarer,
aber auch storanfilliger, und sie sind weniger fahig, einzelne personliche Konflikte zu kom-
pensieren. Andererseits bedeutet eine groBere Gruppe mehr Organisations- und Koordinati-
onsaufwand, und die Gruppe kann in Lager zerfallen. Die meisten Baugemeinschaften im
grofBstiadtischen Kontext sind etwa 15 bis 30 Wohnungen groB, dariiber muss bei der Grup-
penorganisation auf die Koordination besonderes Augenmerk gelegt werden.

Arten von Baugemeinschaften

Baugemeinschaften konnen mittels vieler verschiedener Auspragungen unterschieden wer-
den — anhand der Gruppe, ihres Ziels, ihrer GroBe, ihrer Entstehungsweise, etc. Eine mogli-
che Kategorisierung ist die folgende:
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>>> wachsender Grad der Selbstorganisation >>>

A B Cc
professionell initi- Special-Interest- Lebenssituations-
ierte Baugruppen Gruppen gruppen

D

Mehrgenerati-
onengruppen

E

Gemeinwesen-
gruppen

soziales demographisch demographisch sozial u./o. demo- demographisch demographisch
Profil gemischt, sozialkul- gemischt, sozialkul- graphisch u./o. gemischt, sozialkul- gemischt, sozialkul-
turell eher homogen turell eher homogen kulturell homogen turell eher homogen turell eher homogen
betrifft O0konomische Vortei-solares/energie-  Wohnprojekte fir ~ Gemeinschaft von kleingruppeniber-
le gegenuber indivi- sparendes Bauen Frauen u./o. allein- Familien und Sin-  greifende Organisa-
dueller Loésung Okologisches Bauen erziehende Mitter gles, alt und jung  tionsstruktur
Angebot besondererbesondere Haus-/ Lesben-/Schwulen- 6konomische und  Arbeitsplatze durch
Lage Wohnungstypen, gruppen soziale Surplus- internes Programm
Einfluss auf Raum- z.B. Wohnen im Senioren-WGs effekte durch Ge-  Ausstrahlung des
programm Schloss symbiotische Grup- meinschaft internen Pro-
Einfluss auf sozia- besondere Lage pen, z.B. Senioren mogliche Integrationgramms, Verflech-
les Umfeld und Studenten von Wohnen und  tung mit der Umge-
Arbeiten bung
Entstehung Initiator sind haufig Anregung durch Haufig durch Fort-  Anregung durch oft aus politischer
Architekten oder Alternativbeispiele, entwicklung von Alternativbeispiele, Bewegung, be-
externe Dienst- Initiativgruppe, Netzwerken Initiativgruppe stimmtem sozialen
leister Kommunen Umfeld entstanden
Rechtsform i.d.R. WEG WEG, Verein oder haufig Verein WEG, Verein oder Verein oder Genos-
Genossenschaft Genossenschaft senschaft
Grofde i.d.R. Kleingruppe Von Kleingruppe bis i.d.R. kleinere Grup- kleine bis mittlere  nur Grogruppe bis
zu Siedlungseinhei- pen, aber auch Gruppen zu 250 Personen
ten groRere Anlagen
Interesse  Vor allem Bauen, Verwirklichung einer bessere Problem-  Verwirklichung eigener Wohn- und
und sozialer Gemeinschaft nicht ,ldee“, Gemein- bewaltigung, emoti- eigener Wohn- und Lebensformen,
Anspruch  Ausgangspunkt, schaft dazu erfor-  onale Einbettung, Lebensformen, Méglichkeit wech-
sondern evtl. Resul- derlich, aber nicht Balance zwischen erhohte Toleranz-  selnder Gemein-
tat des Prozesses primares Ziel Unabhangigkeit und schwelle schaftsbildung
»~Wahlfamilie“
zusatzliche selten bis gar nicht entsprechend The- Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts-
Raume/Ein- matik und GroBe  flachen und flachen und flachen, breites
richtungen -einrichtungen, -einrichtungen, Angebot an Leis-

Verwaltung/ minimaler Aufwand, je nach GroéRe und

mogliche Erganzung organisierte Nach-
durch professionel- barschaftshilfe

len Service

Selbstverwaltung

Selbstverwaltung

tungen, teils auf
freiwilliger Basis,
teils als professio-
neller Service
professionalisierte

Betrieb Eigentimerver- Rechtsform, evtl.  auf Basis interner auf Basis interner Selbstverwaltung,
sammlung, Haus- ausgelagerte Haus- Satzung Satzung ausgekligeltes
ordnung verwaltung Reglement, Balance

zwischen Eigenen-

gagement und

Fremdleistungen
Beispiele Berlin: Artists Villa- Passivhaus Wohnen Gemeinsames Wohnsinn, Darm-  MIKA Mieterlnnen-

ge, Ten in One, und Arbeiten, Frei- Wohnen im Alter
Wohnetagen Stein- burg/Vauban; Auto- e.V., Tlbingen;
strafle

stadt; Nachbar-
schaftliches Woh-

frei Wohnen |, Mun- Village e.V., Berlin; nen, Bremerhaven;

initiative Karlsruhe;
Su-Si, Freiburg-
Vauban; Aegidien-

Tiibingen: Magazin, chen-Riem; Schloss Bremer Beginenhof; Gemeinschaftliches hof, Lubeck; Sarg-

Loretto-Areal; Haus Wiesenburg, Wie-  Wohnen fur Hilfe, Wohnen Karmel- fabrik, Wien
am Platz, Franzési- senburg bei Berlin  Freiburg, Koln, kloster, Bonn
sches Viertel Minchen, Mlnster
Quelle: Klaser 2006:91, 92ff.
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In einer der ganz wenigen Osterreichischen Publikationen zum Thema Baugemeinschaften
von 1987 wurden anhand der dort beschriebenen 140 Projekte vier Kategorien aufgestellt.
Die BewohnerInnen-Initiative wird meist von einer Kerngruppe gestartet, die Selbstbestim-
mung ist hier am groBten, ebenso wie der Aufwand an Zeit und Engagement. Die Architekte-
nInnen-Initiative geht von VerfechterInnen der ,offenen Planung” aus, die sich als Betreue-
rInnen der Baugemeinschaften verstehen. Dazu sind heute auch die Gruppen zu zihlen, die
von ProjektentwicklerInnen oder BaubetreuerInnen gestartet werden. Die Bautrager-
Initiative stellt die sicherste und ,konventionellste“ Form der Baugemeinschaft dar. Und die
PolitikerInnen-Initiative basiert auf dem Wunsch nach gesellschaftspolitischen Innovationen
und auf 6konomischen Motiven.

In der gleichen Publikation wird auch eine Kategorisierung von Graden der Mitbestimmung
vorgenommen. Bei der maximalen Mitbestimmung werden alle Entscheidungen ab der Wahl
von Wohnform und Standort durch die BewohnerInnen getroffen, das heiBt, nur sehr wenige
Grundsatzklarungen werden von einer Kerngruppe zuvor vorgenommen. Grofe Mitbestim-
mung bedeutet, dass Standort, Wohnform und Gruppenregelungen bereits existieren, wenn
die meisten einsteigen, und sie mit den architekturbezogenen Entscheidungen beginnen.
Mittlere Mitbestimmung erlaubt nur die Entscheidung iiber Lage, GroBe und Ausstattung der
Wohnungen, bei der kleinen Mitbestimmung bleibt immer noch die Beriicksichtigung von
BewohnerInnenwiinschen in der Detailplanung, wihrend minimale Mitbestimmung aus-
schlieBlich ,,Sonderwiinsche“ in Bezug auf die Ausstattung erlaubt. (Freisitzer et al.
1987:251ff.) Am Wohnungsmarkt sind iiblicherweise nur Angebote mit kleiner und minima-
ler Mitbestimmung zu finden.

Gruppenorganisation

Manche Baugemeinschaften neigen dazu, Diskussionen zu Entscheidungen lange auszudeh-
nen und immer wieder zu wiederholen. Die Gruppensitzungen sollten deswegen strukturiert
werden: Eine Gespriachsleitung bzw. Moderation muss es ebenso geben wie eine Protokoll-
fiihrung, alle miissen ordnungsgemaB eingeladen werden und die Sitzungsfrequenz sollte
festgelegt sein. Regeln fiir Mehrheitsentscheidungen (Entscheidungsfahigkeit, Stimmberech-
tigung, Verbindlichkeit von Entscheidungen, Mehrheitsanteile, Stimmvertretungen, Vetos
(jedenfalls zur einmaligen Entscheidungsvertagung, nicht zur endgiiltigen Entscheidungs-
verhinderung)) sind schriftlich zu fixieren, Beschliisse miissen mit der jeweiligen Entschei-
dungsmehrheit und der Zuweisung der Aufgabe an einen bestimmten Akteur protokolliert
werden, eine prazise Formulierung aller Punkte im Protokoll ist essentiell. Wichtige Ent-
scheidungen miissen vorbereitet werden, das heiBt eine Sitzung zuvor angekiindigt sein, die
verschiedenen Moglichkeiten sollten allen klar sein und es sollte eine Empfehlung der Bera-
terInnen geben: Dann muss die Entscheidung aber auch ziigig gefallt werden. Weiters sollte
festgelegt sein, wie das Protokoll eventuell gedndert und schlieBlich beschlossen wird. Die
Tagesordnung fiir die nachste Sitzung sollte immer am Ende einer Sitzung verbindlich festge-
legt werden. Zur Klarung von einzelnen Fragestellungen und zur Vorbereitung der Entschei-
dung durch die ganze Gruppe konnen Arbeitsgruppen zu bestimmten rechtlichen, techni-
schen, 6konomischen und architektonischen Fragestellungen eingerichtet werden. Eher zu
friih als zu spit sollte einE ModeratorIn (eventuell in Personalunion mit einer bzw. einem
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BaubetreuerIn) beauftragt werden. Eine formelle oder informelle Leitungsgruppe von drei
bis fiinf Personen sollte moglichst alle unterschiedlichen Mitglieder vertreten. Dabei ist auch
zu klaren, was diese Gruppe entscheiden kann und was nicht. Der Schritt von der gemein-
samen Vision zum gemeinsamen Planen, also zu wichtigen und verbindlichen Beschliissen,
sollte moglichst bald erfolgen — durchaus auch verbunden mit ersten finanziellen Verpflich-
tungen.

Grundsatzlich ist die typische Form der Baugemeinschaft diejenige, bei der die Gruppe in
welcher Rechtsform auch immer direkt Auftrageberin fiir ArchitektIn, alle Bauunternehmen
sowie Baubetreuerln ist. Um die Vertragsbeziehungen zu vereinfachen und das Kostenrisiko
zu senken, kann gegeniiber den Bauunternehmen ein Generalunternehmer eingesetzt wer-
den, ebenso wie gegeniiber den FachplanerInnen ein Generalplaner:

Baubetreuerin . Relationen in der freien Bauge-
) Architektin meinschaft. Quelle: Senatsver-
Baugemeinschaft waltung fir Stadtentwicklung
2006:25
Bauunternehmen
1
\‘___)Bauunternehmen
\ 2
1
_ 7> Bauunternehmen
! 3
:\
4 Bauunternehmen
A ’
‘e _ ‘/ 4
Bauunternehmen
)

Argumente fiir dieses Modell (im Gemeinschaftseigentum) sind, dass die Versorgung der
Mitglieder mit preiswertem Wohnraum im Zentrum steht, die Mischung verschiedener Ein-
kommens- und Finanzierungsformen moglich ist, langfristig sicheres Wohnen zu selbstbe-
stimmbaren Mieten garantiert ist, womit auch eine Altersvorsorge gegeben ist, und ein Ver-
kauf ohne Zustimmung der anderen (meist) nicht moglich ist. Je nach Rechtsform handelt es
sich demnach um eine nachhaltige Sicherung der Projektidee mit mehr oder weniger gerin-
gem finanziellem Risiko, abhéngig von der Haftungsregelung. Klar ist, dass damit ein eigener
Wirtschaftsbetrieb gegriindet wird, das heift es gibt wirtschaftliche Risiken, es ist betriebs-
wirtschaftliches Know-how erforderlich und es braucht Mitglieder mit Kompetenzen und
Engagement. Die Mitglieder miissen (eventuell in verschiedenem Ausmaf) Eigenkapital ein-
bringen, es gibt keine individuelle Wertsteigerung, eine langfristige Festlegung auf das Pro-
jekt, und die Darlehensbeschaffung kann unter Umstidnden schwierig sein.

Eine zweite Moglichkeit ist die Baugemeinschaft als Wohnungseigentiimergemeinschaft: Ar-
gumente dafiir sind, dass es sich um eine kostengiinstige Form der Eigentumsbildung han-
delt und individuelle Wertschopfung und Verfiigbarkeit moglich ist, trotzdem aber gemein-
schaftliche Flachen geplant werden konnen und eine Identifikation mit der und Bindung an
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die Gemeinschaft entstehen kann. Klar ist aber auch, dass Zeitaufwand und Know-how in
hohem MaBe notig sind, wirtschaftliches Risiko besteht und das Einkommen bzw. Vermogen
die Gruppenzusammensetzung bestimmt. Die Gemeinschaftsorientierung des Projektes kann
natiirlich massiv leiden, wenn einzelne Mitglieder ausziehen und ihre Wohnung an die
Meistbietenden verkaufen.

Eine Form mit wesentlich geringerem Risiko, aber auch geringerer Autonomie als die freie
Baugemeinschaft ist diejenige, bei der die Baugemeinschaft einen Bautrager beauftragt, fiir
sie das Objekt zu errichten. Alle weiteren Vertragsbeziehungen bestehen dann nur zum Bau-
trager, nicht direkt zur Gruppe:

Relationen im Kooperationspro-

Architektin ..
' jekt mit einem Bautrager. Quelle:

Baugemeinschaft Senatsverwaltung fir Stadtent-

wicklung 2006:26

Bauunternehmen
1

3 Bauunternehmen

~s ’
Bauunternehmen
3
Bautrager

Bauunternehmen
4

Bauunternehmen
5

Die Vorteile dieses Modells liegen darin, dass Eigenkapital in gro8erem Ausmal nicht unbe-
dingt zwingend erforderlich ist (jedenfalls im Falle einer ,Superforderung®), dass kaum fi-
nanzielles Risiko besteht, der Bautrager sein Know-how zur Planung und Durchfiihrung ein-
bringen kann und somit weniger fachliche Kompetenzen bei der Gruppe nétig sind und eine
eigene Verwaltung nicht notig, aber moglich ist. Es ist also insbesondere fiir Gruppen geeig-
net, die sich die eigene Firma nicht zutrauen.

Die Nachteile liegen darin, dass es moglicherweise nicht einfach ist, einen Kooperationspart-
ner zu finden, die Mitsprache und Gestaltungsspielraume geringer sind als bei der eigenen
Gesellschaft und ein spaterer Modernisierungsbedarf von der Eigentiimerentscheidung ab-
héngig ist. Bei gewerblichen Bautragern kommt dazu, dass diese das Objekt verkaufen kon-
nen und nach Auslaufen der Forderbindung die Mietpreise steigen konnen.
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4.4 Rechts- und Organisationsformen

Die in Deutschland am weitesten verbreiteten Rechtsformen von Baugemeinschaften sind
einerseits Wohnungseigentiimergemeinschaften und andererseits genossenschaftliche For-
men, ob nun als Kleingenossenschaft oder mit einer Dach- oder traditionellen Genossen-
schaft. Bei der verstarkten Unterstiitzung fiir Baugemeinschaften in Wien sollten grundsatz-
lich alle Rechtsformen ermoglicht werden — ihre Relevanz und die Vor- und Nachteile kann
nur die langfristigere Praxis zeigen. Bisherige Realisierungen in Wien waren entweder Woh-
nungseigentiimer- bzw. Miteigentiimergemeinschaften, Vereine mit Heimmodellen oder Pro-
jekte im Mantel einer gemeinniitzigen Bauvereinigung.

Grundsatzlich kann man bei den méglichen Rechtsformen fiir gemeinschaftliches Wohnen
zwischen Gemeinschaften (Miteigentum), Personengesellschaften (Gesellschaft biirgerlichen
Rechts, Kommanditgesellschaft, offene Gesellschaft, stille Gesellschaft) und juristischen Per-
sonen (Verein, Genossenschaft, Wohnungseigentum, Kapitalgesellschaften, Fonds, Stiftung)
unterscheiden. Die moglichen Formen sind im Folgenden nicht systematisch aufgefiihrt,
sondern entsprechend ihrer Bedeutung fiir Baugemeinschaften. Die wichtigsten Formen sind
demnach:

der Verein;

die Genossenschaft;

die Wohnungseigentiimergemeinschaft;

die GmbH;

die Gesellschaft biirgerlichen Rechts;

die Personengesellschaften (KG, OG, stille Gesellschaft);
Stiftung, Fonds, Aktiengesellschatft;

sowie die Miteigentumsgemeinschatft.

Weiters wurde das Mietprojekt mit einem Investor als eigener Punkt angefiihrt: Dabei han-
delt es sich zwar nicht um eine Rechtsform im juristischen Sinne, aber um eine mogliche und
weit verbreitete Organisationsform fiir Baugemeinschaften, die wiederum in verschiedenen
Rechtsformen realisiert werden kann.

Bei den folgenden Beschreibungen finden sich Verweise auf Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede zur deutschen Rechtslage. Grund dafiir ist, dass es viel Literatur iiber Rechtsformen
von Baugemeinschaften in Deutschland gibt, aber fast keine Gsterreichische Literatur.
Zwischen den genannten Formen sind Kombinationen denkbar, die hier nicht im Detail dar-
gestellt werden. Vor dem Abschnitt {iber die Genossenschaft ist das Thema der Gemeinniit-
zigkeit eingeschoben, weil diesbeziiglich bisher einige Unklarheit bei Baugemeinschafts-
InteressentInnen herrschte. Weiters werden die Modelle des deutschen Mietshausersyndi-
kats und der Stiftung trias vorgestellt, die das Ziel haben, Mietshauser bzw. die Grundstiicke
von Baugemeinschaften dauerhaft dem Immobilienmarkt zu entziehen.

AbschlieBend wird das Baurecht als ,,Eigentum auf Zeit“ dargestellt, das fiir Baugemeinschaf-
ten eine wichtige Moglichkeit darstellt, ein Grundstiick kostengiinstig niitzen zu konnen.
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Um die Wahl zwischen den verschiedenen moglichen Rechtsformen treffen zu konnen, sollte
eine Reihe von Fragen beantwortet werden. Die Rechtsform ist schlussendlich nichts anderes
als eine formale Fixierung der Handlungs- und Entscheidungsstrukturen der Gruppe. Fiir die
Entscheidung iiber die Rechtsform sollte rechtliche und steuerrechtliche Beratung in An-
spruch genommen werden.

Wichtige Kriterien fiir die Wahl der Organisationsform konnen die Sicherstellung gemeinsa-
mer Entscheidungsstrukturen, das Herstellen einer gemeinsamen Handlungsfahigkeit nach
auBlen, das Erhalten der Moglichkeit sozial und einkommensmaBig gemischter Gruppen, das
Neutralisieren des Kapitals im Bezug auf die internen Entscheidungsprozesse und die Ver-
wertung der Wohnungen, das Zulassen flexibler Formen der Wertsicherung der eingebrach-
ten Anteile, ein einfacher NutzerInnenwechsel mit verbindlichen Regeln und Mitbestimmung
der Gemeinschaft, Haftungsbeschrankung fiir die Mitglieder und Herstellen der Kreditwiir-
digkeit der Gruppe insgesamt sein. (Forum Gemeinschaftliches Wohnen 2008:3)

| Ausformungen der natlrlichen und
Ausdifferenzierung der Rechtspersonlichkeit juristischen Person.
Quelle: Heinz Barta et al.: online-
Lehrbuch Zivilrecht, Kapitel 4.B Die
juristische Person,
www.uibk.ac.at/zivilrecht/buch,
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Folgende Fragen sollten deshalb zu Beginn geklart werden:

> Welche Vorstellung vom gemeinschaftlichen Wohnen haben die Gruppenmitglieder?

> Will ich individuelles Wohnungseigentum?

> Soll Wohnraum einfach zu tauschen sein?

> Konnen wir uns einen Mix aus Eigentum und Miete vorstellen?

> Welche Vermogens- und Einkommensverhiltnisse herrschen in der Gruppe?

> Soll im Projekt eine Vermogensbildung erfolgen oder im Gegenteil der Vermogenswert
,heutral“ bleiben?

> Wie weit bin ich bereit, mich finanziell zu engagieren? Fiir mich, iiber meinen Anteil hin-
aus?

> Welches Haftungsrisiko mochte und kann ich tragen?
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> Wie hoch ist das Mitbestimmungsbediirfnis der Gruppe, nicht zuletzt beim Ausscheiden
von Mitgliedern und gegeniiber KooperationspartnerInnen?

> Wer iibernimmt die Verwaltung und Organisation des Projektes?

> Wie sollen widerstreitende Interessen unter den Mitgliedern geklart werden?

> Sollen Moglichkeiten der Vererbbarkeit bestehen?

(Schader, trias 2009:31; Biirgerbiiro Stadtentwicklung Hannover 2008:31f.)

Die schriftliche Fixierung der Antworten auf diese Fragen kann bereits als Grundlage fiir
einen Gesellschaftsvertrag, Statuten o.A. dienen und fiir ein Gesprich mit einer Rechts-
beraterIn verwendet werden. Es kann auch sinnvoll sein, einen groben Vertragsentwurf
selbst zu verfassen und damit zur Rechtsberatung zu gehen.

4.4.1 Verein

Vereine sind eine weit verbreitete Rechtsform bei Baugemeinschaften in Wien, weil sie die in
diesem Bereich faktisch nicht vorhandene Genossenschaft ersetzen, indem teils Eigenschaf-
ten dieser Form (Identitats-, Demokratie-, Forder-, Nutzungs-, Solidaritatsprinzip, Doppel-
charakter; vgl. Barsch et al.:1989:11f.) in die Vereinsstatuten aufgenommen werden. Damit
kann ziemlich gut die Struktur einer Genossenschaft festgelegt werden, mit dem Nachteil,
dass Statuten von der Generalversammlung auch wieder geandert werden konnen, die bei
der Genossenschaft gesetzlich vorgegeben sind. Manchmal wird die Rechtsform Verein auch
nur voriibergehend, quasi als Vorgriindungsgesellschaft, verwendet.

Vorteile des Vereins sind die einfache und kostengiinstige Errichtung, der geringe laufende
Aufwand und die einfache Rechnungslegung bei kleinen Vereinen (ein grofer Verein liegt
dann vor, wenn der Umsatz in zwei aufeinander folgenden Geschiftsjahren iiber einer Milli-
on Euro lag). Ein Nachteil ist die nicht immer einfach zu erlangende Vorsteuerabzugsberech-
tigung.

Mit dem Vereinsgesetz 2002 ist die Rechtssicherheit bei Vereinen in Osterreich deutlich ge-
stiegen, weil nunmehr auch privatrechtliche Bestimmungen etwa zu Haftung und Geschafts-
fahigkeit enthalten sind. Die Rechtsform des Vereins steht nur zur Verfolgung ideeller Zwe-
cke zur Verfiigung, d.h. ein Verein darf nicht auf Gewinn berechnet sein. Das schlief3t ge-
winnbringende oder unternehmerische Tatigkeiten des Vereins nicht aus, solange diese dem
ideellen Vereinszweck untergeordnet sind, sie diirfen aber nicht im Zentrum der Tatigkeit
stehen. Die GriinderInnen des Vereins zeigen die Vereinserrichtung der Behorde schriftlich
an, dafiir sind Statuten notig, deren Mindestinhalt im Gesetz geregelt ist. Die Behorde kann
die Errichtung im Rahmen sehr kurzer Fristen untersagen, wenn Gesetzwidrigkeit vorliegt.
Der Verein ist nur im Vereinsregister, nicht im Firmenbuch eingetragen. Die Statuten regeln
Rechte und Pflichten der Mitglieder, hier sind vielfaltige Regelungen maglich, die iiber den
gesetzlichen Mindestinhalt hinausgehen. Das hochste Vereinsorgan, die Generalversamm-
lung aller Mitglieder, wihlt als Leitungsorgan den Vorstand mit mindestens zwei Vorstanden.
Auch zur Griindung sind mindestens zwei Personen erforderlich.

Wie bei allen juristischen Personen gilt auch beim Verein das Trennungsprinzip, fiir Vereins-
schulden haftet somit grundsatzlich nur das Vereinsvermogen — das ist der grofe Vorteil im
Vergleich zur GesbR. Allerdings haften Organe fiir Schaden, die sie dem Verein in ihrer
Eigenschaft als Organwalter (schuldhaft) zufiigen. Dafiir kommen am ehesten Verfehlungen
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bei Organisationspflichten (Satzungseinhaltung, Kassenfiithrung, Buchhaltung), bei der Si-
cherung von Baustellen, im Insolvenzfall und in steuerlichen Fragen in Frage.

Fiir die steuerliche Begiinstigung des Vereins (Korperschaftssteuer) ist zusétzlich zur ideellen
Ausrichtung auch der Nachweis der Gemeinniitzigkeit notig. Die Gemeinniitzigkeit hat zur
Folge, dass der Vereinsbesitz nicht mehr privatisiert werden kann. Unabhingig davon kann
der Verein als Unternehmer aber vorsteuerabzugsberechtigt sein.

Wichtigste Hiirde fiir die Anwendung der Rechtsform Verein fiir eine Baugemeinschaft diirf-
te die Frage der Vorsteuerabzugsfahigkeit sein. Vereine diirfen keine Gewinnabsicht haben
und gelten somit gemeinhin als ,Liebhabereibetriebe“, womit sie nicht vorsteuerabzugsfihig
sein konnen. Die Liebhabereivermutung kann man widerlegen, dann konnte aber auch die
Gemeinniitzigkeit nach BAO (siehe unten 5.3 Gemeinniitzigkeit) in Frage gestellt werden —
was allerdings fiir eine Baugemeinschaft, die ja gewohnlich nicht gewinnorientiert ist, kein
groBes Problem sein sollte. Die Liebhabereivermutung ist dann widerlegt, wenn man nach-
weisen kann, dass der Umsatz 2.900 Euro pro Jahr iibersteigt und der Betrieb kosten-
deckend gefiihrt wird. Das sollte aber fiir eine Baugemeinschaft, die auf Basis eines fundier-
ten Wirtschaftlichkeitskonzeptes titig ist, durchaus maoglich sein.

Das Eigenkapital des Vereins entsteht durch Spenden und Schenkungen — es ist also moglich,
dass die Mitglieder anfangs einen groBeren Beitrag einzahlen. Weitere Eigenkapitalquellen
sind Eigenleistungen und Privatdarlehen von Verwandten und Bekannten. Beziiglich der
Kreditwiirdigkeit des Vereins bestehen verschiedene Ansichten. (www.uibk.ac.at/zivilrecht,
Kapitel 4.B.VI Der Verein; Stiftung trias 2009:6; Kuthe et al. 1991:206ff.)

4.4.2 Mietprojekt mit einem Bautrager

Wegen des wesentlich geringeren Risikos, des moglicherweise geringeren Eigenkapitalbe-
darfs und des geringeren Arbeitsaufwandes werden viele ,,Baugemeinschaftsprojekte“ als
Kooperationsprojekte mit einem gemeinniitzigen oder gewerblichen Bautrager errichtet. Der
Bautrager erwirbt dem entsprechend das Grundstiick, beauftragt den oder die ArchitektIn,
plant mit ihm oder ihr zusammen das Gebaude und vermietet schlieBlich an die Mitglieder
der Gruppe — die Rechtsverhiltnisse sind klar und unproblematisch. Dabei wird es meist
vertragliche Regelungen beziiglich der Mitbestimmung bei der Planung und der Wohnungs-
vergabe (Erstbelegung, Nachbelegung) geben. Wenn die Gruppe einen Bautrager kontaktiert,
sollte sie bereits ein klares Profil ihrer Wiinsche haben, insbesondere hinsichtlich des ge-
meinsamen Projektziels, des Standortes, der Architektur, der Wohnungsarten und -gro8en,
der Rechtsform (Miete, Eigentum, beides) und Finanzierung sowie der GruppengroBe
(WohnBund-Beratung NRW 1999:8).

Es kann sich entweder um einen Gesamtmietvertrag mit der Baugemeinschaft insgesamt
oder — wahrscheinlicher — um Mietvertrage mit den einzelnen Mitgliedern bzw. Wohnungs-
eigentum handeln. Wenn sich die Gruppe im Falle des Einzeleigentums Einfluss auf die lang-
fristige Nutzung sichern will, kann sie als Gruppe das Grundstiick erwerben und gegeniiber
ihren Mitgliedern Baurechtsgeberin werden, womit bestimmte Regelungen im Baurechtsver-
trag moglich werden. SchlieBlich konnte die Gruppe auch das gesamte Objekt nach Fertig-
stellung vom Bautrager erwerben und an ihre Mitglieder vermieten. Die Baugemeinschaft ist
meist als Verein organisiert, der entweder den Gesamtmietvertrag abschlieft oder zumindest
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Modell Wohnprojekt in traditioneller Genossenschaft

BEISPIEL KOOPERATION FELDHAUS E.V. MIT WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT LANGENFELDE EG HAMBURG
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Das Mietprojekt bei einem Bautrager (,Projekttrager-Genossenschaft”), hier beispielhaft an einer so genannten
Jtraditionellen Genossenschaft” gezeigt — das Modell funktioniert natiirlich bei anderen Rechtsformen des Bau-
tragers genauso. Quelle: www.stattbau-hamburg.de

mit dem Bautriger eine vertragliche Vereinbarung bzgl. Miete der Gemeinschaftsriume und
Wohnungsvergabe eingeht.

Der Gesamtmietvertrag hat fiir den Bautrager den Vorteil, dass die Gruppe sich um die
Nachbelegung leerer Wohnungen kiimmert und sich stark mit dem Haus identifiziert (was
die Instandhaltungskosten senkt), und den Nachteil, dass er nicht viele kleine Einzelmiete-
rInnen, sondern ein starkes Gegeniiber hat. Fiir die Gruppe bedeutet der Gesamtmietvertrag
einerseits erhohtes finanzielles Risiko fiir den Mietentgang bei leerstehenden Wohnungen,
andererseits groBeren Einfluss auf die Zusammensetzung der Gruppe und auf die Verwaltung
des Hauses. (Stiftung trias 2009:15)

Dieses Modell (mit Einzelmietvertriagen) ist gerade in jlingster Zeit in Wien wegen des gerin-
geren Risikos und teilweise auch Zeitaufwands ein sehr verbreitetes, es hat allerdings den
Nachteil, dass zugunsten des Bautragers auf Autonomie verzichtet wird. Insbesondere bei
Bautriagern, die wenig Erfahrung oder geringe Bereitschaft haben, auf die besonderen Bedin-
gungen von Baugemeinschaften einzugehen, kann das problematisch sein.

Eine weitere Besonderheit: Wenn es sich bei dem Bautriager um eine gemeinniitzige Bauver-
einigung handelt und der Bautrédger zur Finanzierung einen Grund- und/oder Baukostenan-
teil von mehr als 50 Euro pro Quadratmeter eingehoben hat, dann besteht unter gewissen
Bedingungen ein Anspruch der Mieter auf Kauf der Wohnungen nach zehn Jahren (Mietkauf,
§ 15b ff. WGG).
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4.4.3 Gemeinnutzigkeit

Bevor die Rechtsform Genossenschaft dargestellt wird, soll die Gemeinniitzigkeit themati-
siert werden, weil sie in Osterreich gewohnlich in direkten Zusammenhang mit der Genos-
senschaft gebracht wird. Wohnungsgenossenschaften werden in Osterreich, ganz im Unter-
schied zu Deutschland und der Schweiz, schon seit Jahrzehnten nicht mehr gegriindet. Der
Grund diirfte vor allem darin liegen, dass die Wohnungsgenossenschaft in Osterreich in der
Praxis gleichsam nicht mehr besteht, sondern durch die Wohnungsgemeinniitzigkeit ersetzt
wurde: Es gibt zwar gemeinniitzige Bauvereinigungen, die Genossenschaften sind. Die unter-
scheiden sich aber nicht gravierend von Gemeinniitzigen mit anderen Rechtsformen, namlich
GmbH und AG. Deshalb ist im Wohnbaubereich die Unabhangigkeit der Rechtsform Genos-
senschaft von der Wohnungsgemeinniitzigkeit weithin unbekannt, und da das Erlangen des
Status einer gemeinniitzigen Bauvereinigung nach WGG schwierig ist (Baupflicht, Bedarfs-
priifung), man aber nicht weiB, dass das fiir eine Genossenschaftsgriindung auch gar nicht
notig ist, werden eben keine Genossenschaften gegriindet. Dazu kommt, dass eine gemein-
niitzige Genossenschaft (ebenso wie etwa ein Verein oder eine GmbH, aber auch jede andere
Rechtsform von den hier geschilderten) im Sinne der Bundesabgabenordnung (§§ 34—47
BAO), NICHT im Sinne des WGG, durchaus méglich ist.

Gemeinniitzigkeit nach WGG bedeutet, dass einige besondere Pflichten und Rechte bestehen.
Zu den Pflichten zahlen die Baupflicht (regelmaBige Bautatigkeit), die Notwendigkeit der
Bedarfspriifung durch die Aufsichtsbehorde (Landesregierung) vor Griindung, die Mietenbil-
dungsbestimmungen des WGG, die Einschrankung der Gewinnausschiittung, die Unabhan-
gigkeit von Angehorigen des Baugewerbes und die Revisionspflicht analog zur Genossen-
schaft. Zu den Vorteilen zidhlen die Befreiung von der Korperschaftssteuer und die Tatsache,
dass manche Bundeslander Wohnbauforderungsmittel fiir den GeschoBwohnbau nur an ge-
meinniitzige Bauvereinigungen vergeben — das ist in Wien allerdings seit der Einfiihrung des
Bautragerwettbewerbs nicht mehr der Fall, hier konnen auch gewerbliche Bautrager Wohn-
baufordermittel in Anspruch nehmen. Gemeinniitzige Bauvereinigungen kénnen auch Zu-
satzgeschifte durchfiihren, die nicht den Kriterien des WGG entsprechen — dafiir miissen sie
dann aber K6St bezahlen.

Es gibt unabhingig vom WGG jedoch einen breiter gefassten, nicht auf den Wohnungsbau
beschriankten Begriff der Gemeinniitzigkeit gemaB §§ 34—47 BAO, der auch auf Rechtsfor-
men verschiedener Art angewandt werden kann, die im Wohnungsbau tatig sind (juristische
Personen, Personenvereinigungen, Vermogensmassen). Der Vorteil liegt in der Befreiung von
der Korperschaftssteuer (die, wie erwahnt, Wohnungsgenossenschaften prinzipiell bezahlen
miissen, aufler sie sind gemeinniitzig nach WGG). Dabei ist jedoch zu beachten, dass laut
WGG § 37 Abs 1 eine Bauvereinigung, die nicht gemaB WGG als gemeinniitzig anerkannt ist,
nicht das Wort ,gemeinniitzig“ im Namen fiihren darf. Voraussetzung fiir die Gemeinniitzig-
keit nach BAO ist, dass die Rechtsform ,,ausschlieBlich und unmittelbar der Forderung® ge-
meinniitziger Zwecke dient und keinen Gewinn anstrebt (letzteres ist fiir einen Verein ohne-
hin Voraussetzung), dass Mitglieder bei ihrem Ausscheiden oder bei Auflosung oder Aufhe-
bung der Korperschaft nicht mehr als ihre eingezahlten Kapitalanteile und den Wert ihrer
Sacheinlagen zuriickerhalten, dass niemand durch unverhaltnismaBig hohe Vergiitungen
begilinstigt werden darf und dass bei Auflosung oder Authebung der Korperschaft das Ver-
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mogen nur flir gemeinniitzige Zwecke verwendet werden darf. Es heif3t weiter: ,,Gemeinniit-
zig sind solche Zwecke, durch deren Erfiillung die Allgemeinheit gefordert wird.“ Und: ,Eine
Forderung der Allgemeinheit liegt nur vor, wenn die Tatigkeit dem Gemeinwohl auf geisti-
gem, kulturellem, sittlichem oder materiellem Gebiet niitzt. Dies gilt insbesondere fiir die
Forderung der Kunst und Wissenschaft, der Gesundheitspflege, der Kinder-, Jugend- und
Familienfiirsorge, der Fiirsorge fiir alte, kranke oder mit korperlichen Gebrechen behaftete
Personen, des Korpersports, des Volkswohnungswesens, der Schulbildung, der Erziehung,
der Volksbildung, der Berufsausbildung, der Denkmalpflege, des Natur-, Tier- und Hohlen-
schutzes, der Heimatkunde, der Heimatpflege und der Bekdmpfung von Elementarschiden.“
Eine Broschiire des Finanzministeriums iiber ,Vereine und Steuern“ nennt noch weitere Be-
reiche der Gemeinniitzigkeit (Bundesministerium fiir Finanzen 2007:13f.). Der Begriff
»Volkswohnungswesen“ wird synonym mit dem des gemeinniitzigen Wohnbaus verwendet,
sodass ein Verein mit dem Ziel, im Volkswohnungswesen tétig zu sein, wohl als gemeinniitzig
angesehen werden kann. Inwiefern eine Baugemeinschaft diese Kriterien erfiillen kann, muss
dahingestellt bleiben. Allerdings wird bei einer Rechtsform, die keinen Gewinn anstrebt,
moglicherweise die K6St-Steuerpflicht auch kaum ins Gewicht fallen und somit die Frage der
Gemeinniitzigkeit kaum Bedeutung besitzen. Beim Verein und der Genossenschaft gibt es
jedenfalls im Unterschied zur GmbH keine Mindest-K6St — und auch dort entfallt sie im Fal-
le der Gemeinniitzigkeit.

Die Gemeinniitzigkeit nach WGG wird fiir gewohnliche Baugemeinschaften sicherlich nicht
in Frage kommen — durchaus interessant wire sie allerdings fiir eine Dachgenossenschaft,
die speziell fiir Baugemeinschaften gegriindet wird (siehe unten 5.4.2 Dachgenossenschaft).

4.4.4 Genossenschaft

Die Genossenschaft wire eigentlich die naheliegendste Form, eine Baugemeinschaft zu griin-
den, wie die Entwicklung des Wohnungs- und Siedlungsbaus zu Beginn des 20. Jahrhunderts
zeigte. Trotzdem wurde diese Rechtsform in Osterreich aus oben dargelegten Griinden im
Wohnbaubereich in den letzten Jahrzehnten nicht eingesetzt. Eine weitere Ursache mag sein,
dass in Osterreich sehr viele historische Kleingenossenschaften mit groSeren fusionierten,
sodass es im Gegensatz zu Deutschland und der Schweiz kaum mehr Vorbilder fiir neue
Kleingenossenschaften gibt.

Griindung und Betrieb einer Genossenschaft sind generell etwas aufwéandiger als bei einem
Verein. Genossenschaft und Verein sind einander in ihren Regeln und Mo6glichkeiten sehr
ahnlich, sodass die Wahl zwischen diesen beiden Formen auf eingehender rechtlicher Prii-
fung basieren sollte. Ein grundlegender Unterschied ist, dass der Verein ausschlieBlich mit
dem Vereinsvermogen haftet, wiahrend die GenossenschafterInnen insgesamt mit den dop-
pelten Genossenschaftseinlagen haften (Einlage plus derselbe Betrag noch einmal). Das Er-
langen der Vorsteuerabzugsfahigkeit ist sicherlich bei der Genossenschaft leichter.

Das osterreichische Genossenschaftsgesetz entstand 1873 und begriindete die Genossen-
schaft als Rechtsform fiir Kooperationsvorhaben, sie hat eine Mittelstellung zwischen den
Formen Verein und Kapitalgesellschaft — Gewinne sind nicht verboten, aber auch nicht zen-
trales Ziel. Als grundlegende Prinzipien der Rechtsform Genossenschaft gelten gemeinhin die
Folgenden:
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1. Identitatsprinzip, d.h. TragerInnen und NutzerInnen der Genossenschaftsleistung sind
grundsatzlich identisch;

2. Demokratieprinzip, d.h. jedes Mitglied hat eine Stimme, unabhéngig vom Kapitaleinsatz
(das kann allerdings die Satzung in Osterreich auch anders festlegen, in Deutschland sind
hier die gesetzlichen Bestimmungen enger);

3. Forderprinzip, d.h. Zweck der Genossenschaft ist priméar die Mitgliederférderung;

4. Nutzungsprinzip, d.h. Genossenschaften dienen nicht der Rendite-Erzielung, sondern der
Sicherung preiswerter Dienste;

5. Solidaritétsprinzip, d.h. die Genossenschaft dient der wechselseitigen Unterstiitzung, etwa
durch gemeinsame Haftung;

6. Doppelcharakter, d.h. die Genossenschaft ist sowohl Wirtschaftsunternehmen als auch
Sozial- und Kulturgemeinschaft. (Barsch et al. 1989:11f.)

Dazu kommen Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung als strukturelle Eigen-
schaften fast jeder Wohnungsgenossenschatft.

Die Genossenschaft ist juristische Person, d.h. die Haftung der Gesellschafter ist beschrankt
— in Osterreich gewdhnlich auf das Doppelte des Anteils, allerdings kénnen Regelungen in
der Satzung festgelegt werden, die eine hohere oder unbeschrankte Haftung der Genossen-
schafterInnen vorsehen. Zur Griindung sind zwei Personen nétig, die Genossenschatft ist im
Firmenbuch eingetragen. Als Organe gibt es jedenfalls die Generalversammlung und den
Vorstand, der zwingend aus Mitgliedern bestehen muss. Der Mitgliederwechsel ist genauso
einfach wie beim Verein, abgesehen von der Einbringung des Geschéftsanteils — jedes Mit-
glied muss mindestens einen Anteil zeichnen, es konnen aber auch mehrere sein. In der Sat-
zung konnen auch hier fiir den Austrittsfall Kiindigungsfristen und Kiindigungsbedingungen
fixiert werden — das Gesetz sieht eine Kiindigung mit vierwochiger Frist zum Geschiftsjahr-
ende vor, die Einlage wird ein Jahr danach zuriickgezahlt (§§ 77, 79 GenG). Im Unterschied
zu den Kapitalgesellschaften gibt es bei der Genossenschaft keine Gesellschaftssteuer, wohl
aber die Korperschaftssteuer.

Schwieriger ist bei der Genossenschaft die Griindung durch die Eintragung ins Firmenbuch,
die Notwendigkeit der Aufnahme in einen Revisionsverband und, im Zuge dessen, die Prii-
fung des Griindungskonzeptes (Businessplan, Wirtschaftlichkeitskonzept) und der ,,personli-
chen Verhiltnisse“ der GriinderInnen. Die Genossenschaft kann auch ohne Mitgliedschaft in
einem Revisionsverband gegriindet werden, wenn sie von einem solchen nicht aufgenommen
oder ausgeschlossen wird — das ist jedoch bisher noch nicht oft geschehen, Beispiele dafiir
sind die Kooperative Longo Mai und die Frauenmanagement-Genossenschaft in Eisenstadlt,
die beide von einem Revisionsverband abgewiesen wurden und nun ohne Mitgliedschaft be-
stehen.

Die zweite Schwierigkeit sind die relativ hohen Kosten fiir die zumindest alle zwei Jahre noti-
ge Priifung durch den Revisionsverband — allerdings bietet diese Priifung auch eine hohere
Sicherheit als bei allen anderen Gesellschaftsformen. (Hofinger, Hinteregger 2007; Stiftung
trias 2009:4) Die Priifung muss jahrlich erfolgen, wenn die Kriterien nach UGB § 221 Abs. 1
iiberschritten werden (4,84 Millionen Euro Bilanzsumme, 9,68 Millionen Euro Umsatzerlose
jahrlich, 50 ArbeitnehmerInnen).
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Die Genossenschaftsmitglieder erhalten von der Genossenschaft ein Nutzungsrecht an einer
bestimmten Wohnung, das einer Miete nach MRG gleichgestellt ist. Dieses ist nicht verkauf-
bar oder vererbbar. Wenn ein Mitglied die Genossenschaft verlisst, erhilt es den Geschifts-
anteil in eingezahlter Hohe zuriick. Die Genossenschaft bietet weiters die Moglichkeit, Ge-
nossenschafterInnen aufzunehmen, die nicht in der Baugemeinschaft wohnen wollen, son-
dern durch ihren Geschiftsanteil die Finanzierung des Projektes unterstiitzen und dafiir eine
vorab fix festgelegte Verzinsung bekommen. Die Mitgliedschaft in der Genossenschaft geht
gewoOhnlich auf Erben iiber, das kann aber die Satzung ausschlieBen.

Jedes Baugemeinschaftsmitglied kauft Genossenschaftsanteile, daraus entsteht das Genos-
senschaftsvermogen, das fiir die Finanzierung Eigenkapital darstellt. Wenn ein Mitglied aus-
steigt, gibt es auf den zuriickgezahlten Genossenschaftsanteil keine Rendite — in der Satzung
kann jedoch festgelegt werden, dass ein ausscheidendes Mitglied einen Anteil am Genossen-
schaftsvermégen erhalten kann. Eine Ubertragung des Geschiftsanteils an Dritte kann nur
mit Zustimmung des Vorstands erfolgen, auBer die Satzung sieht anderes vor. Durch das
monatlich zu bezahlende Nutzungsentgelt fiir die Wohnung werden die Kredite zuriickge-
zahlt. Die Anteile und Nutzungsentgelte konnen flexibel gestaltet werden, das heift, Mitglie-
der mit Vermogen konnen einen hoheren Anteil einzahlen, dadurch den Eigenkapitalanteil
erhohen und ein niedrigeres Nutzungsentgelt bezahlen, wihrend andere einen niedrigeren
Anteil einzahlen konnen, dafiir aber das Nutzungsentgelt hoher ist — eine solche Flexibilitat
ist z.B. bei der WEG nicht moglich (auch bei der Genossenschaft wird eine solche Konstrukti-
on nur bei der Heimform moglich sein).

Bei einkommensheterogenen Gruppen kann es von Vorteil sein, wenn die Finanzierung tiber
die Genossenschaft und nicht die einzelnen Mitglieder abgewickelt wird, d.h. die Kreditwiir-
digkeit der Genossenschaft und nicht jedes Mitglieds einzeln gepriift wird.

4.4.4.1 Kleingenossenschaft

Die Kleingenossenschaft ist gleichsam die klassische Form der Baugemeinschaft: Fiir ein ein-
zelnes Baugemeinschaftsprojekt, d.h. meist ein Haus, wird eine Genossenschaft gegriindet, in
der alle Baugemeinschaftsmitglieder gleichzeitig GenossenschafterInnen und MieterInnen
sind. Dieses Modell bietet den hochsten Grad an Autonomie fiir die Gemeinschaft auf Kosten
der Autonomie der Einzelnen (die bei der WEG wesentlich hoher ist). Das bedeutet aber auch
relativ hohe Lasten: Bei Kleingenossenschaften miissen die relativ hohen Kosten fiir die zwei-
jahrliche Priifung von den BewohnerInnen eines einzelnen Hauses allein aufgebracht wer-
den. Dazu kommt, dass die Rechtsform Genossenschaft fiir Baugemeinschaften in Osterreich
keinerlei Tradition besitzt — das ist also eher etwas fiir relativ groBe Projekte und fiir mutige
und geduldige ProjektantInnen. Zur Vereinfachung und Kostensenkung kann die Kleinge-
nossenschaft mit anderen, ahnlichen Genossenschaften kooperieren. Auch ein Kompetenz-
erwerb auf Basis deutscher Erfahrungen wire moglich (z.B. Priifungsverband der kleinen
und mittelstandischen Genossenschaften e.V.).
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Modell Nutzergenossenschaft
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Das Modell Klein-, Nutzer- bzw. Objektgenossenschaft anhand eines Hamburger Beispiels. Sowohl Autonomie als
auch Risiko sind hier am groften. Quelle: www.stattbau-hamburg.de

4.4.4.2 Dachgenossenschaft

Die Dachgenossenschaft versteht sich als Tragerkonstruktion fiir eine wachsende Zahl ein-
zelner Baugemeinschaften. Statt dass jede einzelne Gruppe eine eigene Genossenschaft griin-
det, wird die Gruppe — beispielsweise als Verein oder GesbR — zusammen mit vielen anderen
Gruppen Genossenschafterin einer Dachgenossenschaft, die Eigentiimerin aller beteiligten
Hauser ist. Dadurch bleibt ein hoher Grad an Autonomie erhalten, weil der Trager speziell
fiir die Bediirfnisse der Baugemeinschaften ausgerichtet ist. Gleichzeitig sinkt die Belastung
der einzelnen Gruppen fiir die Revision und andere Kosten, das bei der Projektentwicklung
und beim Betrieb erworbene Know-how kann fiir andere Gruppen produktiv gemacht wer-
den, Vorteile bei der Projektfinanzierung sind méglich und der hohe Griindungsaufwand fallt
weg. Das Verhiltnis zur Dachgenossenschaft ist durch Gesamtnutzungsvertriage geregelt, die
auch verschiedene Grade an Selbstverantwortung erlauben konnen. Oft sind auch angesehe-
ne Personlichkeiten und ideelle UnterstiitzerInnen des gemeinschaftlichen Wohngedankens
Mitglieder in der Dachgenossenschaft, um dieser mehr Reputation und Gewicht zu verleihen.
In Hamburg, wo das Modell iiblich ist, fiihrte die Uberforderung vieler Baugemeinschaftspro-
jekte vor allem in der Griindungsphase wegen des genossenschaftsfreundlichen Klimas zur
Etablierung dachgenossenschaftlicher Strukturen. In der Praxis werden zwei Formen einge-
setzt: Erstens das dreistufige Modell, bei dem die Dachorganisation Grundstiicke und Ge-
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baude hilt und sie den einzelnen Projekten mit eigenstandiger Rechtsform zur selbstverwal-
teten Nutzung iiberlasst. Das Projekt iiberlasst wiederum die Wohnungen den einzelnen Nut-
zerInnen, die Mitglied in der Dachgenossenschaft und der Baugemeinschaft sind. Fiir die
Finanzierung sind die einzelnen Gruppen selbst verantwortlich, d.h. es sind relativ hohe
Eigenkapitalanteile aufzubringen. Zweitens gibt es das zweistufige Modell, bei dem ebenfalls
die Bestdnde der Dachgenossenschaft gehoren, die die Wohnungen direkt den einzelnen Nut-
zerInnen iiberldsst. Dem einzelnen Projekt bleiben nur die Gemeinschaftsflachen zur Selbst-
verwaltung iiberlassen, die Gruppe ist sozusagen den NutzerInnen nebengeordnet und nicht
iibergeordnet. Das dreistufige Modell bedeutet fiir die Gruppen mehr Autonomie, aber auch
weniger 6konomische Effizienz; das zweistufige Modell ist weniger autonom, dafiir sind eher
Kosteneinsparungen realisierbar und der Regelungsbedarf ist geringer. (Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2006:31)

Modell Dachgenossenschaft
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Das Modell Dachgenossenschaft: Die einzelne Baugemeinschaft behalt weitgehend die Autonomie der Kleinge-
nossenschaft, teilt sich aber die Lasten mit mehreren anderen Baugemeinschaften, vermittelt uber die gemein-
same Dachgenossenschaft. Quelle: www.stattbau-hamburg.de

Die Griindung einer Dachgenossenschaft in Wien wire ein hervorragendes Mittel, um Bau-
gemeinschaften mit einem hohen Grad an Autonomie massiv zu fordern. (Behrens et al.
2004:13f.) Gerade diejenigen Wiener Projekte aus der Vergangenheit, die sich mit ausgeklii-
gelten Rechtsformen, groBziigigen Gemeinschaftsflichen-Angeboten und gréBeren Projekt-
dimensionen sowie wiederholten Projektrealisierungen auseinander gesetzt haben, wiren
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pradestiniert dafiir, mit Unterstiitzung der Stadt Wien eine solche Dachgenossenschaft zu
griinden.

Eine Dachgenossenschaft konnte auch, ganz im Gegensatz zur Kleingenossenschaft, die Ge-
meinniitzigkeit nach WGG erreichen: Die Baupflicht miisste ohne grobere Probleme erfiillt
werden konnen, wenn zumindest alle vier Jahre ein neues Gebiaude errichtet wird; und die
Bedarfspriifung entscheidet sich letztlich nach der Nachfrage fiir Baugemeinschaften und
nach dem politischen Willen.

4.4.4.3 MieterInnengenossenschaft

Die dritte mogliche Genossenschaftsform, die allerdings im Rahmen dieser Studie geringere
Bedeutung besitzt, weil sie vorrangig fiir Bestandsbauten gedacht ist, ist die Mietergenossen-
schaft. Sie wird mit Zustimmung eines Gebaudeeigentiimers, einer Gebaudeeigentiimerin in
deren Gebaude errichtet, es handelt sich dabei um einen genossenschaftlich organisierten
Vermietungs- und Selbstverwaltungsverein. Die Mietergenossenschaft mietet das Gebaude in
Form einer Gesamtmiete und vergibt einzelne Wohnungen im Nutzungsrecht an ihre Genos-
senschafterInnen. Weitestgehende Selbstverwaltung ist das Ziel dieser Rechtsform mit dem
Vorteil fiir die MieterInnen, dass das Gebaude nicht gekauft werden muss. (Behrens et al.
2004:13)

4.4.5 Wohnungseigentimergemeinschaft

Eine in Deutschland weit verbreitete Form von Baugemeinschaften, die auch in Wien in den
vergangenen Jahrzehnten haufig geniitzt wurde, ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft.
Wohnungseigentum ist weiterentwickeltes schlichtes Miteigentum, geregelt im Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG). Der Unterschied liegt darin, dass WohnungseigentiimerInnen das
Recht besitzen, ,ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlieBlich zu nutzen und allein dariiber
zu verfligen“ (WEG § 2 Abs 1). Bei schlichtem Miteigentum dagegen kann keinE Miteigentii-
merln eine bestimmte Wohnung fiir sich in Anspruch nehmen, da nur das Recht und nicht
die Sache selbst geteilt ist. Beim schlichten Miteigentum braucht es eine Beniitzungs- oder
Gebrauchsregelung — genauso wie fiir die allgemeinen Teile einer Liegenschaft im Falle des
Wohnungseigentums (ErschlieBung, Gemeinschaftsriume, gemeinsam genutzter Freiraum,
etc.). Das Wohnungseigentum ermoglicht es weiters, Zubehor-Wohnungseigentum (Deutsch-
land: Sondernutzungsrechte) fiir bestimmte Teile der gemeinschaftlichen Flache festzulegen,
die somit von einem bzw. einer WohnungseigentiimerIn allein geniitzt werden konnen.

Im Unterschied zu Deutschland gibt es im Osterreichischen Wohnungseigentum somit kein
Alleineigentum an einer Wohnung. Die Wohnungseigentiimergemeinschatft ist juristische
Person und besitzt Rechtsfiahigkeit, soweit sie in Angelegenheiten der Liegenschaftsverwal-
tung tatig wird. Wichtige Bestimmung ist die Haftung der WohnungseigentiimerInnen fiir-
einander fiir den gemeinschaftlichen Teil, also das Miteigentum: Nach Inanspruchnahme der
Mittel der Gemeinschaft ,haften die Wohnungseigentiimer fiir den Ausfall im Verhaltnis ih-
rer Miteigentumsanteile“ personlich. Zentrales Organ ist die Eigentiimerversammlung, die in
der Praxis haufig vom Verwalter dominiert wird, dessen Vollmacht nach auBen unbeschrank-
bar ist.
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Ein Mitspracherecht der Gruppe beim Weiterverkauf oder der Vermietung durch einzelne
WohnungseigentiimerInnen wird bei vielen deutschen Baugemeinschaften im Wohnungs-
eigentum durch vertragliche Regelungen zu sichern versucht: Ob dies im Streitfall immer
halten wird, ist unklar. Klar ist, dass eine solche Regelung in Osterreich nicht méglich ist, das
Wohnungseigentumsgesetz schlieBt Vereinbarungen iiber Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte
dezidiert aus (§ 38 Abs 1 Z 3 WEG). Parallel zur Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw.
bereits zuvor kann es einen gemeinsamen Verein, eine GesbR, etc. geben, der bzw. dem alle
beitreten miissen: Im Gesellschaftsvertrag bzw. den Statuten konnen dann demokratische
Mitwirkungsrechte, Regelungen iiber die Geschiftsanteile, deren Ubertragbarkeit, die Vor-
gangsweise im Fall des Ausscheidens einer GesellschafterIn getroffen werden. Ob dabei vom
WEG abweichende Regelungen moglich sind, kann im Rahmen dieser Studie nicht geklart
werden. (www.uibk.ac.at/zivilrecht, Kapitel 8.A.VII Wohnungseigentum: WEG 2002; Stif-
tung trias 2009:7)

4.4.5.1 Baurechtswohnungseigentum

Am Baurecht als ,Eigentum auf Zeit“ bzw. eigentumsihnliches Recht kann auch Wohnungs-
eigentum begriindet werden. Dies bietet die Moglichkeit, dass der Grundeigentiimer ein ge-
meinsamer Trager ist, der Baurechtswohnungseigentum an die BewohnerInnen vergibt und
dafiir einen Bauzins verlangt und im Baurechtsvertrag gewisse Regelungen fixiert.

4.4.6 Privat- versus Gemeinschaftsinteresse

Fast jede Baugemeinschaft versucht auf die eine oder andere Art, Privatinteressen den Inter-
essen der Gemeinschaft unterzuordnen — das bedeutet vor allem, die Privatisierung des
Grundstiicks, des Hauses und der Wohnungen eines Baugemeinschaftsprojektes zu verhin-
dern oder einzuschrianken. Eine Moglichkeit ist es, je nach Rechtsform im Gesellschaftsver-
trag einen bestimmten Zweck festzulegen, an den sich die Organe halten miissen — das ist
jedoch immer durch GesellschafterInnenbeschluss, wenn auch vielleicht nur mit groBSer
Mehrheit oder Einstimmigkeit, veranderbar. Eine weitergehende Absicherung erfolgt durch
die Gemeinniitzigkeit: Wenn etwa ein Verein oder eine GmbH gemeinniitzig sind, miissen sie
keine Korperschaftssteuer bezahlen, diirfen aber das Gesellschaftsvermogen auch nicht pri-
vatisieren. Wenn das eines Tages doch geschieht, miissten die in der Vergangenheit ersparten
Steuern nachbezahlt werden. Im Folgenden sind zwei ausgefeilte und jedenfalls in Deutsch-
land erprobte Methoden beschrieben, die Privatisierung zu verhindern.

Das Mietshdusersyndikat wurde 1992 in Freiburg im Breisgau gegriindet, es hat das Ziel,
Mietshauser dauerhaft dem Immobilienmarkt zu entziehen. Die Erfahrung mit gemein-
schaftsorientierten Wohnprojekten, aber auch mit besetzten Hausern hat gezeigt, dass in
etlichen Fillen nach Jahren plotzlich der Wunsch nach Privatisierung entsteht — das wird mit
dem Syndikatsmodell verhindert, indem jedes Haus einer GmbH mit genau zwei Gesellschaf-
tern gehort und somit keiner hinsichtlich Gesellschaftsvertragsdnderungen und anderen gra-
vierenden Beschliissen iiberstimmt werden kann. Die BewohnerInnen eines Hauses sind bei
diesem Modell weder einzeln noch als Gruppe EigentiimerInnen des Hauses, sondern das ist
die Hausbesitz-GmbH, an der der BewohnerInnenverein als erster und das Mietshdusersyn-
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dikat als zweiter Gesellschafter beteiligt sind. Das Syndikat hat allerdings nur in Grundlagen-
fragen Stimmrecht, nicht jedoch bei allen anderen Angelegenheiten, die das Haus betreffen,
wie etwa die BewohnerInnenstruktur, die Finanzierung, die Architektur, die Miethohe, etc.
Die Mietshausersyndikat-GmbH, die Gesellschafterin aller Haus-GmbHs ist, hat selbst wie-
derum den Mietshausersyndikat-Verein als einzigen Gesellschafter. In diesem Verein sind
Hausvereine, Gruppen und Einzelpersonen Mitglied.

Mit dem Modell wird versucht, einen finanziellen Ausgleich zwischen den beteiligten Hau-
sern zu erreichen: Ublicherweise sind Zinsen und Tilgung fiir die aufgenommenen Kredite in
der Anfangsphase sehr hoch, sinken aber nach etlichen Jahren massiv ab oder enden voll-
stindig. Im Rahmen des Syndikats sinkt dabei die Miete nicht vollstindig mit, sondern ,,alte-
re“ Hauser mit geringeren Kapitalkosten bezahlen einen Solidarbeitrag, der zur finanziellen
Unterstiitzung von Neugriindungen dient. Weiters wird im Netzwerk des Syndikats versucht,
mittels privater Direktkredite die Finanzierung der Projekte zu erleichtern. Das Mietshauser-
syndikat umfasst aktuell 33 Projekte (Grundstiick/Haus bereits gekauft, Haus-GmbH ge-
griindet) und 26 Projektinitiativen (Griindung der Haus-GmbH beschlossen). Das Syndikat
startete in Freiburg, mittlerweile gibt es Knotenpunkte in Hamburg, Berlin/Brandenburg,
Frankfurt/Hessen und Rhein-Neckar.

Unter-
stltzung
anderer
Projekte

Projektmanagement gesamt

/!

Soziales /'\-——\
- . N (Therapie) Naturschutz
Wohnen Gewerbe (Hospiz) Bkologie
Sl th n . Erbbauzins

]

Erbbauzins

v v vV

Stiftung trias — Projektsicherung

Funktionsweise der Bodenspekulationsbegrenzung durch die Stiftung trias: Das Grundstlck, auf dem ein Projekt
errichtet wird, gehort der Stiftung und wird unter Festlegung eines bestimmten Nutzungszwecks im Erbbaurecht
an das Projekt vergeben. Diese Einkunfte konnen teils an dem Stiftungszweck entsprechende Teilprojekte im
Rahmen des Projektes gehen, teils auch an andere Projekte. Quelle: Stiftung trias: Schenken Stiften Vererben.

In eine dhnliche Richtung zielt die Stiftung trias, gegriindet 2002 mit einem Stiftungskapital
von 75.000 Euro und heute bei einem Stiftungsvermégen von etwa 3,4 Mio. Euro stehend.
Die Stiftung widmet sich den Themen Bodenspekulation, Okologie und gemeinschaftliche
Wohnformen. Sie versucht, Grundstiicke, auf denen derartige Wohnprojekte realisiert wer-
den, der Bodenspekulation zu entziehen. Dabei ist es meist so, dass das jeweilige Projekt und
die Stiftung gemeinsam versuchen, die Mittel fiir den Grundstiickserwerb aufzubringen. Das
Grundstiick ist dann Eigentum der Stiftung, die es im Erbbaurecht (Baurecht) an das Projekt

Robert Temel 55



Baugemeinschaften in Wien

vergibt und somit einen jahrlichen Erbbauzins von etwa 4% einnimmt, der zur Finanzierung
von Teilaspekten des jeweiligen Projektes selbst und auch anderen Projekten eingesetzt wer-
den kann. Der Erbbaurechtsvertrag sieht einen gewissen Nutzungszweck vor, somit ist die
Nutzung des Grundstiicks fiir diesen Zweck durch die Erbbaurechtskonstruktion garantiert.
In allen alltaglichen Entscheidungen sind die Projekte autonom, nur wenn die grundsatzliche
Ausrichtung gedndert und etwa das Grundstiick fiir private Zwecke geniitzt werden soll, kann
die Stiftung als Hiiterin der ideellen Ziele das auf Basis des Erbbaurechtsvertrags verhindern.
Die Bemessung des Zinses kann auf die hohere Belastung in den ersten Jahren und Jahr-
zehnten des Projektes Riicksicht nehmen. Langfristig, wenn bei einigen der unterstiitzten
Projekte und bei der Stiftung selbst die laufenden Finanzierungskosten fiir Grundstiick und
Bau weggefallen sind und der Erbbauzins als Einnahme {ibrig bleibt, konnen damit wieder-
um neue Projekte gefordert werden. Aus den eingenommenen Mitteln finanziert die Stiftung
beispielsweise die Erstellung {iberaus fundierter und auf langjahriger Erfahrung beruhender
Broschiiren iiber Rechtsformen fiir Wohnprojekte.

4.4.7 Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

Die GmbH ist in Osterreich nach der Einzelunternehmerschaft die am weitesten verbreitete
Unternehmensform, insbesondere bei kleinen und mittleren Unternehmen, und kommt da-
mit auch fiir Baugemeinschaften in Frage. Eine GmbH kann — mit wenigen Ausnahmen wie
politischer Verein, Versicherung, etc. — zu jedem gesetzlich zulédssigen gewerblichen und
nicht gewerblichen Zweck errichtet werden. Sie ist juristische Person und Unternehmerin
kraft Rechtsform und kann mittlerweile von einer Person allein gegriindet werden. Thre zent-
rale Eigenschaft ist die Haftungsbeschrankung: Die GesellschafterInnen haften nicht fiir die
Gesellschaftsschulden, sondern ausschlieBlich die Gesellschaft selbst. Deshalb gibt es zum
Schutz der GlaubigerInnen die Vorgabe eines Mindeststammkapitals von 35.000 Euro. Aktu-
ell steht eine Reform des Osterreichischen GmbH-Gesetzes in Diskussion, bei der geplant ist,
das Mindeststammbkapital auf 10.000 Euro zu senken. Die GmbH wird ins Firmenbuch ein-
getragen, eine doppelte Buchfiihrung ist jedenfalls nétig. Sie wird nach au8en durch handels-
rechtliche GeschiftsfithrerInnen (Vorstand) vertreten, die im Falle eines Verschuldens voll
haften. Die Vertretung kann durch einen, zwei oder mehrere GeschéftsfiihrerInnen erfolgen,
die einzeln oder zusammen zeichnungsberechtigt sein konnen. Die Haftung der Geschafts-
fithrerInnen bei leichter Fahrlassigkeit kann ausgeschlossen werden.

Die Gesellschafterversammlung kann die GeschiftsfiihrerInnen bestellen und abberufen. Ein
Gesellschaftsvertrag regelt die grundlegenden Strukturen, dazu gehoren die Stammeinlage
und das Verhiltnis zwischen Stammeinlage und Gewinnverteilung. Grundsatzlich besteht im
Gegensatz zur AG groBe Gestaltungsfreiheit des Gesellschaftsvertrags. Es sind auch Stimm-
rechte moglich, die vom Anteil am Stammkapital oder an der GesellschafterInnenzahl abwei-
chen. Geschiftsanteile sind frei handelbar, wobei dies im Gesellschaftsvertrag von der Zu-
stimmung der Gesellschaft abhingig gemacht werden kann. Weiters kann der Gesellschafts-
vertrag etwa genauere Bestimmungen iiber die Geschiftsfiihrung machen, die Geschaftsfiih-
rung befristen, qualifizierte Beschlussmehrheiten fixieren (Minderheitenschutz), bestimmte
MaBnahmen von einem GesellschafterInnenbeschluss abhiangig machen, Vorkaufsrechte an
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den Geschiftsanteilen fixieren, sachliche Voraussetzungen fiir den Anteilserwerb festlegen
(z.B. Nebenleistungspflichten, Qualifikationen) und eine Ausschlussklausel enthalten.

Bei der GmbH ist ein GesellschafterInnenwechsel relativ aufwindig, weil der Firmenbuchein-
trag gedndert werden muss, und es gibt vergleichsweise hohe Griindungskosten. Die GmbH
unterliegt der Korperschaftssteuer und der Gesellschaftssteuer, auBer es handelt sich um eine
gemeinniitzige GmbH.

Im Unterschied zur Genossenschaft, wo diese Aspekte gesetzlich geregelt sind, miissen bei
der GmbH demokratische Mitwirkungsrechte und Regelungen zur Verfiigung tiber Ge-
schiftsanteile erst im Gesellschaftsvertrag festgelegt werden. Dafiir haben die Gesellschafte-
rInnen hier im Unterschied zur Genossenschaft umfassende Auskunftsrechte und die Gesell-
schafterInnenversammlung kann der Geschiaftsfiihrung Weisungen erteilen.

Wie auch der Verein kann die GmbH gemeinniitzig sein und dadurch abgabenrechtlich be-
giinstigt werden, dabei kann es sogar steuerliche Vorteile im Vergleich zum Verein geben.
(www.uibk.ac.at/zivilrecht, Kapitel 4.B Die juristische Person; Hofinger, Hinteregger
2007:33ff.; Kuthe et al. 1991:211ff.)

4.4.8 Gesellschaft burgerlichen Rechts (GesbR, GbR)

Viele Baugemeinschaften in Deutschland sind jedenfalls wahrend der Entwicklungs- und
Bauphase als GesbRs verfasst, auch wenn sie sich danach in eine andere Rechtsform, meist
die WEG, umwandeln. Thre Sinnhaftigkeit fiir Baugemeinschaften in Osterreich mit etwas
anderer Rechtslage ist jedenfalls dann, wenn keine WEG angestrebt wird, unklar.

Die §§ 1175—1216 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (ABGB) beschreiben die ,,Erwerbsge-
sellschaft®, die heute Gesellschaft biirgerlichen Rechts genannt wird. Die GesbR hat kein von
den Mitgliedern gesondertes rechtliches Eigenleben, sondern ist ein Schuldverhéltnis auf
Dauer zwischen den GesellschafterInnen. Sie dient nicht dazu, Leistungen zwischen den Ge-
sellschafterInnen auszutauschen, sondern ihre jeweiligen Beitrige einem gemeinsamen
Zweck zu widmen. Wenn der GesbR Vermogen gewidmet wird, steht es im Miteigentum der
GesellschafterInnen. Das fiir die Haftung juristischer Personen wichtige Trennungsprinzip
zwischen Gesellschafts- und Privatvermogen ist bei der GesbR noch nicht durchgefiihrt. Des-
halb ist die Haftung fiir GesellschafterInnen nachteiliger geregelt als in anderen Gesell-
schaftsformen: Es besteht anteilsmafige Solidarhaftung mit dem gesamten Vermogen nach
auBlen, wobei man im Innenverhiltnis gegen das Gesellschaftsvermogen und gegen die {ibri-
gen GesellschafterInnen Regress nehmen kann.

Die GesbR entsteht durch Vertrag zwischen mindestens zwei Personen und unterscheidet
sich dadurch von der Gemeinschaft (die unabhingig vom Willen der Beteiligten durch Gesetz
entsteht). Sie ist einfach und rasch zu griinden, der Gesellschaftsvertrag kann frei gestaltet
werden, es gibt keine Mindesteinlage und keine Eintragung ins Firmenbuch. Gleiche und
verschiedene Gesellschaftsanteile sind moglich, das gilt auch fiir Stimmen bei Mehrheitsent-
scheidungen. Es kann eine Gesamtgeschiftsfiihrung aller GesellschafterInnen geben, aber
auch eineN einzelneN GeschaftsfithrerIn, mehrere GeschéftsfithrerInnen sowie Partialvoll-
machten fiir verschiedene Personen. Im Vertrag konnen fiir den Austrittsfall Kiindigungsfris-
ten und Kiindigungsbedingungen fixiert werden — zentral sind Regeln fiir das Ausscheiden
und die Neuaufnahme von GesellschafterInnen und fiir die Auflosung der GesbR sowie fiir
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Entscheidungsmechanismen gegentber Auftragnehmerinnen. Grundséatzlich mtssen bei
einem Neueintritt alle GesellschafterInnen zustimmen.

Ublicherweise verfolgt die Baugemeinschafts-GesbR den Zweck, sich gemeinschaftlich mit
Wohnraum zu versorgen. Durch den Gesellschaftsvertrag rdumen sich die GesellschafterIn-
nen ausschlielliche Nutzungsrechte an den Wohnungen ein. Es missen demnach Beitrége
eingezahlt werden, um das erforderliche Eigenkapital aufzubringen. Um die gesamtschuldne-
rische Haftung auszuschliel3en, kann versucht werden, die Kreditaufnahme von der GesbR
auf die Gesellschafterlnnen zu verlagern. In den Vertrag sollte eine Schiedsklausel aufge-
nommen werden, um bei internen Streitigkeiten den Rechtsweg zu vermeiden — vor Auf-
nahme einer solchen in den Vertrag sollte unbedingt rechtliche Beratung in Anspruch ge-
nommen werden.

In Osterreich besteht bei der GesbR im Gegensatz zu Deutschland keine Gesamthandschaft,
d.h. die Gesellschafterinnen kénnen tber ihre Anteile einzeln verfiigen. Betreiben mehrere
Personen eine GesbR und tberschreitet der Umsatzerlds im Geschéftsjahr 700.000 Euro, so
sind sie zur Eintragung der Gesellschaft als OG oder KG verpflichtet (UGB § 8 Abs 3).
(www.uibk.ac.at/zivilrecht, Kapitel 12.G Die Gesellschaft blrgerlichen Rechts; Stiftung trias
2009:5; Kuthe et al. 1991:155ff.)

4.4.9 Offene Gesellschaft (0G), Kommanditgesellschaft (KG),
stille Gesellschaft

Die Rechtsformen offene und Kommanditgesellschaft sind fiir Baugemeinschaftsprojekte
untypisch, aber nicht ausgeschlossen. Dabei handelt es sich um Personengesellschaften, also
keine juristischen Personen, es gibt demnach auch keine Organe, aber die Gesellschaften sind
prozess- und grundbuchsfahig. Die Gesellschaft wird ins Firmenbuch eingetragen. Das Ge-
sellschaftsvermdgen steht im Gesamthandeigentum, Zweck ist der gemeinsame Betrieb eines
Gewerbes unter gemeinsamer Firma. Bei der OG haften alle Gesellschafter unbeschrankt
personlich, wahrend es bei der KG noch die Unterscheidung zwischen den voll haftenden
Komplementéren und den beschrankt auf ihre Einlage haftenden Kommanditisten gibt, die
somit als GeldgeberInnen fir die Gesellschaft dienen. Grundsatzlich gilt das Einstimmig-
keitsprinzip, wobei auch Mehrheitsentscheidungen nach Képfen und Anteilen im Gesell-
schaftsvertrag geregelt werden kénnen. OG und KG sind keine Steuersubjekte, sondern allein
die einzelnen Gesellschafterinnen. Der Eintritt einer neuen GesellschafterIn ist nur bei Zu-
stimmung aller bisherigen Gesellschafterlnnen maglich.

Der Unterschied zwischen GesbR und OG besteht darin, dass die OG jedenfalls auf Dauer
angelegt und jedenfalls AuBengesellschaft ist, was beides bei der GesbR nicht der Fall sein
muss. Und die OG ist in das Firmenbuch eingetragen — wenn das der Fall ist, handelt es sich
immer um eine OG und keine GesbR. Eine Haftungsbeschréankung aller oder einzelner Ge-
sellschafterlnnen ist bei der OG auf Grund einer gesonderten Vereinbarung mit einem Glau-
biger mdglich, im Hinblick auf die Haftungsiibernahme gegeniber Dritten ist eine abwei-
chende Vereinbarung zwischen den Gesellschaftern im Innenverhaltnis zuldssig. (Fritz
2008:52)

Die KG kann insbesondere dann, wenn eine juristische Person unbeschréankt haftender Ge-
sellschafter ist, sinnvoll sein, also vor allem bei der GmbH & Co. KG und der Genossenschaft
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& Co. KG. GesellschafterInnen der GmbH oder GenossenschafterInnen sowie weitere Geld-
geberInnen konnen dann Kommanditisten der KG werden.

Eine stille Gesellschaft entsteht dadurch, dass sich eine (natiirliche oder juristische) Person
am Handelsgewerbe eines anderen mit einer Einlage beteiligt. Die stille Gesellschaft ist eine
Innengesellschaft, fiir einen AuBSenstehenden ist sie gewohnlich nicht erkennbar — und sie
kommt fiir Baugemeinschaften vermutlich kaum in Frage. (www.uibk.ac.at/zivilrecht, Kapi-
tel 4.B Die juristische Person; Hofinger, Hinteregger 2007:33ff.; Kuthe et al. 1991:165ff.)

4.4.10 Stiftung, Fonds, Aktiengesellschaft (AG)

Neben den bisher genannten Gemeinschafts- und Gesellschaftsformen sind Formen wie die
Stiftung, der Fonds und die AG fiir Baugemeinschaften relativ ungewohnlich, aber in spezifi-
schen Fillen moglicherweise doch sinnvoll anwendbar.

Stiftungen und Fonds nach dem Bundes-Stiftungs- und Fondsgesetz 1974 miissen jedenfalls
gemeinniitzigen oder mildtitigen Zwecken dienen. Stiftungen sind dabei dauernd gewidmete
Vermogen mit Rechtspersonlichkeit, Fonds nicht auf Dauer gewidmete Vermogen mit
Rechtspersonlichkeit. Uber die Zulassung entscheidet die Stiftungs- bzw. Fondsbehérde.
Weiters gibt es Stiftungen und Fonds nach Landesgesetzen (z.B. Wiener Landes-Stiftungs-
und Fonds-Gesetz, LGBI. 1988/14) und seit 1993 Privatstiftungen, bei denen die Gemeinniit-
zigkeit nicht notig ist (Privatstiftungsgesetz, PSG). Eine Privatstiftung darf allerdings nicht
eine gewerbsmaBige Tatigkeit, die liber eine bloBe Nebentitigkeit hinausgeht, ausiiben. Vor-
aussetzung fiir die Privatstiftung ist ein Mindestvermogen von 70.000 Euro, die Privatstif-
tung wird ins Firmenbuch eingetragen. Ein beispielhaftes Stiftungsmodell ist die deutsche
Stiftung trias, die oben (siehe 5.6 Privat- versus Gemeinschaftsinteresse) beschrieben ist. Als
Anstalt wird eine Stiftung bezeichnet, die nicht nur aus einem Kapital mit Zweckwidmung
besteht, sondern bei der der Stiftungszweck auch durch vorhandene sichtbare Einrichtungen
verwirklicht wird, die aber im Gegensatz zum Verein keine Mitglieder hat. (Fritz 2008:247)
Die Aktiengesellschaft wird aufgrund der fehlenden Mitbestimmungsrechte und des hohen
Griindungs- und Fiihrungsaufwands fiir Baugemeinschaften nicht in Frage kommen, auBer
ausnahmsweise bei sehr grofen Projekten. Mindestnennbetrag des Grundkapitals sind
70.000 Euro, es muss einen Aufsichtsrat geben. Die Hauptversammlung kann iiber Fragen
der Geschiftsfiihrung nur entscheiden, wenn das der Vorstand verlangt, und jeder Beschluss
der Hauptversammlung muss notariell beurkundet werden.

4.4.11 Miteigentumsgemeinschaft (Bruchteilseigentum)

Das Miteigentum ist als alleinige Rechtsform fiir ein Baugemeinschaftsprojekt kaum geeig-
net, weil es kein auf Dauer bindendes Rechtsverhiltnis darstellen kann. Das Miteigentum,
auch Quoten-, Bruchteils- und Anteilseigentum genannt, besteht darin, dass nicht die Sache,
sondern das Recht geteilt ist. Jede MiteigentiimerIn ist TeilhaberIn der ganzen, ungeteilten
Sache — beispielsweise bei einem Haus, das nicht parifiziert und somit nicht in Wohnungsei-
gentum umgewandelt ist, oder bei den gemeinschaftlichen Flachen im Falle des Wohnungs-
eigentums. Gegenstand kann ein Grundstiick und Gebaude, aber beispielsweise auch ein
Baurecht sein.
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Der ideelle Miteigentumsanteil hat noch kein konkretes Nutzungsrecht an einem bestimmten
Sachteil zur Folge, also etwa einer Wohnung, dafiir braucht es eine Beniitzungsregelung. Eine
Wohnung kann aber auch an eineN der MiteigentiimerInnen vermietet werden, sodass die-
selbe Person einerseits auf VermieterInnen- und andererseits auf MieterInnenseite steht.
Dem Mietvertrag muss dazu von allen iibrigen MiteigentiimerInnen zugestimmt werden.
JedeR MiteigentiimerIn kann {iber seinen bzw. ihren Anteil frei verfiigen, ihn ohne Zustim-
mung der anderen verkaufen, vererben und verpfinden. Grundsitzlich muss beim Miteigen-
tum unterschieden werden: Fiir die ordentliche Verwaltung (zur Substanzerhaltung) gilt das
Mehrheitsprinzip (entsprechend der Anteilsmehrheit), fiir die auBerordentliche Verwaltung
(wichtige Veranderungen oder Verbesserungen) gilt das Einstimmigkeitsprinzip. Problema-
tisch ist, dass jedeR TeilhaberIn (auch dessen bzw. deren GlaubigerIn) jederzeit die Authe-
bung der Gemeinschaft verlangen kann — wenn dann die Sache nicht geteilt werden kann,
bleibt nur mehr die Moglichkeit des Verkaufs oder die Begriindung von Wohnungseigentum.
(www.uibk.ac.at/zivilrecht, Kapitel 8.A.VI Eigentumsformen; Kuthe et al. 1991:132ff.)

4.4.12 Baurecht

Das Baurecht (in Deutschland: Erbbaurecht) ist ein eigentumséahnliches Recht, geregelt im
Baurechtsgesetz von 1912. Es sollte damals vornehmlich der kommunalen Wohnbaupolitik
dienen. Auf Baurechtsbasis wurde im Wien der Zwischenkriegszeit durch die Siedlerbewe-
gung und mittels Kleingenossenschaften Wohnraum geschaffen. Baurecht ist ,,das verauBer-
liche und vererbliche Recht, auf oder unter der Bodenfliche eines fremden Grundstiicks ein
Bauwerk zu haben“. Wihrend in der Vergangenheit nur die 6ffentliche Hand und die Kirche
Baurecht einrdumen konnten, ist das seit 1990 jedem Liegenschaftseigentiimer moglich. Der
Eigentlimer, die Eigentliimerin kann die Liegenschaft verwerten, ohne sein bzw. ihr Eigentum
aufgeben zu miissen. Rares Bauland kann daher zu giinstigen Bedingungen geniitzt werden
und Bauberechtigte ersparen sich den Kaufpreis fiir die Liegenschaft, denn sie zahlen statt-
dessen einen Bauzins.

Das Baurecht selbst ist eine unbewegliche Sache, das errichtete Bauwerk gilt als Zugehor und
Bestandteil des Baurechts und ist wie dieses unbeweglich. EigentiimerIn des Bauwerks ist der
bzw. die Bauberechtigte. Das Baurecht wird verbiichert, es kann nur fiir ein ganzes Grund-
stiick bestehen (aber: Baurechtswohnungseigentum ist moglich).

Baurecht wird in der Regel entgeltlich vergeben, es gibt entweder einen regelmifig zu zah-
lenden Bauzins, der einem gewissen Prozentsatz (3—5%) des Grundstiickspreises entspricht,
oder eine einmalige Abschlagszahlung, die unter dem Grundstiickspreis liegt (beispielsweise
in Hamburg meist 75%). Ein Baurecht muss eine Laufzeit zwischen 10 und 100 Jahren ha-
ben, meist sind es 75 oder 99 Jahre. Fiir den Bauzins wahrend dieser Zeit kann eine Wert-
sicherungsklausel aufgestellt werden.

Das Bauwerk fillt nach Ablauf der Zeit zuriick an die GrundeigentiimerIn. Ohne Vereinba-
rung erhéilt der oder die Bauberechtigte eine Entschidigung von einem Viertel des vorhande-
nen Bauwertes, alternative Vereinbarungen sind moglich. (www.uibk.ac.at/zivilrecht, Kapitel
8.F Das Baurecht, Stiftung trias 2008b)

60 Robert Temel



Baugemeinschaften in Wien

4.5 Forderung, Finanzierung

Baugemeinschaften konnen in Wien fiir ihr Projekt Wohnbauforderung in Anspruch neh-
men, wenn die Mitglieder (oder zumindest ein Teil der Mitglieder) die im Wiener Wohnbau-
forderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG) in § 11 festgelegten Einkommens-
grenzen nicht iiberschreiten. Grundsatzlich kann fiir Baugemeinschaften der Neubau, Zubau,
Einbau oder Umbau von Wohnhausern, Wohnungen und Heimen gefordert werden. Die fol-
genden Darstellungen beziehen sich nur auf den Neubau. Bitte wenden Sie sich sowohl im
Neubau- als auch im Sanierungsfall an ForderungsexpertInnen.

Die Forderung kann aus Forderungsdarlehen (§ 12f.) und Zuschiissen (§ 14) bestehen. Bei
Wohnhéusern und Wohnungen, nicht bei Heimen, konnen die BewohnerInnen bei Einhal-
tung wesentlich niedrigerer Einkommensgrenzen weiters Eigenmittelersatzdarlehen (§ 17£f.)
und Wohnbeihilfe (§ 20ff.) bekommen. Eine weitere Moglichkeit ist die so genannte ,,Super-
forderung® nach § 6 NeubauVO: Wenn vom Triger, also der Baugemeinschaft, ein Finanzie-
rungsbeitrag unter einer Grenze von derzeit ca. 60 Euro eingehoben wird, kann ein zusatzli-
ches Forderungsdarlehen von 150 Euro pro Quadratmeter Nutzflache gewahrt werden.

Die NeubauVO 2007 legt die Obergrenzen der zulidssigen Gesamtbaukosten pro Quadratme-
ter fiir den geforderten Wohnbau fest (§ 1), wobei die Grenzen fiir sehr kleine Bauvorhaben
oder solche mit besonderen bautechnischen Anforderungen, bauokologischen Qualitaten,
architektonisch-gestalterischen Qualititen etc. hoher liegen. Eine geringere Erhohung der
zulassigen Gesamtbaukosten ist auch fiir Heime vorgesehen, weiters erlaubt die Heimform
auch, dass Gemeinschaftsflachen in die Nutzflache mit eingerechnet werden.

In der Neubauvorordnung ist auch die Hohe der Forderungsdarlehen geregelt, die 510 bis
700 pro Quadratmeter betragen, im Fall eines Heimes nur 510 Euro. Im Falle von Eigen-
tumswohnungen liegen die Forderungsdarlehen bei 450 bis 550 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache.

Weiters sind bei Bauvorhaben mit unter 4.500 Quadratmeter Gesamtnutzflache nicht riick-
zahlbare Zuschiisse bis zu 140 Euro pro Quadratmeter moglich, bei der Errichtung von Pas-
sivhdusern 60 Euro, beim Einbau einer Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung 20 Euro
pro Quadratmeter Nutzflache.

Wenn fiir einen Projektentwurf um Wohnbauforderung angesucht werden soll, kommt das
Projekt zuerst in die Infrastrukturkommission, die bei Projekten mit iiber 50 Wohnungen
iiberpriift, ob die vorhandene technische und soziale Infrastruktur ausreicht oder Folgekos-
ten zu erwarten sind. Danach muss das Projekt dem zehn Mal jahrlich tagenden Grund-
stiicksbeirat vorgelegt werden, der es hinsichtlich der so genannten ,vier Siulen“ bewertet,
namlich architektonische, 6konomische und 6kologische Qualitit sowie soziale Nachhaltig-
keit. Bei Anderungswiinschen durch den Beirat kann hier eine zweite Vorlage notig werden.
Erst nach der positiven Entscheidung des Grundstiicksbeirats kann die Einreichung bei der
MA 37 (Baupolizei) zum Erlangen einer Baubewilligung und die Einreichung bei der MA 50
(Wohnbauforderung) erfolgen. Nach positiver Entscheidung durch die MA 50 und Vorliegen
der Baubewilligung kommt das Projekt noch in die formale Begutachtung durch den Wohn-
bauforderungsbeirat, der zwei Mal jahrlich tagt, bevor es der Landesregierung zur Entschei-
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dung vorgelegt und schlieBlich eine Forderungszusicherung ausgestellt wird. Mit dem Bau
darf vor schriftlicher Zusicherung der Forderung, aber nicht vor der Bewertung der durch
den Wohnbauférderungsbeirat begonnen werden.

Die finanztechnische Betreuung der Baugemeinschaft sollten externe Fachleute iibernehmen,
wenn in der Gruppe kein ExpertInnenwissen dazu vorhanden ist. Dazu gehort die individuel-
le Beratung und Uberpriifung der Eigenmittel und Finanzierungsmoglichkeiten aller Mitglie-
der, bzw., im Falle einer solidarischen Finanzierung, der kumulierten Moglichkeiten aller
Mitglieder, die Feststellung der finanzwirtschaftlichen Gesamtsituation der Gruppe und des
Finanzierungsbedarfs des Projektes, die Klarung von Fordermoglichkeiten und -bedingun-
gen, die Aufstellung eines Finanzierungsplans (Gesamtkosten, Finanzierung, Belastungen)
und einer Wirtschaftlichkeitsberechnung und die Kostenkontrolle zusammen mit den Archi-
tektInnen.

Bei einem in baulicher und finanzieller Hinsicht gut geplanten Projekt kann man damit rech-
nen, dass etwa ein Viertel bis ein Drittel der Gesamtkosten durch Eigenmittel aufzubringen
sind, ein weiteres Viertel oder Drittel durch Wohnbauférderung und etwa die Halfte durch
Bankdarlehen.

Die Finanzierung eines geforderten Projektes besteht aus den Bestandteilen Eigenkapital,
Forderung und Fremdkapital. Im Falle eines freifinanzierten Projektes gibt es nur Eigenkapi-
tal und Fremdkapital. Diese Faktoren bestimmen die monatliche und jahrliche Belastung fiir
die Mitglieder der Baugemeinschaft. Je nach Projektart (z.B. Eigentumswohnungen, Gemein-
schaftseigentum) und vorhandenen Eigenmitteln wird sich die Finanzierungsplanung grund-
legend unterscheiden. Wenn individuell finanziert wird, muss jedes Mitglied den entspre-
chenden Eigenkapitalanteil aufbringen; bei einer solidarischen Finanzierung iiber den ge-
meinsamen Trager muss die Summe aller Eigenkapitalbeitrage in der erforderlichen Hohe
gegeben sein.

Zu diesen langfristigen Belastungen kommen selbstverstandlich auch noch die Betriebskos-
ten, die ebenso wie Riicklagen fiir Mietausfille (ca. 2% der Mietsumme) sowie fiir Instand-
haltung in die Finanzierungsplanung einbezogen werden miissen.

Zum Eigenkapital zahlen Barmittel, Sparguthaben, Termingelder und Wertpapiervermogen,
Bauspar- und Versicherungsguthaben, aber auch die Hilfe von Verwandten oder private Dar-
lehen (soweit die nachrangig besichert sind). Als Eigenkapital konnen auch Eigenleistungen
und der Wert des bereits erworbenen Grundstiicks angesetzt werden. Meist werden etwa 25
bis 35% Eigenkapital erforderlich sein.

Eigenkapital des Rechtstriagers einer Baugemeinschaft sind Genossenschaftsanteile oder Ge-
nussscheine, Gesellschaftsanteile, Schenkungen (an einen gemeinniitzigen Trager), Privat-
darlehen und allgemein nachrangig haftende Darlehen.

Beim Fremdkapital unterscheidet man zwischen der erstrangigen und der zweitrangigen Hy-
pothek, je nach Rang der im Grundbuch eingerdumten Sicherheiten. Im Fall der Inanspruch-
nahme einer Wohnbauforderung iibernimmt diese den zweiten Rang. Zur Finanzierung einer
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Wohnung benétigt man meist Geld, das langfristig getilgt werden kann, damit die monatliche
Belastung ein vertragliches AusmaB erreicht. Hypothekendarlehen werden gewohnlich in
gleichbleibenden Raten zuriickgezahlt.

Zur Finanzierung konnen auch kreative Mittel eingesetzt werden wie die Aufnahme von Pro-
jektdarlehen fiir giinstige Mittel mit fixer Verzinsung (0—4%) oder sogar der Einsatz eines
Fonds, was aber vermutlich nur fiir sehr groBe Projekte moglich ist. Weiters konnte eine
Bank via Geschiftsbesorgungsauftrag einen Sparbrief fiir ein Projekt auflegen. Und schlieB3-
lich kénnen durch die Ubernahme von Biirgschaften in begrenzter Hohe durch Projektsym-
pathisantInnen oder Partnerprojekte Risikoaufschlige durch die Bank gesenkt werden.

Basis fiir einen Darlehensvertrag ist in jedem Fall die Priifung der personlichen Bonitat bzw.
der Bonitit des Rechtstragers der Baugemeinschaft. Ein neu gegriindeter Rechtstréger, also
etwa ein Verein oder eine Genossenschaft, verfiigt natiirlich bei den Banken noch iiber keine
Bonitat, also wirtschaftliches Ansehen — diese setzt sich zusammen aus dem bisherigen Ver-
halten als Unternehmen, der Professionalitat und Zuverlassigkeit der verantwortlichen Per-
sonen, dem Vermogensriickhalt und der Ertragskraft. Die Unternehmerqualitdten kann man
nur durch kurze personliche Darstellungen der handelnden Personen vermitteln. Wenn be-
stimmte Fahigkeiten in der Gruppe nicht abgedeckt sind, ist es sinnvoll, externe BeraterIn-
nen hinzuzuziehen und der Bank zu nennen. Haufig verlangen Banken personliche Biirg-
schaften der Vorstande oder Mitglieder — diese sollten vom Betrag her begrenzt werden.
Wihrend ein Vermogensriickhalt beim Rechtstriager wohl nicht vorhanden sein wird (abge-
sehen von Einzahlungen der Mitglieder oder GesellschafterInnen, die das Eigenkapital des
Rechtstragers bilden), zeigt eine professionelle Wirtschaftlichkeitsrechnung die zukiinftige
Ertragskraft.

Weitere Anforderungen von finanzierenden Banken sind gute Objektsicherheiten; eine pro-
fessionelle Projektdurchfiihrung, vor allem beim Baulichen; der Ausschluss von Projekt-
risiken in der Durchfiihrung (stabile, moglichst vollstindige Gruppe); klare Eigentumsver-
haltnisse; klare Strukturen mit fixen Ansprechpersonen; sowie die Stabilitdt der Kundenbe-
ziehung fiir die Dauer der Kreditlaufzeit (Schader, trias 2008:38). Die Stabilitit beziiglich
Ansprechpersonen wihrend Projektentwicklung, Bau und Betrieb (d.h. Darlehenslaufzeit) ist
im Ubrigen auch fiir den Fordergeber ein wichtiger Aspekt.

Im Hinblick auf die Finanzierung ist es sinnvoll, bewéhrte rechtliche Strukturen zu verwen-
den oder eventuell mit etablierten Bautragern zusammen zu arbeiten. Manche Tragerformen
(z.B. WEG) werden von Banken gegeniiber ungewohnlicheren und damit komplizierten si-
cherlich bevorzugt, gewisse Aspekte eines Baugemeinschaftsprojektes konnen dagegen von
der Bank als problematisch eingeschitzt werden, z.B. umfangreiche Gemeinschaftseinrich-
tungen, die die Mieten belasten. Dem entsprechend sollten die Unterlagen fiirs Bankgesprach
alles umfassen, um die genannten Punkte darstellen zu kdnnen, insbesondere ein vorlaufiges
Finanzierungskonzept und Wirtschaftlichkeitskonzept.

In einer Baugemeinschaft kommen iiblicherweise Menschen mit verschiedener Finanzkraft
zusammen — deshalb ist es manchmal n6tig, Ausgleich zu schaffen. Das kann beispielsweise
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dadurch geschehen, dass die Wohnungen in einem Wohnhaus verschieden bewertet werden,
das heiB3t beispielsweise die Dachwohnung ,teurer” angesetzt wird als die Wohnungen im
ErdgeschoB oder im ersten Stock. Bei deutschen Baugemeinschaften werden dafiir Kostendif-
ferenzen von bis zu 50% angesetzt (z.B. 75% fiir die ErdgeschoBwohnung, 125% fiir die
Dachwohnung). Die Unterschiede konnen beispielsweise iiber verschiedene Einlagen, private
Vertriage zwischen den Mitgliedern oder — im Falle eines Heimes — durch unterschiedliche
Mietzinse ausgeglichen werden.

AuBerdem sollten zum Schutz derjenigen, die das Projekt an die Grenze des Finanzierbaren
bringt, entsprechende Sozialklauseln in den Gesellschaftsvertrag aufgenommen werden. So
kann es etwa Obergrenzen fiir Kostenerhohungen geben, oder Entscheidungen iiber Kosten-
erhohungen ab einem gewissen Ausmaf3 konnen nur einstimmig erfolgen.

0 Grund

1 Aufschliefung

2 Bauwerk Rohbau
3 Bauwerk Technik Bauwerkskosten | Baukosten | Errichtungs- Gesamt-
4 Bauwerk Ausbau kosten kosten
5 Einrichtung

6 Aufienanlagen
7 Honorare

8 Nebenkosten
9 Reserven

Kostenarten beim Bau nach ONORM B 1801-1.

Die Gesamtkosten des Projektes gliedern sich laut ONorm B 1801-1 in Grundstiickskosten,
Baukosten und Baunebenkosten (ergeben zusammen die Errichtungskosten), dazu kommen
Finanzierungskosten.

In den Grundstiickskosten sind neben dem Kaufpreis oder dem Bauzins im Falle eines Bau-
rechts noch einige andere Kosten enthalten. Dazu gehoren die Grunderwerbskosten (bis zu
etwa 10% des Kaufpreises), die wiederum weiter untergliedert werden kénnen: Grunder-
werbssteuer in Hohe von 3,5% des Kaufpreises — je nach Erwerbszeitpunkt kann die Berech-
nung auf Basis des Grundstiicks oder auch des Wohnbaus erfolgen; Anwalts- und Notars-
kosten fiir den Vertrag; Grundbuchgebiihr; Vermessungsgebiihren; eventuell (im Fall des
Erwerbs vom Wohnfonds Wien nicht) auch eine Maklerprovision; und moglicherweise ein
Bodengutachten. Eventuell sind auch Gebiihren fiir eine Option mitzuzihlen, die jedoch hau-
fig auf den Kaufpreis angerechnet werden.

Die Baukosten setzen sich zusammen aus Bauwerkskosten, Kosten fiir AuBenanlagen und fiir
Einrichtung (das betrifft die Gemeinschaftsflichen, nicht die einzelnen Wohnungen!) sowie
aus AufschlieBungskosten (Baureifmachung, ErschlieBungen (z.B. Gas, Wasser, Strom, Ab-
wasser) und eventuelle Altlastenbeseitigung).

Baukosten und Baunebenkosten ergeben zusammen die Errichtungskosten — in diesen ist
alles bis auf die Grundstiickskosten (und die Finanzierungskosten) enthalten.
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Die Baunebenkosten, die bis zu 20% der Baukosten ausmachen kénnen, umfassen Kosten fiir
ArchitektInnen und andere FachplanerInnen, Bauherrenaufgaben, Behordenleistungen (z.B.
Baugenehmigungsgebiihren), Anschlussgebiihren, Biironebenkosten, Bauversicherungskos-
ten, Bauabnahme, Reserven, etc.

Der Begriff Gesamtbaukosten gemal3 WWFSG entspricht den Errichtungskosten plus ,,Kosten
von MarketingmaBnahmen®, umfasst also nicht die Grundstiickkosten und Finanzierungs-
kosten (§ 4 WWFSG).

Ein wesentlicher Faktor hinsichtlich der Hohe der Gesamtkosten ist deren Ermittlung, ab-
hingig vom Planungsstand: Kostenrahmen (wihrend der Grundlagenermittlung), Kosten-
schatzung (Vorentwurf), Kostenberechnung (Entwurf), Kostenanschlag (Ausfiihrung), Kos-
tenfeststellung (Inbetriebnahme).

Finanzierungskosten, oft auch als Teil der Baunebenkosten angefiihrt, umfassen Kosten fiir
die Beschaffung der Dauerfinanzierung (Bewertungskosten, Sicherheitengebiihren, Abfrage-
spesen), die Bereitstellung des Fremdkapitals (Kreditvertragsgebiihr 0,8%, Bearbeitungsge-
biihr, Beglaubigungsgebiihr, Vinkulierungsgebiihr), die Beschaffung der Zwischenkredite etc.
sowie alle mit der Finanzierung des Projektes anfallenden Zinsen bis zum Zeitpunkt des Nut-
zungsbeginns (Zwischenfinanzierungszinsen, Bereitstellungszinsen).

Bei der Finanzierung ist auch zu bedenken, dass es langfristig neben den Annuititen (Zinsen
und Tilgung) auch laufende Nebenkosten gibt, beispielsweise Versicherungspramien.

Neben diesen Kostenarten, die als Gesamtkosten eines Bauprojektes bezeichnet werden,
werden flir Baugemeinschaften auch noch andere Kosten anfallen, die man als Entwick-
lungskosten bezeichnet, die also groBteils vor der Bauphase liegen werden. Dazu zdhlen even-
tuelle Kosten fiir die Projektentwicklung, fiir Mitgliederwerbung und Offentlichkeitsarbeit,
Griindungskosten und laufende Kosten des rechtlichen Tragers der Baugemeinschaft (z.B.
Verein, Genossenschaft, GmbH, WEG), Kosten fiir Moderation, wirtschaftliche Baubetreu-
ung/Projektsteuerung und eventuelle weitere BeraterInnen (RechtsanwiltIn, Steuerberate-
rIn, Finanzberaterln, etc.).

Und schliefllich sind die bereits oben beschriebenen, nach der Bauphase auftretenden lang-
fristigen Belastungen zu berticksichtigen.

Was im bisher Beschriebenen nicht enthalten und extra zu verrechnen ist, sind eventuelle
Sonderwiinsche der BewohnerInnen fiir die Ausstattung ihrer Wohnungen sowie Kosten fiir
die Einrichtung der einzelnen Wohnungen.

4.6 Grundstuck

Die Suche nach Grundstiicken war in der Vergangenheit eines der groten Probleme fiir Bau-
gemeinschaften in Wien — die Gruppen haben erstens kaum Einblick in den Markt, sodass
ihnen professionelle Verwerter stets zuvorkommen. AuBerdem sind sie notwendig langsam,
denn wenn einmal an Angebot vorliegt, braucht eine Baugemeinschatft fiir eine Entscheidung
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meist zu lange — bis dahin haben bereits andere zugeschlagen. Durch die Initiative des Wie-
ner Wohnbauressorts, Grundstiicke speziell fiir Baugemeinschaften zu vergeben, wird dieses
Problem behoben. In einem ersten Durchgang werden entsprechende Grundstiicke von der
Wien 3420 Aspern Development AG vergeben, danach folgen weitere Vergaben durch den
Wohnfonds Wien. Die Grundstiicksvergabe erfolgt zum Fixpreis in Form eines Konzeptwett-
bewerbs zwischen sich bewerbenden Baugemeinschaften. Eine Jury entscheidet anhand des
Konzeptes, wer den Zuschlag erhilt.

Interessensbekundung

Der Weg von der Idee bis zum Kauf eines stadtischen Grundstiickes lauft in der Regel so ab:
Die zukiinftige Baugemeinschaft ist anfangs lose formiert, sie ist eine Interessensgemein-
schaft, die Wohnungen im Gemeinschafts- oder Einzeleigentum bauen und selbst nutzen
mochte. Wenn sich eine (Kern-)Gruppe formiert hat und plant, an einer Grundstiicksvergabe
teilzunehmen, sollte sie eine Interessensbekundung abgeben. Dabei handelt es sich um eine
formlose Bewerbung. Dazu sind die Kontaktdaten zweier Ansprechpersonen (vor allem
e-Mail), die geplante Form (Eigentum, Miete, Heim, mit Bautrager, egal, noch nicht ent-
schieden), eine kurze Charakterisierung moglicher Standorte, ein kurzes inhaltliches Konzept
(etwa eine Seite), die Zahl der aktuell beteiligten sowie endgiiltig gewilinschten Haushalte,
Personen, Erwachsenen/Kinder, eine aktuelle Mitgliederliste (die halbjahrlich von der Grup-
pe aktualisiert werden sollte), die ungefahre bendtigte Grundstiicksgroe sowie der ungefah-
re Wohnungsmix und das vorhandene Eigenkapital anzugeben. Wenn das geschehen ist, ist
es sinnvoll, weiter am Konzept und der Finanzierung des Projektes sowie an einer Vervoll-
stindigung der Mitgliederzahl zu arbeiten — wenn ein konkretes Grundstiick ausgeschrieben
wird, gibt es fiir eine Klarung dieser Aspekte nicht unendlich viel Zeit.

Wenn ein konkretes Grundstiick beim Auslober zur Disposition steht, werden Daten dazu im
Web publiziert und alle in Frage kommenden Gruppen kontaktiert und zu einer Interessens-
bekundung eingeladen. Dafiir stehen etwa acht Wochen Frist zur Verfiigung.

Bewerbung um ein Grundstuck

Die InteressentInnen, die sich in der ersten Stufe fiir die Teilnahme gemeldet haben, werden
fiir einen Termin etwa vier bis acht Wochen nach Ablauf der Frist fiir die Interessensbekun-
dung zu einer Prasentation ihres Konzeptes eingeladen werden. Bei dieser Einladung werden
auch die Entscheidungskriterien und die Jury bekannt gegeben. In der zweiten Stufe, dem
Bewerbungsverfahren, sind einerseits Mindestanforderungen zu erfiillen, ohne deren Einhal-
tung ein Zuschlag nicht erteilt werden kann, und andererseits werden die Baugemeinschafts-
konzepte von einer Jury anhand eines Kataloges von Bewertungskriterien mit unterschiedli-
cher Gewichtung bewertet. Die Bewerbung mit den meisten Punkten erhilt dann den Zu-
schlag.

Die Mindestanforderungen sind:
> Eine Mindestanzahl der Gruppenmitglieder (zwei Drittel der verfiigbaren Wohnungen) und
eine Liste dieser Mitglieder;
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> Nachweis iiber vorhandene Mindesteigenmittel bzw. iiber Anspruch auf Eigenmittelersatz-
darlehen (eine diesbeziigliche Bestatigung der ArchitektIn oder BaubetreuerIn bzw. eines
formellen Gruppengeschiftsfiihrers sollte reichen);

> Nachweis iiber qualifizierte fachliche Betreuung (zumindest ArchitektIn oder Baubetreue-
rIn mit Referenzen).

Da es in Wien bisher nur sehr wenige ArchitektInnen oder BaubetreuerInnen mit einschligi-
gen Referenzen gibt, sollten jedenfalls auch Erfahrungen mit geférdertem Wohnbau, gefor-
derter Wohnhaussanierung und Tatigkeit in einer Gebietsbetreuung zahlen. Wenn es sowohl
eineN ArchitektIn als auch BaubetreuerIn gibt, reicht es, wenn eineR der beiden diese Refe-
renzen nachweisen kann.

Das Baugemeinschaftskonzept sollte etwa drei bis fiinf Seiten umfassen und muss Angaben
iiber folgende drei Wertungskriterien enthalten:

1. Kriterium: bauliches und gemeinschaftliches Projektkonzept;

2. Kriterium: Realisierbarkeit des Projektes;

3. Kriterium: Standortfaktoren des Projektes.

Detaillierte Subkriterien, die beispielhafte Gewichtung und Punktezuordnung sowie die Art
der Bewertung sind unten in der Tabelle zum ,,Wiener Katalog der Bewertungskriterien fiir
die Vergabe von Optionen an Grundstiicken fiir Baugemeinschaften“ dargestellt. Im Bewer-
bungsverfahren wird die bestqualifizierte Gruppe ermittelt, die damit eine kostenlose, auf
etwa eineinhalb begrenzte Option auf ein Grundstiick erhilt. Die Formulierung des Konzep-
tes sollte sich nach den Kriterien und Subkriterien der Tabelle richten, weiters sind die dort
aufgefiihrten Belege beizulegen.

Die Bewertung der Bewerbungen erfolgt kommissionell durch eine Jury, deren Mitglieder
vorab bekannt gegeben werden. Insbesondere um die Stabilitat und das Engagement der
Gruppe sowie die Realisierbarkeit des Projektes beurteilen zu konnen, ist es notwendig, dass
ein Teil der Gruppe, etwa fiinf Personen, gemeinsam das Projekt vor der Jury prasentieren
und auch mit Fragen konfrontiert werden konnen.

Grundsitzlich ist es fiir die Vergabe Voraussetzung, dass die Mitglieder der Baugemeinschaft
die Wohnungen selbst niitzen. ArchitektInnen, BetreuerInnen oder InvestorInnen konnen
sich nicht um ein Grundstiick bewerben.

Optionsphase

In der Optionsphase entwickelt die Gewinnergruppe des Bewerbungsverfahrens das Projekt
in wesentlichen Aspekten weiter und absolviert die erforderlichen rechtlichen und finanziel-
len Schritte zur Realisierung des Projektes.

Diese Schritte sind die Baugenehmigung gemaB Wiener BauO; die Forderungszusicherung
der Landesregierung; die Zusicherung einer Bank iiber die Fremdfinanzierung; eine Bestati-
gung liber die erforderlichen Eigenmittel; die Vorlage des adaptierten Finanzierungskonzep-
tes iiber die gesamte Laufzeit der Férderung bzw. der Fremdfinanzierung. Wenn die Bauge-
meinschaft die erforderlichen Schritte absolviert hat, kann sie das zu vergebende Grundstiick
endgiiltig kaufen. Wahrend der Optionslaufzeit ist der Ausstieg der Gruppe ohne gravierende
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Nachteile fiir diese moglich. In diesem Falle wird die Grundstiicksoption an die nichstgereih-
te Bewerbergruppe libertragen werden, oder das Verfahren wird widerrufen und neu ausge-
schrieben.

Erlauterungen zu den Bewertungskriterien

Kriterium 1: Projektkonzept

Teilaspekt 1.2 Gemeinschaft

Zu beschreiben ist die Gruppenidentitit, also die zentrale Idee, das Konzept der Baugemein-
schaft; weiters die geplanten gemeinschaftlichen Raume und AuBenraume (Hofe, Terrassen)
sowie vorgesehene Gemeinschaftsaktivitaten.

Teilaspekt 1.3 Nachbarschaft/Stadtquartier

Positiv bewertet werden geplante Nutzungen und soziale Infrastrukturen, die auch von den
BewohnerInnen der Nachbarschaft genutzt werden konnen. Zusitzliche Punkte in der Be-
wertung erhalten Nicht-Wohnnutzungen im straBenseitigen ErdgeschoB, die zur Belebung
des Stadtquartiers beitragen, wie zum Beispiel geplante Gastronomieeinrichtungen, Praxen
(Publikumsverkehr), Nahversorgungseinrichtungen und Ahnliches.

Teilaspekt 1.4 Innovation Wohnbau

Zusatzliche Punkte bei der Bewertung erhalten Projekte, in denen folgende Aspekte enthalten
sind: geplante innovative Wohnkonzepte, Gestaltung Freiraume/Wohnumfeld, barrierearme
ErschlieBung, autofreie Konzepte.

Teilaspekt 1.5 ressourcenschonende Bauweise

Hier werden Projekte mit Energieeffizienzstandard tiber den geforderten Werten gemal3 OIB-
Richtlinie bevorzugt, ebenso wie die Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen (z.B. ge-
mal Kriterienkatalog klima:aktiv Haus fiir Neubauten). Die Errichtung des Gebaudes in
Holzbauweise wird ebenfalls besonders honoriert.

Teilaspekt 1.6 nachhaltige Energiequellen
Bei angestrebtem Einsatz von regenerativen und dezentralen Energiequellen (Biomasseheiz-
anlagen, Fotovoltaik, Solarthermie, etc.).

Kriterium 2: Realisierbarkeit

Teilaspekt 2.1 Gruppenstabilitat

Wenn es bereits vertragliche Bindungen in der Baugemeinschaft wie einen Verein oder eine
andere in einem schriftlichen Vertrag fixierte Rechtsform gibt, wird dies mit Punkten in der
Wertung belohnt.

Weitere Kriterien, anhand derer die Stabilitdt der Gruppe und damit die Realisierbarkeit des
Projektes bewertet werden, sind intern vorhandene Kenntnisse zum Thema und die Beschaf-
tigung mit dem Thema Baugemeinschaften; die Nachvollziehbarkeit der Rollenverteilung
und die Teamfahigkeit. Die Stabilitatskriterien werden groBteils am besten im Zuge der
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Gruppenprisentation bewertet werden konnen, weniger anhand des schriftlichen Konzeptes.
Auch Gruppenaktivitaten im Stadtteil werden positiv bewertet.

Teilaspekt 2.2 Kooperationsbereitschaft

Die Bereitschaft der Gruppe, das Bauvorhaben gemeinsam mit anderen Baugemeinschaften
kooperativ zu errichten und die Gemeinschaftseinrichtungen gemeinsam zu betreiben, sowie
die Bereitschaft zur gemeinsamen Baufiihrung mit anderen Bauvorhaben (Huckepack) in
raumlicher Nihe zum Bauplatz wird positiv bewertet.

Teilaspekt 2.3 Betreuung

Wenn die Gruppe iiber fachlich hervorragend qualifizierte BetreuerInnen verfiigt (Architek-
tInnen, ModeratorInnen, WirtschaftstreuhdnderInnen etc., entweder als Gruppenmitglieder
oder als beauftragte Dritte), wird das mit zusitzlichen Punkten belohnt. Da es in Wien noch
keine Tradition der Baugemeinschaften gibt, konnen auch weiter gefasste Referenzen der
BetreuerInnen und KonsulentInnen geltend gemacht werden. Mogliche Referenzprojekte:
Erfahrung im geforderten Wohnungsbau und Wohnhaussanierung, Erfahrung bei Finanzie-
rungskonzepten fiir freifinanzierten Wohnungsbau, fachlich passende Erfahrung in Gebiets-
betreuungen.

Teilaspekt 2.4 Finanzierung
Bei Vorlage eines tragfihigen Finanzierungskonzeptes iiber die gesamte Finanzierungs- und
Forderphase des Bauprojektes in priifbarer Form werden Punkte vergeben.

Kriterium 3: Standortfaktoren

Teilaspekt 3.1 Eignung Gruppenkonzept am Standort/im Stadtteil

Die Jury bewertet die Eignung des Gruppenkonzeptes und der sozialen Zusammensetzung
der Gruppe in Bezug auf die Eignung am vorgegeben Standort. Weiters werden die allenfalls
geplanten sozialen Einrichtungen auf ihre Eignung am Standort bewertet.

Teilaspekt 3.2 Einfluss Standortfaktoren

Zusatzlich bewertet die Jury das Projekt fiir die Eignung am Standort hinsichtlich dort be-
reits vorhandener Einrichtungen und Infrastrukturen, z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen,
Altentagesstitte, etc.
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4.7 Vertrage

Im Zusammenhang mit einem Baugemeinschaftsprojekt muss eine Vielzahl von Vertragen
innerhalb der Gruppe und mit Dritten abgeschlossen werden: Gesellschaftsvertrage, eventu-
ell verschiedene fiir verschiedene Phasen, Statuten oder Satzungen, Grundstiickskaufvertra-
ge, ArchitektInnenvertrage, BaubetreuerInnenvertriage, Vertrage mit Handwerkern und Bau-
unternehmen oder mit Bautragern und Generalunternehmern, Mietvertrage sowie im Falle
eines Wohnungseigentumsprojektes ein Wohnungseigentumsvertrag — ganz abgesehen von
Finanzierungs- und Versicherungsvertriagen. Fiir die Gestaltung dieser Vertrage sollten ein-
schlagige Literatur und insbesondere RechtsexpertInnen konsultiert werden. Im Folgenden
werden ausschlieBlich fiir Vertrage innerhalb der Baugemeinschaft einige Thematiken disku-
tiert, die jedenfalls vertraglich fixiert sein sollten. Spatestens fiir die Bauphase sollte auch der
Abschluss einschlagiger Versicherungen iiberlegt werden.

Die interne vertragliche Regelung sollte, je nach Gesellschaftsform, fiir die Entwicklungs-
und Planungsphase und fiir die Bauphase die Rechte und Pflichten der Mitglieder zuerst et-
was offener und dann strikter festlegen. Bis zum Planungsabschluss sollte jedes Mitglied die
Maoglichkeit haben, die Baugemeinschaft zu verlassen, wobei natiirlich bereits angelaufene
Kosten nicht zuriickgezahlt werden konnen, wenn sie nicht von einem neuen Mitglied iiber-
nommen werden — wenn bereits ein Grundstiick erworben wurde, muss jedenfalls geregelt
sein, wie die Riickzahlung der Beitrage zur Grundstiicksfinanzierung ablaufen soll.

Es kann sinnvoll sein, fiir die Entwicklungs-, Planungs- und Bau- bzw. die Nutzungsphase
verschiedene Regelungen und Rechtsformen festzulegen. Eventuelle Vertriage fiir die frithe-
ren Formen (Vorgriindungsgesellschaft) sollten einen Ausblick auf die spateren Vertrage und
insbesondere den Zeitpunkt, zu dem diese abzuschlieBen sind, enthalten. Meist wird eine
Baugemeinschaft eine oder maximal zwei verschiedene Rechtsformen annehmen (bis zur
Errichtung und danach). Jede neue Rechtsform und jeder neue Vertrag bringt wieder Kosten
mit sich, die je nach Rechtsform unterschiedlich ausfallen, sodass eventuell die Vorgriin-
dungsgesellschaft ibersprungen werden und gleich zu Beginn eine endgiiltige Form gefun-
den werden sollte.

Weiters sollte in der Konzentration auf die Errichtung eines Gebdudes nicht vergessen wer-
den, dass auch rechtzeitig vertragliche Regelungen fiir den langfristigen Betrieb des Projektes
getroffen werden miissen. Dabei geht es etwa darum, wie und durch wen die Hausverwaltung
wahrgenommen werden soll, wie Gemeinschaftsflichen geniitzt werden, was bei einem Be-
wohnerInnenwechsel passiert, ob eine Rendite aus der jeweiligen Wohnung moglich sein soll
oder nicht, ob Mitglieder allein oder die Gemeinschaft insgesamt entscheiden sollen, wer als
NachfolgerIn in eine Wohnung einziehen kann, und ganz insgesamt, wie die Baugemein-
schaft funktionieren kann, wenn nicht mehr alle voll von der Gemeinschaft {iberzeugt sind.
Je friiher das alles fixiert ist, desto besser. Weiters sollte gleich zu Beginn dariiber nachge-
dacht werden, wie die Altersstruktur gestaltet sein soll: Wollen die Mitglieder zusammen alt
werden, d.h. eventuell auch, dass innerhalb kurzer Zeitraume viele Kinder ausziehen, dass
bei vielen gleichzeitig Pflegebedarf entsteht, etc. — oder soll es eine Altersmischung geben?
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Die im Folgenden genannten Punkte konnen als genereller MaBstab dafiir gesehen werden,
was alles in einem Gesellschaftsvertrag, einer Satzung oder in Statuten unbedingt geregelt
werden sollte — dariiber hinausgehende Regelungen sind oft sowohl méglich als auch sinn-
voll. In jedem Falle miissen die Regelungen die gesetzlichen Anforderungen an die jeweilige
Rechtsform beriicksichtigen. Deshalb ist eine fundierte Rechtsberatung jedenfalls notwendig.

4.7.1 Programm, Ziele

Zentral fiir jeden internen Vertrag ist die schriftliche und genaue Definition des gemeinsa-
men angestrebten Programms und der Ziele der Gesellschaft, oder, anders formuliert, der
Planungsgrundsatze fiir das zukiinftige Gebaude und die Gemeinschaft sowie des Arbeitsauf-
trags fiir die Gesellschaft. Diese Definition ist eine wichtige Grundlage fiir zukiinftige ge-
meinsame Entscheidungen.

4.7.2 Entscheidungsfindung

Die Befugnisse der Mitgliederversammlung sollten definiert sein. Die weiter oben beschrie-
benen Regelungen zu Sitzungen, Beschliissen und Protokollierung miissen im Vertrag fixiert,
die Moglichkeit schriftlicher Umlaufbeschliisse sollte iiberlegt werden. Wahrend in der Pla-
nungsphase Mehrheiten mit hohen Anteilen oder gar Einstimmigkeit zumindest bei sehr
wichtigen Entscheidungen durchaus sinnvoll sind, sollte nach dem Festlegen der grundle-
genden Faktoren in der Planungsphase vor allem die Moglichkeit einer raschen und verbind-
lichen Entscheidungsfindung im Vordergrund stehen, und dafiir wird oft die einfache Mehr-
heit reichen. Zu klaren ist gleich zu Beginn, ob bei Wohnungen von Familien und Paaren die
erwachsenen (und eventuell auch minderjahrigen) zukiinftigen BewohnerInnen eine gemein-
samen Gesellschaftsanteil und eine gemeinsame Stimme haben oder mehrere.

Ein zentraler Punkt wihrend der Planungsphase ist die Verteilung der Wohnungen — diese
Frage fiihrt bei sehr vielen Baugemeinschaftsprojekten zu Streit. Die Verteilung sollte mog-
lichst friih erfolgen, das Verteilungsverfahren sollte schriftlich fixiert werden, und bereits
gefillte Verteilungsentscheidungen miissen jedenfalls schriftlich dokumentiert sein. Es ist
denkbar, die Verteilung zu erleichtern, indem besonders gefragte Wohnungslagen mit hohe-
ren und weniger gefragte mit niedrigeren finanziellen Beitragen verkniipft werden — aller-
dings sind dabei forderungsrechtliche Einschrankungen zu beachten.

4.7.3 Geschaftsfuhrung

Bei kleinen Gruppen ist es moglich, eine gemeinschaftliche Geschéftsfiihrung zu vereinbaren.
Sobald dadurch mehr als etwa fiinf Personen zusammenkommen, sollte es einzelne oder eine
kleine Gruppe von GeschiftsfiihrerInnen bzw. Vorstianden geben — dabei ist zu bedenken,
dass diese meist aufgrund gesellschaftsrechtlicher Regelungen oder Bankforderungen Haf-
tungen eingehen, die eventuell je nach Rechtsform und damit zusammenhéingenden gesetzli-
chen Moglichkeiten vertraglich eingeschrankt werden konnen. Es kann die Verpflichtung
geben, dass GeschiftsfiihrerInnen/Vorstinde gemeinsam handeln miissen, dass bestimmte
Personen fiir bestimmte Thematiken verantwortlich sind oder dass die Vorstands- bzw. Ge-
schéftsfiihrerInnenrolle innerhalb der Gruppe rotiert, was natiirlich zu gewissen Reibungs-
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verlusten fiihrt. Eventuell sollte zumindest eine gewisse finanzielle Abgeltung fiir diese Rolle
gewahrt werden. Dariiber hinausgehend muss fiir die GeschifstfiihrerInnen bzw. Vorstande
die Vertretungsbefugnis festgelegt werden. AuBerdem kann die Gemeinschaft Einzelpersonen
oder Arbeitsgruppen mit der Bearbeitung bestimmter Thematiken beauftragen — fiir diese
Personen oder Gruppen ist aber jedenfalls die Geschaftsfiihrungsbefugnis auszuschlieBen.

4.7.4 Beitritt und Austritt von Mitgliedern

Es ist sinnvoll, den Beitritt in jeder Phase von einem einstimmigen Beschluss abhéngig zu
machen, jedenfalls wenn die Baugemeinschaft nicht allzu groB ist. Dabei ist zu beachten, dass
die Baugemeinschaft nicht in jedem Fall die alleinige Entscheidung iiber den Beitritt hat,
beispielsweise bei Anbotswohnungen. Es sollte klare Regelungen iiber Beitrittskosten, Kiin-
digungsfristen, Kiindigungsformen und eventuelle Riickzahlungen im Austrittsfall geben.
Beim Beitritt sollte es schon in der friithesten Projektphase ein Eintrittsgeld geben, das beim
Austritt ganz oder teilweise zurtickgezahlt werden kann, jedenfalls wenn ein von der Gruppe
akzeptiertes Nachfolgemitglied gebracht wird. Es sollten weiters generelle Regelungen iiber
Rechte und Pflichten eines Mitglieds fiir den Fall des Austritts bzw. Eintritts getroffen wer-
den. In der Bauphase sollte der Austritt erschwert werden, weil dadurch in dieser Phase der
Fortgang des Projektes stark beeintrachtigt werden kann — es sollte jedenfalls ein Nachfol-
gemitglied gebracht werden und die Haftung genau geregelt sein.

4.7.5 Ausschluss von Mitgliedern

Fiir extreme Situationen innerhalb der Gruppe sollte es moglich sein, einzelne Mitglieder
auszuschlieBen. Das kann an bestimmte, vorab fixierte Voraussetzungen (z.B. dauernder
Zahlungsverzug, kein Finanzierungsnachweis) und an eine entsprechend grofe Mehrheit
gebunden sein.

4.7.6 Tod eines Mitglieds

So unwahrscheinlich vielen der Eintritt des Todesfalls wahrend eines Baugemeinschaftspro-
jektes erscheint, so wichtig ist die vertragliche Regelung fiir diesen Fall. Der Vertrag sollte
festlegen, wer bei Tod eines Mitglieds dessen Anteil iibernimmt. Wie mit ErbInnen zu verfah-
ren ist, sollte ebenfalls im Vertrag geregelt sein.

4.7.7 Haftung

Bei manchen Rechtsformen ist es moglich, die Haftung der GeschiftsfiihrerInnen zu be-
schranken oder im Innenverhailtnis auf alle GesellschafterInnen zu iibertragen. Weiters ist
die Haftung bei Austritt und Eintritt genau zu regeln und es sollte iiberlegt werden, ob die
Gruppe eine gesamtschuldnerische Haftung fiir das Bauprojekt iibernimmt, um den Fortgang
auch dann nicht zu gefahrden, wenn ein Mitglied etwa wegen Insolvenz oder Tod unvorher-
gesehen ausfillt. Die Gefahr, dass das Projekt insgesamt scheitert, ist ab Baubeginn vermut-
lich viel teurer als das Risiko, die Ausfallskosten fiir einen gewissen Zeitraum zu {iberneh-
men, bis ein neues Mitglied gefunden ist.
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4.7.8 Zahlungsverkehr

Fiir den Zahlungsverkehr sollte eine kontofiihrungsberechtigte Person bestimmt werden, die
von allen GeschéftsfiihrerInnen regelmafig iiberwacht wird und ebenso wie diese mit einfa-
cher Mehrheit abgewihlt werden kann.

4.7.9 Zahlungstermine, Kostenaufteilung

Zunichst ist zu regeln, wann wer welche Beitrage bezahlen muss, wie sie im Falle eines Aus-
tritts eventuell wieder zuriickgezahlt werden, und ob es Ausgleichszahlungen zwischen Mit-
gliedern beispielsweise fiir verschiedene Wohnungslagen geben soll. Es sollte schon wihrend
der Planungsphase klare Regeln fiir Zahlungstermine und -summen geben.

Weiters ist die Frage der Aufteilung der Baukosten ein ganz zentrales Thema. Grundsatzlich
miissen die Kosten fiir Miet- und Eigentumswohnungen nach dem Nutzwert erfolgen (§ 8
WEG). Andere Berechnungen, die z.B. groBere Wertunterschiede zwischen Wohnungen in
unteren GeschoB3en und im DachgeschoB ergeben und somit einkommensheterogene Grup-
pen ermoglichen, sind nur bei Heimen maoglich.

Weiters konnen gewisse grundsitzliche Baustandards festgelegt werden, bis zu denen die
Gemeinschaft zahlt — dariiber hinausgehendes muss von den einzelnen Mitgliedern allein
getragen werden. Eine diesbeziigliche klare Regelung ist sehr wichtig, weil die Kosten sonst
stark steigen konnen. Fiir das Thema Baukostenaufteilung ist schlussendlich auch eine ge-
wisse Kompromissbereitschaft von Vorteil, weil es eine vollig gerechte Aufteilungsformel
nicht geben kann.

4.8 Beispiele

Obwohl in den letzten Jahrzehnten nur vereinzelte Baugemeinschaftsprojekte in Wien ent-
standen sind und erst in allerjlingster Zeit ein Wiederaufleben des Trends zu bemerken ist,
galten Wien und Osterreich lange Zeit geradezu als Vorbild fiir die deutsche Entwicklung.
Dafiir gibt es wohl heute keinen Anlass mehr, wenn man die Quantitat und Qualitit der Rea-
lisierungen in Stadten wie Hamburg und Berlin betrachtet. Trotzdem gab es seit den spaten
1970er Jahren immer wieder eindrucksvolle Beispiele fiir Baugemeinschaften in Wien. Dass
das so wenige sind, liegt wohl vor allem daran, dass es in Wien nie geschafft wurde, Bauge-
meinschaften in einen Regelbetrieb iiberzufiihren — es handelt sich bei fast allen Projekten
um Pilotprojekte in irgendeiner Form: hinsichtlich Mitbestimmungsmodus, Finanzierung
und Forderung, Rechtsform, etc. Im Folgenden eine Reihe von Wiener Beispielen aus allen
Phasen seit Ende der 1970er Jahre. Selbstverstandlich gibt es auch eine groB3e Zahl vorbild-
hafter Projekte in anderen Bundeslandern und insbesondere in Deutschland und der
Schweiz.
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Gemeindebau Fefdtgasse (1973-80)

1160 Wien, Feftgasse 12—14
Architektur: Ottokar Uhl (unter Mitarbeit von Franz Kuzmich und Ludwig Weinold)
Bautrager: Stadt Wien, Magistratsabteilung 24

Der osterreichische Mitbestimmungspionier Ottokar Uhl erhielt 1973, nach dem Wettbe-
werbsgewinn fiir sein bahnbrechendes Pilotprojekt ,,Wohnen morgen“ in Hollabrunn, den
Auftrag fiir einen Gemeindebau — und versuchte das Unmogliche, ndmlich MieterInnenmit-
bestimmung in diesem Rahmen. Es war duBerst schwierig, die Stadt Wien als Auftraggeberin
zu diesem Experiment zu bewegen. Mit Riickendeckung des damaligen Wohnbaustadtrats
Hubert Pfoch wurde es moglich. Trotz des erfolgreichen Projektes und der hohen Wohnzu-
friedenheit der MieterInnen dauerte es Jahre, bis weitere Mitbestimmungsversuche umge-
setzt wurden.

Vorgegeben waren nach der auch in Hollabrunn angewandten S.A.R.-Planungsmethode
Wandscheiben, zwischen denen es Spielraum fiir die Gestaltung der Wohnungen und die
Positionierung der Fassaden gab. 15 MieterInnen, also etwa ein Drittel, konnten ab 1977 bei
folgenden Entscheidungen mitwirken: WohnungsgroBe, Raumaufteilung innerhalb der
Wohnung, Lage und GroBe der Fenster, Lage und GroBe der Balkone und Loggien, Ausstat-
tung der Wohnung sowie iiber die gemeinschaftlichen Bereiche wie Freiraume, einen Ge-
meinschaftsraum im ErdgeschoB und eine begriinte Dachterrasse. Fiir den Betrieb der Ge-
meinschaftsflichen griindeten die MieterInnen einen eigenen Verein. Das Projekt wurde von
der Wohnbauforschungsarbeit ,,Partizipation im Gemeindebau® begleitet, die auch den
Mehraufwand fiir die Beteiligung finanzierte.

Wohnen mit Kindern (1979-84)

1210 Wien, Jeneweingasse 32

Architektur: Ottokar Uhl (unter Mitarbeit von Franz Kuzmich, Erich Miiller, Martin Wurnig)
Gruppe: Verein ,Wohnen mit Kindern®

Bautrager: Gesellschaft fiir Stadterneuerung und Assanierung gem. GesmbH

Padagogische Beratung und Animation: Maria Groh

Eine Gruppe junger Familien wandte sich an Ottokar Uhl, um ihn mit der Errichtung eines
gemeinsamen Wohnhauses zu beauftragen, wobei die Gruppe in alle Entscheidungen tiber
das Haus mit einbezogen werden wollte. Damals gab es die Auflage, einen Bautrager mit ein-
zubeziehen, in diesem Fall die Gesellschaft fiir Stadterneuerung und Assanierung, die die
Finanzierung und Férderung abwickelte, sich aber sonst nicht einmischte. Die Leitidee des
Wohnprojektes war es, eine selbstbestimmte, kinder- bzw. familiengerechte Wohnform zu
schaffen. Tatsdchlich ist hier den Kindern iiberdurchschnittlich viel Raum zugewiesen. Der
Selbstbaugedanke spielte eine eher untergeordnete Rolle. Alle Wohnungen sind zum Innen-
hof hin orientiert, was vor allem den Kindern das Zusammenkommen und die freie Bewe-
gung erleichtert. Insgesamt sind 16 vollig verschiedene Wohnungen und 300 Quadratmeter
Gemeinschaftsraume vorhanden (zwei Kinderspielraume, Werkstitte, Tischtennisraum),
zusitzlich gibt es den Innenhof und eine Dachterrasse mit Sauna. Eine Vielzahl von Balko-

76 Robert Temel



Baugemeinschaften in Wien

nen, Terrassen und Loggien verbindet iiber weite Strecken die 100 bis 130 Quadratmeter
groBen Wohnungen (GeschoB-, Maisonette- und Split-Level-Wohnungen). Die Wohnungs-
grundrisse sind auf hochste Flexibilitiat ausgerichtet. Leicht versetzbare Innenwinde, mehre-
re Wasseranschliisse und die Moglichkeit zum Einbau von Zwischendecken in zweigeschoBi-
gen Raumzonen lassen Veranderungen je nach Familienbediirfnis zu. Als bautechnische Be-
sonderheit ist die freie Wahl der Raumhohen hervorzuheben (so ergaben sich elf verschiede-
ne Hohen zwischen 2,50 und 3,40 Meter). Von den 140 im Haus eingebauten Fenstern sind
zwel Drittel Unikate und unterscheiden sich entweder in Konstruktion, Material, Format
oder Farbe. Die immense gestalterische Vielfalt ist Ergebnis eines sehr aufwiandigen Pla-
nungsprozesses: Insgesamt gab es 123 Gruppensitzungen, 20 Baustellensprechstunden und
131 Einzelberatungen. Die Architekten hatten die Aufgabe, Alternativen so laienverstandlich
darzustellen, dass die Gruppe fundierte Mehrheitsentscheidungen fillen konnte. Die Woh-
nungsverteilung erfolgte in einem Planspiel, indem am Modell eine Reihe von Verteilungs-
varianten ausprobiert wurde: Uber diese stimmte die Gruppe dann ab, sodass schlieBlich mit
einer Variantenkombination eine akzeptable Losung gefunden wurde. Die Gruppe formierte
sich nach der Errichtung als Wohnungseigentiimergemeinschaft. Das Projekt wurde von der
Wohnbauforschungsarbeit ,,Ein Weg zum kindergerechten Wohnhaus® begleitet und ist auch
durch nachfolgende Publikationen wohl eines der bestdokumentierten Partizipationsprojekte
in Osterreich.

Revitalisierung Wohnhaus Karmelitergasse (1981-84)

1020 Wien, Karmelitergasse 5
Architektur: Walter Stelzhammer
Gruppe und Bautriger: Hausgemeinschaft Karmelitergasse

Im an Biedermeierhdusern reichen Karmeliterviertel realisierte Stelzhammer lange vor der
S~Aufwertung® des Gebietes die Revitalisierung eines Hauses, das um 1780 errichtet worden
war, fiir eine private EigentiimerInnengemeinschaft. In dem U-formigen Gebaude (Stutzflii-
gelhaus) mit Hof und Garten, das urspriinglich acht Kleinwohnungen enthielt, entstanden
zwei Geschiftslokale, ein Gemeinschaftsraum und sechs groBe Wohnungen, unter anderem
im ausgebauten Dach. Die beiden Hoftrakte ergianzen nun glaserne Veranden, der Bestand
wurde massiv verdndert und an heutige Wohnbediirfnisse angepasst. Weil mehr als die Half-
te der alten Decken ausgewechselt werden musste, war es moglich, in die vorhandene Struk-
tur radikal einzugreifen und Maisonettewohnungen mit Luftraumen zu integrieren, dabei
aber die Substanz moglichst materialkonform zu erginzen. Jede der sechs Wohnungen zwi-
schen 90 und 150 Quadratmeter besitzt direkten Zugang zum Aulenraum, entweder zum
Garten, zu einer Veranda, einer Terrasse oder einem Balkon. Stelzhammer erhielt 1986 den
Stadterneuerungspreis fiir dieses Projekt, das noch vor Beschluss des Wohnhaussanierungs-
gesetzes 1984 entstand — ein weiteres Pilotprojekt, demnach.
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Wohnhof Ottakring (1985-89)

1160 Wien, Ottakringer StraBe 47—49

Architektur: Planungsgemeinschaft Wohnhof Ottakring (Rainer Lalics, Ursula Holzinger,
Peter Hufnagl, Ulrich Pircher)

Gruppe und Bautriger: Miteigentiimergemeinschaft Wohnhof Ottakring

Die 1860—90 errichteten Gebaude der Kunstdruckanstalt Angerer & Goschl wurden 1985 von
der Gruppe Wohnhof Ottakring, bestehend aus 28 Erwachsenen und 20 Kindern, gekauft.
Der StraBentrakt und die Seitentrakte um die drei Hofe waren damals von MieterInnen be-
wohnt und sind es nach wie vor, die Mietwohnungen blieben erhalten. Der zu einem Garten
liegende Hintertrakt enthilt 14 neue Wohnungen fiir die Miteigentiimergemeinschaft, wei-
ters wurden vorne fiinf Dachwohnungen errichtet. Fertigstellung war 1989, heute leben hier
etwa hundert Menschen, es gibt sechs Geschéfte und zahlreiche Gemeinschaftsraume. Die
Planung basierte auf der Mitbestimmung aller MiteigentiimerInnen, weshalb es eine grofe
Variantenbreite in GroBe, Ausstattung und Wohnungstyp gibt, die von Dachwohnungen bis
zu Maisonetten mit zwei und drei GeschoBen reicht, alle neuen Wohnungen haben Terrasse,
Balkon oder Veranda. Im Unterschied zu Neubau-Mitbestimmungsprojekten konnte sich
hier die partizipative Arbeit am Bestand als materiellen Rahmen orientieren, der einerseits
den Spielraum reduzierte, andererseits aber den Laien unter den TeilnehmerInnen die Vor-
stellung des Geplanten erleichterte.

Sargfabrik, Miss Sargfabrik (1986-96; 1998-2000)

1140 Wien, Goldschlagstra3e 169; MissindorfstraBe 10

Architektur: BKK-2 (Florian Wallnéfer, Franz Sumnitsch, Christoph Lammerhuber, Axel
Linemayr, Johnny Winter, Evelyn Rudnicki); BKK-3 (Franz Sumnitsch, Johnny Winter)
Gruppe und Bautrager: Verein fiir integrative Lebensgestaltung

Die Sargfabrik wurde 1994 bis 1996 realisiert, hat jedoch eine in die Mitte der 1980er Jahre
zuriickreichende Planungsgeschichte. Der Verein fiir integrative Lebensgestaltung, dem auch
die ArchitektInnen angehoren, erwarb 1989 die leer stehende Fabrikhalle der ehemaligen
Sargfabrik Maschner & Sohne und plante den Einbau von Wohnungen in den griinderzeitli-
chen Sichtziegelbau. Diese Planung fiel nach einem langen Rechtsstreit mit einem Nachbarn,
dessen Dauer durch Kulturveranstaltungen im Areal iberbriickt wurde, einem Verwaltungs-
gerichtshof-Entscheid zum Opfer. SchlieBlich wurde der Bestand bis auf den Schlot und ei-
nen StraBentrakt abgetragen und durch den heutigen Neubau ersetzt. Die Sargfabrik ist das
groBte und umfassendste gemeinschaftliche Wohnprojekt in Wien und fiihrt das von Vorgin-
ger-Projekten entwickelte Konzept weiter, indem sie sich mit einem durch das Areal gefiihr-
ten Weg und vielfaltigen, teilweise offentlichen Gemeinschaftseinrichtungen zur umgeben-
den Stadt hin 6ffnet. Sie ist andererseits untypisch fiir Partizipationsprojekte aus dieser Zeit,
welil sie eine sehr starke individuelle Handschrift des entwerfenden Ateliers sichtbar macht,
von der orangen Farbgebung bis zur plastischen Ausformung. Die 73 Wohnungen bestehen
aus einer Zone mit 2,26 Meter hohen Raumen und einem doppelt so hohen Wohnraum, sie
offnen sich unmissverstandlich zum AuBenraum und werden iiber Laubenginge erschlossen.
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Dachgirten, Badeanlage, Kindergarten, Veranstaltungsraum und Restaurant, Seminarzen-
trum stehen zur Verfiigung, das 2000 eroffnete Schwestergebaude Miss Sargfabrik enthalt
weitere 39 Wohnungen sowie zusitzliche Nutzungen wie Bibliothek, Gemeinschaftskiiche,
Jugendclub und Waschkiiche. Die Miss ergidnzte das Projekt Sargfabrik um die nétigen klei-
neren Wohnungen und reduzierte den Betriebskostendruck durch einen gro8eren Wohnnutz-
flichenanteil in Relation zu Gemeinschaftsflachen. Das Projekt wurde vielfach ausgezeichnet.
Auch hinsichtlich Férderung und Rechtsform beschritt die Sargfabrik neue Wege: Das Ge-
baude wurde als Heim gefordert, das im Eigentum des Vereins steht. Der Verein vergibt an
seine Mitglieder Nutzungsrechte an den ihm gehérenden Wohnungen. Durch einen Sozial-
fonds wird eine eventuell nétige ,Wohnbeihilfe finanziert, die von Seiten des 6ffentlichen
Fordergebers an HeimbewohnerInnen nicht ausgezahlt werden kann, und alle BewohnerIn-
nen bezahlen eine vergleichsweise hohe monatliche Summe fiir die Gemeinschaftseinrich-
tungen. AuBerdem enthilt die Sargfabrik eine sozialpadagogische Wohngemeinschaft des
Jugendamtes, sieben Heimplitze in einer Wohngemeinschaft fiir Behinderte und sechs
Wohnungen fiir kurzfristigen Wohnbedarf.

B.R.O.T. Hernals (1986-90)

1170 Wien, Geblergasse 78

Architektur: Ottokar Uhl (unter Mitarbeit von Franz Kuzmich und Martin Wurnig)
Gruppe: Verein B.R.O.T.

Bautrager: Gemeinniitzige Siedlungs-Genossenschaft Altmannsdorf und Hetzendorf

Das Projekt, zu Beginn unter dem Titel ,Familienkloster” entwickelt, hatte zum Ziel, nicht
nur gemeinschaftlich Wohnraum zu schaffen, sondern damit gleichzeitig auch abseits beste-
hender Sozialeinrichtungen Hilfe fiir Benachteiligte zu bieten. Unter dem Titel B.R.O.T. (Be-
ten, Reden, Offensein, Teilen) setzte man sich dezidiert mit Aspekten wie der zunehmenden
Uberforderung der Kernfamilie und der Biirokratisierung der Gesellschaft, die die Problem-
losungskompetenz der Einzelnen massiv reduziert, auseinander. Auch hier wurde die Ent-
wicklung von Wohnbauforschungsarbeiten begleitet (,,Integratives Wohnen als soziales
Dienstleistungsangebot®). Die Gruppe kontaktierte Uhl und entwickelte zusammen mit ihm
ein Projekt, bei dem christliche Spiritualitat und die Einbeziehung sozial Benachteiligter im
Vordergrund stand. Die breite Streuung der BewohnerInnen nach Alter, familidrer Situation
und sozialer Schicht war von Beginn an erklartes Ziel.

Die Gemeinschaft iibernahm von der Pfarre Hernals ein Grundstiick im Baurecht, das teils
durch einen Bauzins, teils durch das Zur-Verfiigung-Stellen eines Gemeinschaftsraums und
eines Sportplatzes fiir die Pfarre abgegolten wurde. Man griindete einen Tragerverein, der
Eigentiimer des als Heim errichteten Objektes wurde und Nutzungsrechte fiir die Wohnun-
gen an seine Mitglieder vergab. Etwa ein Viertel der gesamten Nutzflache sind Gemein-
schaftsraume, ein helles, kommunikationsférderndes Stiegenhaus ist das Zentrum des Ge-
baudes. Das Gebaude wurde als Skelettbau errichtet, um maximale Flexibilitat zu ermogli-
chen. Auch in diesem Fall bestand der Zwang zur Kooperation mit einem Bautriger, diesmal
mit der Genossenschaft Altmannsdorf-Hetzendorf. Aufgrund vielfiltiger Anderungen zwi-
schen Baueinreichung und Realisierung wurde der Bau kurzfristig behordlich gestoppt und
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konnte erst nach Interventionen fertig gestellt werden — die Schwierigkeit, Pline wihrend
der Projektentwicklung auch wieder zu dndern, ist ein allen Partizipationsprojekten gemein-
sames Problem. B.R.O.T. enthilt 18 Wohnungen zwischen 39 und 130 Quadratmeter, fiinf
integrierte Heimplatze und drei Gastewohnungen sowie vielfaltige Gemeinschaftsflachen wie
einen Turnsaal, einen Mehrzwecksaal und einen Meditationsraum. Jede Wohnung hat Zu-
gang zum AuBlenraum in Form von Balkons oder Terrassen.

Wohnhaus Hermanngasse (1988-90)

1070 Wien, Hermanngasse 29

Architektur: Gertraud Auer, Riidiger Lainer

Gruppe: Miteigentiimergemeinschaft Hermanngasse 29
Bautriger: Nestbau

Ein denkmalgeschiitztes Biedermeierhaus und ein dahinter liegendes Betriebsgebaude aus
dem 19. Jahrhundert umspannen zusammen einen Hof. Diese Struktur wurde saniert und
insgesamt dreizehn Wohnungen eingebaut, die die ArchitektInnen gemeinsam mit den zu-
kiinftigen BewohnerInnen entwickelten. ,,Je mehr iiber die kiinftigen Nutzer bekannt ist —
nicht so sehr auf der Ebene der Fakten als auf der Ebene der Befindlichkeit — desto viel-
schichtiger, narrativer wird das Objekt.“ (R. Lainer) Aufgrund der schwierigen Ausgangslage
(fehlende Installationen, nicht ausreichende ErschlieBung, Belichtungsprobleme) mussten
die Wohnungen in einer Art dreidimensionalem Puzzle in den Bestand eingesetzt werden,
was in einen Vorteil gewendet wurde und sich nun an der episodischen, fast ephemeren
Struktur der Ein- und Umbauten abzeichnet. Einerseits blieben méglichst viele Alterungs-
spuren der Gebaude erhalten, andererseits wurden leichte Einbauten aus Metall, Holz,
Kunststoff, Glas und sogar Bambus in diesen Rahmen hineingestellt, sie wirken eher wie Mo-
bel als wie BaumafBnahmen, folgen aber einer Linie der Inszenierung, in der jedes Detail ge-
nau durchdacht ist. Am Dach des Hoftrakts wurde eine begriinte, gemeinsam genutzte Ter-
rasse errichtet.

Mitbestimmungsprojekt Nobilegasse (1992-1995)

1150 Wien, Nobilegasse 3
Architektur: Karl-Heinz Schwarz, Karin Schwarz-Viechtbauer
Gruppe und Bautriger: Miteigentiimergemeinschaft Nobilegasse

Eine Baugemeinschaft analog den zeitgenossischen Berliner Projekten, nur wesentlich frii-
her: Die ArchitektInnen suchten und erwarben ein Grundstiick, um dann mittels Inserat Mit-
eigentiimerInnen zu akquirieren. Nach dem Bau wurde daraus eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Weil das Projekt, wie die meisten anderen in Wien, auch gleichsam ein Pilot-
projekt war, konnte man kaum auf Erfahrungen mit in solchen Projekten iiblichen Prozessen
aufbauen, sodass die Planungsphase teils relativ schwierig war — alle gemeinschaftlichen
Entscheidungen mussten einstimmig getroffen werden. Ein bestehendes Hofgebaude aus den
1930er Jahren wurde saniert und ein neuer StraBentrakt errichtet, dazwischen war Platz fiir
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einen kleinen Garten. Das Projekt enthilt zehn Wohnungen, drei Biiros, ein Kinderhaus und
einen Gemeinschaftsraum, alle Wohnungen haben Balkons, Loggien oder Terrassen.

Frauenwohnprojekte ro*sa Donaustadt, ro*sa KalYpso (2003-09)

1220 Wien, Anton-Sattler-Gasse 100; 1120 Wien, Oswaldgasse 35A

Architektur: Kob & Pollak Architektur, Sabine Pollak; Werkstatt Wien

Gruppen: Verein Frauenwohnprojekt [ro*sa] Donaustadt; Verein Frauenwohnprojekt [ro*sa]
KalYpso

Bautriager: Wohnbauvereinigung fiir Privatangestellte GmbH; Kabelwerk Bautrager GmbH

Im Janner 2003 stellte die Architektin Sabine Pollak, die sich seit langer Zeit mit Einfliissen
des Wohnbaus auf das soziale Geschlecht beschéftigt, ihre Idee des Frauenprojekts ro*sa
einer Gruppe interessierter Frauen vor. Diese Gruppe erweiterte sich rasch und traf sich
regelmaBig mit dem Ziel, ein von Frauen fiir Frauen mit Frauen geplantes Wohnprojekt in
Wien zu verwirklichen. Noch im gleichen Jahr wurde der Verein Frauenwohnprojekt ro*sa
gegriindet, der in unzahligen Treffen die Vorstellungen davon, wie ein solches Projekt zu rea-
lisieren sein konnte, konkretisierte. Die groBte Schwelle bildete wie so oft die Grundstiicks-
frage — die anfangs geplante Sanierung wurde wegen der hohen Hauserpreise in Wien bald
aufgegeben, drei Jahre lang suchte die Gruppe vergeblich nach einem Grundstiick. 2005
nahm die Architektin Pollak mit dem Entwurf fiir ein generationeniibergreifende Wohnpro-
jekt an einem Bautragerwettbewerb teil, der auf dem Frauenwohnprojekt basierte. Dieser
Wettbewerb konnte zwar nicht gewonnen werden, fiihrte aber zu der Juryempfehlung einer
Realisierung an anderem Standort, nunmehr in Kagran, jenseits der Donau. Aufgrund der
parallel entstandenen Moglichkeit, ebenfalls ein Frauenwohnprojekt im Stadtteil Kabelwerk
in Meidling zu realisieren, teilte sich die Gruppe in zwei Vereine, nun entstanden der Verein
Frauenwohnprojekt ro*sa Donaustadt und der Verein Frauenwohnprojekt ro*sa KalYpso.
Beide Projekte bezeichnen sich deshalb als Frauenwohnprojekte, weil Mietvertrage nur an
Frauen vergeben werden sollen — als Mitbewohner sind Manner durchaus willkommen. Die-
se Grundausrichtung hat sofort eine Klage wegen Verletzung des Gleichbehandlungsgebotes
nach sich gezogen, die noch nicht entschieden ist.

Das Kagraner Projekt wurde mit dem Bautrager Wohnbauvereinigung fiir Privatangestellte
realisiert, es liegt in einem ruhigen Wohngebiet unweit der U-Bahn-Station Kagraner Platz.
Die Mitglieder des Projekts sind Mieterinnen des Bautragers. Es gibt insgesamt etwa 40
Wohnungen zwischen 30 und 120 Quadratmeter und eine grof3e Zahl an Gemeinschaftsein-
richtungen, alle angeordnet entlang der grof3ziigigen, drei Meter breiten, zentalen Erschlie-
Bungspassage.

Das Projekt im Kabelwerk wird mit der Kabelwerk Bautrager GmbH und Architekt Markus
Spiegelfeld, Werkstatt Wien, realisiert. Es besteht aus 43 Wohnungen, wovon ebenso wie bei
ro*sa Donaustadt ein Drittel als Anbotswohnungen durch das Wohnservice Wien vergeben
wird. Fast alle Wohnungen haben einen eigenen Freiraum als Loggia, Terrasse oder Garten,
weiters gibt es einen Gemeinschaftsraum, eine Werkstatt und eine Gemeinschaftsterrasse
sowie ein ro*sa-Biiro.
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B.R.O.T. Kalksburg (2005-09)

1230 Wien, Kalksburg/Promenadeweg 3
Architektur: Franz Kuzmich
Gruppe und Bautrager: Verein Gemeinschaft B.R.O.T. — Kalksburg

Mehr als zehn Jahre nach Fertigstellung des ersten ,Familienklosters® wurde ein zweites Pro-
jekt initiiert: Die Suche nach einem geeigneten Grundstiick ist heute noch schwieriger, als sie
das bei B.R.O.T. 1 in den 1980er Jahren schon war. SchlieBlich einigte man sich mit den Je-
suiten in Kalksburg auf die Uberlassung eines nicht mehr benétigten Klostertraktes samt
zehn Hektar Griinland im Baurecht. 2005 fand dort die erste Begehung mit InteressentInnen
statt, die Planung iibernahm diesmal der ehemalige Uhl-Mitarbeiter Franz Kuzmich, der
schon bei B.R.O.T. Hernals dabei war. Da man sich hier im Griinland befindet, war nur eine
Wiedererrichtung im exakten Umfang von bestehenden, abbruchreifen Gebauden moglich —
der so genannte Patrestrakt wurde saniert, der Wirtschaftstrakt, das Gartnerhaus und der
»Pferdestall” neu errichtet. 2006 griindet sich ein Tragerverein, der zusammen mit der Ge-
meinschaft B.R.O.T. — Hernals einen gemeinsamen Verband Gemeinschaft B.R.O.T. griinde-
te. Die Gemeinschaft errichtet ein Wohnheim fiir gemeinschaftliches, integratives Wohnen
mit 57 Wohneinheiten und mehreren Gemeinschaftsraumen, ebenso wie bei B.R.O.T. Her-
nals gibt es wieder eine Kooperation mit der Caritas. Und ebenso wie bei B.R.O.T. Hernals
handelt es sich hier um ein Wohnheim, dessen BewohnerInnen Mitglieder des Tragervereins
sind, der wiederum Nutzungsrechte fiir Wohnungen an seine Mitglieder vergibt.

Baugemeinschaft Grundsteingasse (2007-11)

1160 Wien, Grundsteingasse 32

Architektur: Wolf Klerings

Gruppe: BewohnerInneninitiative

Bautrédger: PUBA Privatstiftung zur Unterstiitzung und Bildung von ArbeitnehmerInnen
Baubetreuer: Raum & Kommunikation

Das Projekt starteten zwei der zukiinftigen BewohnerInnen, beide Mitte fiinfzig, die auf der
Suche nach einer zufrieden stellenden Wohnsituation auch im Hinblick aufs Alterwerden
waren. Sie suchten eine Form gemeinschaftlichen Wohnens verschiedener Generationen in
einem Haus in stadtischer Lage. Die beiden kontaktierten das Biiro Raum & Kommunikation,
um Realisierungsmoglichkeiten abzuklaren, und warben weitere InteressentInnen. So kam es
zur Entscheidung der Umsetzung mit einem Bautrager, weil dadurch das Risiko geringer war
und Zugang zu brauchbaren Grundstiicken méglich wurde. Die PUBA schlug schlieBlich ein
Bestandsobjekt in Ottakring vor, das nun fiir die Gruppe saniert wird. Die Gruppe, bestehend
aus einerseits dlteren Wohnungssuchenden und andererseits jungen Familien, spaltete sich
aufgrund des Fehlens von fiir Kinder nutzbaren Freiriumen in diesem Objekt: Die Alteren
entschlossen sich zur Umsetzung in diesem Rahmen, die Familien stiegen aus und gaben
mittlerweile auf. Es wird in der Grundsteingasse insgesamt 19 Wohnungen inklusive dreier
BestandsmieterInnen geben, darunter eine Kleinwohnung, in die lingerfristig eine Pflege-
kraft ziehen konnte. Raum & Kommunikation wurde von der PUBA mit der Konzeptentwick-

82 Robert Temel



Baugemeinschaften in Wien

lung, Planungsbegleitung, Bewohnerbeteiligung und Moderation beauftragt — eine Neuheit
bei Wiener Baugemeinschaftsprojekten. Die zukiinftigen BewohnerInnen werden MieterIn-
nen der Wohnungen sein, aufgrund der Tatsache, dass es weder Eigenmittel zu tragen noch
Einkommensgrenzen zu erfiillen gibt, entsteht eine relativ einkommensheterogene Gruppe.

4.9 Literatur

Wihrend es in Deutschland mittlerweile eine kaum tibersehbare Zahl von Publikationen spe-
ziell zum Thema Baugemeinschaften gibt, sind osterreichische Publikationen eine Seltenheit.
Einiges ist aus Deutschland auch auf die 6sterreichische Situation tibertragbar — allerdings
sind gerade hinsichtlich rechtlicher Rahmenbedingungen oft kleine, aber wichtige Unter-
schiede vorhanden. Die Wohnbauforderung funktioniert hierzulande grundsatzlich anders.
Gerade fiir derartige Thematiken sollte deshalb unbedingt die Expertise von BeraterInnen in
Anspruch genommen werden.

Publikationen, Downloads

Kurt Freisitzer, Robert Koch, Ottokar Uhl (1987): Mitbestimmung im Wohnbau. Ein Hand-
buch, Wien: Picus

Das osterreichische Standardwerk zum Thema, leider schon mehr als zwanzig Jahre alt —
inzwischen ist aber, abgesehen von der Sargfabrik, auch nicht allzu viel geschehen, jedenfalls
bis vor kurzem. Eine Dokumentation aller osterreichischen Projekte und Tipps zum Selber-
machen, leider nicht leicht zu bekommen.

Dorte Fuchs, Jutta Orth (2000): Bauen in der Gruppe. Kostenguinstig, innovativ, 6kologisch
...rund ums Haus, Midnchen: Callwey

Eine ebenfalls bereits etwas dltere Publikation, die allerdings nach wie vor das Standardwerk
zum Thema gemeinschaftliches Bauen ist, das sich mit allen Aspekten von der Gruppengriin-
dung iiber Rechtsform und Vertrage bis zur Gruppenorganisation beschiftigt und eine Viel-
zahl von vorbildhaften Projekten prasentiert. Vergriffen, aber antiquarisch zu haben.

Jesko Fezer, Matthias Heyden (2004): Hier entsteht. Strategien partizipativer Architektur
und rdumlicher Aneignung, Berlin: b_books

Die Autoren waren mit einer Veranstaltungsreihe und diesem Buch Mitinitiatoren der neuen
auch theoretischen Beschéftigung mit dem Thema gemeinschaftliches Bauen. Eine Vielzahl
von Interviews mit Protagonisten der Vergangenheit, neue Textbeitrage und ein Fiihrer zu
partizipativen Architekturen in Westeuropa 1950—1980.

Gudrun Theresia de Maddalena, Matthias Schuster (2005): go south. Das Tubinger Modell,
TUbingen/Berlin: Wasmuth

Darstellung des ,, Tiibinger Modells® der Stadtentwicklung auf Basis von Baugemeinschaften:
Erlauternde Texte handelnder Personen und externer Beobachter sowie Prasentation einer
Vielzahl von Gebauden, die in der Tiibinger Siidstadt mithilfe des Modells errichtet wurden.
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Mark Gilg, Werner Schaeppi, Patrick Hari (2007): Lebensraume. Auf der Suche nach zeit-
gemassem Wohnen, Sulgen: Niggli

Studie tiber Schweizer Wohnbauten, die innovativ auf neue Wohnbediirfnisse antworten —
groBteils in Mitbestimmung, dabei jedoch in verschiedensten Konstellationen und Rechts-
formen entstanden. Die 13 Studienobjekte werden dokumentiert und bewertet.

Heinzmann, Friedrich (32006): Die freie Bauherrengemeinschaft. Praktische Uberlegungen
aus juristischer Sicht und Vertragsmuster, Ttbingen/Berlin: Wasmuth

Weit verbreitete Beispielsammlung mit Mustervertragen fiir Baugemeinschaften, bereits in
der dritten iiberarbeiteten Auflage. Es geht leider ausschlieSlich um Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften, und die Ubertragung der Beispielvertrige auf Osterreich ist natiirlich ohne
juristisches Fachwissen nicht moglich. Allerdings konnen die Vertrage fiir die Planungs- und
die Baugemeinschaft durchaus fiir alle Rechtsformen Ansto8e geben.

archplus 176/177 ,Wohnen — wer mit wem, wo, wie, warum?®, Zeitschrift fur Architektur
und Stadtebau, Mai 2006

Ausgabe der deutschen Architekturzeitschrift zum Thema Wohnen mit einer Vielzahl von
beispielhaften Projekten und zwei baugemeinschaftsspezifischen Artikeln: Simone Klaser
iiber ,,Selbstorganisiertes Wohnen“ und Giinther Uhlig iiber ,Die neuen Baugruppen®.

Kathryn McCamant, Charles Durrett (1994): Cohousing. A Contemporary Approach to
Housing Ourselves, Berkeley: Ten Speed Press

Das amerikanische Architektenpaar untersuchte in den 1980ern einige Dutzend so genannte
bofellesskaber (,Lebensgemeinschaften®) in Danemark und propagierte mit diesem Buch
das Konzept unter dem Titel ,,Co-Housing® in den USA, wo es mittlerweile mehr als 100 der-
artige Projekte gibt. Das Buch enthailt auch eine detaillierte Dokumentation von acht déni-
schen und sechs amerikanischen Projekten.

Kristien Ring (2007): auf.einander.bauen. Baugruppen in der Stadt, Deutsches Architektur
Zentrum, Berlin: Jovis

Kleiner Katalog einer Ausstellung im Deutschen Architektur Zentrum (DAZ) in Berlin, der
die Berliner Baugemeinschaftsszene dokumentiert und insgesamt zwolf der bekanntesten
Projekte darstellt — durchwegs Wohnungseigentumsmodelle. Kann auf der Website des DAZ
bestellt werden (www.daz.de).

Schader-Stiftung, Stiftung trias (2008): Raus aus der Nische, rein in den Markt! Ein Pla-
doyer flr das Produkt ,gemeinschaftliches Wohnen*, Darmstadt

Die zwei Stiftungen in Deutschland, die sich am aktivsten mit gemeinschaftlichen Wohnfor-
men beschiftigen, publizierten diese Aufsatzsammlung zum Thema Baugemeinschaften, die
eine wirklich umfassende Darstellung der heutigen Lage ist, sowohl aus Sicht realisierter Pro-
jekte als auch aus der von PraktikerInnen und BeraterInnen. Zu bestellen auf den Websites
von Schader-Stiftung (schader-stiftung.de) und Stiftung trias (www.stiftung-trias.de).

Bildungswerk Berlin der Heinrich-Boll-Stiftung, Matthias Heyden (2007): Berlin. Wohnen
in eigener Regie! Gemeinschaftsorientierte Strategien fur die Mieterstadt, Berlin

Das Bildungswerk der deutschen Griinen gab diese Aufsatzsammlung heraus, die umfassend
und aus vielfaltigen Perspektiven Situation und Potenziale des selbstbestimmten Wohnens in

84 Robert Temel



Baugemeinschaften in Wien

Berlin und dariiber hinaus analysiert. Download und Bestellmoglichkeit bei der Stiftung
(www.bildungswerk-boell.de).

Mietshauser Syndikat (2007): Das Mietshauser Syndikat und die Hausprojekte. Riicke vor
zur Schlossallee. Selbstorganisiert wohnen, solidarisch wirtschaften, Freiburg

Broschiire iiber das Modell Mietshiausersyndikat und die bisher realisierten Projekte, Down-
load im Servicebereich von www.syndikat.org.

Stiftung trias (2008): Die Gestaltung und Finanzierung von Wohnprojekten, Hattingen
Stiftung trias (2008): Erbbaurecht — Was ist das? Hattingen

Stiftung trias (2009): Rechtsformen fiir Wohnprojekte, Hattingen

Stiftung trias (0.J. [2008]): Die GbR als Rechtsform fur Wohnprojekte. Erfahrungswissen
und Wissenswertes zum GbR-Vertrag, Hattingen

Stiftung trias (0.J.): Die Genossenschaft als Rechtsform flir Wohnprojekte, Hattingen
Stiftung trias, id22 (0.J. [2009]): Der Verein als Rechtsform fur Wohnprojekte. Griindung —
Steuer — Recht — Finanzen, Hattingen

Die Stiftung trias hat in den letzten Jahren eine Vielzahl von iiberaus fundierten Informati-
onsbroschiiren iiber Baugemeinschaften und Rechtsformmoglichkeiten publiziert — aller-
dings natiirlich fiir die deutsche Situation, die Ubertragbarkeit ist teils schwierig. Zu bestellen
unter www.stiftung-trias.de.

Birgerbiro Stadtentwicklung Hannover (2008): Ein neuer Leitfaden fur gemeinschaftliche
Wohnprojekte, Hannover

Aktueller Leitfaden mit Aussagen zu den wichtigsten Faktoren bei der Baugemeinschafts-
griindung sowie Kurzdarstellung realisierter Projekte. Zu bestellen beim Biirgerbiiro Stadt-
entwicklung Hannover (www.bbs-hannover.de).

Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde flr Stadtentwicklung und Umwelt (2006): Zu-
sammen bauen lohnt sich. Baugemeinschaften fur Familien in Hamburg, Hamburg

Leitfaden der Stadt Hamburg, die Baugemeinschaften durch eine eigene, verwaltungsinterne
Agentur betreut — Download unter www.hamburg.de/start-unter-baugemeinschaften.

Ministerium fur Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (2008): Neues Woh-
nen mit Nachbarschaft. Wohnprojekte von Baugruppen, Genossenschaften und Investoren,
Dusseldorf

Leitfaden, Dokumentation von Projekten im Bundesland Nordrhein-Westfalen und kurze
Darstellung der Baugemeinschaftsmodelle in Freiburg, Hamburg, Miinchen und Tiibingen:
www.callnrw.de/broschuerenservice/commons/Download.php?artikel_id=70137&mlid=18.

Urbanes Wohnen e.V. Minchen (2008): Wohnprojekt-Atlas 2008. Bayerisches Netzwerk
Wohnprojekte. Blrgerschaftliches Engagement flir Solidaritat in Nachbarschaft und Regi-
on, Minchen

Umfangreiche Dokumentation bayerischer Wohnprojekte in zweiter Auflage, Download
unter www.verwaltung.bayern.de/Anlage2385363/BayerischesNetzwerkWohnprojekte.pdf.
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Dietmar Walberg (2002): Leitfaden fur Gruppenwohnprojekte und innovative Wohnkon-
zepte, Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Arbeitsgemeinschaft flr zeitgema-
Res Bauen e.V. (Hg.), Kiel

Bereits etwas altere, aber sehr umfangreiche und fundierte Darstellung des Entwicklungspro-
zesses von Baugemeinschaftsprojekten, zu bestellen unter www.arge-sh.de/leitfaden.php3.

Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V., Bundesvereinigung (0.J.): Arbeitsmappe fur
Initiativgruppen, Hannover

Leitfaden mit vielfaltigen Tipps und Ratschldgen sowie Fragebogen fiir InteressentInnen,
Download unter www.fgw-ev.de/uploads/media/Arbeitsmappe_2008_s.pdf.

Websites

Hamburg

www.hamburg.de/baugemeinschaften Agentur fiir Baugemeinschaften
www.stattbau-hamburg.de Stattbau Hamburg

www.lawaetz.de Lawaetz-Stiftung

www.wk-hamburg.de Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
www.hafenliebe.net Baugemeinschaft Hafenliebe in der HafenCity

Berlin

www.wohnprojekte-berlin.info Baugemeinschaftsportal in Berlin
www.wohnportal-berlin.de Baugemeinschaftsportal in Berlin
www.stattbau.de/?id=145 Stattbau Berlin

www.netzwerk-bba.de Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten

www.id22.de, www.experimentcity.net experimentcity/id22
www.hausprojekte-solidarfonds.de Solidaritatsfonds fiir Berliner und Brandenburger
Hausprojekte

Siiddeutschland

www.urbanes-wohnen.de, www.netzwerk-wohnprojekte.de Urbanes Wohnen e.V., Miinchen
www.forum-baugemeinschaften.de Forum Baugemeinschaften, Miinchen
www.tuepedia.de/index.php/Franzosisches_ Viertel Tiibinger Stadtwiki

www.vauban.de Stadtteil Vauban in Freiburg

www.rieselfeld.org Website iiber den Stadtteil Rieselfeld in Freiburg, Verein K.I.O.S.K.

Deutschland gesamt

www.fgw-ev.de Forum gemeinschaftliches Wohnen e.V. Bundesvereinigung
www.stiftung-trias.de Stiftung trias, Hattingen

www.syndikat.org Mietshduser-Syndikat, Freiburg

www.wohnbund.de Wohnbund Deutschland

www.gls.de GLS Gemeinschaftsbank, Bochum

www.umweltbank.de Umweltbank, Niirnberg
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Genossenschaften

www.wohnreform-eg.de Wohnreform e.G., Hamburger Dachgenossenschaft
www.selbstbau-genossenschaft.de SelbstBau e.G., Berlin

www.genowo.de Genowo e.G. Genossenschaft fiir Baugruppen und Wohnprojekte, Berlin
www.wagnis.org Wohnbaugenossenschaft wagnis e.G., Miinchen
www.frauenwohnen-eg.de FrauenWohnen e.G., Miinchen

www.wogeno.de Wogeno Miinchen e.G.

www.genova-vauban.de Genova Wohnungsgenossenschaft Vauban e.G., Freiburg

Wien, Osterreich

www.sargfabrik.at Sargfabrik, Wien

www.brot-verband.at Baugemeinschaftsverband B.R.O.T., Wien
www.frauenwohnprojekt.org Frauenwohnprojekt ro*sa Donaustadt, Wien
www.frauenwohnprojekt.info Frauenwohnprojekt ro*sa KalYpso, Wien
www.jsbielicki.com/uhl Website iiber Ottokar Uhls Werk

www.matzinger.at Website von Fritz Matzinger liber das Les-Paletuviers-Konzept
www.austrotopia.net Austrotopia-Netzwerk, Osterreich

4.10 Kontaktdaten

Wohnfonds Wien - Fonds fiir Wohnbau und Stadterneuerung
1080 Wien, Lenaugasse 10

Tel. 403 5919-0

office@wohnfonds.wien.at

www.wohnfonds.wien.at

Grundstlicksbeirat

Geschiftsstelle des Grundstiicksbeirates ist der Wohnfonds Wien
1080 Wien, Lenaugasse 10

Claudia Gatterer-Girg

Tel. 403 5919-86655

claudia.gatterer-girg@wohnfonds.wien.at
www.wohnfonds.wien.at

Magistratsabteilung 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Ange-
legenheiten

1194 Wien, Muthgasse 62

Tel. 4000-74841 (Neubauforderung)
post@mas0.wien.gv.at
www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung
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Magistratsabteilung 25 - Stadterneuerung und Priifstelle fiir Wohnhéuser

1194 Wien, Muthgasse 62

Tel. 4000-8025

post@ma25.wien.gv.at
www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik

Magistratsabteilung 37 - Baupolizei

Dienststellenleitung

1200 Wien, Dresdner StrafBe 73—75
Tel. 4000-37010
post@magy.wien.gv.at
www.bauen.wien.at

Bezirksstellen: siche Website

Magistratsabteilung 19 - Architektur und Stadtgestaltung

1120 Wien, Niederhofstrafle 21—23

Tel. 81114-88911

post@maig.wien.gv.at
www.wien.gv.at/stadtentwicklung/architektur

Wohnservice Wien

1020 Wien, Taborstralle 1—3

Tel. 24503-100
wohnberatung@wohnservice-wien.at
www.wohnservice-wien.at

Wien 3420 Aspern Development AG

1220 Wien, Rosthorngasse 5
Tel. 774 0274
office@wien3420.at
www.wien3420.at

Auch wenn Baugemeinschaft in Osterreich und Wien noch eine vergleichsweise seltene Bau-
form sind, gibt es einige ArchitektInnen und potenzielle BaubetreuerInnen (z.B. Raum &
Kommunikation, Wohnbund Osterreich, Wohnbund Wien), die bereits diesbeziigliche Erfah-
rung besitzen. Und auch unter AnbieterInnen ohne Erfahrung genau in diesem Feld kann es
solche geben, die die spezifischen, fiir Baugemeinschaften notigen Kenntnisse besitzen, bei-
spielsweise ArchitektInnen mit Moderations- oder Mediationsausbildung oder solche mit
Gebietsbetreuungserfahrung. AuSerdem konnen auch die Gebietsbetreuungen Stadterneue-
rung und die mobilen Gebietsbetreuungen in mancher Hinsicht helfen.
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5 Konzept fur die Grundstucksvergabe

Im Folgenden soll anhand der Vergabeverfahren und Kriterienlisten einiger deutscher Stadte
(Hamburg, Sonderfall Hamburg HafenCity, Berlin, Miinchen, K6ln, Tiibingen) ein Vorschlag
fiir ein ebensolches Verfahren in Wien gemacht werden. Zuerst werden die deutschen Bei-
spiele dargestellt und bewertet, anschlieBend der darauf aufbauende Vorschlag vorgestellt.
Die meisten untersuchten Verfahren sind zwei- bis dreistufig. Die Bewerbungs- bzw. Biete-
rInnenverfahren beginnen meist mit einer InteressentInnensuche. In der zweiten Stufe quali-
fiziert sich eine Gewinnergruppe des BieterInnenverfahrens entweder fiir den Kauf des
Grundstiickes (Berlin), oder er bekommt eine Option auf den Kauf, gebunden an Bedingun-
gen (alle anderen Stadte). Das Verfahren endet somit entweder mit den Kaufverhandlungen
oder es wird eine kostenlose oder kostenpflichtige, zeitlich begrenzte Option auf das Grund-
stiick vergeben (in Hamburg die so genannte Anhandgabephase, in Miinchen, Tiibingen und
Koln Optionsphase). Wahrend dieser Phase muss die Baugemeinschaft alle baurechtlichen,
finanziellen und gruppenbezogenen Fragen des Projektes weitgehend abschlieBen bzw. losen,
d.h. etwa eine Baugenehmigung und eine Finanzierungszusage haben.

5.1 Hamburg

Ausloberin: Agentur fiir Baugemeinschaften (Teil der Stadtverwaltung)

BewerberInnen: Baugemeinschaften (Eigentums-, Miet- und Mischmodelle; WEG, Klein-
und Dachgenossenschaftsmodelle, Kooperationen mit traditionellen Genossenschaften), in
Zukunft auch Projektentwickler fiir Baugemeinschaften

5.1.1 Verfahren

Die Gruppen bewerben sich bei der Agentur fiir Baugemeinschaften zunéchst mit einem Inte-
ressentInnenbogen und einem ersten inhaltlichen Gruppenkonzept (erste Stufe). In Ham-
burg gibt es ein dreistufiges Verfahren, bei dem in der zweiten Stufe ein soziales und 6kologi-
sches Konzept des Wohnbauvorhabens, ein Finanzierungskonzept und der Nachweis iiber die
wirtschaftliche Baubetreuung durch qualifizierte Dritte zu erbringen ist. Auch die Stabilitat
der Gruppe wird in dieser Phase bewertet.

Die Kriterien sind gegliedert in gruppenbezogene und objektbezogene Auswahlkriterien mit
jeweils zugeordneter Gewichtung. Die ebenfalls verwendeten zusitzlichen Auswahlkriterien
sind nicht gewichtet. Die Hamburger Agentur fiir Baugemeinschaften legt Wert auf Transpa-
renz bei den Kriterien und beim Auswahlverfahren insgesamt.

Wenn die Baugemeinschaft in der zweiten Stufe erstgereiht wird, erhélt sie eine Option (An-
handgabe) auf das Grundstiick. Zu diesem Zeitpunkt wird das Grundstiick noch nicht erwor-
ben. Wenn die Baugemeinschaft wiahrend der Anhandgabephase (dritte Stufe) die Planung
(Vorweggenehmigung oder Baugenehmigung) und die Finanzierung und Forderung erfolg-
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reich umsetzt, kann am Ende der Anhandgabephase das Grundstiick gekauft und das Projekt
realisiert werden.

Die Anforderungen an Baugemeinschaften sind in der ersten Phase bewusst vergleichsweise
einfach und mit geringen Investitionskosten fiir die BewerberInnen gehalten. Planungsleis-
tungen, insbesondere architektonische Gestaltung, werden nicht verlangt. Das soziale Kon-
zept, die Finanzierung, die Stabilitdt der Gruppe werden als gruppenbezogenes Kriterien mit
60%, die objektbezogenen Kriterien (unter anderem Originalitit, 6kologische Aspekte, Ener-
gieeffizienz, Bauen im Bestand und Denkmalschutz) hingegen mit 40% gewichtet.

5.1.2 Ubertragbarkeit auf Wien

Das Prinzip der Anhandgabe ist jedenfalls nachahmenswert, das es mehrere Vorteile bietet:
Zum einen wird durch die spatere Bezahlung des Grundstiicks die Baugemeinschaft finanziell
entlastet. Zum anderen wirkt sich nach Meinung der Hamburger Behorden und der Instituti-
onen, die Baugemeinschaften unterstiitzen (Stattbau, Lawaetz-Stiftung), diese Phase der Pla-
nung positiv auf die Gruppenstabilitat und die Realisierungschancen aus. Die Gruppen miis-
sen nicht sofort den hohen finanziellen Aufwand des Grundstiickserwerbs leisten, trotzdem
ist die Ausfallsrate bei der Anhandgabe sehr gering.

Die Anhandgabephase betragt in Hamburg ein Jahr mit Verlangerungsmoglichkeit. In Wien
konnte man diese Stufe zwecks besserem Verstiandnis Grundstiickskauf-Option nennen und
sie zeitlich an die erforderlichen Verfahren in Wien (Anbotswohnungen, Einreichung bei der
Baupolizei und der Wohnbauforderung, Grundstiicksbeirat, Finanzierung) anpassen.

Die niedrigschwellige Bewerbung mit einfachem Konzept und geringen Kosten fiir die inte-
ressierten Baugemeinschaften in der zweiten Phase sollte ebenfalls iibernommen werden, um
in Wien, wo die Erfahrung mit Baugemeinschaften gering ist, moglichst viele InteressentIn-
nen zur Bewerbung zu bewegen.

Die in Hamburg vorausgesetzte Dienstleistung der wirtschaftlichen Baubetreuung ist eben-
falls sehr interessant fiir die Wiener Situation (siehe 2.3 Wirtschaftliche BaubetreuerInnen).
Im Rahmen der begleitenden MaBnahmen fiir die Unterstiitzung von Baugemeinschaftspro-
jekten in Wien sollten Schritte gesetzt werden, um diese Dienstleistung zu etablieren — ein-
zelne AnbieterInnen, die diese Leistungen abdecken konnen, gibt es in Wien bereits jetzt.

5.2 Hamburg HafenCity

Ausloberin: Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die Gesellschaft fiir Hafen- und
Standortentwicklung mbH
BewerberInnen: einzelne InvestorInnen und Konsortien in geeigneter Rechtsform

5.2.1 Verfahren

Die HafenCity strebt im neu entstehenden innerstadtischen Quartier, das der Zentrumser-
weiterung dient, soziale Durchmischung und hochwertige Wohn- und Dienstleistungskon-
zepte an. Deshalb werden in der HafenCity gezielt unter anderem Baugemeinschaftsprojekte
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unterstiitzt. Die architektonischen Anforderungen sind, tibereinstimmend mit dem Gesamt-
konzept der HafenCity, auch bei Baugemeinschaftsprojekten sehr hoch. Spezifische Proble-
matiken bei den Projekten in der HafenCity sind das Baugrundrisiko (mdégliche Kontaminie-
rungen im ehemaligen Hafen- und Speichergebiet), schwierige Griindung (Grundwasser-
stand) sowie die Gefahren der Springflut. Standortspezifisch ist zudem die Anforderung zur
Schaffung von Biiroflichen, Nahversorgung und Gastronomieeinrichtungen in der Erdge-
schoBzone.

Das Verfahren ist zweistufig. In der ersten Stufe werden die GewinnerInnen anhand folgen-
der Kriterien ausgewahlt: gewerbliche Nutzung in der ErdgeschoBzone, Bonitit der Bewerbe-
rInnen, Referenzen der KonsulentInnen und BeraterInnen bei dhnlichen Projekten, Integra-
tion von Nicht-Wohnnutzungen, Aussicht auf schnelle Projektrealisierung, Vielfalt der Recht-
formen und Kriterien der Nachhaltigkeit.

Bei erfolgreicher Qualifizierung kann die Baugemeinschaft wihrend der Anhandgabephase
(zweite Stufe) das Projekt fiir das spezifische Grundstiick planen. Zwingend vorgeschrieben
ist ein Gutachterverfahren mit jiingeren, engagierten Architekturschaffenden. Wahrend der
Anhandgabephase muss das Projekt eingereicht und genehmigt sowie in Bezug auf Gruppen-
bildung und Finanzierung abgeschlossen werden. Fiir die Anhandgabephase ist ein Entgelt
zu leisten.

5.2.2 Ubertragbarkeit auf Wien

Gutachterverfahren bzw. geladene Wettbewerbe fiir jlingere Architekturschaffende garantie-
ren hohe architektonische und nutzungsbezogene Qualitat fiir Baugemeinschaftsprojekte,
sind jedoch verbunden mit hohen Planungskosten. Dazu kommt, dass bei vielen Baugemein-
schaftsprojekte ArchitektInnen InitiatorInnen oder Gruppenmitglieder sind. Unter Umstéan-
den konnte man ein solches Verfahren wihlen, wenn mehrere Baugemeinschaften mit jeweils
eigenem Bautriager um einen Grundstiick konkurrieren (Bautriagerwettbewerb), oder fiir
stadtraumlich besonders wichtige Situationen. Fiir den Normalfall wird das eher nicht sinn-
voll sein.

Vorbildlich beim Verfahren der Hamburger HafenCity sind die besondere Behandlung des
ErdgeschoBes und die Einbindung von gewerblichen Nutzungen mit Ausnahme von Biironut-
zung in der ErdgeschoBzone. Nach unserer Einschitzung ist die besondere Nutzung der Erd-
geschofBzone ein wichtiger Faktor fiir soziale Nachhaltigkeit, die zur Belebung der Nachbar-
schaft und zur Verbesserung der Nahversorgung im Stadtquartier beitragt. Weiters ent-
spricht eine solche Vorgabe dem stadtebaulichen Konzept in der Seestadt Aspern.

Das Verfahren der Hamburger HafenCity ist ohne Zweifel sinnvoll und qualitdtsorientiert —
es wurde jedoch fiir ein zentrumserweiterndes Entwicklungsgebiet erstellt und ist somit nicht
direkt auf andere Situationen iibertragbar.
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5.3 Berlin

Auslober: Liegenschaftsfonds Berlin
BewerberInnen: Baugemeinschaften bzw. eigentumsorientierte Genossenschaften

5.3.1 Verfahren

Vorwiegend innerstiadtische Grundstiicke konnen von Baugemeinschaften in Berlin in einem
zweistufigen Bewerbungsverfahren zu Festpreisen erworben werden, das bisher einmal
durchgefiihrt wurde. Die Absicht des Auslobers beruht auf der Idee, Nachbarschaften und
Stadtquartiere durch engagierte, auf Gemeinschaft beruhende Bauherrengruppen aufzuwer-
ten, diese Vergabeintention schligt sich auch in den Auswahlkriterien nieder. Die Quartiers-
aufwertenden Effekte der Baugemeinschaftsprojekte sind als Faktor fiir soziale Nachhaltig-
keit einzuordnen. Baugemeinschaftsprojekte beziehungsweise die AkteurInnen in diesen Pro-
jekten, so die Erfahrung der Berliner Verwaltung, fordern stadtentwicklungspolitische Ziele:
Baugemeinschaften dienen als sozialer Anker im Quartier, sie sind langfristige Nachfrager
sozialer Infrastruktur (z.B. Kinderbetreuung und Betreuung alterer Menschen, 6ffentlicher
Nahverkehr) und sie bieten haufig gemeinschaftliche Einrichtungen, die auch der Nachbar-
schaft zugute kommen.

Im Berliner Vergabemodell hat deshalb das Kriterium des gemeinschaftlichen Nutzungskon-
zeptes einen hohen Stellenwert. Allerdings wird die Realisierbarkeit beziehungsweise Finan-
zierung des Projektes noch hoher bewertet. Insgesamt ist das Berliner Modell der Grund-
stlicksvergabe an Baugemeinschaften ein duBerst aufwiandiges Verfahren. In der ersten Stufe
sind unter anderem folgende Nachweise zu erbringen: Nutzungskonzept (soziale, 6kologische
und bauliche Ziele der Baugemeinschaft), Anzahl und soziale Struktur der Mitglieder, Nach-
weis tliber Finanzierung, Nachweis der fachlichen Planung (eigene Kompetenz oder geeignete
beauftragte KonsulentInnen und FachplanerInnen). Vor allem sind die Anforderungen an
den Nachweis der fachlichen Eignung auf Wien nicht sofort iibertragbar: Berlin verfiigt iiber
eine langere Tradition von Wohnprojekten in Bestand und Neubau, parallel dazu haben sich
PlanerInnen und BeraterInnen spezialisiert. Diese geistigen Dienstleistungen sind in Wien
noch nicht in groBerem Umfang verfiigbar.

In der zweiten Stufe muss die Baugruppe neben detaillierten Angaben zu Finanzierung und
Realisierbarkeit vor allem bereits planerische Leistungen erbringen. Dazu zidhlen ein grober
Bebauungsplan mit Darstellung des Baukdrpers, der ErschlieBung und AuBenanlagen; Anga-
ben iiber die geplante Zahl der Wohnungen und den Wohnungsmix. In der zweiten Stufe sind
somit bereits planerische Leistungen fiir ein bestimmtes Grundstiick zu erbringen, die Kos-
ten tragen die sich bewerbenden Baugemeinschaften. Die erstgereihte Baugemeinschaft aus
der zweiten Stufe wird zu Kaufverhandlungen eingeladen. Die Kaufverhandlungen sind limi-
tiert auf sechs Monate.

Insgesamt hat das erste nach diesem Modell durchgefiihrte Verfahren, bei dem nur eines von
fiinf Grundstiicken vergeben werden konnte, gezeigt, dass die Anforderungen zu hoch sind.
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5.3.2 Ubertragbarkeit auf Wien

Das Kriterium des Nutzungskonzeptes, dass auf Gemeinschaftszielen und auf Starkung der
und Bezug zur Nachbarschaft, zum Stadtquartier beruht, kann als Auswahlkriterium im Sin-
ne der sozialen Nachhaltigkeit iibernommen werden.

Der Finanzierungsplan ist bei der Bewertung sehr hoch gewichtet, der Stellenwert dieses Kri-
teriums ist fiir Wiener Verhaltnisse zu hinterfragen, da die Stadt Wien in ihrer Wohnungspo-
litik eher Mietwohnverhaltnisse anstrebt und weniger das Eigentumsmodell, das in Berlin die
Hauptzielgruppe darstellt — allerdings ist die finanzielle Realisierbarkeit sicherlich auch in
Wien ein sehr wichtiges Kriterium, die allerdings aufgrund der Wiener Wohnbauférderung
auch leichter zu erreichen sein wird.

Einige der Nachweise in der zweiten Stufe, insbesondere die planerischen Vorleistungen der
BewerberInnen sowie die hohen Anforderungen an die Qualifikation bzw. der Nachweis der
fachlichen Eignung, sind fiir Wien nicht geeignet. Die planerischen Vorleistungen sind fiir ein
Baugemeinschaftsprojekt mit knappen finanziellen Mitteln zu detailliert. Dass die Planung
fiir ein spezifisches Grundstiick erfolgen muss, ist ein groBer Nachteil und Kostenfaktor fiir
aller BewerberInnen, die nicht zu den GewinnerInnen des Verfahrens zihlen. Der Woh-
nungsmix sowie ein Bebauungsplan konnten zwar gefordert werden, jedoch nur als abstra-
hiertes prototypisches Konzept, das auf verschiedenen Grundstiicken (innerstadtisch, Stadt-
erweiterungsgebiete, etc.) realisierbar wire.

Ein weiterer Nachteil des Berliner Verfahrens ist, dass die Grundstiickskosten bereits wah-
rend der Planungsphase von der Baugemeinschaft zu tragen sind.

5.4 Munchen

Auslober: Miinchner Kommunalreferat
BewerberInnen: Baugemeinschaften, neue Genossenschaften

5.4.1 Verfahren

In Miinchen werden im Vergabeverfahren fiir Grundstiicke zwei unterschiedliche Kriterien-
kataloge verwendet, eines fiir Baugemeinschaften (darunter sind hier freifinanzierte Eigen-
tumswohnungen, die durch Gruppen errichtet werden, zu verstehen) und eines fiir (neue)
Genossenschaften, die Fordermittel in Anspruch nehmen. Beide Kriterienkataloge enthalten
je vier Kategorien, die bewertet werden: Planung, Wirtschaftlichkeit, Okologie und Soziales.
Je nach Bewerbungsverfahren werden den unterschiedlichen Kriterien Gewichtungen zuge-
ordnet. Die Kriterienkataloge unterscheiden sich nur geringfiigig. Die Planung des Projektes
hat einen hohen Stellenwert, zu den interessanten Unterkategorien des Bewertungskriteri-
ums Planung zihlen Vielfiltigkeit im Wohnungsangebot, Flexibilitit und ,,Umsetzung beson-
derer planerischer Vorgaben“ wie zum Beispiel Integration von Nichtwohnnutzung im Erd-
geschoB. Bei der Wirtschaftlichkeit des Projektes wird sowohl bei Baugemeinschafts- als auch
bei Genossenschaftsprojekten die Uberschreitung des Mindestkaufpreises im Gebot hono-
riert (das bezieht sich ausschlieBlich auf den Anteil der freifinanzierten Wohnungen; es gibt
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immer auch EOF-Wohnungen und/oder Wohnungen nach Miinchen Modell, die einen fixen,
in ganz Miinchen gleichen Grundstiickspreis haben). Bemerkenswert beim Miinchner Ver-
fahren ist die Klarheit der Anforderungen bei den 6kologischen, planerischen und sozialen
Kriterien. Hilfreich fiir die potenziellen BewerberInnen sind zudem die Erlduterungen zu den
beiden Kriterienkatalogen, in denen beispielhafte Losungen taxativ angefiihrt sind. Bei 6ko-
logischen Kriterien wird ein hoherer energetischer Standard, der iiber den gesetzlichen An-
forderungen liegt, honoriert.

5.4.2 Ubertragbarkeit auf Wien

Detaillierte Erlauterungen mit beispielhaften Losungen und das Kriterium der MaBnahmen
und des Angebots an Infrastruktur und Einrichtungen zur Quartiersvernetzung in den Bau-
gemeinschaftsprojekten sollten auf jeden Fall aufgegriffen werden.

Zuschlagskriterien aus dem Miinchner Kriterienkatalog, die nachahmenswert sind:

> Bereitschaft der jeweiligen Baugemeinschaft zur Kooperation mit anderen Baugemein-
schaften auf einem Baufeld bzw. zu einem gemeinsamen Bauvorhaben (Das konnte auch als
gleichzeitige Baufiihrung zur Senkung der Baustellengemeinkosten nach dem Vorbild des
Huckepack-Projekts ,Stairs and Stripes an der Alten Donau in Wien verstanden werden:
Der Generalunternehmer-Vertrag zum Bau von ,,Stairs and Stripes mit nur 14 Wohneinhei-
ten wurde mit dem vielfach groBeren Projekt ,,Wohnen im Park“ mit 274 Wohnungen in
Wien-Leopoldstadt zusammengefasst.);

> Innovative Konzepte beim Wohnen (z.B. Mehrgenerationen-Wohnen, Wohnungen fiir dlte-
re Menschen, Integration von Wohneinheiten fiir behinderte Menschen);

> die bereits erwahnte Umsetzung so genannter ,besonderer planerischer Vorgaben® wie die
Integration von Nichtwohnnutzung im Erdgescho8;

> Energieeffizienzstandard iiber den gesetzlichen Anforderungen der deutschen Energieein-
sparverordnung EnEV; fiir Wien wiirde das bedeuten, dass Baugemeinschaftsprojekte, die in
der Realisierung einen Niedrigenergie- oder Passivhausstandard anstreben, eine hohere Be-
wertung erhalten;

> Bevorzugung fiir BieterInnen, die Einrichtungen und Dienstleistungen anbieten, die der
Versorgung, der Bildung, dem Wohnen im Alter sowie zur Schaffung, Verbesserung und Ver-
festigung nachbarschaftlicher Beziehungen oder gemeinniitziger Zwecke dienen.

5.5 Koln

Auslober: Projektgemeinschaft SEV Siilzgiirtel 47 (Stadt K6ln)
BewerberInnen: Baugruppen

5.5.1 Verfahren

Grundstiicke werden in Koln an Baugruppen vergeben, die als Gruppe privater Bauherren
Wohnbauten in Eigentumsform errichten. Das Kolner Verfahren ist dreistufig und in Bezug
auf Planungsleistungen sehr aufwindig. Die Stufen sind das Teilnahmeverfahren; das Aus-
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wahlverfahren (in dieser Phase muss die Baugemeinschaft ein detailliertes, stadtebaulich und
architektonisch durchgeplantes Projekt vorlegen. Die Mindestanzahl der Gruppenmitglieder
ist vorgegeben durch den Auslober); die Optionsphase (In dieser Zeit — 3 Monate — muss die
Entwurfsplanung unter Einhaltung der vorgegebenen Qualititssicherungskriterien durchge-
fiihrt sowie der Nachweis der Finanzierung erbracht werden, z.B. mittels Finanzierungszusa-
ge einer Bank. Dieser Nachweis ist bereits 4 Wochen nach Bekanntgabe der Zuschlagsent-
scheidung zu erbringen.); und die Kaufvertragsunterzeichnung, mit der das Verfahren been-
det wird.

Das Kolner Verfahren stellt hohe Anforderungen an die sich bewerbenden Baugemeinschaf-
ten. Insbesondere die detaillierte Planung des Baugemeinschaftsprojektes, zugeschnitten auf
ein spezifisches Grundstiick, bewirkt Kosten fiir alle BewerberInnen, auch fiir jene, die leer
ausgehen.

Im Bewertungsverfahren werden folgende Wertungskriterien evaluiert:

1. die Baugruppe (Zeitpunkt der Bildung, Organisation, Aktivitaten der Gruppe, Realisie-
rungschancen des Baugruppenkonzeptes);

2. die Betreuung der Baugruppe;

3. Beschreibung des Bauvorhabens;

4. stadtebauliche, architektonische und freiraumplanerische Qualitiaten mit sehr hoher Ge-
wichtung von 45 %, unter diesem Wertungskriterium wird dariiber hinaus auch die 6kologi-
sche Nachhaltigkeit bzw. das Energiekonzept gewertet;

5. Kaufpreis mit ebenfalls hoher Gewichtung von 40%.

Zu erbringen ist eine Bebauungsplanung im MaBstab 1:500, ein RegelgeschoB mit Woh-
nungstypen im MaBstab 1:200, eine schematische Fassadendarstellung im MafBstab 1:200
sowie optional Perspektiven und freie Darstellungen. Bei den Kriterien gibt es keine Bewer-
tung der sozialen Aspekte bzw. des Baugruppenkonzeptes (Gemeinschaftsaspekte). Es fallt
auf, dass in dieser Phase das Finanzierungskonzept nicht evaluiert bzw. bewertet wird.

5.5.2 Ubertragbarkeit auf Wien

Die hohen planerischen Anforderungen und die damit verbundenen Kosten sowie der friithe
Nachweis der Finanzierung sollten nicht auf die Wiener Situation iibertragen werden — erste-
re sind auch sinnlos, weil nach dem Wiener Verfahren ohnehin eine Begutachtung durch den
Grundstiicksbeirat erfolgt. Die Realisierungschancen sind bei Projekten, die eine solch detail-
lierte Planung und fixe Finanzierungszusagen nachweisen konnen, gewiss beachtlich. Aller-
dings werden hohe verlorene Investitionen in Planung verlangt, die nur sehr kapitalstarke
und kaufkraftige Haushalte bzw. Gruppenmitglieder erbringen konnen. Andererseits sollten
die hier fehlenden Kriterien der sozialen Nachhaltigkeit in Wien sehr wohl angewandt wer-
den.

Ebenfalls schlecht {ibertragbar sind die genauen Vorgaben des Auslobers in Bezug auf die
Gestaltung bestimmter Bauteile (vorgeschriebenes Flachdach einschlieflich Neigung, Berei-
che, die zwingend zu begriinen sind, etc.).

Positiv sind der Detaillierungsgrad und die Transparenz beim Kriterium 6kologisches Ener-
giekonzept. Die Transparenz der Bewertung bzw. der Kriterien und der Punktevergabe ist
vorbildlich und sollte iibernommen werden.
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5.6 Tubingen

Ausloberin: WIT Wirtschaftsforderungsgesellschaft Tiibingen mbH
BewerberInnen: EinzelinteressentInnen und Baugemeinschaften

5.6.1 Verfahren

Das Tiibinger Verfahren beruht auf intensiver Betreuung und aufwandiger Planung durch
das Stadtsanierungsamt bzw. in jlingster Zeit die stadtische WIT Wirtschaftsforderungsge-
sellschaft Tiibingen mbH. Es werden Optionen fiir bestimmte Areale in den Stadterweite-
rungsgebieten (Konversionsflachen) ausgeschrieben, die Bewerbungen kénnen, miissen aber
nicht fiir einen exakten Ort innerhalb des Gebietes abgegeben werden — vielmehr ist es von
Seiten des Auslobers erwiinscht, wenn die Gruppen diesbeziiglich flexibel sind, weil dann die
Freiheit fiir die nach der Bewerbung durchgefiihrte Parzellierung groBer ist. Tiibingen hat
seit vielen Jahren Erfahrung mit der Ausschreibung und Vergabe von Bauplatzen fiir Bauge-
meinschaften, sodass das Verfahren mittlerweile hervorragend funktioniert und duf3erst
rasch und effizient durchgefiihrt werden kann. Die Vergabe erfolgt zum Fixpreis, Grundlage
ist ein ein bis zwei Seiten langes Nutzungskonzept.

Bei der Vergabe der stadtischen Grundstiicke an die InteressentInnengruppen werden fol-
gende Kriterien beriicksichtigt: personliche Aspekte (Realisierbarkeit des Vorhabens, Flexibi-
litat hinsichtlich Lage, Bereitschaft, bei einem anderen Projekt einzusteigen); bauliche As-
pekte (Architektur, Parzellierung (Platzbedarf), Energie, Gewerbe sofern verlangt, notige
Stellplatzanzahl); Projektaspekte (Anzahl der Einzelbauherren, Belegungsquote, Belastbar-
keit der Listen, Vorhandensein einer Baubetreuung, besonderes Wohnkonzept, Zusammen-
setzung der Liste, bisherige Erfahrungen mit Baugemeinschaften); sowie soziale Aspekte
(Anzahl der Kinder, Alternativen am Tiibinger Wohnungsmarkt, sonstige soziale Aspekte).
Alle InteressentInnen haben etwa neun Monat Zeit, um ihr Konzept zu entwickeln — bei der
Vergabe geht es auch darum, dass das schlussendliche Projekt weitestgehend dem urspriing-
lichen Konzept entspricht. Auf Basis der Konzepte werden die Auswahl und das Zusammen-
fligen der ausgewahlten Projekte innerhalb eines Blocks realisiert. Interessensgemeinschaf-
ten bewerben sich in Konkurrenz zueinander um die Bauplitze, das beste Konzept erhilt
dann die Option. Wahrend der Optionslaufzeit erfolgt die Planung.

5.6.2 Ubertragbarkeit auf Wien

Das Tiibinger Modell basiert auf langjahriger Erfahrung, ist aber nicht so formalisiert wie
manche anderen untersuchten Modelle, insofern ist eine Ubertragung der Kriterien schwie-
rig, weil die Auswahl hauptsichlich auf dem Spezialwissen der beteiligten Personen basiert.
Das Modell der Stadterweiterung mittels Baugemeinschaften konnte fiir ein Wiener Stadter-
weiterungsgebiet libertragen und adaptiert werden.
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5.7 Wiener Verfahren

Das Verfahren in Wien sollte moglichst einfach und transparent gestaltet sein. Von der Vor-
gabe, eine konkrete architektonische Planung fiir das ausgeschriebene Grundstiick im Ver-
fahren zu liefern, sollte jedenfalls abgesehen werden. Die BewerberInnen miissen vor der
Teilnahme die Kriterien der Bewertung und deren Gewichtung sowie die Zusammensetzung
der Jury kennen. Wichtig sind zudem die wesentlichen Informationen iiber das Grundstiick
(GroBe, Bebauungsbestimmungen, Information iiber eventuelle Kontaminierung und even-
tuell notwendige spezielle GriindungsmaBBnahmen, insbesondere der Kaufpreis).

Die Kategorien der Bewertungskriterien konnen je nach Intention des Auslobers (Wohnfonds
Wien, 3420 Aspern Development AG, etc.) und je nach Lage des Grundstiicks in der Stadt
unterschiedlich gewichtet werden.

Zusitzlich zu den Kriterien, die in den evaluierten Verfahren aus deutschen Stadten einge-
setzt wurden, sollte in Wien das jeweilige Projekt hinsichtlich der Eignung im jeweiligen
Stadtteil, am jeweiligen Standort evaluiert werden.

Im Wiener Bewerbungsverfahren schlagen wir ein dreistufiges Verfahren vor:
1. Interessensbekundung;

2. Bewerbungsverfahren;

3. Optionsphase und Kauf.

Voraussetzung fiir die genannten Fristen ist, dass es bereits angemeldete Gruppen gibt, die
wissen, dass sie im Vergabefall zu einem Konzeptwettbewerb eingeladen werden. Wenn das
nicht der Fall ist, muss mit lingeren Fristen und entsprechender Offentlichkeitsarbeit ge-
rechnet werden.

5.7.1 Interessensbekundung

Die Interessensbekundung sollte als formlose Bewerbung abgewickelt werden: Wenn sich
eine (Kern-)Gruppe formiert hat und plant, an einer Grundstiicksvergabe teilzunehmen, ob
nun an einem bestimmten Ort oder an mehreren verschiedenen, dann lisst sie sich beim
Auslober registrieren. Dazu sind die Kontaktdaten zweier Ansprechpersonen (vor allem
e-Mail), die geplante Form (Eigentum, Miete, Heim, mit Bautrager, egal, noch nicht ent-
schieden), eine kurze Charakterisierung moglicher Standorte, ein kurzes inhaltliches Konzept
(etwa eine Seite), die Zahl der aktuell beteiligten sowie endgiiltig gewlinschten Haushalte,
Personen, Erwachsenen/Kinder, eine aktuelle Mitgliederliste (die halbjahrlich von der Grup-
pe aktualisiert werden sollte), die ungefahre benétigte Grundstiicksgrofe sowie der ungefah-
re Wohnungsmix und das vorhandene Eigenkapital anzugeben. Die Gruppen sollten dabei
einer Datenspeicherung zustimmen und angeben, ob sie weitere Mitglieder suchen und eine
Datenweitergabe zu diesem Zweck erlaubt wird und ob sie auf der Website des Auslobers mit
Grobkonzept genannt werden diirfen. Eine Registrierung als InteressentInnengruppe sollte
frithestens dann erfolgen, wenn die Gruppe drei Haushalte umfasst.

Es ist in jedem Fall sinnvoll, fiir die auf diese Art registrierten InteressentInnen einen e-Mail-
Newsletter einzurichten, um den Kontakt aufrecht zu erhalten.
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Wenn ein konkretes Grundstiick zur Disposition steht, sollten Daten dazu (Lage, GroBe, Be-
bauungsmoglichkeiten, vorlaufigen Grundstiickspreis, etc.) auf der Website des Auslobers
publiziert und alle in Frage kommenden Gruppen kontaktiert und zu einer Interessensbe-
kundung eingeladen werden. Dafiir sollten etwa acht Wochen Frist zur Verfiigung stehen.

5.7.2 Bewerbungsverfahren

Die InteressentInnen, die sich in der ersten Stufe fiir die Teilnahme gemeldet haben, sollten
fiir einen Termin etwa vier bis acht Wochen nach Ablauf der Frist fiir die Interessensbekun-
dung zu einer Prasentation ihres Konzeptes eingeladen werden. Mit der Einladung miissen
auch die Entscheidungskriterien und die Jury bekannt gegeben werden. In der zweiten Stufe,
dem Bewerbungsverfahren, sind einerseits Mindestanforderungen zu erfiillen, und anderer-
seits werden die Baugemeinschaftskonzepte von einer Jury anhand eines Kataloges von Be-
wertungskriterien mit unterschiedlicher Gewichtung bewertet.

Die Mindestanforderungen sind:

> Eine Mindestanzahl der Gruppenmitglieder (zwei Drittel der verfiigbaren Wohnungen) und
eine Liste dieser Mitglieder;

> Nachweis iiber vorhandene Mindesteigenmittel bzw. iiber Anspruch auf Eigenmittelersatz-
darlehen (eine diesbeziigliche Bestatigung der ArchitektIn oder BaubetreuerIn bzw. eines
formellen Gruppengeschiftsfiihrers sollte reichen);

> Nachweis iiber qualifizierte fachliche Betreuung (zumindest ArchitektIn oder Baubetreue-
rIn mit Referenzen).

Da es in Wien bisher nur sehr wenige ArchitektInnen oder BaubetreuerInnen mit einschlagi-
gen Referenzen gibt, sollten jedenfalls auch Erfahrungen mit gefordertem Wohnbau, gefor-
derter Wohnhaussanierung und Tatigkeit in einer Gebietsbetreuung zahlen. Wenn es sowohl
eineN ArchitektIn als auch BaubetreuerIn gibt, reicht es, wenn eineR der beiden diese Refe-
renzen nachweisen kann.

Das Baugemeinschaftskonzept sollte etwa drei bis fiinf Seiten umfassen und muss Angaben
iiber folgende drei Wertungskriterien enthalten:

1. Kriterium: bauliches und gemeinschaftliches Projektkonzept;

2. Kriterium: Realisierbarkeit des Projektes;

3. Kriterium: Standortfaktoren des Projektes.

Detaillierte Subkriterien, die beispielhafte Gewichtung und Punktezuordnung sowie die Art
der Bewertung sind unten in der Tabelle zum ,,Wiener Katalog der Bewertungskriterien fiir
die Vergabe von Optionen an Grundstiicken fiir Baugemeinschaften“ dargestellt. Im Bewer-
bungsverfahren wird die bestqualifizierte Gruppe ermittelt, die damit eine kostenlose, auf
etwa eineinhalb Jahre begrenzte Option auf ein Grundstiick erhilt. Eine Verlingerungsmog-
lichkeit sollte vorgesehen sein.

Die Bewertung der Bewerbungen erfolgt kommissionell durch eine Jury, deren Mitglieder
vorab bekannt gegeben werden miissen. In die Jury sollte jeweils einE VertreterIn der Ma-
gistratsabteilung 50, des Wohnfonds Wien bzw. eines anderen Auslobers, des Grundstiicks-
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beirats, einer gemeinniitzigen Mieterorganisation oder der Arbeiterkammer Wien sowie der
Magistratsabteilung 18 entsandt sein.

Insbesondere um die Stabilitdt und das Engagement der Gruppe sowie die Realisierbarkeit
des Projektes beurteilen zu konnen, ist es notwendig, dass ein Teil der Gruppe, etwa fiinf Per-
sonen, gemeinsam das Projekt vor der Jury prasentieren und auch mit Fragen konfrontiert
werden konnen.

Grundsatzlich sollte es fiir die Vergabe Voraussetzung sein, dass die Mitglieder der Bauge-
meinschaft die Wohnungen selbst niitzen. ArchitektInnen, BetreuerInnen oder InvestorIn-
nen konnen sich nicht um ein Grundstiick bewerben.

5.7.3 Erlauterungen zu den Bewertungskriterien

Kriterium 1: Projektkonzept

Teilaspekt 1.1 Gemeinschaft

Zu beschreiben ist die Gruppenidentitit, also die zentrale Idee, das Konzept der Baugemein-
schaft; weiters die geplanten gemeinschaftlichen Raume und AuBenraume (Ho6fe, Terrassen)
sowie vorgesehene Gemeinschaftsaktivitaten.

Teilaspekt 1.2 Nachbarschaft/Stadtquartier

Positiv bewertet werden geplante Nutzungen und soziale Infrastrukturen, die auch von den
BewohnerInnen der Nachbarschaft genutzt werden konnen. Zusitzliche Punkte in der Be-
wertung erhalten Nicht-Wohnnutzungen im straBenseitigen ErdgeschoB, die zur Belebung
des Stadtquartiers beitragen, wie zum Beispiel geplante Gastronomieeinrichtungen, Praxen
(Publikumsverkehr), Nahversorgungseinrichtungen und Ahnliches.

Teilaspekt 1.3 Innovation Wohnbau

Zusatzliche Punkte bei der Bewertung erhalten Projekte, in denen folgende Aspekte enthalten
sind: geplante innovative Wohnkonzepte, Gestaltung Freiraume/Wohnumfeld, barrierearme
ErschlieBung, autofreie Konzepte.

Teilaspekt 1.4 ressourcenschonende Bauweise

Hier werden Projekte mit Energieeffizienzstandard tiber den geforderten Werten gemal3 OIB-
Richtlinie bevorzugt, ebenso wie die Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen (z.B. ge-
mal Kriterienkatalog klima:aktiv Haus fiir Neubauten). Die Errichtung des Gebaudes in
Holzbauweise wird ebenfalls besonders honoriert.

Teilaspekt 1.5 nachhaltige Energiequellen
Bei angestrebtem Einsatz von regenerativen und dezentralen Energiequellen (Biomasseheiz-
anlagen, Fotovoltaik, Solarthermie, etc.).
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Kriterium 2: Realisierbarkeit

Teilaspekt 2.1 Gruppenstabilitat

Wenn es bereits vertragliche Bindungen in der Baugemeinschaft wie einen Verein oder eine
andere in einem schriftlichen Vertrag fixierte Rechtsform gibt, wird dies mit Punkten in der
Wertung belohnt.

Weitere Kriterien, anhand derer die Stabilitdt der Gruppe und damit die Realisierbarkeit des
Projektes bewertet werden, sind intern vorhandene Kenntnisse zum Thema und die Beschif-
tigung mit dem Thema Baugemeinschaften; die Nachvollziehbarkeit der Rollenverteilung
und die Teamfahigkeit. Die Stabilitatskriterien werden groBteils am besten im Zuge der
Gruppenprisentation bewertet werden konnen, weniger anhand des schriftlichen Konzeptes.
Auch Gruppenaktivitaten im Stadtteil werden positiv bewertet.

Teilaspekt 2.2 Kooperationsbereitschaft

Die Bereitschaft der Gruppe, das Bauvorhaben gemeinsam mit anderen Baugemeinschaften
kooperativ zu errichten und die Gemeinschaftseinrichtungen gemeinsam zu betreiben, sowie
die Bereitschaft zur gemeinsamen Baufiihrung mit anderen Bauvorhaben (Huckepack) in
raumlicher Nihe zum Bauplatz wird positiv bewertet.

Teilaspekt 2.3 Betreuung

Wenn die Gruppe iiber fachlich hervorragend qualifizierte BetreuerInnen verfiigt (Architek-
tInnen, ModeratorInnen, WirtschaftstreuhdnderInnen etc., entweder als Gruppenmitglieder
oder als beauftragte Dritte), wird das mit zusitzlichen Punkten belohnt. Da es in Wien noch
keine Tradition der Baugemeinschaften gibt, konnen auch weiter gefasste Referenzen der
BetreuerInnen und KonsulentInnen geltend gemacht werden. Mogliche Referenzprojekte:
Erfahrung im geforderten Wohnungsbau und Wohnhaussanierung, Erfahrung bei Finanzie-
rungskonzepten fiir freifinanzierten Wohnungsbau, fachlich passende Erfahrung in Gebiets-
betreuungen.

Teilaspekt 2.4 Finanzierung
Bei Vorlage eines tragfihigen Finanzierungskonzeptes iiber die gesamte Finanzierungs- und
Forderphase des Bauprojektes in priifbarer Form werden Punkte vergeben.

Kriterium 3: Standortfaktoren

Teilaspekt 3.1 Eignung Gruppenkonzept am Standort/im Stadtteil

Die Jury bewertet die Eignung des Gruppenkonzeptes und der sozialen Zusammensetzung
der Gruppe in Bezug auf die Eignung am vorgegeben Standort. Weiters werden die allenfalls
geplanten sozialen Einrichtungen auf ihre Eignung am Standort bewertet.

Teilaspekt 3.2 Einfluss Standortfaktoren

Zusatzlich bewertet die Jury das Projekt fiir die Eignung am Standort hinsichtlich dort be-
reits vorhandener Einrichtungen und Infrastrukturen, z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen,
Altentagesstitte, etc.
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5.7.4 Optionsphase

In dieser Phase entwickelt die Gewinnergruppe des Bewerbungsverfahrens das Projekt in
wesentlichen Aspekten und absolviert die erforderlichen rechtlichen und finanziellen Schritte
zur Realisierung des Projektes.

Diese Schritte sind die Baugenehmigung gemaB Wiener BauO; die Forderungszusicherung
der Landesregierung; die Zusicherung einer Bank iiber die Fremdfinanzierung; eine Bestati-
gung liber die erforderlichen Eigenmittel; die Vorlage des adaptierten Finanzierungskonzep-
tes iiber die gesamte Laufzeit der Férderung bzw. der Fremdfinanzierung. Wenn die Bauge-
meinschaft die erforderlichen Schritte absolviert hat, kann sie das zu vergebende Grundstiick
endgiiltig kaufen. Wahrend der Optionslaufzeit sollte der Ausstieg der Gruppe ohne gravie-
rende Nachteile fiir diese moglich sein. In diesem Falle kann die Grundstiicksoption an die
nachstgereihte Bewerbergruppe iibertragen werden, oder das Verfahren wird widerrufen und
neu ausgeschrieben.
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6 Baugemeinschaftsmodelle in Deutschland

6.1 Hamburg

~Baugemeinschaften sind Zusammenschliisse von Bauwilligen, die gemeinsam Wohnraum
zur Selbstnutzung schaffen wollen. Sie umfassen in der Regel drei bis 20 Haushalte und bau-
en bei freier Architektenwahl auf eigenem Grundstiick. Dabei kann es sich um Projekte im
individuellen Eigentum handeln sowie um Projekte, die sich unter dem Dach von bestehen-
den Traditionsgenossenschaften etablieren, oder um eigens gegriindete Kleingenossenschaf-
ten.“ (Biirgerschaft Hamburg 2009:28)

Baugemeinschaft Park-
haus e.V. am Pinnasberg
in Hamburg/St. Pauli,
Auftraggeber St. Pauli
HafenstraRengenossen-
schaft e.G., fertiggestellt
2003 von Plan-R- Architek-
tenblro Joachim Reinig,
Baubetreuer Stattbau
Hamburg. Es handelt sich
um Deutschlands erstes
Passivhaus mit acht Voll-
geschofen. Foto: Plan-R-
Architektenbiro

Entwicklung

Die Hansestadt Hamburg ist eine der Hochburgen des Baugemeinschaftsgedankens, und das
schon seit fast dreiBig Jahren. Und sie ist mittlerweile Vorreiterin der Forderung von Bauge-

meinschaften. Auch in Hamburg waren die ,Wohnprojekte“ der 1980er stéarker politisch und
reformerisch geprigt, als das spiter der Fall war, und sie befanden sich in einer oppositionel-

len Rolle gegeniiber der Politik und Verwaltung. Hintergrund fiir die ersten Projekte bildeten
die Konflikte in der HafenstraBe zu Beginn der 1980er Jahre. Einige Jahre spiter ndherte
man sich in Hamburg einem politischen Kompromiss hinsichtlich der umkampften Stadtge-
biete, dessen Basis die Griindung der alternativen Sanierungstriager Stattbau Hamburg und
Lawaetz-Stiftung war, die beide seit 1987 fiir ihre Tatigkeit Mittel von der Stadt erhalten. Pa-
rallel dazu realisierten aber bereits damals engagierte ArchitektInnen die ersten Wohnpro-
jekte fiir Jungfamilien am Rande der Stadt, die nichts mit den Kdémpfen um Sanierung und
Stadterneuerung zu tun hatten.
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In den 1990er Jahren wurde nach und nach die gemeinschaftliche Wohnform gesellschaftlich
anerkannt, die Projekte riickten in Richtung gesellschaftliche Mitte — doch es sollte noch bis
ins neue Jahrtausend dauern, bis das Modell auch offiziell von Politik und Verwaltung akzep-
tiert und unterstiitzt wurde. Gleichzeitig sank die Zahl giinstig erwerbbarer und unsanierter
Bestandsgebaude, sodass immer mehr Wohnprojekte im Neubau realisiert wurden und die
ersten eigentumsorientierten Beispiele entstanden. In der Frithphase wurden iiberaus attrak-
tive Einzelforderungen gewéhrt, die auch zum Ziel hatten, die BewohnerInnen der Projekte
durch Selbsthilfe in den Arbeitsmarkt einzugliedern. Anfang der 1990er Jahre nahm man
Wohnprojekte in die Wohnungsbauforderung auf, eine Anpassung an deren spezifische Be-
dingungen erfolgte aber erst nach und nach — so fiihrten anfangs die Wohnungsamter
Fremdbelegungen in den Wohnprojekten durch, was von diesen abgelehnt wurde. (Kroger et
al. 2005:27ff.)

Eine deutliche Selbstverpflichtung der Hamburger Stadtregierung hinsichtlich Baugemein-
schaften erfolgte 2003 mit der Festlegung eines Prozentsatzes fiir Flichenvergabe an Bauge-
meinschaften und der Griindung der Agentur fiir Baugemeinschaften. Diese Selbstverpflich-
tung wurde 2008 durch die damals neue schwarz-griine Koalition nochmals verstarkt. Die
ehemals alternativen Sanierungstrager, nun eher alternativen Betreuer im Neubaubereich
sind heute nach wie vor fiir Baugemeinschaften titig und orientieren sich besonders auf die
Integration sozialer Randgruppen (Behinderteneinrichtungen, psychisch Kranke, Einrich-
tungen fiir Jugendliche).

Seit einigen Jahren finden regelmaBig jahrlich sowohl das Baugemeinschaftsforum der La-
waetz-Stiftung als auch die Hamburger Wohnprojekttage von Stattbau statt, die neben einem
Vortragsprogramm aus einer Informations- und Kontaktborse bestehen — das heiBt die Ver-
anstaltungen dienen auch bestehenden Gruppen bei der Suche nach zusitzlichen Mitgliedern
und EinzelinteressentInnen bei der Suche nach Gruppen, denen sie sich anschliefen konnen.

Anzahl Wohneinheiten in Baugemeinschaften in Hamburg
1990-2002 2003-2008 aktuell in Bau aktuell in Pla-
fertig gestellt fertig gestellt nung
Kleingenossenschaften (inkl. 355 234 0 39
Dachgenossenschaftsprojekte)
Traditionsgenossenschaften 15 178 106 51
Eigentumergemeinschaften 156 292 104 96
Investoren 74 0 0 0]
SUMME 600 704 210 186
Projektanzahl 31 30 6 unbek.
Quelle: Burgerschaft Hamburg 2009:33

Politik und Verwaltung

2003 wurde innerhalb der Hamburger Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt die Agen-
tur fiir Baugemeinschaften (AfB) gegriindet — sie sollte interessierte Gruppen beraten, in der
so genannten Dispositionsrunde Wohnbau (unter Beteiligung von Finanzbehorde, Bezirks-

amtern, Sozialbehorde und der AfB) Grundstiicke fiir Baugemeinschaften reservieren und an
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diese transparent vergeben sowie Kontakte zu BaubetreuerInnen, ArchitektInnen und Bera-
tungsstellen herstellen. Thr Motto ist: ,Wir lotsen Sie durch.“ Sowohl bei der Vergabe der
Grundstiicke als auch bei der Wohnbauforderung existieren mittlerweile einige akzeptierte
Formen von Baugemeinschaften, fiir die es ihren jeweiligen spezifischen Bedingungen ange-
passte Richtlinien gibt: Das sind Wohnungseigentiimergemeinschaften, Kleingenossenschaf-
ten und Dachgenossenschaftsprojekte sowie Projekte mit traditionellen Genossenschaften. In
etlichen Baugemeinschaften gibt es auch Mischformen, z.B. sowohl Eigentum als auch Miete
oder sowohl geforderte als auch frei finanzierte Wohnungen. Durchaus im Unterschied zu
den anderen untersuchten Stadten scheint in Hamburg die Unterscheidung zwischen Eigen-
tums- und Genossenschaftsmodell eher geringe Bedeutung zu besitzen und kaum ideologisch
belegt zu sein — die Modellwahl erfolgt anhand der jeweiligen Forderbedingungen und ihrer
Kompatibilitdt mit der Gruppe und den in ihr existierenden Einkommenssituationen. Ande-
rerseits entstanden die Agentur und die prozentuelle Selbstverpflichtung unter einer CDU-
gefiihrten Stadtregierung, deshalb liegt die Betonung in der 6ffentlichen Kommunikation auf
dem Begriff Eigentum, ob nun individuelles oder gemeinschaftliches, und deshalb wurde
auch der Begriff ,Baugemeinschaft anstelle des bis dahin eher iiblichen ,Wohnprojektes®
gewahlt, weil letzteres an die 1980er Jahre und besetzte Hauser denken lasst.

In Hamburg galt seit 2003 das Ziel, jahrlich 15% der kommunalen Flachen, die fiir Wohnbau
verkauft wurden, an Baugemeinschaften zu vergeben. 2008 wurde diese politische Zielvorga-
be auf 20% erhoht (bemessen an der Grundstiicksflache). Beide Werte wurden bisher in der
Praxis nie erreicht, aber aktuell wird eine diesbeziigliche Kontrolle eingerichtet, um in Zu-
kunft dem Ziel naher zu kommen. Der Anteil von Baugemeinschaften an der gesamten
Wohnbauleistung in Hamburg betrigt derzeit etwa 3% — in Hamburg gab es 2002 bis 2007
im Schnitt 3.700 jahrlich errichtete Wohneinheiten, davon ca. 120 in Baugemeinschaften.
Der geforderte Wohnbau betragt etwa ein Viertel bis ein Drittel der Gesamtleistung.

Ablauf der Grundstucksvergabe

Die Gruppen bewerben sich bei der AfB zunichst mit einem InteressentInnenbogen und ei-
nem ersten inhaltlichen Gruppenkonzept und werden dort erfasst. In der Dispositionsrunde
Wohnbau versucht die AfB, Grundstiicke fiir Baugemeinschaften zu reservieren. Wenn das
gelingt, wird das Grundstiicksangebot mit Preisangaben an alle InteressentInnengruppen
ausgesendet, fiir die es in Frage kommt. In einer zweiten Stufe werden dann alle Gruppen,
die Interesse an diesem Grundstiick angemeldet haben, eingeladen, ein Konzept durch einen
groBeren Teil der Gruppe vor der Jury zu prasentieren, anhand dessen entschieden wird,
welche Gruppe das Grundstiick erhilt. Meist gibt es etwa fiinf bis zehn KonkurrentInnen um
ein Grundstiick.

Die Jury besteht aus der AfB, dem Bezirksamt (Stadtplanungsabteilung), der Finanzbehorde
und, im Bestandsfall, dem Denkmalschutzamt. Fiir die Entscheidung gibt es gruppenbezoge-
ne, objektbezogene und erginzende Auswahlkriterien. Bei den ersten handelt es sich um die
Qualitat der Zusammenarbeit, Stabilitait und Gruppenidentitit der Baugemeinschaft, es muss
ein wirtschaftlich tragfahiges Finanzierungskonzept inklusive Eigenkapitalnachweis (dieser
besteht in einer Aussage des jeweiligen Baubetreuers, der allerdings zuvor formelle Darstel-
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lungen von seinen Gruppenmitgliedern bzw. deren Banken verlangt, um die Realisierbarkeit
iiberpriifen zu konnen) vorliegen, weiters geht es um ein soziales Konzept (Integration von
sozialen Einrichtungen, z.B. Wohngemeinschaften von Menschen mit Behinderungen, ,,De-
menz-WGs*), um die Vollstandigkeit der Gruppe (zumindest 70% der geplanten Wohnun-
gen) sowie um eine detaillierte Analyse der Gruppenstabilitit (Grundkenntnisse, Sachwissen
in der Gruppe; Belastbarkeit der Gruppe; Engagement; Erfahrung mit dhnlichen Projekten;
Teamfihigkeit, Rollenverteilung; Bestandsdauer der Gruppe, Wartezeit (Eintragung in der
Warteliste der AfB), Intensitiat der Beschaftigung mit dem Thema Bauen in der Baugemein-
schaft). Diese Kriterien haben einen 60%-igen Anteil an der Endbewertung.

Bei den objektbezogenen Kriterien geht es um die Originalitit des Konzepts, das energetische
und okologische Konzept und die Beriicksichtigung etwaiger Denkmalschutzanforderungen
(40%-Anteil an der Endbewertung).

SchlieBlich werden ergianzend der Wohnungsmix, die GroBe, bestehende Vereinbarungen mit
BaubetreuerInnen und ArchitektInnen, die Integration im Stadtteil, die Kinderzahl, die
Schwerbehindertenzahl und etwaige erfolglose Teilnahme an bisherigen Vergaben bewertet.
Grundsatzlich ist es fiir die Vergabe Voraussetzung, dass die Mitglieder der Baugemeinschaft
die Wohnungen selbst niitzen.

Fiir die Vergabe muss noch kein Architekturentwurf vorliegen, es geht dabei nur ums Kon-
zept der Baugemeinschaft. Dieses definierte und transparente Vergabemodell wurde aller-
dings erst in der jiingsten Zeit aufgestellt, bis dahin erfolgte diese Vergabe informeller.

Wenn eine Gruppe den Zuschlag fiir ein Grundstiick erhilt, bekommt sie dieses als Anhand-
gabe fiir ein Jahr (mit Verlangerungsmoglichkeit). In diesem Zeitraum muss die Planung
erfolgen (Vorweggenehmigung oder Baugenehmigung) und alle grundstiicksrelevanten Fra-
gen und die Finanzierung miissen geklart sein. Innerhalb der Laufzeit der Anhandgabe kann
das Grundstiick kostenfrei zuriickgegeben werden, im Kauffall wird eine Gebiihr von 1-3%
fiir die Anhandgabe fallig. Der Grundpreis, der in diesem Verfahren verlangt wird, nahert
sich dem Verkehrswert an — es gibt aber nicht immer Wertgutachten, sondern die Bewertung
erfolgt standardisiert. Fast immer werden die Grundstiicke verkauft, in seltenen Fillen aber
auch im Erbbaurecht vergeben, wobei dann der Bauzins gewohnlich auf einmal abgelost wird
(75% des Kaufpreises).

Fordermodelle

Die zweite zentrale 6ffentliche Institution, die fiir Baugemeinschaften in Hamburg bedeut-
sam ist, ist die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt (WK), eine Anstalt 6ffentlichen
Rechts im Eigentum der Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt und der Finanzbehorde,
die die Wohnraumforderung in Hamburg mithilfe zinsgiinstiger Darlehen durchfiihrt. Die
WK kooperiert mit der AfB bei der Betreuung von Baugemeinschaften. Sie stellte eigene For-
derrichtlinien fiir eigentumsorientierte und genossenschaftliche Baugemeinschaften auf, die
auch laufend adaptiert werden.

Fiir Kleingenossenschaften (sowohl ,,Objektgenossenschaften® als auch ,,Projekttrager-
Genossenschaften®, d.h. solche unter einer Dachgenossenschaft) wurden 2008 die Bedingun-
gen verbessert, sodass mit einer Zunahme dieser Rechtsform zu rechnen ist. Hier machen
einkommensabhangige, laufende Aufwendungszuschiisse einen groen Anteil aus (bis 4 Euro

Robert Temel 113



Baugemeinschaften in Wien

pro Quadratmeter und Monat, nimmt iiber die Laufzeit langsam ab), weiters gibt es zins-
glinstige Darlehen (1.200 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, weiters 50% der Grund-
stiickskosten (begrenzt), Stellplitze, 2% Zinssatz iiber 20 Jahre gebunden) und Zuschiisse fiir
energiesparendes Bauen und besondere bauliche MaBnahmen. Uber Eigenmittel sind 50%
der Grundstiickskosten zu tragen (Eigenmittel mindestens 150 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache; wenn der Grundstiickspreis iiber 550 Euro liegt, muss er vollstandig aus Ei-
genmitteln finanziert werden).

Fiir traditionelle Genossenschaften entspricht die Forderung etwa der fiir den gewohnlichen
Mietwohnungsneubau, ist aber etwas besser — es gibt zinsgiinstige Darlehen wie fiir konven-
tionelle Projekte, aber zusatzlich Aufwendungszuschiisse, die zwar unter denen fiir Kleinge-
nossenschaften liegen, aber iiber den gewohnlichen. Der Eigenmittelbedarf ist durch die je-
weiligen Satzungen vorgegeben und liegt meist weit unter dem von Kleingenossenschaften.

Fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften entspricht die Foérderung fast vollstandig der fiir
Eigenheime — d.h. es gibt einkommensabhingig zinsgiinstige Darlehen (285 bis 770 Euro pro
Quadratmeter Wohnfliche), die durch Familien- und Schwerbehindertenzuschlage noch auf-
gestockt werden konnen (bei einer Familie mit zwei Kindern 20.000 Euro). Der Zinssatz be-
tragt 0,6%, kann aber nach 5 Jahren abhingig vom Einkommen bis zum Kapitalmarktzins
angehoben werden (Laufzeit maximal 30 Jahre). Weiters gibt es fiir bis zu 16 Jahre Aufwen-
dungsdarlehen zwischen 0,40 und 1,60 Euro pro Quadratmeter. Der einzige Unterschied zu
gewohnlichen Eigenheimen ist, dass es zusitzlich Zwischenfinanzierungsdarlehen gibt. Ei-
genmittel sind im AusmaB von 15% der Gesamtkosten notig.

Als Ersatz fiir die mittlerweile nicht mehr existierende Eigenheimzulage zahlt die WK an Fa-
milien, die die Einkommensgrenzen fiir diese Darlehen iiberschreiten, die so genannte Kin-
derzimmerzulage als Baukostenzuschuss von maximal 10.000 Euro.

Die Kosten, die nicht von der Forderung iibernommen werden, werden in allen Modellen von
nicht geforderten, aber auch sehr giinstigen Erganzungsdarlehen der WK abgedeckt (z.B. fiir
Kleingenossenschaften langfristig zinsgebunden, maximal 5% Zinssatz). Das kann zwar theo-
retisch tiber jede Bank geschehen, wird aber in der Praxis immer von der WK {ibernommen.
Die AfB verlangt von jedem Baugemeinschaftsprojekt, dass einE wirtschaftlicheR Baubetreu-
erln und einE ArchitektIn beauftragt werden, deren Kosten zéhlen zu den forderbaren Kos-
ten. Die BaubetreuerInnen verlangen etwa 2—5% der Baukosten als Honorar, je nach Leis-
tungsumfang (etwas weniger bei den Traditionsgenossenschaften und den alternativen Bau-
betreuern).

Das Hamburger Wohnraumforderprogramm wird 2009 laut Planung insgesamt 52,30 Mio.
Euro Mietwohnungsneubauforderung vergeben, davon 12,00 Mio. Euro fiir Baugemeinschaf-
ten in Miete (Genossenschaftsmodelle). Und es wird 42,00 Mio. Euro fiir Wohneigentums-
forderung ausgeben, davon 5,00 Mio. Euro fiir Baugemeinschaften im Neubaueigentum. Das
gesamte Wohnraumforderprogramm (inklusive Modernisierungsforderung) soll 2009 120
Mio. Euro umfassen. (Biirgerschaft Hamburg 2009:25)
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Nicht in ausgewihlten Entwicklungsgebieten, sondern flichendeckend, dezentral und klein-
raumig im gesamten Stadtgebiet werden Baugemeinschaften gefordert. Die Tatsachen, dass
mit dem Grundstiickspreis auch die Forderung ansteigt und dass die Miete nicht lageabhén-
gig ist, filhren dazu, dass Stadtrandlagen nur in geringem AusmaB nachgefragt werden.

Standorte, Formen

Waihrend sich die Baugemeinschaftsstandorte zu Beginn auf heute so genannte Szenestadt-
teile wie St. Pauli, Altona und Ottensen konzentrierten, weitete sich der Bereich moglicher
Standorte in jiingster Zeit auch auf dichte Stadtteile ohne Szenecharakter aus (Eilbek, Bram-
bek, Winterhude, etc.). seit den 1990er Jahren sind auBerdem Stadtrandlagen ebenfalls von
Bedeutung (Bramfeld, Flottbek, etc.). (Kroger et al. 2005:37f.)

Als realistische ProjektgroBe geht man in Hamburg von zumindest 20 Wohneinheiten aus,
soweit das die verfiigbaren Grundstiicke zulassen. Unter dieser Grenze gibt es Kostenpro-
bleme (Tiefgarage, Baustellengemeinkosten).

Bei individuellem und genossenschaftlichem Eigentum sind die Gruppen anfangs, wahrend
der Laufzeit der Anhandgabe und in der Planungsphase, als GesbR oder Verein organisiert,
um sich spater in eine Wohnungseigentiimergemeinschaft oder eine Genossenschaft umzu-
wandeln. Beim Dachgenossenschaftsmodell gibt es meist Einzelmietvertrage (manchmal
auch Gesamtmietvertrige, soweit das die Satzung der Dachgenossenschaft zulasst) sowie
einen Kooperationsvertrag mit der GesbR oder dem Verein, die fiir die Gemeinschaftsraume
und die Rechte und Pflichten der Gruppe verantwortlich sind — dabei geht es um Nachbele-
gung, Instandhaltung, Gartengestaltung, etc. Weiters existiert noch das Modell MieterInnen-
genossenschaft, bei dem sich die alteingesessenen MieterInnen eines Bestandsbaus zu einer
Genossenschaft zusammenschlieBen und mittels Gesamtmietvertrag das Gebaude mieten.
Die Mitglieder von Baugemeinschaften sind insgesamt auch in Hamburg nicht reprasentativ
fiir die Gesamtbevolkerung, der Bildungsstand ist hier im Schnitt hoher — allerdings ist der
Kreis der TeilnehmerInnen iiber die Jahre um einiges breiter geworden, sodass man heute
nicht mehr von einem vorrangig alternativen Milieu sprechen kann. Neben jungen Familien
sind insbesondere iltere Menschen, unter diesen wieder insbesondere altere Frauen Teil-
nehmerInnen solcher Gruppen.

HafenCity Hamburg

Seit 1997 lauft die Projektentwicklung fiir die Hamburger HafenCity, ein ehemaliges Hafen-
areal, das nun zur Zentrumserweiterung mit gemischter Nutzung und hoher Dichte und Ur-
banitat wird. Ziel fiir den Wohnbau ist hier die Mischung verschiedenster Formen, darunter
auch Baugemeinschaften. Fiir das erste Wohnbauareal, den Dalmannkai, wo insgesamt etwa
620 Wohnungen geplant sind, wurde drei Grundstiicke an Baugemeinschaften vergeben,
zusammen etwa 40 bis 50 Wohnungen. Dabei gab es keine spezielle Ausschreibung fiir Bau-
gemeinschaften, sondern die konnten sich so wie jedeR andere um jedes Grundstiick bewer-
ben. Die Preise sind dabei fix vorgegeben und bewegen sich bei 435 bis 480 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache.
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Auswahlkriterien in der HafenCity sind die Akzeptanz der vorgegebenen Preise durch die
BieterInnen; der gebotene Preis fiir gewerbliche Nutzungen; Bonitit, Finanzierungskonzept
und Eigen- wie Fremdkapitalnachweis; Referenzen; Bereitschaft, mit jungen ArchitektInnen
zusammenzuarbeiten; Nutzungskonzept und Nutzungsmischung; Kleinteiligkeit und Organi-
sationsform; sowie Energieeffizienz, 6kologisch und technisch effiziente Bauweise.
Zusitzlich zu den Baugemeinschaften am Dalmannkai gibt es in der HafenCity bisher das
Projekt ,,Hafenliebe“ beim Sandtorpark mit insgesamt etwa 60 Wohnungen, entwickelt von
der Architektin Iris Neitmann.

Eine Besonderheit ist hier, dass von allen BewerberInnen die Durchfiihrung eines Architek-
turwettbewerbs verlangt wird — das ist insbesondere fiir Baugemeinschaften oft sehr schwie-
rig, weil haufig ArchitektInnen Mitglieder sind und selber planen wollen und weil die Verfah-
ren zusitzliche Kosten mit sich bringen. Bisher wurden jedoch immer Kompromisse gefun-
den, etwa durch Teilung der Projekte in mehrere Planungseinheiten, Trennung zwischen
Entwurfs- und Ausfiithrungsplanung, etc.

Ebenso wie bei den Grundstiicken der AfB gibt es zunichst eine Anhandgabe fiir ein bis zwei
Jahre, in dieser Zeit miissen der Wettbewerb und die Planung bis zur Baugenehmigung, der
Kaufvertrag und die Finanzierung geklart sein. Die HafenCity unterstiitzt die Baugemein-
schaften, damit sie ebenso schnell wie andere Bautriger realisieren konnen — in der Hafen-
City besteht besonderer Zeitdruck, weil fiir die Projektentwicklung die rasche Realisierung
moglichst groBer Projektteile wichtig ist — diese bildet die Basis fiir die weitere Vermarktung.

Wohnprojekt in der
HafenCity Hamburg,
Burgerstadt AG,

Love Architecture and
Urbanism:

Baufeld 10, Dall-
mannkai, 2008.

Foto: Anke Mullerklein

Entwicklungspotenzial

In Hamburg besteht aktuell das Ziel, etwa 1.000 Miet- und 600 Eigentumswohnungen jahr-
lich gefordert zu errichten, zumindest ein Zehntel davon iiber Baugemeinschaften (Eigentum
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und Genossenschaften). (Biirgerschaft Hamburg 2009:9, 11) Aktuell stehen etwa hundert
Gruppen mit jeweils mindestens drei Haushalten auf der Warteliste fiir Grundstiicke der AfB.
Fiir das Jahr 2010 ist die Ausschreibung eines Baugemeinschaftspreises geplant, der im Er-
folgsfall regelmaBig alle drei bis vier Jahre vergeben werden soll.

Zentrales Problem der Hamburger Baugemeinschaften ist aktuell, dass immer weniger bau-
reife Grundstiicke insbesondere im innerstadtischen Raum verfiigbar sind. Manchmal sind
solche Grundstiicke mit Hemmnissen verbunden, z.B. teils bebaut, zu groB oder ohne ent-
sprechende Widmung. Deshalb plant Hamburg zwei erganzende Vorgangsweisen zur oben
beschriebenen Grundstiicksvergabe: Erstens durch Projektentwicklung (BaubetreuerIn oder
ArchitektIn) im Auftrag der AfB fiir gro8ere Grundstiicke; und zweitens durch Vergabe an
einen Projektentwickler, der dariiber hinausgehend auch den Aufbau der Baugemeinschafts-
gruppe iibernimmt (entsprechend dem Berliner Modell). (Biirgerschaft Hamburg 2009:30)
Weiters soll die Zielgenauigkeit der Grundstiicksvergabe und Forderung verbessert werden —
bis jetzt ist man hauptsichlich an Jungfamilien orientiert, in Zukunft sollen verstirkt Altere
im Zentrum stehen, eventuell mit einem eigenen Programm. Die AfB iiberlegt auBerdem, wie
private Grundstiicke und Investoren sowie das stadtische Wohnungsunternehmen SAGA fiir
solche Projekte aktiviert werden konnen und ob man in Bestandanlagen aus den 1950er Jah-
ren mit Nachverdichtungspotenzial Baugemeinschaften integrieren kann.

6.2 Berlin

Baugemeinschaftsprojekt
e_3 in Berlin-Pankow
(Prenzlauer Berg) von
Kaden Klingbeil Architek-
ten fUr die e3Bau GbR
2008 errichtet.

Foto: Bernd Borchardt

»,Die Baugemeinschaft mit Architekt ist die klassische Form des Zusammenschlusses von
bauwilligen Familien und Einzelpersonen. Die Gemeinschaft handelt zusammen, beauftragt
einen Architekten, der sie berit, und beauftragt in der Regel auch einzelne Gewerke fiir die
Baudurchfiihrung. Diese Organisationsform ist insbesondere beim Bau von Mehrfamilien-
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hiausern mit Eigentumswohnungen anzutreffen. Da die Gruppe am Anfang selten vollstindig
ist, hat oft der Architekt eine wichtige Funktion bei der Beratung der ersten Bauherren. Aus
dieser gemeinsamen Vorstellung konkretisiert sich dann meist erst das Projekt, fiir das dann
weitere Mitstreiter gesucht werden.“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 2006:25)

Entwicklung

Baugemeinschaften in Berlin sind kein so lange in so groBem AusmaB anhaltendes Phano-
men wie in Hamburg, und die Trennung in genossenschaftliche und eigentumsorientierte
Projekte ist hier viel starker als dort. Der genossenschaftliche Sektor, betrieben vor allem
durch neu gegriindete Genossenschaften, die sich dezidiert auf Baugemeinschaften ausrich-
ten, entwickelte sich wie in Hamburg auch aus Hausbesetzungen, insbesondere nach dem
Fall der Mauer und der Besetzung des massiven unsanierten Leerstands in Ostberlin. Derar-
tige Projekte sind nicht auf Menschen mit iiberdurchschnittlichen Einkommen ausgerichtet.
Wie auch in Hamburg war haufig Selbstbau ein wichtiger Finanzierungsbestandteil. Dieser
Sektor ist jedoch nach wie vor relativ klein und hat Finanzierungsprobleme, da es in Berlin
mittlerweile keine Wohnbauforderung mehr gibt und auch sonst die Unterstiitzung fiir derar-
tige Projekte gering ist, abgesehen von seltenen Sonderférderungen — die angestrebten Miet-
preise sind niedrig, im Bereich von etwa 3 bis 5 Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter. Die
in der Vergangenheit teils nutzbaren Arbeitsmarktforderungen sind heute keine Option
mehr.

Parallel dazu, aber etliche Jahre spiter, entwickelte sich die wesentlich bekanntere und in der
Architekturpresse vielfach rezipierte Form der Baugemeinschaft als Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, meist von ArchitektInnen oder BaubetreuerInnen initiiert. Die ersten derarti-
gen Projekte wurden um 2003 fertiggestellt. Der Grund fiir diese Entwicklung liegt darin,
dass es in Berlin derzeit keinen geforderten und nur extrem wenig frei finanzierten Wohnbau
gibt. In den Jahren 2002—-2008 wurden in Berlin insgesamt 22.000 Wohnungen errichtet
(ca. 3.100 pro Jahr), davon etwa 500 in Baugemeinschaften und Baugruppen, also etwa 2%.
Noch viel eindrucksvoller stellt sich das Bild dar, wenn man ausschlieBlich den Bereich in-
nerhalb des S-Bahnrings betrachtet, in dem etwa ein Drittel der Berliner Bevolkerung lebt:
Hier entstanden von 2002 bis 2008 insgesamt etwa 3.000 Wohnungen (ca. 430 pro Jahr),
davon etwa 320 in Baugemeinschaften und Baugruppen, also etwa 11%. Dem entsprechend
sind Baugemeinschaften jedenfalls innerhalb des S-Bahnrings, also im urbanen Kontext, eine
der wenigen Moglichkeiten fiir junge Familien, zu halbwegs leistbarem und qualitativ akzep-
tablem Wohnbau zu kommen — und in diesem Gebiet werden Baugemeinschaften auch
hauptsachlich realisiert. Die so entstehenden Wohnungen sind im Berliner Kontext gesehen
nicht billig, konnen aber mit Wiener Preisen durchaus mithalten (Gesamtkosten teilweise
unter 2.000 Euro pro Quadratmeter bei etwa 300 Euro Grundstiickspreis pro Quadratmeter
Wohnfliche).

WEeil die Baugemeinschaftsentwicklung in Berlin aus dem professionellen Bereich kam und
zu Beginn vollig unabhingig von der Stadtpolitik vor sich ging, entwickelte sich eine rege
Szene von Institutionen und Vernetzungsplattformen, die die aktuelle Entwicklung bestim-
men. Dazu gehoren drei Websites (www.wohnprojekte-berlin.info, www.wohnportal-
berlin.de, www.wohnprojekte-50-plus.de), das Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten
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(NBBA), experimentcity/id22, der Arbeitskreis Wohnprojekte in Berlin (AK-WiB), der Soli-
daritatsfonds fiir Berliner und Brandenburger Hausprojekte, das Institut fiir Strategien parti-
zipativer Architektur und raumlicher Aneignung (ISPARA), eine Regionalgruppe des bun-
desweiten Forums Gemeinschaftliches Wohnen (FGW), zwei auf Baugemeinschaften spezia-
lisierte Banken mit Berliner Filialen (GLS Gemeinschaftsbank, Westfilische Landschaft Bo-
denkreditbank) und eine Vielzahl von spezialisierten ArchitektInnen und BaubetreuerInnen,
von denen einige langjahrige Erfahrung haben und dementsprechend sichere Projektent-
wicklungen anbieten konnen. Vor etwa zwei Jahren organisierte die Stadt eine Veranstaltung
mit Berliner und iiberregionalen Banken, um ihnen das Prinzip Baugemeinschaft vorzustel-
len und schmackhaft zu machen, was aber tiber die Spezialistenbanken hinaus bisher wenig

bewirkte.

Anzahl Wohneinheiten in Baugemeinschaften und gemeinschaftlichen Wohnformen in Berlin

2002-2008 aktuell in Bau aktuell in

fertig gestellt Planung
Baugemeinschaften 242 294 266
EFH, Doppelhauser, Reihenhauser (Baugruppen) 43 7 22
Stadthauser (Baugruppen) 66 85 96
im Bestand 117 52 132
SUMME 468 448 516
Projektanzahl 38 30 31
Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Wohnen in der Berliner Innenstadt — Gemeinschaftliches
Bauen, Stand: Dezember 2008

Politik und Verwaltung

Seit 2001 wurden in Berlin schrittweise alle Forderprogramme des Wohnbaus abgeschafft.
Was an Forderung in Berlin — so wie {iberall sonst in Deutschland — zuginglich ist, sind Bun-
desforderungen wie die so genannte KfW-Forderung fiir energieeffizientes Bauen.

Die Stadtpolitik hat das Entstehen der Baugemeinschaften lange Zeit kaum wahrgenommen
und nicht unterstiitzt. Seit etwa zehn Jahren besteht das so genannte Bauliickenmanage-
ment, in dessen Rahmen seit ein paar Jahren auch dezidiert auf Baugemeinschaften einge-
gangen wird. 2006 gab die Senatsverwaltung eine entsprechende Broschiire heraus, 2007
wurde vom Berliner Senat beschlossen, erstens zur Information und Vernetzung die ,,Netz-
werkagentur Generationeniibergreifendes Wohnen“ zu finanzieren und zweitens Grundstii-
cke speziell fiir Baugemeinschaften zu vergeben. Basis dafiir war die Koalitionsvereinbarung
2006 der rot-roten Koalition.

Die Fiihrung der ,,Netzwerkagentur GenerationenWohnen“ wurde im April 2008 an Stattbau
Berlin fiir vorerst zwei Jahre vergeben, ebenso wie das Hamburger Pendant ein in den 1980er
Jahren gegriindeter alternativer Sanierungstrager. Die Stattbau hat dafiir insgesamt 425.000
Euro Budget zur Verfiigung. Basis dafiir war eine detailreiche Vorstudie des Deutschen Insti-
tuts fiir Urbanistik (Difu), in der unter anderem alle baugemeinschaftsbezogenen Angebote
von deutschen Stadten iiber 200.000 EinwohnerInnen analysiert wurden. Ziel der Agentur
sollte es sein, Erstberatung und Vernetzung anzubieten und an der strategischen Weiterent-
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wicklung des Themas generationeniibergreifendes Wohnen zu arbeiten. Die Beratungstatig-
keit der Agentur liegt schwerpunktmiBig im Mietbereich, demnach gibt es nur wenige Uber-
schneidungen mit der bekannten, eigentumsbezogenen Baugemeinschaftsszene in Berlin. Die
unterstiitzten Projekte werden hauptsachlich als neu gegriindete Kleingenossenschaften ana-
log zum Hamburger Modell oder in Kooperation mit bestehenden Genossenschaften und
Wohnbauunternehmen realisiert, teils geht es auch um die Entwicklung von Hausgemein-
schaften im Bestand. So kooperiert etwa das kommunale Wohnungsunternehmen Gesobau
mit der Netzwerkagentur und verkauft Grundstiicke speziell an Baugemeinschaften. Die
Netzwerkagentur versucht somit, einen Sektor zwischen den schwer finanzierbaren Genos-
senschaftsprojekten der 1990er Jahre und den eigentumsorientierten Baugemeinschaften der
Gegenwart zu starken. Der Erfolg dieser Vorgangsweise ist derzeit noch nicht absehbar.

Ablauf der Grundstucksvergabe

Im Sommer 2008 startete in Berlin das erste ausschlieBlich auf Baugemeinschaften orientier-
te, zweistufige Grundstiicksvergabeverfahren des Landes Berlin. Die insgesamt fiinf Grund-
stiicke wurden zum Fixpreis (Verkehrswert) angeboten, die Auswahl der KauferInnen erfolg-
te nach qualitativen Kriterien. Es waren Vertragsstrafen bei nicht vertragsgemaBer Fertigstel-
lung oder Nutzung vorgesehen. Die Entscheidungskriterien waren die Qualitat des Nutzungs-
konzeptes (Qualitiat der gemeinschaftsorientierten Ziele, Quartiervertraglichkeit und Nutzen,
Plausibilitat der Umsetzbarkeit — 25% Gewichtung); die Qualitit des Bebauungskonzeptes
(stadtebauliche Einbindung, Genehmigungsfahigkeit, Realisierbarkeit im Flachenangebot —
15% Gewichtung); die Qualitiat des 6kologischen Konzeptes (Energieeffizienz, CO,-Bilanz,
okologische Baustoffe — 20% Gewichtung); sowie die Belastbarkeit der Projektfinanzierung
(Finanzierungsplan, Finanzierung des Grunderwerbs, Wahrscheinlichkeit rascher Realisie-
rung — 40% Gewichtung). Von den insgesamt fiinf ausgeschriebenen Grundstiicken wurde
nur eines, das einzige im Bezirk Mitte, auch verkauft, wobei sich fiir dieses Grundstiick insge-
samt 16 Gruppen bewarben. Trotzdem soll die Ausschreibung von Grundstiicken fiir Bauge-
meinschaften fortgesetzt werden.

In einer ersten Stufe wurden Interessensbekundungen verlangt, eine Jury aus VertreterInnen
der Liegenschaftsverwaltung und der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung ohne Mitwir-
kung der Netzwerkagentur wahlte TeilnehmerInnen fiir die zweite Stufe aus. In dieser zwei-
ten Stufe waren ein grundstiicksbezogenes Bebauungskonzept, ausgearbeitete soziale und
okologische Verpflichtungen in den Baugemeinschaftsvertragen und Finanzierungsnachwei-
se vorzulegen. In der zweiten Stufe entschieden VertreterInnen der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und des jeweiligen Bezirks.

Nach einhelliger Meinung lag der Grund fiir das geringe Interesse an dem Vergabeverfahren
darin, dass einerseits die Anforderungen an die EinreicherInnen viel zu hoch waren (was im
Vergleich zu Hamburg ohne Frage der Fall ist) und andererseits groBteils wenig attraktive
Grundstiicke zu hohen Preisen angeboten wurden.
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Formen

In Berlin wird zwischen Baugemeinschaften und Baugruppen unterschieden: Erstere sind
eine Organisationsform, in der die Mitglieder miteinander vertragliche Regelungen treffen,
also meist zuerst eine GesbR und dann eine WEG. Bei letzteren gibt es keine Vertriage unter
den Beteiligten, sondern nur mit Dritten wie etwa den ArchitektInnen — dabei handelt es sich
entweder um Reihenhiuser, Townhouses 0.A. oder um Bautriigerprojekte, bei denen die Ver-
tragsbeziehung nur zum Bautrager besteht. Weiters gibt es Wohnprojekte, die eher in genos-
senschaftlichem oder Vereinsrahmen realisiert werden.

Die Berliner Baugemeinschaften umfassen meist nur etwa 10 bis maximal 14 Wohnungen —
mehr sind in einer typischen Innenstadtparzelle nicht unterzubringen.

Entwicklungspotenzial

Wie sich die Arbeit der Netzwerkagentur auf die Weiterentwicklung der Baugemeinschafts-
szene in Berlin auswirken wird, ist heute noch nicht absehbar. Die rein privat organisierten,
meist von ArchitektInnen oder BaubetreuerInnen initiierten Baugemeinschaften werden si-
cherlich in bedeutendem Ausmal weitergefiihrt werden, solange entsprechende Grundstiicke
verfiigbar sind, und das ist noch fiir einige Zeit der Fall. Die Szene hat innerhalb weniger Jah-
re eine iiberaus eindrucksvolle Struktur entwickelt. Der Zugang zu Grundstiicken ist jedoch
auch in Berlin, so wie in Hamburg, Miinchen und Wien, zunehmend ein gravierendes Prob-
lem.

Gleichzeitig entsteht derzeit — und das ist im Vergleich mit den anderen untersuchten Stad-
ten einmalig — politische Kritik am Modell Baugemeinschaft aus der ehemals autonomen,
linksalternativen Szene insbesondere in Kreuzberg. Den Baugemeinschaften wird vorgewor-
fen, dass sie zur Gentrifizierung beitriigen und somit den Mietenanstieg beispielsweise in
Kreuzberg und angrenzenden Bezirken wie Neukolln und Treptow beforderten (Buntrock
2009, Litschko 2009, van Bebber 2009).

6.3 Munchen

»Eine Baugemeinschaft ist ein gemeinschaftsorientierter Zusammenschluss von bauwilligen
Familien und Einzelpersonen, die eine Alternative zum ,klassischen‘ Erwerb von Wohn-
eigentum im Rahmen von Angeboten gewerblicher Bautrager suchen. Eine Unterscheidung
zwischen Baugruppe (fiir Objekte mit Realteilung, sogenannte ,Townhouses‘) und Bauge-
meinschaft (fiir Objekte mit Wohnungseigentiimergemeinschaft) trifft die Stadt Miinchen
nicht. Die Mitglieder der Baugemeinschaft sollen bereits in einer frithen Phase mitplanen
konnen und ihre zukiinftige Nachbarschaft schon vor Baubeginn kennen lernen. Klassische
Form ist die Baugemeinschaft mit Architekt (ggf. unterstiitzt durch einen Baubetreuer zur
Steuerung und Beratung der Baugemeinschaft).“ (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
2009)
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Frauenwohnen e.G.. erste
Frauen Wohn- und Bauge-
nossenschaft Miinchen,
erstes Projekt in Mlnchen-
Riem, 2006 fertiggestellt,
Planungsgemeinschaft
Zwischenraume. Es han-
delt sich um ein KfW-40-
Passivhaus. Foto: RT

Entwicklung

Miinchen ist ein beliebter Wohnort, aber bezahlbarer Wohnraum ist hier rar. 1995 fiihrte der
schon seit den 19770er Jahren bestehende, partizipationsorientierte Verein Urbanes Wohnen

e.V. den 1. Miinchner Wohnprojektetag durch, der seither zweijdhrlich stattfindet. Beim ers-
ten Mal schlossen sich mehrere Initiativen zum Netzwerk Wohnprojekte zusammen: Sie
wollten Wohnraum schaffen und Offentlichkeit fiir ihre Anliegen erreichen, das heiBt fiir so-
ziale, 0kologische und kulturelle Ziele, bei denen die Mitbestimmung von der Stadtplanung
bis zur Wohnung im Zentrum steht. 1999 entstand aus dem Netzwerk der Verein wagnis e.V.
und die Genossenschaft wagnis e.G., die zuerst im Entwicklungsgebiet Ackermannbogen
Wohnbauten (138 Wohnungen) und Quartierseinrichtungen errichteten. Bereits seit 1993
besteht die Genossenschaft Wogeno in Miinchen nach Schweizer Vorbild. Die Wogeno er-
wirbt Grundstiicke von der Stadt, sammelt zukiinftige BewohnerInnen dafiir und moderiert
anschlieBend den Planungsprozess und biindelt den Bauherrenwillen gegeniiber der Stadt
und den ArchitektInnen. Und schlieBlich entstand 1998 die Genossenschaft FrauenWohnen,
deren erste Realisierung mit 49 Wohnungen 2006 in Miinchen-Riem fertig gestellt wurde.
Die so genannten Altgenossenschaften waren in Miinchen in der jlingsten Zeit nicht aktiv,
konnen aber moglicherweise von den Neugriindungen reaktiviert werden — dhnlich, wie das
in Hamburg teils schon gelungen ist. Die ersten Baugemeinschaften entstanden in Miinchen
in den spiten 1990er Jahren. Die iiber die genannten Genossenschaften hinausgehenden
Miinchner Projekte werden im Eigentum errichtet, bisher gab es etwa 20 bis 30 Realisierun-
gen.

Aus einer zeitlich begrenzten, von der Stadt geférderten Beratung von Baugemeinschaften
am Ackermannbogen entsteht parallel zu der geschilderten Entwicklung das Forum fiir Bau-
gemeinschaften, dem ArchitektInnen, DienstleisterInnen und PolitikerInnen angehoren, die
das Thema in Miinchen férdern wollen.

Seit 2008 bestehen weiters die jahrlich stattfindenden Bayrischen Wohnprojektetage und es
wurde der Bayrische Wohnprojekteatlas herausgegeben. Die Oberste Baubehorde im Bayeri-
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schen Staatsministerium des Innern, Abteilung Wohnungswesen und Stadtebauforderung
fiihrte die mittlerweile bereits abgeschlossene Modellforderung ,,Gemeinsam bauen und le-
ben“ mit insgesamt fiinf Projekten in ganz Bayern durch, darunter auch das wagnis-Projekt

am Ackermannbogen.

Anzahl Wohneinheiten in Baugemeinschaften (WEG, Genossenschaft) in Munchen
Baugemeinschaften Genossenschaftliche
(WEG) 1997-2009 Projekte 1997-2009

freifinanzierte Wohnungen 246 ca. 162

geforderte Wohnungen 92 ca. 324

SUMME 338 486

Projektanzahl 21 23

Quellen: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung 2009; eigene Darstellung

Die jahrliche Wohnbauleistung liegt in Miinchen bei etwa 5.000 bis 6.000 Wohnungen, der
jahrliche Schnitt von Wohnungen in Baugemeinschaften im weiteren Sinne, also sowohl
WEG als auch Genossenschaften, betrug in Miinchen im vergangenen Jahrzehnt 63. Der An-
teil von Baugemeinschaften an der gesamten Wohnbauleistung in Miinchen liegt demnach
bei etwa 1%.

Politik und Verwaltung

Genossenschaften und Baugemeinschaften werden in Miinchen bereits bei der Bebauungs-
planerstellung bertiicksichtigt — dabei werden fiir solche Gruppen geeignete Bebauungsfor-
men und Grundstiicke festgelegt, anschlieBend fasst der Stadtrat einen Verwertungsbe-
schluss fiir die Baufldchen in stidtischem Besitz, der Vergabekriterien und jeweils zu realisie-
rende Anteile fiir den geforderten und frei finanzierten Wohnbau ebenso wie Anteile und
Lagen fiir Baugemeinschaften, Genossenschaften und gewerbliche Bautrager festlegt. Das
bedeutet, dass die jeweiligen Grundstiicke getrennt fiir Gewerbliche, Genossenschaften und
Baugemeinschaften ausgeschrieben werden und somit keine direkte Konkurrenz zwischen
diesen Sektoren entstehen kann. Fiir Baugemeinschaften wird ein vereinfachtes Auswahlver-
fahren eingesetzt. Bei wichtigen Lagen kann von den ErwerberInnen die Durchfiihrung eines
Architekturwettbewerbs verlangt werden, auch von Baugemeinschaften — wenn das der Fall
ist, gibt es bereits in der Ausschreibung einen Hinweis darauf, und die Kosten fiir den Wett-
bewerb werden meist vom Kaufpreis fiir das Grundstiick abgezogen.

Im Beschluss wird demnach beispielsweise festgelegt, wie grof3 der Anteil an einkommens-
orientierter Forderung (EOF, Freistaat Bayern), Miinchen Modell Eigentum und Miinchen
Modell Miete sowie an freifinanziertem Wohnbau sein soll, und zwar auch jeweils fiir die
Flachen fiir Bautriager, Genossenschaften und Baugemeinschaften (z.B. fiir ein bestimmtes
Gebiet bei den Baugemeinschaften 80% freifinanziert, 20% Miinchen Modell Eigentum).
Diesen Festlegungen folgt auch der geforderte Grundstiickspreis — dieser liegt derzeit bei 350
Euro fiir EOF, bei 470 bis 6770 Euro fiir Miinchen Modell und (im Entwicklungsgebiet Funk-
kaserne) bei ca. 1.000 Euro fiir freifinanzierten Wohnbau (jeweils bezogen auf den Quadrat-
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meter Wohnfliche). Fiir den freifinanzierten Bereich wird ein Mindestkaufpreis angegeben,
dessen Uberschreitung ein Auswahlkriterium darstellt.

Die so genannte ,Ahlhorn-Entscheidung” und einige darauf folgende Spriiche des Oberlan-
desgerichtes Diisseldorf stellten ab Ende 2007 fest, dass eine kommunale Grundstiicksverga-
be mit bestimmten Festlegungen (z.B. Bauverpflichtung, Verpflichtung zur Errichtung von
geforderten Wohnungen) als 6ffentlicher Bauauftrag zu werten ist und somit den Vergabe-
bestimmungen unterliegt, also auch EU-weit ausgeschrieben werden muss. Des Gericht ver-
wies den Fall an den Europaischen Gerichtshof, der deutsche Bundestag reagierte mit einer
Klarstellung im Vergabegesetz (§ 99 Abs 3 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen), wo-
bei noch nicht absehbar ist, ob das europarechtlich halten wird. Diese Entscheidung und die
danach entstandene Diskussion und Rechtsunsicherheit fiihrten in Miinchen zu einer zwei
Jahre andauernden Verzogerung bei der Vergabe von stadtischen Grundstiicken fiir den
Wohnbau, die erst 2009 endete.

Ablauf der Grundstucksvergabe

Bewerbungen um Grundstiicke werden nach sozialen, 6kologischen, wirtschaftlichen sowie
teils auch spezifisch gebietsbezogenen Kriterien bewertet, die in der Ausschreibung genannt
sind. Es gibt jeweils eigene Kriterienkataloge fiir Baugemeinschaften und Genossenschaften.
Das Verfahren fiihrt das Miinchner Kommunalreferat durch. Alle KauferInnen erhalten eine
nicht allzu strikt aufgefasste Option.

Die Kriterien fiir Baugemeinschaften umfassen die Planung (Qualitiat, Familienfreundlich-
keit, Innovation, Kooperationsbereitschaft mit anderen Baugemeinschaften, Flexibilitat im
Projekt, Umsetzung planerischer Vorgaben wie Gewerbe im ErdgeschoB, Modellvorhaben);
die Wirtschaftlichkeit (d.h. Preisangebot fiir den freifinanzierten Teil); die Okologie (energe-
tisches Konzept besser als EnEV, innovatives okologisches Gesamtkonzept); sowie Soziales
(gemeinschaftsorientiertes oder generationeniibergreifendes Konzept, Einrichtungen und
Dienstleistungen zur Quartiersvernetzung).

Die Kriterien fiir Genossenschaften entsprechen groBteils denen fiir Baugemeinschaften, sind
aber erginzt um die Vielfalt des Wohnungsangebots; die Verkaufspreise fiir geforderte Eigen-
tumswohnungen und die Darlehenshohe fiir Miinchen Modell Genossenschaften; das soziale
Management (,,soziale Hausverwaltung®) fiir Wohnungen mit EOF oder im kommunalen
Wohnungsbauprogramm; und die Einrichtung von BewohnerInnentreffs und/oder Gemein-
schaftsraumen.

Fordermodelle

Das Miinchner Wohnbauforderprogramm nennt sich Miinchen Modell mit getrennten Rah-
menbedingungen fiir Eigentums- und Mietwohnungsbau. Das Modell besteht in einer Sub-
vention des Grundstiickspreises. Der Stadtrat legt, wie oben beschrieben, fiir ein Gebiet Pro-
zentsitze von geforderten Wohnungen fest, also beispielsweise fiir ein Grundstiick 50% Miin-
chen Modell und davon wiederum die eine Hélfte Eigentum und die andere Hilfte Miete.
Dieser Anteil am Grundstiick wird zu einem fixen Preis verkauft, wahrend fiir den freifinan-
zierten Teil ein Preiswettkampf erfolgt. Der Fixpreis liegt fiir Miete bei 4770 Euro, fiir Eigen-
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tum je nach Einkommen bei 470 bis 670 Euro und fiir Genossenschaften bei 470 Euro. Die
Einkommen der einziehenden EigentiimerInnen und MieterInnen werden kontrolliert, die
Wohnungen miissen selbst geniitzt oder zu festgelegten Mieten vermietet werden (derzeit
anfangs 8,50 Euro Nettokaltmiete). Beim Miinchen Modell Miete liegen die fixierten An-
fangsmieten bei 7,50 bis 10,20 Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter.

Weiters gibt es die einkommensorientierte Forderung (EOF) des Freistaats Bayern, die in
einem Mietzuschuss nach Einkommenshdhe besteht und zusitzlich durch einen niedrigen
Grundstiickspreis von der Stadt Miinchen geférdert wird.

Standorte, Formen

Miinchener Baugemeinschaften sind meist etwa zehn bis maximal 30 Wohnungen gro8, die
kleinen werden dabei allein von ArchitektInnen betreut, wihrend bei groBen ab etwa 20
Wohnungen zusitzliche DienstleisterInnen als BaubetreuerInnen und fiir die Moderation
beteiligt sind. Die Baugemeinschaften werden groBteils in inneren wie duleren Stadterweite-
rungsgebieten realisiert, z.B. bisher Ackermannbogen, Theresienhohe, Riem, in Zukunft auch
Funkkaserne und Domagkstrafe, Freiham und diverse andere ehemalige Kasernen- und In-
dustrieareale.

Entwicklungspotenzial

Ein starker Faktor in Miinchen sind die neuen Genossenschaften (Wogeno, wagnis, Frauen-
Wohnen), die im Unterschied zu den eigentumsorientierten Baugemeinschaften relativ groBe
Projekte mit etwa 50 bis iiber 100 Wohnungen realisieren und wohl weiter an Bedeutung
zunehmen werden. Gleichzeitig bleiben die kleinen Baugemeinschaften ein wichtiger Faktor.
Aufgrund der zweijahrigen Verzogerung bei der Vergabe aufgrund des Diisseldorfer Urteils
kann damit gerechnet werden, dass nun die Ausschreibungs- und damit auch die Projekte-
zahl zunimmt.

6.4 Tubingen

»Baugemeinschaft: mehrere Bauwillige schlieBen sich zu einer Gruppe zusammen, kaufen ein
oder mehrere Grundstiicke und beauftragen gemeinsam einen Architekten oder Baubetreuer
mit der Durchfiihrung des Baus.“ (Stadtsanierungsamt Tiibingen 1997:30)

Entwicklung

Areale in der Siidstadt in Tiibingen (80.000 EinwohnerInnen) wurden nach ihrem Freiwer-
den Anfang der 1990er Jahre, als nach der Wende die franzosische Armee abzog, als ,stadte-
bauliches Entwicklungsgebiet® (§ 165ff. Baugesetzbuch) deklariert, was es der Stadt erlaubte,
die Gebiete zu einem entwicklungsunabhéingigen Preis zu erwerben und dann dort Grundstii-
cke zu marktgerechten Preisen zu verkaufen — aus der Differenz wurde die Infrastruktur fi-
nanziert. Bis 2012 sollen Wohnungen und Gewerbeflachen fiir ca. 6.500 Einwohner und ca.
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2.000 neue Arbeitsplitze entstehen, insgesamt wird eine Milliarde Euro Investition ange-
strebt. Der stadtebauliche Wettbewerb fiir das Gebiet fand 1992 statt (Preistrager Lehen
drei), die ersten Realisierungen liefen ab 1996. Ziel der Entwicklung ist die Sanierung des
ehemaligen Kasernenareals und die Aufwertung, da es sich um Gebiete auf der weniger att-
raktiven Seite stidlich des Neckar handelt. Es war kommunaler Konsens, dass in Tiibingen
ausschlieBlich Innenentwicklung statt Bauen auf der griinen Wiese und stadtische Strukturen
statt Siedlungsentwicklung angestrebt werden. Die Entwicklung begann im ,,Franzosischen
Viertel“ und dem ,,Loretto-Areal”, beides ehemals franzosische Kasernen. Die beiden Gebiete,
insgesamt etwa 3.400 EinwohnerInnen, wurden fast ausschlieBlich mit Baugemeinschaften

entwickelt.

Platz des unbekann-
ten Deserteurs im
Franzdsischen Viertel
in TUbingen, gesaumt
von drei Baugemein-
schaftshausern. In
der Mitte (in gelb und
rot) das ,Haus am
Platz“ von Lehen drei
Architekten. Foto: RT

Der damalige Leiter des Stadtsanierungsamts, Andreas Feldtkeller, formulierte Eckpunkte
eines Rahmenplans, den der Gemeinderat beschloss: kleinteilige Nutzungsmischung und
Parzellierung, hohe Dichte, Entwicklung mittels Baugemeinschaften, Reaktivierung von Alt-
bauten, Investition in 6ffentlichen Raum und 6ffentlichen Verkehr sowie Integration von
sozialer und kultureller Infrastruktur.

Mittlerweile ist Feldtkellers zweiter Nachfolger Cord Sohlke aktiv und ist gleichzeitig einer
der beiden Geschiftsfiihrer der stadtischen Entwicklungsgesellschaft WIT Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft Tiibingen mbH, die die Projektentwicklung im Auftrag der Stadt umsetzt.
Neue Gebiete wie das Mihlenviertel werden nun von dieser Gesellschaft entwickelt, wobei es
mittlerweile leichte Adaptionen der Rahmenbedingungen gab: So wird das Miihlenviertel im
Gegensatz zu Franzosischem Viertel und Loretto-Areal nur mehr zu etwa 70 bis 80% aus
Baugemeinschaften bestehen, und es gibt nicht mehr die Vorgabe, alle ErdgeschoBzonen ge-
werblich zu nutzen, sondern das gilt nur mehr fiir gewisse Zonen.

Es gibt heute in Tiibingen eine Reihe von ArchitektInnen, BaubetreuerInnen und auch lokale
Banken, die sich auf solche Projekte spezialisiert haben und somit fahig sind, die Projekte
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schnell, effektiv und kostensicher umzusetzen, dabei aber geniigend Spielrdume fiir die Ent-
scheidungen der Baugemeinschaften zu lassen.

In den letzten Jahren wurde mehr als die Halfte der Tiibinger Wohnbauleistung durch Bau-
gemeinschaften realisiert, dabei hat es sich um etwa 150 bis 200 Wohnungen pro Jahr ge-
handelt. Insgesamt wurden bisher etwa 150 Baugemeinschaftsprojekte umgesetzt.

Die Grundstiickskosten in Tiibingen sind vergleichsweise hoch, fiir eine Eigentumswohnung
muss man mit etwa 250 bis 400 Euro Grundanteil pro Quadratmeter Nutzflache rechnen.
Baugemeinschaften auf stadtischem Grund wurden in der Vergangenheit, im Franzosischen
Viertel und im Loretto-Areal, um etwa 1.500 bis 2.000 Euro Gesamtkosten pro Quadratmeter
errichtet, beim aktuellen Entwicklungsgebiet Miihlenviertel liegt dieser Wert etwas hoher.

Politik und Verwaltung

Zentrales Kennzeichen der Tiibinger Entwicklungsgebiete ist die Konzentration auf Bauge-
meinschaften als Entwicklungstrager. Die InteressentInnen-Gruppen suchen aus den ge-
widmeten Blocks aus, wo sie bauen wollen, dabei werden von den geplanten Bauflachen
»Scheiben“ von etwa 4 Metern bis zu einem ganzen Block ,,abgeschnitten®. Der Groendurch-
schnitt liegt bei etwa 6 bis 12 Wohnungen pro Gruppe, die groBten Baugemeinschaften haben
etwa 30 bis 40 Wohnungen. Nach dem Einsammeln von ,Wiinschen” fiir einen Baublock ist
noch einige Planungsarbeit von Seiten des Stadtsanierungsamtes notig, um die richtige Ver-
teilung innerhalb des Blocks und die richtige Mischung zu erreichen (z.B. groBe Einheiten in
den Gebaudeecken, keine Restflachen, etc.).

Aus Sicht der Stadt sind mit Baugemeinschaften komplexere stadtebauliche Vorgaben um-
setzbar (die Stadt hat nicht einen GroBen als Verhandlungspartner, es besteht hohe Identifi-
kation und damit groBeres Interesse an Qualitit); es entsteht von selbst eine breitere soziale
Mischung (auch diejenigen, die sonst Einfamilienhduser bauen, sind hier dabei); es entsteht
eine groBere Vielfalt an Projekten (Bautrager wollen sonst alles auf einmal sein von 6kolo-
gisch bis familienfreundlich, bei Baugemeinschaften gibt es Nischen/Spezialisierungen sowie
eine Evolution von Projekten); es besteht hohe Identifikation und friihe sowie intensive Nut-
zerInnenbeteiligung. Zentrale Elemente der Entwicklung werden ergianzend zum Grunder-
werb mittels privatrechtlicher Vertrage vereinbart, so etwa der Zwang zur gewerblichen Nut-
zung des ErdgeschoBes, die Mietpreisbindung und die gemeinschaftliche Planung und Nut-
zung der Hofe.

Nachteil des Modells ist das Risiko, teils auch fiir die zukiinftigen BewohnerInnen, sowie die
langere Dauer der Entwicklungsprozesse (hohe Beratungs- und Managementintensitit von
Seiten der Stadt notig). Das Stadtsanierungsamt schafft es mit vier Personen, zusammen mit
den Baugemeinschaften etwa 150 bis 200 Wohnungen pro Jahr zu entwickeln. Forderlich ist
auch das Angebot der Wissensvermittlung von Seiten der Stadt zu rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, Vertragsmustern oder Baugemeinschafts-erfahrenen ArchitektInnen. Wie ein lokaler
Architekt es formulierte: Viele Stadte begreifen nicht, dass sie die Rahmenbedingungen
schaffen miissen, bevor sich BiirgerInnen fiir das Thema Baugemeinschaften interessieren.
Die Rahmenbedingungen miissen so angelegt sein, dass der Wohnwunsch in absehbarer Zeit
realisiert werden kann, sonst ist das Thema verschossen. Es muss also professionelle Unter-
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stlitzung von Seiten der Stadt geben, oder es miissen baugemeinschaftserfahrene Personen
dazugeholt werden.

Ablauf der Grundstucksvergabe

Aufgrund der Erfahrung mit Baugemeinschaften hat Tiibingen mittlerweile ein spezialisiertes
Verfahren zur Unterstiitzung und Auswahl neuer BewerberInnen entwickelt. Die Stadt bietet
umfangreiche Informationen auf verschiedenen Ebenen an. Das Auswahlverfahren ist inten-
siv und personlich. Die Vergabe erfolgt zum Festpreis pro Quadratmeter Nutzfliche und je
nach GroBenbedarf der jeweiligen Gruppe. Grundlage der Vergabe ist das Nutzungskonzept
(etwa 1 bis 2 Seiten lang) — dabei werden Baugemeinschaften gegeniiber Bautragern bevor-
zugt, es geht um Realisierbarkeit und Belegung, Gewerbekonzept, Vielfalt sowie die planen-
den ArchitektInnen, die Ideen miissen ins Gesamtkonzept passen. Bei der Vergabe der stad-
tischen Grundstiicke an die InteressentInnengruppen werden folgende Kriterien berticksich-
tigt: personliche Aspekte (Realisierbarkeit des Vorhabens, Flexibilitat hinsichtlich Lage, Be-
reitschaft, bei einem anderen Projekt einzusteigen); bauliche Aspekte (Architektur, Parzellie-
rung (Platzbedarf), Energie, Gewerbe sofern verlangt, notige Stellplatzanzahl); Projekt-
aspekte (Anzahl der Einzelbauherren, Belegungsquote, Belastbarkeit der Listen, Vorhanden-
sein einer Baubetreuung, besonderes Wohnkonzept, Zusammensetzung der Liste, bisherige
Erfahrungen mit Baugemeinschaften); sowie soziale Aspekte (Anzahl der Kinder, Alternati-
ven am Tiibinger Wohnungsmarkt, sonstige soziale Aspekte).

Zuerst gibt es, nach der stidtebaulichen Planung, eine 6ffentliche Bekanntmachung, bei der
sich alle Interessierten bewerben konnen. Dafiir werden zu Beginn Regeln, Planung und Kri-
terien offen gelegt. Den BewerberInnen wird Zeit gegeben, eine Gruppenstruktur zu etablie-
ren — in dieser Phase ist die Beteiligung der ArchitektInnen bereits wichtig. Dann wird ein
Forum fiir interessierte Gruppen (,,Flohmarkt“) veranstaltet, bei dem die konkurrierenden
BewerberInnen weitere Mitglieder fiir ihre Baugemeinschaft suchen konnen. Danach haben
alle InteressentInnen fiir eine Parzelle etwa neun Monat Zeit, um ihr Konzept zu entwickeln
— bei der Vergabe geht es auch darum, dass das schlussendliche Projekt weitestgehend dem
urspriinglichen Konzept entspricht. In dieser Phase gibt es noch keinen architektonischen
Entwurf, sondern wichtig ist die Struktur (Wohnungszahl, Gewerbeflachen, etc.). Auf Basis
dieser Konzepte werden dann die Auswahl und das Zusammenfiigen der ausgewahlten Pro-
jekte innerhalb des Blocks realisiert. Der Planungsaufwand fiir die Parzellierung selbst ist
relativ hoch. Eine Optionskommission, bestehend aus Gemeinderat und Stadtsanierungsamt,
sucht den besten Standort fiir jedes Projekt. Basis sind der Bebauungsplan ohne Parzellie-
rung sowie Profile, die fiir jede BewerberInnengruppe erstellt werden.

Grundsatzlich bewerben sich Interessensgemeinschaften in Konkurrenz zueinander um die
Bauplatze, das beste Konzept erhilt dann die Option. Wahrend der Optionslaufzeit erfolgt die
Planung und kooperiert das Stadtsanierungsamt mit den Baugemeinschaften beziiglich Ar-
chitektur und Struktur (zwei bis drei Termine). Fiir die Option wird nach vier Monaten 1%
des Kaufpreises fillig und nach weiteren drei Monaten nochmals 1%, diese Betriage werden
am Schluss, wenn die Gruppe nicht aussteigt, auf den Kaufpreis angerechnet.

Es gibt eine verpflichtende gemeinsame Planungsphase aller Beteiligten in einem Block fiir
die Freiraume, insbesondere die gemeinsamen Innenhofe, und die Tiefgaragen. Fiir die Hofe
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besteht ein Zwang zur Kooperation (Aufteilung der Flachen, Stimmen, Kosten). Auch die
Tiefgaragen werden gemeinsam entwickelt — gewohnlich beginnt ein ,Ankernutzer®, der die
Rampe und die Lage der ErschlieBungsstraBBe definiert, die {ibrigen Baugemeinschaften bau-
en dann daran ihren Tiefgaragenabschnitt weiter, der auch andere Nutzungen (Keller) oder
andere Parkplatzzahlen enthalten kann. Manchmal baut der Ankernutzer auch die gesamte
Garage. Dann garantiert ihm das Stadtsanierungsamt, dass die anderen Baugemeinschaften
einen Teil kaufen. Insgesamt besteht fiir diese Phase hoher Koordinierungsaufwand durch
die Stadt. Das Stadtsanierungsamt gibt auch die ,planungsrechtliche Stellungnahme* ab, die
Basis der Genehmigung durch das Baurechtsamt ist — alle spezifischen Aspekte der Geneh-
migung, auch Befreiungen und Ausnahmen, erfolgen durch das Stadtsanierungsamt, nur die
allgemeinen bleiben beim Baurechtsamt.

Die Stadt koordiniert mittels des Stadtsanierungsamtes mit vier Personen, das alle notigen
Tatigkeiten selbst durchfiihrt: Stidtebau, Begleitung der ArchitektInnen, 6ffentliche Raume,
soziale Infrastruktur, 6konomische Entwicklung, Koordination, Projektverantwortung. Prin-
zipiell wird dabei einige Verantwortung an Private abgegeben, die man ,,machen lasst“ — das
schafft Risiko, aber auch Spielrdume. Zentral ist die Kontinuitit der Verantwortlichkeit.

Hofsituation im Franzdsischen Viertel in Tubingen: Der Hof wird gemeinsam von allen angrenzenden Baugemein-
schaftshausern geplant, es besteht ein Zwang zur Kooperation hinsichtlich Aufteilung, Planung und Kosten.
Foto: RT

Standorte, Formen

Standorte fiir die Tiibinger Baugemeinschaften sind bisher ausschlieBlich die Konversionsfla-
chen im Siiden der Stadt wie das Franzosische Viertel, das Loretto-Areal, Stuttgarter Strafe
und Alexanderpark sowie das Miihlenviertel. In diesen Gebieten herrscht eine sehr hohe
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Baugemeinschaftsdichte, die Gruppen werden dezidiert als Mittel zur Stadtentwicklung ein-
gesetzt.

Das aktuelle Stadtentwicklungsgebiet Miihlenviertel mit insgesamt etwa 45 Einzelprojekten
wurde im Frithjahr 2005 von der stadtischen Entwicklungsgesellschaft gekauft, im Herbst
wurde der stadtebauliche Wettbewerb entschieden und das Bebauungsplanverfahren starte-
te, im Sommer 2006 erfolgte der erste Vermarktungsauftrag — die Optionen wurden in zwei
Schritten vergeben, zuerst an Ankernutzer, dann an die iibrigen Projekte; Im September
2006 folgte die Optionsvergabe, im Sommer 2007 startete das erste Bauvorhaben, 2009 wird
die Entwicklung abgeschlossen.

Die Tiibinger Baugemeinschaften sind fast ausschlieSlich Wohnungseigentumsprojekte, er-
richtet ohne Forderung (auBer eventuell KtW-Forderung fiir energieeffizientes Bauen). Die
Gruppen beginnen als GesbR und begriinden dann Wohnungseigentum. Allerdings werden
etwa 20 bis 30% dieser Baugemeinschafts-Eigentumswohnungen weitervermietet, wobei ein
privatrechtlicher Vertrag mit der Stadt bzw. der Entwicklungsgesellschaft eine Mietpreisbin-
dung garantiert.

Entwicklungspotenzial

Die aktuellen und in naher Zukunft geplanten Stadtentwicklungsprojekte werden weiterhin
vorrangig mithilfe von Baugemeinschaften entwickelt — so sind im aktuellen Projekt Miihlen-
viertel 70 bis 80% der Projekte Baugemeinschaften, wiahrend der Wert zuvor noch hoher war.
An den Rahmenbedingungen hat es nur geringe Adaptionen gegeben, das Stadtsanierungs-
amt und die stadtische Entwicklungsgesellschaft WIT sind mittlerweile so erfahren in der
Abwicklung der Stadtentwicklung mit Baugemeinschaften, dass die Projekte in sehr kurzen
Zeitraumen iiberaus effektiv und trotzdem mit sehr hoher Qualitdt umgesetzt werden kon-
nen.

6.5 Freiburg

»Was ist eine Baugruppe? Mehrere bauwillige Haushalte (z.B. Familien, Singles, Senioren)
schlieen sich zusammen, um gemeinsam ein Grundstiick zu erwerben und darauf Doppel-,
Reihen- oder Mehrfamilienhduser zu errichten.“ (Amann Burdenski:1)

Entwicklung

In Freiburg (220.000 EinwohnerInnen) haben Baugemeinschaften eine lange Tradition. Die
beiden Entwicklungsgebiete Rieselfeld (1991—2010, 70 Hektar, 4.200 Wohnungen) im Wes-
ten und Vauban (1993—2009, 42 Hektar, 2.000 Wohnungen) im Siiden wurden durch Pro-
zesse der ,erweiterten Biirgerbeteiligung“ gepragt, wodurch die 6kologische und soziale Aus-
richtung dieser beiden Neubauviertel entstehen konnte. Die Stadt Freiburg finanzierte die
Quartiersarbeit auf hohem fachlichem Niveau iiber viele Jahre. Die Beteiligung wurde jedoch
nicht von der Stadt selbst durchgefiihrt, sondern von den BiirgerInnen selbst getragen (Ver-
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ein Forum Vauban e.V.), wodurch auch die Wirksamkeit der BiirgerInnenstandpunkte in
Relation zu den in der Verwaltung vertretenen an Bedeutung gewann. In diesem Kontext
entstand auch die Idee, Baugemeinschaften zur Stadtentwicklung einzusetzen. Der Freibur-
ger Architekt Hubert Burdenski errichtete 1996 mit dem ,,Blauen Haus®“ am Rieselfeld das
erste Baugemeinschaftsprojekt in Freiburg, diese Idee wurde dann iiber das Forum Vauban
weitergetragen: Nach einem ersten Infotag bildeten sich Gruppen und arbeiteten mit ihren
ArchitektInnen an weiteren Projekten. Nach etwa einem halben Jahr gab es einen weiteren
Infotag, bei dem die schon weit gediehenen Projekte prasentiert wurden. Dadurch kam eine
Lawine an Baugemeinschaftsprojekten ins Rollen, die Vauban noch starker als das Rieselfeld
pragen sollten.

Zentrale ErschlieBungsachse im Stadtteil Vauban in Freiburg, in der Mitte der Achse verlauft die Straenbahn-
linie, durch die das Viertel erschlossen ist. Foto: RT

Als in der zweiten Halfte der 1990er Jahre die Forderung des Landes Baden-Wiirttemberg
fiir sozialen Wohnbau fast komplett gestrichen wurde, zogen sich die Bautrager massiv aus
dem Wohnbau zuriick, wodurch die Baugemeinschaften plotzlich als zentrale Entwicklungs-
trager librig blieben und in noch viel groBerem AusmaB zum Einsatz kamen, als das ur-
spriinglich geplant war. Auf Basis des langen Beteiligungsprozesses nehmen die Stadtteile
ihre Alltagsprobleme nun oft selber in die Hand. Bei beiden Entwicklungsgebieten standen
Leitbilder wie die Stadt der kurzen Wege, Entwicklung entlang des offentlichen Personen-
nahverkehrs, 6kologische Stadt und Nutzungsmischung im Mittelpunkt — Ziel war es dabei
auch, die Abwanderung insbesondere junger Familien zu reduzieren. In Freiburg entstanden
einige der frithesten Passivhduser Deutschlands. In beiden Stadtteilen haben alle Gebaude
zumindest Niedrigenergiestandard, teils handelt es sich um Passivhauser und Plusenergie-
héuser, sehr viele Hiuser nutzen Fotovoltaik und Solarthermie. Besonders groBer Wert wur-
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de jeweils auf ein Verkehrskonzept gelegt, dass den weitgehenden Verzicht auf motorisierten
Individualverkehr anstrebte.

Am Anfang der Entwicklung in Vauban stand die Sanierung alter Kasernengebiude fiir das
Studentenwerk Freiburg und die so genannte Selbstorganisierte Unabhingige Siedlungsiniti-
ative (S.U.S.1.), bereits nach wenigen Jahren entstand die Wohnungsgenossenschaft Genova,
die in Vauban vier Hauser mit iiber 70 Wohnungen errichtete. Parallel dazu baute eine Viel-
zahl von kleinen, unabhingigen Baugemeinschaften, sodass insgesamt etwa 60% der Woh-
nungen auf Basis von Mitbestimmung und gemeinschaftlichem Bauen entstanden, und auch
im Rieselfeld wurde etwa ein Drittel der Wohnungen von Baugemeinschaften oder Klein-
investoren errichtet. Bisher gibt es in Freiburg weit iiber 150 Baugemeinschaftsprojekte
(Stand 2005) mit mehr als 2.000 Wohnungen (Initiatorengruppe 2004:6).

Politik und Verwaltung

Sowohl fiir Rieselfeld als auch fiir Vauban wurden in Freiburg dmteriibergreifende Projekt-
gruppen gegriindet, die Stadtplanung, Liegenschaftsverwaltung und Wohnungswesen zu-
sammenbrachten. Diese Gruppen koordinieren die lokalen Verwaltungsstellen und kooperie-
ren mit der Kommunalentwicklung Landesentwicklungsgesellschaft. Ebenso wichtig sind die
Institutionen der Selbstorganisation in den Vierteln: das Forum Vauban, der BiirgerInnen-
verein (BIV) und der Stadtteilverein K.I.O.S.K. im Rieselfeld.

Ablauf der Grundstucksvergabe

Die Stadt Freiburg besitzt das Geldnde der beiden neuen Stadtteile und war von Beginn an
darauf eingestellt, dass die gesamte zu schaffende Infrastruktur sich aus den Grundstiicks-
verkdufen finanzieren miisste. Demnach waren die Grundstiickspreise relativ hoch (400 bis
450 Euro pro Quadratmeter Wohnfliche), die Grundstiicke wurden zum Festpreis vergeben,
wobei Baugemeinschaften bevorzugt wurden. Zu Beginn der Entwicklung standen Grundstii-
cke in ausreichender Zahl zur Verfiigung, daher gab es kostenfreie Optionen mit groBziigigen
Laufzeiten bei der Vergabe.

Kriterien fiir die Vergabe an Baugemeinschaften waren vor allem soziale Aspekte, weiters die
architektonisch-bauliche Qualitidt des Bewerbungskonzeptes, insbesondere hinsichtlich
Energieeffizienz.

Der durchschnittliche Projektablauf &hnelt der Situation in Tiibingen: Anfangs bildet sich
eine Kerngruppe, die die zentralen Ideen des Baugemeinschaftsprojektes festlegt. Anschlie-
Bend entsteht eine Planungsgemeinschaft, die sich um ein Grundstiick bewirbt und bereits
mit einer ArchitektIn zusammenarbeitet, in dieser Phase sind Ein- und Ausstiege aus der
Gruppe noch iiblich. Es folgt die Phase der Baugemeinschaft als GesbR, die nach Zusage
einer Grundstiicksoption die konkrete Planung vornimmt, schlieflich das Grundstiick er-
wirbt und das Projekt realisiert. Am Schluss wird durch den Teilungsvertrag Wohnungs-
eigentum errichtet.
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Entwicklungspotenzial

Die Entwicklung in Rieselfeld und Vauban ist mittlerweile, nach fast zwanzig Jahren, beinahe
vollstandig abgeschlossen. Beide Stadtteile gelten als Musterbeispiele fiir zeitgenossische
Stadtentwicklung: Vauban wird 1996 auf der Habitat-II-Konferenz der UNO als best practice
aus Deutschland prasentiert, erhilt 2002 den Weltsiedlungspreis der UNO (Dubai Award) als
eines von insgesamt vierzig Projekten und wird auf der Expo 2010 in Shanghai prasentiert.
Taglich kommen BesucherInnengruppen aus aller Welt nach Freiburg, um die beiden Quar-
tiere zu besichtigen. Der Vauban-Fiihrer ist in Deutsch, Englisch, Franzosisch, Japanisch und
Chinesisch erhaltlich.

Die Stadt Freiburg setzt auch bei neuen, nicht ganz so grofen Entwicklungen auf intensive
BiirgerInnenbeteiligung in der Vorbereitung und Durchfiihrung. Baugemeinschaften sind
offensichtlich auch in den neuen Gebieten ein wichtiges Thema, es gibt bereits zwei Gebiete
(Wiehre, Stiihlinger), in denen derartige Projekte realisiert wurden. Aktuell wird in Freiburg
eine Regelung entsprechend der 20%-Quote in Hamburg diskutiert: In Zukunft sollen in
neuen Entwicklungsgebieten zumindest 20% der Flichen an Baugemeinschaften gehen.
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7 Abkurzungen

ABGB .....ccccvveevrenen. Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch

ADS oot Absatz

AfB oo, Agentur fiir Baugemeinschaften, Hamburg

AG .., Aktiengesellschaft

AREG ..o, Aktiengesetz 1965

BAO...coioieeieeeeeeeee Bundesabgabenordnung 1961

371010 T Bauordnung fiir Wien 1929

BauRG.......cocceeeirneenne Baurechtsgesetz 1912

31 C T Baugemeinschaft

BMF ....ooviiiiiinieieene Bundesministerium fiir Finanzen

B.R.O.T. oo Beten, Reden, Offensein, Teilen: zwei Baugemeinschaftsprojekte in
Wien (B.R.O.T. Hernals 1985—90; B.R.O.T. Kalksburg 2005-09)

BStFG...uueeeeeeeeeeieeenn Bundesstiftungs- und Fondsgesetz 1974

BT.oooioieeeeeeieeeeeeene Bautrager

BTVG ..., Bautragervertragsgesetz 1997

bzgl. oo, beziiglich

DZW. e beziehungsweise

O TSN Compagnie

DAZ...eeeeeeeeene. Deutsches Architektur Zentrum, Berlin

d.he s das heiBt

| D) 115 BRI Deutsches Institut fiir Urbanistik

EFH...coooiiiiiniiiienenn. Einfamilienhaus

EG .o, Erdgescho8

€.G e, eingetragene Genossenschaft, in Deutschland iiblicher Zusatz zum
Genossenschaftsnamen

e.Gen. ...ccoceeeeeviennnn. eingetragene Genossenschaft, in Osterreich iiblicher Zusatz zum
Genossenschaftsnamen

EnEV...oooviiviiiiiieens Energieeinsparverordnung, Deutschland

€.V, et eingetragener Verein, in Deutschland tiblicher Zusatz zum
Vereinsnamen

EOF ..ot Einkommensorientierte Forderung, Bayern

| DN SRR Einkommenssteuer

ClC. i et cetera, und so weiter

| D1 6 N Europaische Union
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£, und die folgende

3 SRS und die folgenden

GbR ., Gesellschaft biirgerlichen Rechts, deutsche Abkiirzung
GenG.....cooevuevveeeieeeenn. Genossenschaftsgesetz 1873

GenRevG........couuueeeenne. Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997
GesbR.....oocieieieee Gesellschaft biirgerlichen Rechts, osterreichische Abkiirzung
GeWO ..o, Gewerbeordnung 1994

g e, gegebenenfalls

GmbH ..o, Gesellschaft mit beschrankter Haftung
GmbHG.........uueeeeeeeeen. GmbH-Gesetz 1906

LA.R. e, in der Regel

KESt...cooiiiiiiiiiecienne Kapitalertragssteuer

KIW oo, Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, Deutschland

| (€ Kommanditgesellschaft

KOSt e Korperschaftssteuer

KSchG.....cocuvvene Konsumentenschutzgesetz 1979
KStG..oveoeoeeeeieeeieeene Korperschaftsteuergesetz 1988

LGBL ...ooveieieeieienne Landesgesetzblatt

Liteeeeeieeeeeeeee litera

)Y 5T Million(en)

1Y § 2 N Mietrechtsgesetz 1981

NBBA. ..ot Netzwerk Berliner Baugruppenarchitekten
NeubauVO................... Neubauverordnung 2007

0.A. oo, oder Ahnliches

OG ..ttt offene Gesellschaft

OIB..coooteeeeeeereeeeeeenne Osterreichische Institut fiir Bautechnik

PrZ oo Protokollzahl

PSG .o Privatstiftungsgesetz 1993

reg.Gen.m.b.H. ........... registrierte Genossenschaft mit beschrinkter Haftung, in Osterreich

ublicher Zusatz zum Genossenschaftsnamen
RZ e, Randzahl
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SAR. o, Stichting Architecten Research (Stiftung Architektenforschung), 1964
in den Niederlanden gegriindet, entwickelte eine Baumethode zur
Trennung von Primirkonstruktion und Ausbau, um Partizipation zu

fordern
UGB oo, Unternehmensgesetzbuch (Handelsgesetzbuch) 1897
USt .o Umsatzsteuer
UStG ..o, Umsatzsteuergesetz 1994
1% 5 (R von Hundert, Prozent
WE e, Wohnungseigentum
WEG....coooiiiiiiieienee. Wohnungseigentumsgesetz 2002, Wohnungseigentiimergemeinschaft
WG ..o, Wohngemeinschaft
WGG ..ot Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 1979
WIT ..ot Wirtschaftsforderungsgesellschaft Tiibingen mbH
WK, Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt
WWFF......ccovereererennen. Wiener Wirtschaftsforderungsfonds
WWESG.....cooveriienen. Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz 1989
Zieoeeeeeeeieeeieeesieeeniaeens Ziffer
Z.Be e, zum Beispiel
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8 Gesprachspartnerlnnen

Mit folgenden ExpertInnen wurden Interviews und Gespriache zum Thema gefiihrt:

Eva Bauer, Wohnwirtschaftliches Referat, Osterreichischer Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen (GVB)

Burghart Bartl, Magistratsabteilung 50 — Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir
wohnrechtliche Angelegenheiten, Wien

Sabine Bartscherer, cabs architektur und produktdesign, Wohnbund Wien

Johann Brazda, Fachbereich fiir Genossenschaftswesen, Universitat Wien

Wilfried Brzynczek, GLS Gemeinschaftsbank, Berlin

Hubert Burdenski, Amann|Burdenski|Munkel Architekten und Generalplaner, Freiburg

Peter Caspari, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Berlin

Constance Cremer, Stattbau Berlin GmbH, Netzwerkagentur GenerationenWohnen, Berlin

Jens Dangschat, Professor fiir Siedlungssoziologie, Technische Universitiat Wien

Jiirgen Desler, HafenCity Hamburg

Helmut Deubner, Atelier fiir naturnahes Bauen, Ganserndorf

Angelika Drescher, Zusammenarbeiter, Berlin

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

Manfred Drum, Urbanes Wohnen e.V., Miinchen

Johannes Fiedler, Architekt, Graz

Dieter Groschopf, Wohnfonds Wien

Roland Gruber, non:conform, Moosburg

Matthias Giitschow, w5 Planungsgesellschaft mbH, Tiibingen

Raimund Gutmann, wohnbund:consult, Salzburg

Udo Hiaberlin, Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung, Wien

Winfried Hartel, Biiro fiir Projektentwicklung, Berlin

Angela Hansen, Agentur fiir Baugemeinschaften, Hamburg

Gertrud Hautum, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen

Susanne Hegewald, Architektin, Wien

Petra Hendrich, Architekturstudentin, Wien

Uwe Henning, Agentur fiir Baugemeinschaften, Hamburg

André Heuss, biirgerbau AG, Freiburg

Mathias Heyden, Institut fiir Strategien partizipativer Architektur und raumlicher Aneignung, Berlin

Renate Hinteregger, Osterreichischer Genossenschaftsverband (Schulze-Delitzsch), Wien

Elisabeth Hollerbach, Wohnbaugenossenschaft wagnis e.G., Miinchen

Theo Killewald, Stattbau Berlin GmbH, Netzwerkagentur GenerationenWohnen, Berlin

Robert Koch, Wohnen plus, Wien

Markus Klaura, Architekt, Klagenfurt

Felicitas Konecny, Architekturvermittlerin, Wien

Robert Korab, raum + kommunikation, Wien

Teresa Lukas, Gebietsbetreuung Stadterneuerung 12, Wien

Sabine Madegwa, Kreissparkasse Tiibingen

Regina Maier, Mietshauser Syndikat GmbH, Freiburg

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

Petra Memmler, Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt, Hamburg

Iris Neitmann, Architektin, Hamburg

Rolf Novy-Huy, Stiftung trias Gemeinniitzige Stiftung fiir Boden, Okologie und Wohnen, Hattingen

Rosemarie Oltmann, Schanze e.G., Stattbau Hamburg
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Phillip Pokorny, Rechtsabteilung, Osterreichischer Genossenschaftsverband (Schulze-Delitzsch), Wien

Georg Reisner, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Miinchen

Bernd RieBland, Wiener Wirtschaftsforderungsfonds (WWFF), Wien

Walter Rosifka, Abteilung Konsumentenpolitik, Arbeiterkammer Wien

Stefan Rost, Mietshauser Syndikat GmbH, Freiburg

Marie-Luise Sandau, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Berlin

Helmuth Schattovits, Mitbegriinder B.R.O.T. 1 und 2, Wien

Reiner Schendel, Stattbau Hamburg

Doris Schmid-Hammer, Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, Miinchen

Peter Schmidt, Wogeno Miinchen e.G.

Bernhard Schneider, Magistratsabteilung 50 — Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle fiir
wohnrechtliche Angelegenheiten, Wien

Annika Schonfeld, raum + kommunikation, Wien

Christian Schoningh, Architekt, Berlin

Giselher Schultz-Berndt, HafenCity Hamburg

Cord Sohlke, Stadtverwaltung, Fachbereich Projektentwicklung, Tiibingen

Fabian Sprenger, Stadtteilzentrum Vauban 037 e.V., Freiburg

Bernhard Steger, Architekt, Wien

Barbara Strauch, Keimblatt Okodorf, Riegersburg

Roland Stiibler, genowo e.G., Berlin

Franz Sumnitsch, BKK-3, Wien

Gernot Tscherteu, Medienwissenschaftler, Wien

Simone Unterfrauner, Verein fiir Konsumenteninformation

Karsten Wagner, Lawaetz-Stiftung, Hamburg

Karin Wallmdiller, Arge W : A : B/Wohnbau : Alternative : Baugruppen, Graz

Peter Weber, Selbstbau e.G., Berlin

Wir danken allen Genannten fiir Thre freundliche Unterstiitzung.
Wir danken weiters folgenden Personen fiir die Unterstiitzung dieser Studie:

Andreas Delleske, Freiburg

Micha Fedrowitz, Institut fiir Raumplanung (IRPUD), Technische Universitdt Dortmund

Wolfgang Forster, Magistratsabteilung 50, Referat fiir Wohnbauforschung, Wien

Brigitte Groihofer, Kammer der Architekten und Ingenieurkonsulenten fiir Wien, Niederosterreich
und Burgenland, Wien

Dieter Groschopf, Wohnfonds Wien

Christoph Hofinger, SORA Institute for Social Research and Analysis, Wien

Andrea Holzmann-Jenkins, Geschiftsgruppe Wohnbau, Wien

Aleksandra Ptaszynska, SORA Institute for Social Research and Analysis, Wien

Michaela Trojan, Wohnfonds Wien

Daniela Wittinger, SORA Institute for Social Research and Analysis, Wien

und Michael Schubhart, Rechtsanwalt, Wien, fiir das Durchsehen der Studie in rechtlicher Hinsicht,
sowie Annika Schonfeld fiir das Durchsehen in inhaltlicher Hinsicht.
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