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Executive Summary 

Mitbestimmung im Wohnbau: Eine Studie über Motive und Erwartungen von  

BewohnerInnen in geförderten Wiener Wohnbauten mit Mitbestimmungsmöglichkeiten 

 

In dieser Studie wird die in den letzten Jahren wieder häufiger angebotene und auch immer stärker 

nachgefragte Partizipation von (zukünftigen) BewohnerInnen bei der Planung und Gestaltung ihres 

Wohnraums in vier Objekten des geförderten Wohnbaus in Wien untersucht. Dabei liegt der Fokus 

auf den Erwartungen, den Einzugsmotiven und den Zielgruppen von an Mitbestimmungsprojekten 

Interessierten. Auch die Wahrnehmung und Bewertung des Mitbestimmungsprozesses durch die 

(zukünftigen) BewohnerInnen ist Thema der Studie.  
 

Die Untersuchung wurde im Zeitraum September 2013 bis Dezember 2013 durchgeführt und legt 

den Fokus auf drei Projekte, die im Vergleich zu Baugruppen einen geringeren Selbstorganisations-

grad von den zukünftigen BewohnerInnen verlangen, jedoch sehr wohl Flexibilität und Mitsprache-

möglichkeiten in der Wohnraumgestaltung und -planung zulassen.  
 

Untersuchte Wohnbauten: 
 

 
Projekt Bauträger Architektur Beteiligungsmanagement Bezug WE 

       1 so.vie.so 
Sonnwendviertel 

BWS-Gruppe Schindler&Szedenik wohnbund:consult Nov.13 111 

       2 join in 
Mautner Mark-
hof 

Familienwohnbau Tillner & Willinger kon-text vss. 
Apr.14 

74 

       3 Jakov-Lind-
Straße 
Nordbahnhof 

Sozialbau (Ur-
banbau) 

Sne Veselinovic Österr. Integrationsfonds Dez.12 106 

       4 Grellgasse 
Gerasdorfer Str. 

Sozialbau Syntax Architektur Dr. Joachim Brech Dez. 2013 67 

 

Hauptziele der Studie: 

1) die Evaluation von drei Mitbestimmungsprojekten hinsichtlich ihrer Zielgruppen, der Einzugsmo-

tive, Erwartungen und Wünsche in Bezug auf Wohnraumgestaltung und -planung durch die Be-

wohnerInnen und  

2) das Ziehen von Schlussfolgerungen aus diesen Erkenntnissen für die zukünftige Wohnraumpla-

nung sowie für BauträgerInnen, BeteiligungsmanagerInnen und die Wohnbauförderung. 
 

Methode: 

 Literaturrecherche 

 Dokumentenanalyse 

 Teilnahme an Treffen und Begehungen vor Ort 

 ExpertInneninterviews (mit ExpertInnen der Bauträger, der Planung, des Beteiligungsmanage-

ments und des Wohnservice Wien) 

 Sekundäranalyse von InteressentInnen-Daten des Wohnservice Wien  

 Online-Befragungen von BewohnerInnen 

 Qualitative Interviews mit BewohnerInnen 
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Ergebnisse der Evaluation: 
 

Interesse an Mitbestimmung 

Das generelle Interesse an Mitbestimmung – insbesondere an wohnungsbezogener Mitbestimmung 

– ist sowohl bei den Befragten des Wohnservice als auch der untersuchten Wohnbauten sehr hoch, 

wobei klarerweise Personen, die einen Mitbestimmungsprozess durchlaufen und sich für einen 

Wohnbau mit Mitbestimmungsmöglichkeiten angemeldet haben, interessierter sind als beim Wohn-

service angemeldete InteressentInnen. Fast alle BewohnerInnen (93%) sind an Mitbestimmung bei 

der Planung der Wohnung sehr/eher interessiert, 69% an Mitbestimmung bei der Planung der Ge-

meinschaftsräume- und Freiflächen. Da das Interesse sogar im Laufe des Prozesses zugenommen 

hat, ist davon auszugehen, dass der Mitbestimmungsprozess für die Mehrheit der Befragten der bei-

den Wohnbauten kein frustrierendes, den Wert von Mitbestimmung im Wohnbau in Zweifel ziehen-

des Erlebnis war. Das Interesse an Selbstorganisation der BewohnerInnen, also an BewohnerInnen-

treffen sowie an der Verwaltung und Nutzung der Gemeinschaftsräume und Freiflächen, ist ebenso 

stark ausgeprägt (jeweils ca. 2/3 der Befragten geben hier Interesse an). Für letzteres interessieren 

sich etwa gleich viele Personen wie für die Mitbestimmung bei der Planung derselben Bereiche. An 

der Mitbestimmung bei der Planung der Wohnung waren signifikant häufiger Befragte ab 40 Jahren 

und Menschen, die in Österreich geboren wurden interessiert; an der Mitbestimmung bei Gemein-

schaftsräumen und Freiflächen Befragte zwischen 40 und 49 Jahren.  
 

Mitbestimmung als Einzugsgrund 

Wenig überraschend erweisen sich Mitbestimmungsmöglichkeiten innerhalb der quantitativen Erhe-

bung weder als der häufigste noch als der wichtigste Grund für die Befragten, um in einen Wohnbau 

einzuziehen. Dies zeigt sich auch in anderen Studien über Mitbestimmung. Zentraler sind „Push-

Faktoren“ der alten Wohnung/Wohnumgebung (geringe Größe oder Höhe der Kosten der alten 

Wohnung), gefolgt von den bei allen Wohnbauten sehr häufig genannten Verkehrsverbindungen der 

neuen Wohnumgebung. Dennoch wird die Möglichkeit mitzubestimmen insgesamt schon am dritt-

häufigsten als Einzugsgrund genannt und immerhin von 30% der Befragten unter die drei wichtigs-

ten Einzugsgründe gereiht. Hier gibt es allerdings signifikante Unterschiede nach Wohnbau: So ge-

ben über die Hälfte der Befragten der Wohnbauten so.vie.so und join in Mitbestimmung generell als 

Einzugsgrund, jedoch nur knapp ein Drittel der Befragten des Wohnbaus Jakov-Lind-Straße. Noch 

deutlicher sind diese Unterschiede hinsichtlich der drei wichtigsten Einzugsgründe: Insgesamt 43% 

der Befragten des Wohnbaus so.vie.so und 38% des Wohnbaus join in nennen Mitbestimmung als 

zweit- und/oder drittwichtigsten Grund – allerdings niemand der Befragten des Wohnbaus Jakov-

Lind-Straße. Insgesamt gaben signifikant häufiger Befragte ab 40 Jahren und Befragte, denen Nach-

barschaft wichtig ist, Mitbestimmung als einen Einzugsgrund an. Als vorrangiger Einzugsgrund wur-

de Mitbestimmung vor allem von Befragten mit Fachschul-/Handelsschulabschluss und Hochschulab-

schluss genannt.  
 

Beteiligung an Mitbestimmung 

Nach den Wohnbauten betrachtet beteiligten sich die BewohnerInnen von so.vie.so am häufigsten 

an der Mitbestimmung bei der Planung der Wohnung. Bei der Planung der Gemeinschaftsräume und 

Freiflächen brachten sich insbesondere BewohnerInnen des Wohnbaus join in ein. Während über 

drei Viertel der Befragten des Wohnbaus so.vie.so an mindestens einer der angebotenen Veranstal-

tungen teilnahmen, trifft dies auf einen Anteil von 56% der Befragten des Wohnbaus join in zu (für 

den Wohnbau Jakov-Lind-Straße liegen hier keine Daten vor). An der Mitbestimmung bei der Pla-
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nung der Wohnung nahmen signifikant häufiger Personen mit Matura oder Hochschulabschluss teil; 

an der Mitbestimmung bei der Planung der Gemeinschaftsräume und Freiflächen Personen mit 

Fachschul-/Handelsschulabschluss oder Hochschulabschluss sowie Haushalte mit Kin-

dern/Jugendlichen. Betrachtet man die Gründe für die Nicht-Teilnahme an den drei Phasen, erweist 

sich vor allem der zu späte Einstieg in den Mitbestimmungsprozess als relevant. Besonders bei der 

Planung der Wohnung ist dies der Hauptgrund, warum sich die Befragten nicht beteiligten. Gleichzei-

tig spielen auch die zeitlichen Ressourcen der BewohnerInnen eine große Rolle dabei, ob sie an den 

unterschiedlichen Prozessen teilnehmen.  
 

Umsetzung der Mitbestimmungsmöglichkeiten 

Viele der BewohnerInnen äußern in den qualitativen Interviews, dass sie im Vorfeld der Wohnungs-

planung vor allem konkrete Vorstellung dazu hatten, wo ihre Wohnung im Wohnbau angesiedelt sein 

sollte. Gleichzeitig bestanden bereits Vorstellungen zu gewissen Details wie Bodenbelägen oder Ba-

dezimmerausstattung. Ein zentraler Aspekt dabei ist die Aufforderung sich mit eigenen Vorstellungen 

und Wünschen auseinanderzusetzen und verschiedene Optionen durchzudenken. Grundsätzlich gibt 

der Großteil der Befragten aller drei Wohnbauten an, im Wohnungskatalog einen Wohnungstyp ge-

funden zu haben, der ganz den jeweiligen Wünschen entsprach. Dennoch wurden in den drei Wohn-

bauten verschiedene Möglichkeiten genutzt, Änderungen vorzunehmen. Im Hinblick auf die Gründe, 

warum die dargestellten Änderungen vorgenommen wurden, erweisen sich vor allem die optimale 

Nutzung von Flächen und ästhetische Ansprüche als zentrale Punkte. Gleichzeitig wurden viele Ände-

rungen auch umgesetzt, um die technische Infrastruktur und Ausstattung an die jeweiligen Bedürf-

nisse anzupassen. Die qualitativen Interviews zeigten auf, dass durch die bisher mangelnde Erfahrung 

bei der Planung von Gemeinschaftsbereichen insgesamt große Zurückhaltung in der Artikulation von 

Vorstellungen und Wünschen in diesem Bereich herrschte. Erst wo gemeinschaftliche Prozesse der 

Mitbestimmung zu diesen Bereichen ermöglicht wurden, konnten sich die BewohnerInnen genauer 

mit diesen auseinandersetzen und konkrete Planungsideen zu entwickeln. Die Gemeinschaftsbildung 

erfolgte laut Beobachtung der ExpertInnen in den Wohnbauten so.vie.so und join in schrittweise im 

Zuge der laufenden Treffen vor dem Einzug und wurde von den jeweils zuständigen Beteiligungsma-

nagerInnen unterstützt. Innerhalb des Wohnbaus  Jakov-Lind-Straße erfolgt der Prozess der Gemein-

schaftsbildung weniger ausgeprägt und zeitlich dem Einzug nachgestellt. 
 

Weiterführende Mitbestimmungswünsche 

Im Vergleich zu anderen Mitbestimmungsbereichen werden die meisten Wünsche bezüglich der Pla-

nung und Ausstattung der Wohnung genannt, was angesichts der höheren Intensität des diesbezüg-

lichen Mitbestimmungsprozesses bzw. der Gestaltung des individuellen Nahraums nicht verwunder-

lich ist. Interessant ist, dass bei allen drei Wohnbauten auch Mitbestimmungsmöglichkeiten genannt 

wurden, die zwar prinzipiell angeboten wurden, jedoch manchmal aufgrund baulicher und architek-

tonischer sowie zeitlicher bzw. organisatorischer Gründe nicht allen Haushalten zur Verfügung stan-

den. Deutlich weniger häufig als bezüglich der Planung und Ausstattung der Wohnung werden insge-

samt Wünsche bezüglich der Planung, Ausstattung, Nutzung bzw. Gestaltung der Gemeinschafts-

räume und der Freiflächen geäußert. Hier werden die Unterschiede in den Mitbestimmungsmöglich-

keiten zwischen dem Wohnbau Jakov-Lind-Straße und den anderen Wohnbauten besonders deutlich: 

Die Befragten äußern hier vor allem den Wunsch überhaupt mitbestimmen zu können und den 

Wunsch nach besserer Kommunikation der Mitbestimmungsmöglichkeiten.  
 

Bewertung der Mitbestimmungsprozesse 
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Die Information zur Planung der Gemeinschaftsräume und Freiflächen wurde von 81% der Befrag-

ten des Wohnbaus so.vie.so, 71% der Befragten des Wohnbaus join in, jedoch nur 11% der Bewohne-

rInnen des Wohnbaus Jakov-Lind-Straße als ausreichend beurteilt. Auch bei der Bewertung der In-

formation zur Planung der Wohnung zeigen sich vor allem die BewohnerInnen des Wohnbaus Jakov-

Lind-Straße unzufrieden. Hier spielt vermutlich die in diesem Wohnbau anders und weniger intensiv 

als in anderen Wohnbauten organisierte Mitbestimmung eine Rolle. Die Erhebung zeigt, dass sich die 

BewohnerInnen des Wohnbaus so.vie.so über Mitbestimmung nach dem Einzug vergleichsweise am 

besten informiert fühlen. Dies hängt vermutlich mit der Intensität und Art der Organisation der Be-

wohnerInnen nach dem Einzug zusammen. Die Bewertungen aller Befragten zeigen, dass die Mitbe-

stimmungsprozesse – zumindest durchschnittlich – in mehreren Aspekten als eher positiv wahrge-

nommen wurden. Dass Mitbestimmungsprozesse eher als langsamer (Tendenz zur neutralen Bewer-

tungen beim Begriffspaar langsam/schnell) empfunden werden, liegt wohl daran, dass Mitbestim-

mung Zeit braucht bzw. mehr Aufmerksamkeit von Seiten der zukünftigen BewohnerInnen verlangt 

als konventioneller Wohnbau. Die Tendenz zur Bewertung „verständlich“ bei allen drei Wohnbauten 

deutet darauf hin, dass in allen Fällen eher klar war, wie etwa die Mitbestimmungsprozesse ablaufen 

würden bzw. was von den BewohnerInnen als Eigenleistung verlangt würde. Der Mitbestimmungs-

prozess im Wohnbau so.vie.so wird im Vergleich zu den anderen Wohnbauten am positivsten bewer-

tet (insbesondere hinsichtlich Motivation und Organisation). 
 

Positive Aspekte des Mitbestimmungsprozesses aus Sicht der ExpertInnen1 
 

so.vie.so join in 

 Kostenbewusstsein bei BewohnerInnen  

 Bewältigung von Interessenskonflikten 

 Abbau von Ängsten bei Entscheidungsfin-

dung durch häufige Treffen 

 Zusammenarbeit der ExpertInnen 

 Beteiligungsmanagement und Steuerung 

 Lange Vorlaufzeit als Grundbedingung für 

Vertrauen, Gemeinschaft und Selbstorgani-

sation 

 Beteiligungsmanagement und externe Mo-

deration 

 Offenheit der BewohnerInnen und gemein-

schaftliche Entscheidungsfindung 

 Transparente Prozesse und klarer Rahmen 

der Mitbestimmung  

 Kommunikation via Homepage 

 Erfahrung dass  Partizipation auch im „stan-

dardisierten“ sozialen Wohnbau möglich ist  
 

Schwierigkeiten, Lernprozesse und Verbesserungsmöglichkeiten aus Sicht der ExpertInnen 
 

so.vie.so join in 

 evtl. Überforderung der BewohnerInnen 

durch zu große Auswahlmöglichkeiten 

 Hoher Aufwand bei Auswahl Balkongrößen 

 Verständnis der BewohnerInnen für den 

Wert von Allgemeinräumen 

 Teilweise hoher Aufwand bei Beratung zur 

Wohnungsplanung 

 Lange Vorlaufzeit als Konfliktherd 

 Zwischenzeitliche Abnahme der Motivation 

 Risiko der erschwerten Weitervermietung 

 Mangelndes Verständnis von Plänen der 

BewohnerInnen 

 

 

Wahrnehmung des Bauträgers, des Beteiligungsmanagements und der ArchitektInnen  

                                                

1
 Da es unter den ExpertInnen von so.vie.so und join in eine besonders hohe Selbstreflexion gab, wird an dieser 

Stelle und im folgenden Punkt speziell auf diese Wohnbauten eingegangen.  
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Die Befragten der Wohnbauten join in und so.vie.so geben in Bezug auf die ArchitektInnen und Bau-

träger sehr ähnlich hohe Bewertungen ab, wobei die ArchitektInnen noch besser bewertet werden 

als der Bauträger. Die Befragten des Wohnbaus Jakov-Lind-Straße bewerten die Zusammenarbeit mit 

den ArchitektInnen weniger gut. Dies lässt sich dadurch erklären, dass die ArchitektInnen nur indirekt 

im Kontakt mit den BewohnerInnen standen. Der Entscheidungsprozess bezüglich der Planung der 

Gemeinschaftsräume und Freiflächen wurde von den BewohnerInnen des Wohnbaus so.vie.so am 

besten beurteilt. 
 

Allgemeine Bewertung von Mitbestimmung im Wohnbau 
 

Erfolgskriterien Rahmenbedingungen 

 Interesse/Engagement aller Beteiligten 

 Frühzeitige Entscheidung der Bewohne-

rInnen für den Wohnbau 

 Längerer Zeitraum bis zum Einzug 

 klare, wechselseitige und kontinuierliche 

Kommunikation 

 Transparenz bezüglich finanzieller, tech-

nischer und organisatorischer Abläufe 

 Qualifiziertes Beteiligungsmanagement 

 Soziale Nachhaltigkeit als Wettbewerbskriterium 

 Ausreichend finanzielle Mittel 

 Leistbarkeit für BewohnerInnen ermöglichen 

 unklare Def. von Mitbestimmungsprojekten  

 Mehr Flexibilität in den frühen Phasen der Mit-

bestimmung innerhalb des Wettbewerbs 

 Bauplatzübergreifende Planung 

 Rechtzeitiger Ausbau der Infrastruktur 

 Runde von erfahrenen ExpertInnen und Bewoh-

nerInnen als zukünftige BeraterInnen 
 

Als zentrale Kompetenzen, die BewohnerInnen für einen Mitbestimmungsprozess benötigen, erwie-

sen sich: 1) Offenheit, Kompromissbereitschaft, Toleranz, Interesse, Fragen stellen sowie 2) räumli-

che Vorstellungskraft, Lesen von Plänen, Orientierungsvermögen.  
 

Der Mitbestimmung sind entsprechend der Meinung der ExpertInnen jedoch auch Grenzen gesetzt 

durch: 1) Kosten bzw. einen vorgegebenen Budgetrahmen, 2) Technik und Statik, 3) die spätere Wie-

derverwertbarkeit der Wohnungen und 4) gesetzliche Vorschriften in der Bauordnung. Andererseits 

werden die Grenzen je nach 1) persönlicher Haltung der ExpertInnen, 2) der jeweiligen Bereitschaft 

und Offenheit sich auf den Mitbestimmungsprozess einzulassen und auch 3) der jeweiligen Rolle und 

Verantwortung von Seiten der ExpertInnen früher oder später gezogen.  
 

Zusammenfassend liegt der allgemeine Wert von Mitbestimmung in einem verringerten Konfliktpo-

tential zwischen Bauträger und BewohnerInnen sowie einer stärkeren Identifikation mit der unmit-

telbaren Wohnumgebung. Weiters fördert Mitbestimmung die Beziehungen zwischen den Bewohne-

rInnen eines Wohnbaus. Mitbestimmung im Wohnbau kann nicht nur im kleinen Rahmen zur Erfül-

lung von Wohnträumen beizutragen, sondern sie ermöglicht es in einer Stadt wie Wien auch, unter-

schiedliche Bedürfnisse verschiedenster BewohnerInnen zu erfüllen.  
 

Schlussfolgerungen für zukünftige Wohnraumplanung 

Aufbauend auf den Ergebnissen wurden direkte/indirekte Handlungsempfehlungen an die Wohn-

baupolitik abgeleitet, die sich auf die folgenden Themenbereiche beziehen: 1) Rahmenbedingungen 

zur Einreichung und Planung von Projekten, 2) Vernetzung, Austausch und Information zu Mitbe-

stimmung, 3) Organisation von Mitbestimmungsprozessen, 4) Haltung gegenüber BewohnerInnen 

bzw. Rollendefinition professioneller AkteurInnen, 5) Kommunikation, 6) Mitbestimmung bei der 

Planung der Wohnung, 7) Mitbestimmung bei Gemeinschaftsräumen/Freiflächen und 8) weiterer 

Forschungsbedarf.  
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Insgesamt zeigt sich, dass Mitbestimmung im Wohnbau zukunftsträchtig und umsetzbar ist. Nutzt 

man das Potenzial sinnvoll, so können Prozesse vereinfacht und kann Mehraufwand reduziert wer-

den. 


