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Bausteine fir ein
Neues soziales Wohnen

Selbstorganisiertes und gemeinschaftliches Wohnen liegt im Trend und in den
letzten Jahren sind in zahlreichen Stédten viele neue Projekte des gemeinschaftli-
chen Bauens und Wohnens entstanden. Als Nische der Wohnversorgung ermdoglichen
Hausprojekte Wohnformen und Lebensmodelle, die in den Standardldsungen des
privaten und 6ffentlichen Wohnungsbaus nur selten realisiert werden konnen. Doch
selbstverwaltete und gemeinschaftliche Wohnprojekte unterscheiden sich nicht nur
im Zuschnitt der Wohneinheiten und der Nutzung von Gemeinschaftsflichen von
klassischen Wohnbauprojekten, sondern auch in der Art und Weise, wie sie entstehen.

In diesem Beitrag, der die Ergebnisse des Forschungsprojekts ,Bausteine fir ein
Neues soziales Wohnen“ (im Rahmen der Incoming Research Fellowship ,,J[mmobilien-
wirtschaft und Standortentwicklung“ an der TU Wien) zusammenfasst, schauen wir
auf einige Besonderheiten solcher Projekte und nehmen dabei vor allem die organi-
satorischen und 6konomischen Aspekte in den Blick. Auf der Basis von Fallstudien des
Neubaus von selbstorganisierten und gemeinschaftlichen Hausprojekten stellen wir
dar, wie solche Neubauvorhaben geplant, finanziert, gebaut und verwaltet werden
und skizzieren so die Konturen des Neuen Sozialen Wohnens.

1. EINLEITUNG UND FRAGESTELLUNGEN

In vielen Stadten haben sich in den letzten Jahren selbstorganisierte und gemein-
wirtschaftliche Haus- und Wohnprojekte gegriindet und neue Formen des gemein-
schaftlichen Zusammenlebens, der Verbindung von Wohnen und Arbeit bis hin zu
Ansitzen einer gemeinsamen Okonomie entwickelt. Die kollektiven Wohnformen
und selbstorganisierten Hausprojekte reagieren damit auf verschiedene gesellschaft-
liche Entwicklungen. Zum einen zwingen die marktwirtschaftliche Durchdringung
aller Lebensbereiche und der Abbau von Sozialleistungen groer werdende Teile der
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Bevolkerung, ihre Lebenshaltungskosten zu senken, was die Bedeutung von gegen-
seitiger Hilfe starkt (Mader 1999). Zum anderen gibt es ein uniibersehbares Bediirfnis
nach mehr Selbstbestimmung und Organisation, nach individuellen Gestaltungs-
moglichkeiten und kollektivem Handeln (siehe z. B. LaFond 2012). Die Mdglichkeiten,
dieses Bediirfnis zu befriedigen sind innerhalb der Bevolkerung derzeit jedoch sehr
unterschiedlich verteilt.

Immer wieder sind es vor allem kleine innovative Initiativen oder engagierte,
experimentierfreudige Fachleute, die solchen Ideen - oft gegen anfangliches Unver-
stindnis oder sogar Widerstand - zum Durchbruch verhelfen. Historisch wurden in
vielen europidischen Stadten vor allem der unsanierte Altbaubestand und leerste-
hende Fabrikgebaude fiir die Erprobung von neuen Wohn- und Lebensformen genutzt,
weil die lange Zeit der Abwesenheit von privaten Verwertungsinteressen und staat-
lichen Planungsambitionen Spielriume fiir das selbstbestimmte Gestalten der Wohn-
situation ermoglichte (Holm/Kuhn 2011). Nach den Jahrzehnten der innerstiadtischen
Aufwertung und Restrukturierung haben sich die Optionen fiir solche Nischenpro-
jekte im Bestand weitgehend aufgelOst. Initiativen des gemeinsamen Planens und
Bauens haben sich verstérkt in den Bereich der Neubauprojekte verschoben (Temel
u. a. 2009; Ginski/Schmitt 2014). In vielen Stadten konstituieren Baugruppen, selbst-
organisierte Hausprojekte und auch Neubauvorhaben von jungen Genossenschaften
ein kleines, aber wachsendes Segment des Neuen Sozialen Wohnens. In den reali-
sierten Projekten spielen Aspekte wie Gemeinschaftlichkeit, Kollektivitiat und Soli-
daritét eine grofere Rolle als in den meisten traditionellen Bauprojekten. In vielen
Stadten gehort es mittlerweile zum Standard, gemischte Quartiere zu planen (Feldt-
keller 2018) oder eine Vielfalt von Bautrdgern zu sichern (Weiss/Blumer 2013). Bei
der Ausweisung von neuen Bauflichen wird immer haufiger zumindest ein Teil der
Grundstiicke an selbstorganisierte Baugruppen oder alternative Bautréger vergeben.

Doch selbstorganisiertes Bauen und gemeinschaftliches Wohnen kann mehr sein
als nur eine willkommene Ergdnzung zum Standardwohnformat der etablierten
Wohnbautriger. Die oft aus notwendigen Improvisationen heraus entwickelten
Modelle der Finanzierung, Planung und Bewirtschaftung konnten wichtige Impulse
geben, um auch den Offentlichen und gemeinniitzigen Wohnbau noch besser auf die
neuen und kiinftigen gesellschaftlichen Herausforderungen einzustellen.

Auf der Basis von Fallstudien zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten' werden wir
Gemeinsamkeiten, Unterschiede und Besonderheiten solcher Wohnprojekte auf den
Ebenen der Planung, des Baus und der Bewirtschaftung darstellen und die Voraus-
setzungen, Funktionsweisen und zu erwartenden Effekte der dabei entwickelten
Instrumente analysieren. Mit (a) dem Boden, (b) dem Trigermodell, (c) der Finan-
zierung, (d) der Planung und dem Bau sowie (e) den Bewirtschaftungsgrundsitzen,
(f) der Verwaltung, (g) den Beteiligungsmoglichkeiten und (h) den Vergabemodali-
titen haben wir acht Bausteine des Neuen Sozialen Wohnens identifiziert, die zur
Beschreibung des selbstorganisierten und gemeinschaftlichen Bauens herangezogen
werden konnen. Die einzelnen Bausteine weisen dabei verschiedene Varianzen auf
und sind durch Wechselwirkungen untereinander gepragt. Da auch in selbstorga-
nisierten Bauprojekten mit der Entscheidung fiir das Grundstiick, das Tragermodell
und die Finanzierung in einem frithen Stadium des Projekts grundlegende Rahmen-
bedingungen gesetzt werden, versuchen wir verschiedene Pfadabhéingigkeiten fir
die Vergabe, Verwaltung und Beteiligung in gemeinschaftlichen Wohnprojekten zu
rekonstruieren. In laufenden Planungsprozessen konnen mogliche Einschrinkungen
und Folgen bereits getroffener Entscheidungen nur ex ante festgestellt werden.
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Unsere Arbeit soll kiinftigen Hausprojekten Einblicke in mogliche Auswirkungen der
notwendigen Grundentscheidungen geben.

Wir werden wir zunichst die sieben Projekte der Fallstudie vorstellen (Kapitel 2),
anschliebend die Gemeinsamkeiten, Unterschiede und Besonderheiten verschie-
dener Aspekte beschreiben (Kapitel 3) und schlieRlich die Konturen des Neuen Sozi-
alen Wohnens herausarbeiten (Kapitel 4).

2. KURZPORTRATS DER UNTERSUCHTEN WOHNPROJEKTE

Die diesem Beitrag zugrunde liegenden Haus- und Wohnprojekte sind alle in den
letzten Jahren realisiert worden und waren mit zwei Ausnahmen zum Zeitpunkt
der Untersuchung bereits bezogen. Je zwei Projekte kommen aus Berlin und Wien,
jeweils eines aus Freiburg, Lineburg und Zirich. In Bezug auf ihre Groke zwischen
23 und 190 Bewohner*innen unterscheiden sich die Projekte ebenso wie hinsicht-
lich des Finanzierungsvolumens zwischen einer und 49 Mio. Euro. Drei gemein-
schaftliche Wohnprojekte (Gemeinschaftswohnen im Wedding, so.vie.so in Wien und
Zollhaus in Ziirich) wurden in Tragerschaft einer Genossenschaft? errichtet - die
anderen vier Hausprojekte gehoren zum Mietshiuser Syndikat (MHS) bzw. habiTAT.?

2.1. 3HAUSERPROJEKT (FREIBURG)

Das zentral in Freiburg gelegene 3HauserProjekt bietet seit 2017/18 Wohnraum fiir
etwa 150 Menschen. Alle drei Hausprojekte, LAMA (3HauserProjekt 2020a), Luftschloss
(3HAuserProjekt 2020b) und schwereLos (3HauserProjekt 2020c), sind selbstverwaltet
und Teil des MHS. Dabei sind sie weitgehend unabhéngig voneinander, im Bau- und
Planungsprozess wurde aber auch hiuseriibergreifend zusammengearbeitet. Zwei
der Grundstiicke wurden von der Stadt Freiburg Uber ein Punktesystem vergeben,
in dem soziale Kriterien wie Mietpreisbindung und Barrierefreiheit ausschlaggebend
waren.! Die Hauser sind dreigeschossig, hauptsiachlich aus Beton in Kombination
mit nachhaltigen Materialien wie Zellulose und Holz gebaut (3HauserProjekt 2019).
In jedem Haus gibt es private Wohnungen, die von Familien, Einzelpersonen oder
Wohngemeinschaften bewohnt werden, sowie gemeinschaftlich genutzte Raume. In
LAMA wohnen 38 Menschen, darunter 14 Kinder und Jugendliche. Die Mieten liegen
hier unter 7,00 €/m? (nettokalt) und sind fiir 55 Jahre gebunden. 70 Prozent sind
Forderwohnungen, einige wurden gezielt an Menschen mit Fluchterfahrung und in
Notsituationen vergeben.

2.2. FLUSE (LUNEBURG)

Die Fluse (Gemeinschaft.Sinn e. V. 2020) ist ein gemeinschaftliches Wohnprojekt in
der Nahe des Lineburger Stadtzentrums. Nach einem langjahrigen Planungsvorlauf,
der sich zunichst auf die Umwidmung eines ehemaligen Kasernengebaudes rich-
tete (LZ Online 2016), wurde der Gruppe von der Stadt ein 6ffentliches Baugrund-
stiick auf der Flache einer ehemaligen Kleingartenanlage angeboten (Schéfer 2018).
Drei miteinander verbundene zwei- und dreigeschossige Baukorper (siehe Archi-
tekturbiiro Neustadtarchitekten 2019) bieten 38 Menschen, darunter acht Kindern,
ein gemeinschaftliches Zuhause. Neben den privaten Wohnriumen bietet das Haus
mit Gastezimmer, Wohnzimmer, Werkstitten und einem auch o6ffentlich nutzbaren
Gemeinschaftsraum eine Reihe von zusitzlichen Nutzungsoptionen. Die Mieten
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liegen unter 9,00 €/m? (nettokalt). Dabei sind bis auf eine alle Wohnungen geforderte
Sozialwohnungen. Fir die Finanzierung wurden neben Direktkrediten auch Forder-
mittel des Landes und des Bundes genutzt.

2.3. M29 (BERLIN)

Mitten im hoch gentrifizierten Berliner Bezirk Prenzlauer Berg hat sich der Neubau
mit Gesamtwohnkosten von 330 Euro pro Person - d. h. ca. sechs Euro Nettokaltmiete
pro m? - zu einem Refugium der Leistbarkeit entwickelt. Uber 20 Menschen, darunter
vier Kinder, haben hier nicht nur ein Dach iiber dem Kopf gefunden, sondern eine
Hausgemeinschaft. Das Hausprojekt des MHS wurde im Modus der Ko-Produktion
zwischen Architekt*innen und Hausgemeinschaft geplant. Prioritit der Planung:
das Haus sollte moglichst schnell, giinstig und nachhaltig fertiggestellt werden
(domestic utopias radio 2013, Baunetzwoche 2015). Fine Besonderheit des Haus-
projekts M29 ist, dass der Alltag der Bewohner*innen als groBe Wohngemeinschaft
kollektiv organisiert wird. Schon bei der Planung des Hauses hatten grofe Gemein-
schaftsflichen (wie zum Beispiel Kiichen, Dachterrasse) gegeniiber den eher klein
gehaltenen Privatraumen Vorrang. Haushaltsfunktionen wie Kochen und Freizeit-
gestaltung sind im Hausprojekt M29 weitgehend vergemeinschaftet. Zudem sind mit
der Einrichtung einer Gemeinschaftskasse erste Ansétze einer kollektiven Okonomie
entstanden. Zum Selbstverstindnis der Hausgemeinschaft gehort das politische
Engagement in der Nachbarschaft und eine Unterstiitzung von neuen Hausprojekten
(Hausprojekt M29 2020).

2.4. GEMEINSCHAFTSWOHNEN /M WEDDING (BERLIN)

Nahe der S-Bahn-Station Wedding findet man direkt an der Bahnlinie ein Ensemble
von drei siebenstdckigen Holzhdusern, die mit breiten Bricken verbunden sind.
Der Bau aus vorgefertigten Holzbauteilen war zwar mit hoheren Materialkosten
verbunden, besticht aber durch die extrem kurze Bauzeit und hohe Nachhaltig-
keit (Hensel 2018, 2019; Schiferwenningerprojekt 2018, 2019; Sustr 2018; Reichel
2018; Vetter 2018). Durch die Lage an der S-Bahn und den schmalen Zuschnitt galt
das Grundstiick als unattraktiv und war daher relativ giinstig. Im Gemeinschafts-
wohnen im Wedding wohnen 127 Menschen, die meisten von ihnen in Cluster-
wohnungen, bestehend aus privaten Wohnbereichen und Gemeinschaftsraumen.
AuBerdem finden sich eine Kita, Obdachlosenhilfe und viele andere Einrichtungen
in den Gewerbeflaichen des Gebdudes. Das Projekt ist 2017/18 von der Wohnungs-
baugenossenschaft Am Ostseeplatz eG mithilfe von Fordermitteln des Senatspro-
gramms Experimenteller Geschosswohnungsbau entstanden.® Die Mieten liegen bei
einer Spreizung von 6,50 bis 13,50 €/m? im Durchschnitt bei ca. 8,00 €/m2. Die Hilfte
der Wohnungen sind geférderte Sozialwohnungen. Bei der Planung der Wohnungen
konnten zukiinftige Bewohner*innen in Zusammenarbeit mit Architekt*innen teil-
weise mitwirken und auch aktuell bietet das Projekt mehr Partizipationsmdoglich-
keiten als herkdmmliche Mietverhiltnisse (siehe auch Wohnungsbaugenossen-
schaft ,Am Ostseeplatz” eG 2017).
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2.5. SO.VIE.SO (WIEN)

So.Vie.So ist unter allen untersuchten Hiusern sicherlich das konventionellste
Projekt, sticht jedoch durch die partizipative Entwicklung der Grundrisse und des
Programms der Gemeinschaftsriume, ebenso wie durch die Selbstverwaltung der
Gemeinschaftsrdume im Vergleich mit anderen geforderten Wohnbauten in Wien
heraus. Nicht zuletzt deswegen wurde das von der gemeinntitzigen Genossenschaft
BWS umgesetzte und von sslplus architektur geplante Projekt 2015 mit dem Wiener
Wohnbaupreis ausgezeichnet. Der geforderte Wohnbau im Passivhausstandard
im Wiener Sonnwendviertel verfiigt Giber 111 Wohnungen und zahlreiche Gemein-
schaftsrdume. Fir die Konzeption der Gemeinschaftstdume gab es vier Workshops
mit sieben Themenkreisen. Die dabei erarbeiteten Vorschlige und Ideen waren die
Basis fiir die weiteren Planungen des Architekturbiiros. Die Gemeinschaftsraume
werden von den Bewohner*innen selbst verwaltet. Neben der umfassenden Partizi-
pation war es Ziel des Projekts, ,0konomisch schwicheren Bevolkerungsschichten®
ein Angebot zu machen, von jungen Menschen in Ausbildung bis zu GroBfamilien.
Dementsprechend gab es ein sehr offenes Angebot an Wohnungsgrundrissen. Der
Finanzierungsbeitrag betragt 515 €/m? die Miete zwischen 6,20 und 6,82 € inkl.
Betriebskosten und Steuer. Fur die Bezahlung des Finanzierungsbeitrags bietet die
Stadt Wien Eigenmittelersatzdarlehen zu 1 Prozent Zinsen an.

2.6. ZOLLHAUS (ZURICH)

Das Zollhaus ist das zweite Bauprojekt der Ziiricher Genossenschaft Kalkbreite. Das
rund 5.000 m? groBe Baugrundstiick in der Néhe des Hauptbahnhofs gehort der
Schweizer Bahn und der Stadt Ziirich und wurde in einem oOffentlichen Wettbewerb
fur gemeinniitzige Wohnbautriager ausgeschrieben. Den Zuschlag erhielt die Genos-
senschaft Kalkbreite u. a., weil ihr Konzept den Einbezug des angrenzenden Quartiers
anstrebt, Wohnen, Arbeiten und Kultur unter einem Dach vereint und neben giins-
tigen auch subventionierte Wohnungen vorsieht. Wie schon bei Kalkbreite wird es
auch im Zollhaus eine Vielfalt von Wohnungstypen (1,5- bis 9,5-Zimmer-Wohnungen)
geben. Gut ein Drittel der 56 Wohnungen werden 5,5 oder mehr Zimmer aufweisen.
Vorgesehen sind auch eineinhalbstdckige sogenannte Hallenwohnungen, die sich
Mieter*innen nach ihren eigenen Bediirfnissen selbst ausbauen konnen. Um eine
moglichst hohe Vielfalt innerhalb der Bewohner*innenschaft zu erreichen, hat die
Genossenschaft ein eigens dafir entwickeltes Vermietungsreglement, das beispiels-
weise auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Personen besonders fordert. Im Sinne
der Nachhaltigkeit wird angestrebt, die Wohnflache pro Person moglichst knapp zu
halten (28 bis 32 m?). Der niedere Flichenbedarf und eine Kostenmiete ermdglichen
fur Zurcher Verhiltnisse sehr giinstige Mieten. Wesentlich fir den reduzierten indi-
viduellen Flachenbedarf sind gemeinschaftliche Einrichtungen und rdumliche Flexi-
bilitét.

2.7. BIKES AND RAILS (WIEN)

Die Baugruppe Bikes and Rails ist Mitglied bei habiTAT und hat den ersten Neubau
in diesem nach dem Modell des Mietshiuser Syndikats agierenden Osterreichi-
schen Hausprojekte-Verbund errichtet. Das Haus befindet sich in der Nidhe des
Hauptbahnhofs im Wiener Sonnwendviertel und wurde im Mai 2020 nach finfjah-
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riger Entwicklungs- und Bauphase bezogen. Das Gebaude ist ein Passivhaus als Holz-
riegelbau mit 18 Wohnungen und zwei Gewerbebetrieben. Das Haus wurde mit einem
Forderdarlehen der Stadt Wien errichtet, das als Bedingung maximale Gesamtbau-
kosten (rund 2.000 €/m? vorschreibt und Mindeststandards setzt, was den Warme-
schutz und die Energieeinsparungen betrifft. Der Zuschlag fiir das Grundstiick
wurde im Rahmen eines Wettbewerbs, der Teil eines kooperativen Verfahrens der
Grundeigentiimerin OBB und der Stadt Wien war, zu besonders giinstigen Konditi-
onen vergeben. Die Gesamtkosten des Projekts beliefen sich auf 5,46 Mio. Euro netto.
Die Bewohner*innen miissen keine individuellen Eigenmittel zahlen, mittels einer
Kampagne gelang es, kollektiv 1,5 Mio. Euro an Direktkrediten (Nachrangdarlehen)
einzuwerben, die restliche Finanzierung erfolgte tiiber den erwédhnten Forderkredit
(1,17 Mio. Euro) und ein Bankdarlehen (2,8 Mio. Euro). In den 18 Wohnungen leben
31 Erwachsene und zwolf Kinder, zusitzlich gib es im Haus eine Werkstatt, einen
Proberaum, eine Gemeinschaftsterrasse, eine Gastewohnung, einen Gemeinschafts-
und Veranstaltungsraum inklusive Gemeinschaftskiiche. Die durchschnittliche Brut-
tomiete fiir die Wohnungen betragt inklusive Betriebskosten 9,60 €/m? die Gewerbe-
miete belduft sich netto inklusive Betriebskosten auf 5,80 €/m2.

3. BAUSTEINE DES NEUEN SOZIALEN WOHNENS

Die von uns untersuchten gemeinschaftlichen Wohnprojekte weisen im Vergleich
zu klassischen privatfinanzierten Bauvorhaben oder dem sozialen Wohnungsbau
(Holm 2019) eine Reihe von Besonderheiten auf. Die Analyse der einzelnen Bausteine
zeigt, dass sich nicht nur die Grundrisse und kollektiven Wohnformen vom Standard-
wohnen unterscheiden, sondern dass sich auch die Organisation der Planung, Finan-
zierung, Baudurchfithrung und Bewirtschaftung deutlich von den tiblichen Wegen
der Wohnungswirtschaft und -verwaltung abheben.

Ubergreifend lassen sich fiir alle Projekte ein hohes MaB an Beteiligung, eine
starke Gebrauchswertorientierung und eine konsequente Ausrichtung an mdoglichst
leistbaren Wohnkosten erkennen, die fast alle Dimensionen der Planung und Umset-
zung der Neubauprojekte durchziehen. Von Interesse fiir unsere Analyse waren dabei
auch mogliche Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Bausteinen. Insbe-
sondere die Auswahl des Grundstiicks, das Trigermodell und die Finanzierung hatten
dabei einen erheblichen Einfluss auf andere Bereiche der Planung, Entwicklung und
Bewirtschaftung.

3.1. GRUNDSTUCK ALS FUNDAMENT

Der Zugang zum Grundstiick ist - so zeigen es unsere Fallstudien - nicht nur mate-
rielle Voraussetzung des Bauvorhabens, sondern konstituiert eine Reihe von Bedin-
gungen, die im Laufe des Planungs- und Bauprozesses nicht mehr verdndert werden
konnen. So ist der Grundstiickspreis (neben den Baukosten) ein entscheidender
Hebel fiir die kiinftigen Wohnkosten. Dartiber hinaus beschrinken der Grundstiicks-
zuschnitt und der baurechtliche Status die Variationsmdoglichkeiten der baulichen
Gestaltung und Gebaudekubatur. In allen Beispielprojekten wurde die Planung auf
der Basis der Grundstiicksbedingungen vorgenommen und angepasst. In einer
grundsticksbedingten Projektentwicklung wurde die Anzahl der moglichen Bewoh-
ner*innen und bauliche Wunschvorstellungen eher an die Grundstiickskonstellati-
onen angepasst als umgekehrt. Auffillig ist, dass etliche der Grundstiicke schwierig
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im Hinblick auf die Bebauung sind oder fir Hausprojekte reserviert und in Wettbe-
werben vergeben wurden.

3.2. TRAGERMODELL BESTIMMT DIE STATIK DER PROJEKTE

Neben dem Zugang zum Baugrund kann auch die Entscheidung fiir das Tragermo-
dell als vorgelagerte Rahmenbedingung angesehen werden. In allen von uns unter-
suchten Projekten stand vor dem Beginn der Projektplanung fest, in welchen organi-
satorischen Konstellationen die Neubauvorhaben umgesetzt werden sollten. Im Fall
der Genossenschaft war die Wahl des Tradgermodells keine Frage, sondern die bereits
bestehende Organisationsform. Auch die Hausprojekte des Mietshduser Syndikats
hatten sich mit Ausnahme von Bikes and Rails bereits vor dem Beginn des konkreten
Projekts als Gruppen fir das Modell entschieden.

Mit dieser Entscheidung waren tragermodellbedingte Weichen fiir Finanzie-
rungsmodelle, Beteiligungsformen und Vergabemodalititen gestellt. Insbesondere
die Projektgruppen des MHS orientierten sich von Beginn an auf das im MHS ubliche
Verfahren, das Eigenkapital fiir die Finanzierung mit Direktkrediten zu erbringen.
Die untersuchten Genossenschaftsprojekte konnten die eigene wirtschaftliche Subs-
tanz als Eigenkapital zur Kreditaufnahme einbringen. Die Beteiligungsstellung der
Bewohner*innen geht sowohl im Genossenschaftsmodell als auch im Mietshduser
Syndikat weit tUber ein klassisches Mietverhéltnis hinaus. Die Bewohner*innen der
Genossenschaftsprojekte haben uber ihre Mitgliedschaft in der Genossenschaft
Mitbestimmungsmoglichkeiten tiber die Genossenschaftsgremien und wurden in
einer spiteren Projektphase an der Ausgestaltung von Grundrisslosungen ihrer
jeweiligen Wohnungen beteiligt. In den Projekten des MHS iibernehmen die Bewoh-
ner*innen Uber ihre Beteiligung an der GmbH-Konstruktion eine aktive Rolle als
Bauherr*innen und haben mit Ausnahme von Bikes and Rails® in allen von uns unter-
suchten Projekten unmittelbar und vollverantwortlich alle wesentlichen Kauf-,
Planungs- und Bauentscheidungen getroffen. Wahrend die tiber ein Standardmiet-
verhiltnis hinausgehende Beteiligung und Mitbestimmung in der Genossenschaft
eine Option fur die Bewohner*innen ist, war sie in den MHS-Projekten eine wesent-
liche Voraussetzung fir die Realisierung der Projekte.

3.3. FINANZIERUNG UND WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG ALS
TRAGENDE WANDE

Als eine dritte frihzeitige Entscheidung bestimmen auch das Finanzierungsmodell
und die gemeinwirtschaftliche Kalkulation die Umsetzung und Nutzungsmoglich-
keiten der Neubauprojekte. Da alle von uns untersuchten Wohnprojekte mit dem Ziel
angetreten waren, mit moglichst giinstigen Mietpreisen eine leistbare Wohnkosten-
belastung fir die Bewohner*innen zu ermdoglichen, waren die Finanzierungsmo-
dalitaten der Erstellungskosten von entscheidender Bedeutung. Mit der Ausnahme
eines Wohnprojekts mit sehr niedrigen Baukosten (M29 in Berlin) haben alle Projekte
Fordergelder aus verschiedenen Programmen in Anspruch genommen. Uber die
mit den Forderprogrammen bewirkten Belegungs- und Mietpreisbindungen hinaus
waren mit der Annahme von Fordermitteln zum Teil konkrete Anforderungen an
Ausstattung (Barrierefreiheit), maximale Hohe der Baukosten, Energie- und Warme-
verbrauch oder Baudurchfiihrung (Holzrahmenbauweise, Passivhaus) verbunden.
Alle Projekte, die Fordermittel genutzt haben, mussten auch die damit verbundenen
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Auflagen fir die haushaltbezogenen Vorgaben maximaler WohnungsgréBen beriick-
sichtigen - die vielfach im Konflikt mit den geplanten gemeinschaftlichen Wohn-
konzepten standen. Die Forderprogramme waren so nicht nur eine Unterstiitzung,
sondern wurden von den Projekten zugleich als Beschrinkung bei der Planung von
Grundrissen und Belegungsplanen und als ein erhohter Aufwand der Finanzplanung
wahrgenommen. Beschriankungen dieser Art fiihren jedoch auch immer wieder zu
kreativen Losungen.

Alle von uns untersuchten Hausprojekte orientierten sich am Prinzip von kosten-
deckenden Mieten ohne Gewinnerwartungen. Bei den Finanzierungsplanungen
galten leistbare Mieten nicht als Ergebnis der Kalkulation, sondern als Ausgangs-
punkt der Uberlegungen. Die Orientierung an leistbaren Mietpreisen ist bei den
Projekten, die im Rahmen des MHS/habiTAT entstanden sind, eine Daueraufgabe, die
sich nicht auf den Zeitraum der Planung beschrankt. Das Direktkreditmodell des MHS
erfordert eine dauerhafte Betreuung der Direktkreditgeber*innen und wird durch
die Suche nach neuen Direktkrediten zu einer Daueraufgabe der Finanzierung. Die
uber die Bauphase hinausgehende Notwendigkeit einer Projektverantwortung der
Wohngruppen unterscheidet die Hausprojekte des MHS von anderen Formen des
gemeinschaftlichen Wohnens.

3.4. PLANUNG UND BAU ALS STEIGLEITUNG DER BETEILIGUNG

Planung und Baudurchfiihrung werden, wie bereits beschrieben, materiell von
den Grundstiicksbedingungen, organisatorisch vom Trigermodell und in Bezug
auf Ausstattung und Baustoffe von den Finanzierungskonditionen bestimmt. Doch
Planung und Bauprozesse haben auch Auswirkungen auf andere Bausteine des Neuen
Sozialen Wohnens. Zum einen beeinflussen Planung und Bauablauf die Kosten und
damit die spiteren Mieten, zum anderen konstituieren Eigenverantwortung und
Mitwirkung am Bau- und Planungsprozess die Identifikation der kiinftigen Bewoh-
ner*innen mit dem Projekt und der Wohnform. Je intensiver die Beteiligung an der
Entstehung des Projekts, desto groBer auch die Selbstverstindlichkeit der gemein-
samen Mitwirkung an der Selbstverwaltung. Trotz abnehmender Intensitit der
gemeinsam zu entscheidenden Aufgaben haben zumindest die von uns untersuchten
Projekte des MHS auch nach der Baufertigstellung Arbeitsgruppenstrukturen und
Kooperationsroutinen aufrechterhalten und fortgefiihrt.

3.5. VERWALTUNG UND BETEILIGUNG SIND MEHR ALS FASSADE

Verwaltung und Beteiligung sind im Wesentlichen vom Tragermodell bestimmt und
unterscheiden sich zwischen Genossenschaften und Projekten des MHS vor allem
durch den Grad der Selbstbestimmung und die Gestaltungsspielraume bei den
technischen und administrativen Verwaltungsaufgaben. Beide Bausteine stehen
dabei in einer Wechselbeziehung und haben Auswirkungen auf die Wohnkosten
und die Zusammensetzung der Bewohner*innen. Die weitgehende Ubernahme von
Verwaltungsaufgaben durch die Wohngruppen in den Projekten des MHS reduziert die
Kosten der Verwaltung. Die Selbstverwaltung ist dabei keine Option zur Beteiligung
oder Mitwirkung, sondern Voraussetzung des Bewirtschaftungsmodells. Neben den
bewirtschaftungsbezogenen Verwaltungsaufgaben des Hauses miissen die Projekt-
gruppen weitere administrative Tatigkeiten wie die Betreuung der Direktkredite und
Buchfiihrung der GmbH organisieren, wofiir fachliche und zeitliche Ressourcen der
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Bewohner*innen vorausgesetzt werden. Da auch die Organisationsformate der Grup-
penstrukturen fir Menschen mit Erfahrungen in kollaborativen Formen der Zusam-
menarbeit leichter zuginglich sind, wirken sich Verwaltung und Beteiligung starker
als in den eher service-orientierten Verwaltungsstrukturen einer Genossenschaft
auch auf die Zusammensetzung der Bewohner*innen aus.

3.6. DIE INSTALLATION DER VERGABEMODALITATEN

Hausprojekte verfolgen in der Regel den Anspruch, eine hohe Diversitit innerhalb
ihrer Bewohner*innenschaft zu erreichen. Ob es gelingt, dieses Vorhaben in die
Realitdt umzusetzen, hangt von unterschiedlichen Parametern ab. Vorauszuschi-
cken ist, dass es ein durchaus anspruchsvolles Vorhaben ist, ein Bestandsobjekt zu
kaufen, zu adaptieren und zu sanieren oder einen Neubau zu errichten. Die zeitlichen
und fachlichen Ressourcen, die es braucht, um die unterschiedlichen Aufgaben zu
erfiillen, sind beachtlich. Es ist kein Zufall, dass die Anzahl der Architekt*innen in
Gruppen, die Hausprojekte umsetzen tiberdurchschnittlich hoch ist, speziell dann,
wenn es sich um einen Neubau handelt. Die Annahme, es briuchte in jeder Gruppe
Architekt*innen, Anwélt*innen und Finanzexpert*innen, ist allerdings falsch. Es ist
uberraschend, wie viele Qualifikationen sich Projektbeteiligte in der Prozessphase
aneignen und natiirlich profitieren Projekte, die Teil eines Netzwerks wie z. B. des
Mietshduser Syndikats sind, von der Expertise und den Ressourcen anderer Projekte.
Dariiber hinaus lastet die Verantwortung im Vergleich zu beispielsweise dem Bau
eines Einfamilienhauses bei einem Hausprojekt auf vielen Schultern.

Um von Anfang an eine hohe Durchmischung zu erreichen, gibt es beim Zircher
Zollhaus - wie auch bei anderen Projekten von alternativen Schweizer Genossen-
schaften - sehr genau aufgeschliisselte Belegungskriterien. Die angestrebten Werte
orientieren sich an der sozialen Zusammensetzung des Quartiers und in einzelnen
Fillen am Profil der gesamten Stadt Ziirich (Genossenschaft Kalkbreite 2018). Projekte
wie M29 versuchen ganz bewusst unterschiedliche (Social-Media-)Kanéle zu nutzen,
um mit einem Wohnungsangebot auch Menschen zu erreichen, die zwar dringenden
Wohnbedarf haben, aber kein Wissen iber und keine Nihe zu Hausprojekten haben.

3.7. FAZIT: BAUSTEINE DES NEUEN SOZIALEN WOHNENS

Die Wechselwirkungen zwischen den acht verschiedenen Bausteinen’ des Neuen
Sozialen Wohnens sind vielfaltig. Insbesondere Grundstick, Trigermodell und die
Finanzierungsmodalitidten wirken sich auf fast alle anderen Bereiche der Planungs-,
Bau- und Verwaltungsprozesse aus. Insbesondere die aktive Beteiligung durch die
kiinftigen Bewohner*innen der Bauvorhaben ist nicht nur ein Effekt der Rahmen-
bedingungen, sondern vielmehr Voraussetzung fiir das Gelingen der Vorhaben. Diese
weitgehend durch die Nutzer*innen bestimmte Produktion der Wohnbauten ist
dabei nicht nur eine gelungene Aufhebung der sonst typischen Entfremdungseffekte
im Wohnbau, sondern durch die damit verbundenen Voraussetzungen auch eine
Barriere fir den Einstieg in die Projektgruppen. Die Trigermodelle unterscheiden
sich dabei nicht nur auf der Ebene der Mitbestimmungsmaoglichkeiten, sondern auch
hinsichtlich des erwarteten Zeit- und Ressourceneinsatzes der Einzelnen. Die mobi-
lisierbare Zeit, die Bereitschaft zur Aneignung von Fachkenntnissen und die Fahig-
keit, sich selbstverantwortlich in arbeitsteilige Strukturen und Abldufe einbringen
zu konnen, missen als relativ hohe Voraussetzungen im Bereich der sozialen Kompe-
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tenz angesehen werden und spiegeln sich zum Teil auch in der Zusammensetzung
der Bewohner*innen wider. Die von uns untersuchten Neubauprojekte reflektieren
diesen social bias des Modells und versuchen vor allem nach der Fertigstellung
durch affirmative Belegungspraktiken die soziale und kulturelle Diversitit in ihren
Projekten gezielt zu erweitern.

4. KONTUREN DES NEUEN SOZIALEN WOHNUNGSBAUS

Die von uns untersuchten Neubauprojekte ermdglichen nicht nur gemeinschaftliche
Wohnformen, sondern unterscheiden sich auch in der Art und Weise der Planung, des
Baus und der Verwaltung von klassischen Bauprojekten. Dabei konnten finf zentrale
Prinzipien des Neuen Sozialen Wohnungsbaus identifiziert werden.

Konsequente Leistbarkeitsorientierung: Alle Projekte haben sich bereits in
der Phase der Konzeption und Planung an den kiinftigen Wohnkosten orientiert.
Das Verhéltnis von Erstellungskosten zu den Miethohen wurde dabei umgekehrt.
Gemeinsam festgelegte Zielmieten waren in der Regel der Ausgangspunkt fir die
wesentlichen Planungsentscheidungen. Auch wenn in Verwaltung und Bewirtschaf-
tung die Logik von kostendeckenden Mieten aufgegriffen wird, konnen Planung und
Bau als Prinzip der ,,mietgedeckten Erstellungskosten® beschrieben werden. GroBte
Herausforderung fiir die Projekte sind die bankiiblichen Finanzierungsbedingungen
und der meist fehlende Zugang zu geeigneten Grundstiicken. Insbesondere die Uibli-
chen Tilgungssitze in Kreditvertradgen werden als grofte Hirde angenommen.

Gebrauchswertorientierung: Die von uns untersuchten Projekte waren durch
eine weitgehende Bauherr*innen-Nutzer*innen-Identitit geprigt, die die typischen
Entfremdungseffekte des Wohnens deutlich verringert. Das gilt in besonderem
Ausmap fir die MHS/habiTAT-Projekte, mit deutlichen Abstrichen aber auch fir
die Genossenschaften, in denen die Bewohner*innen Mitglieder sind. Wesentliche
Entscheidungen fir Ausstattung, Grundrisse und technische Anlagen wurden aus
einer Gebrauchswertperspektive der kiinftigen Bewohner*innen bestimmt, was als
Typ des ,nutzerkontrollierten Wohnbaus® (Turner 1972: 148) beschrieben werden
kann.

Kollektive Verantwortung: Die Wohnprojekte des Neuen Sozialen Wohnens sind
sowohl in Phasen der Planung als auch der Wohnnutzung durch ein hohes MaB an
Beteiligung gepragt. Insbesondere die Selbstverwaltung in Form der aktiven Verant-
wortung fir wesentliche Planungs- und Verwaltungsaufgaben setzt dabei Prozesse
der Selbstorganisation in den Gruppen voraus. Gemeinschaftliches Wohnen ist dabei
nicht nur ein spezifisches Wohnformat, sondern auch ein durch die Gruppen selbst-
bestimmter Modus der Kooperation.

Nachhaltigkeit: Die von uns untersuchten Bau- und Wohnprojekte wurden mit
einer Langzeitperspektive geplant und gebaut. Eine dauerhafte Wohnnutzung ist
vorgesehen, ohne die Nutzungskonstellationen baulich festzuschreiben. Die Mehr-
zahl der Gebiude ermdoglicht flexible Nutzungsoptionen der Wohn- und Gemein-
schaftsriume, sodass sie verdnderten Wohn- und Lebensbediirfnissen angepasst
werden konnen. Dauerhaft ist auch die gemeinwirtschaftliche Perspektive - in allen
Projekten ist eine spatere Kapitalisierung durch Verkauf oder spekulative Mietsteige-
rungen ausgeschlossen.® Okologische Nachhaltigkeit wurde insbesondere durch die
Verwendung natiirlicher Baustoffe und Energieeffizienz der Bauweise und Anlagen
sichergestellt. Alle Projekte legten beim Bau Wert auf eine dkologische und soziale
Nachhaltigkeit (barrierefrei und bezahlbar).
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Gemeinschaftliche Wohnformen: Trotz unterschiedlicher Wohnformate in Einzel-
wohnungen, Clustern oder Haus-WG - die Kombination von privaten und gemein-
schaftlichen Rdumen und Flachen pragt nicht nur die bauliche Struktur der Hauser,
sondern auch die Alltagserfahrungen des Zusammenlebens. Die Beschrinkung indi-
vidueller Wohnflache zugunsten gemeinschaftlich genutzter Bereiche ist ein wesent-
liches Merkmal des Neuen Sozialen Wohnens und wird von den Bewohner*innen nicht
als Beschrankung von Individualitit, sondern als Bereicherung durch die Gemein-
schaft wahrgenommen und damit eine gemeinsame Alltagsgestaltung ermdoglicht,
die weit uiber die sozialen Beziehungen in Standardwohnformaten hinausgeht.

Die Prinzipien der konsequenten Leistbarkeitsorientierung, der nutzerkontrol-
lierten Planung, soziale und okologische Nachhaltigkeit sowie eine gemeinschaft-
liche Verantwortung fiir Planung, Bau und Verwaltung geben wichtige Impulse fiir
einen Wohnbau, der sich nicht an abstrakten Standards von Wohnvorstellungen
und Wirtschaftlichkeit orientiert, sondern das Wohnen als Grundbediirfnis an den
Nutzer*innen selbst orientiert. Die innovativen Wohnldsungen, die bauliche Gestalt
und die im Vergleich zu anderen Neubauprojekten giinstigen Wohnkosten demons-
trieren das Potenzial des gemeinschaftlichen Wohnens und selbstorganisierten
Bauens. Ein erleichterter Zugang zu Grundstiicken und langfristige Finanzierungs-
modelle wiren die effektivste Unterstiitzung fiir kiinftige Projekte des gemeinschaft-
lichen und selbstorganisierten Wohnens. Da die Uberwindung der Profitlogik im
Wohnbau eine allgemeine Herausforderung fir eine soziale Stadtentwicklung ist,
weisen die gemeinschaftlichen und selbstorganisierten Neubauten tiber ihre Wohn-
projekte hinaus und zeigen exemplarisch, dass ein anderes Bauen und Wohnen
moglich ist.

1 Im Forschungsprojekt Bausteine fiir ein Neues soziales Wohnen (im Rahmen des
Incoming Research Fellowships Immobilienwirtschaft und Standortentwicklung an der
TU Wien) wurden insgesamt sieben Hausprojekte in der Schweiz, in Osterreich und in
Deutschland untersucht. Die Fallstudien basieren auf einer umfassenden Recherche
von Medienberichten, Internetseiten und Selbstdarstellungen der Projekte sowie Inter-
views, die wir zwischen Juni 2019 und Mérz 2020 durchgefiihrt haben. Die Leitfaden der
Interviews wurden den Gesprachspartnerxinnen vorab zur Verfligung gestellt, um einen
thematisch fokussierten Gesprachsverlauf zu erleichtern. Die aus den Informationen
und Gespréchen erarbeiteten Projektprofile wurden den Gruppen zur Autorisierung mit
der Moglichkeit zur Korrektur, Erganzung und Prazisierung einzelner Aspekte zugesandt.
Unser Dank gilt allen Gruppen, die uns einen Einblick in ihre Projekte ermd&glicht und ihre
Einschatzungen mit uns geteilt haben.

2 Gemeint ist eine Wohnungsbaugenossenschaft, eine Genossenschaft, die ihre
Mitglieder mit preisgtinstigem Wohnraum versorgt. Siehe dazu Boettcher (1981), Greve
(2001), Michalski (2007) und Glossar-Eintrag > Wohnungsbaugenossenschaft.

3 Das Mietshduser Syndikat ist ein Projektverbund aus Hausprojekten und Projektinitia-
tiven in Deutschland (siehe Mietshauser Syndikat 2020a). Hausprojekte des Mietshduser
Syndikats sind autonom und haben die Rechtsform einer GmbH (siehe Mietshauser
Syndikat 2020b). Ziele des Mietshduser Syndikats sind langfristig stabile und bezahlbare
Mieten zu schaffen und die Hauser dem Immobilienmarkt zu entziehen (Mietshéauser
Syndikat 2013). Siehe auch Glossar-Eintrag > Mietshauser Syndikat. Das habiTAT ist
ein 2014 gegriindeter, nach dem Vorbild des MHS konzipierter Verbund von Haus-
projekten in Osterreich.

4 LAMA und Luftschloss erhielten den Zuschlag fiir das Grundsttick durch ein Punkte-
system, schwerelos Uber Losverfahren (Radio Dreyeckland 2015).
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5 Die Beschreibung des Forderprogramms fiir den ,Experimentellen Geschoss-
wohnungsbau", ihrer Themenschwerpunkte und geforderten Projekte kann man unter
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2015) finden. Beachten Sie, dass
Gemeinschaftswohnen im Wedding noch als Wohnen und Werken im Wedding be-
zeichnet wurde.

6 Bikes and Rails wurde erst rund zwei Jahre nach Projektbeginn zu einem
habiTAT-Projekt.

7 Boden, Tragermodell, Finanzierung, Planung und Bau, Bewirtschaftungsgrundsétze,
Verwaltung, Beteiligungsmdglichkeiten und Vergabemodalitaten.

8 Im Osterreichischen Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) wird Mieterxinnen
das Recht eingeraumt, ihre Wohnung nach Ablauf von mindestens fiinf Jahren k&uflich

zu erwerben. Um Spekulation zu verhindern, muss bei WeiterverduRerung binnen fiinf-
zehn Jahren ein sogenannter Differenzbetrag bezahlt werden.
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