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GEMEINSCHAFTLICHES 
WOHNEN – EIN SAMMELBEGRIFF 
UND DAMIT VERBUNDENE 
FORSCHUNGSANSÄTZE

Prolog von Anita Aigner

Wie in anderen europäischen Ländern sind auch in Österreich seit der globalen 
Finanzkrise kollektive, selbstorganisierte und dekommodifizierte Formen der 
Wohnraumversorgung im Aufwind. Dabei scheint sich der Terminus „Gemein-
schaftliches Wohnen“ als Sammelbegriff für unterschiedliche Wohnformen 
und -modelle durchzusetzen, die jenseits vorherrschender kapitalistischer, 
aber auch staatlicher Produktions-, Verteilungs- und Organisationsprinzipien 
angesiedelt sind. Er ist gleichermaßen in der Planungspraxis wie der Wissen-
schaft (vgl. Holm & Laimer, 2021; Spellerberg, 2020; Beck, 2012) präsent und 
entspricht dem englischen Sammelbegriff „Collaborative Housing“, der sich in 
den letzten Jahren in der internationalen Wohnforschung etabliert hat (Czisch-
ke et al., 2020; Fromm, 2012; Vestbro, 2010) – nicht zuletzt, um die Vielfalt der 
Wohnformen, Begriffe und Konzepte („co-housing“, „cooperative housing“, 
„self-organised housing“, „community land trusts“, „community-led housing“, 
„housing commons“ etc.) zu bündeln und so der interdisziplinären Forschung 
neue Stoßkraft zu verleihen. Während der englische Sammelbegriff die „Kol-
laboration“ (lateinisch co- „mit-“, laborare „arbeiten“), das gemeinsame Tun 
und die Zusammenarbeit – sowohl zwischen den Bewohner:innen als auch 
zwischen einer Gruppe von (künftigen) Bewohner:innen und institutionellen 
Akteuren der Wohnraumversorgung – in den Vordergrund stellt, forciert der 
deutsche Sammelbegriff das wirkmächtige Schlagwort „Gemeinschaft“. 

Der über lange Zeit diskreditierte Terminus (Stichwort „Volksgemein-
schaft“), der als politisches Leitbild bis heute im rechten Identitätsdiskurs ver-
ankert ist, wird von Links, in der Bewegung des selbstorganisierten Bauens für 
emanzipatorische Zukunftsvisionen, demokratisch-solidarische Perspektiven 
und alternative Produktionsverhältnisse in Stellung gebracht. Wiewohl nicht 
vorschnell verallgemeinert werden darf. Nicht immer baut eine Gemeinschaft 
von „vereinzelten Einzelnen“, wie Marx die getrennte Verfasstheit moderner 
Subjekte gefasst hat, als Gemeinschaft oder auch für eine Gemeinschaft, 
nicht immer kommt am Ende eine Gemeinschaft heraus – und schon gar nicht 
notwendig ein Gemeinschaftsgut. Auch darf neben der emanzipativen Aneig-
nung die affirmative nicht vergessen werden. Mit Gemeinschaft wird einer-
seits ein utopisches Ideal angerufen, das eine an Demokratisierung, Teilhabe 
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und gemeinsamem Eigentum ausgerichtete praktische Politik stützen soll. Der 
„warme“, mit Wir-Gefühl assoziierte Begriff ist aber auch mit finanzialisierter  
Wohnungsproduktion verbunden – wie bei exklusiven Co-Living- und Co-Wor-
king-Projekten der Rent- und Share-Ökonomie zu sehen (vgl. Ronald et al., 
2023; Mörtenböck & Mooshammer, 2021). Die Wohnforschung hat sowohl 
die „alternativen“ als auch die „affirmativen“ Formationen gemeinschaftlichen 
Wohnens im Blick zu haben und den Gemeinschaftskonstruktionen auch da 
nachzugehen, wo sie kapitalistisch vereinnahmt werden. 

Die in den letzten Jahren unter dem Label „Collaborative Housing“ sich 
formierende Wohnforschung ist allerdings ganz und gar auf gemeinschaftliche 
Wohnmodelle, die sich als „Alternative“ – zum kapitalistischen Gesellschafts-
modell, zu staatlicher Top-down-Wohnungsversorgung, zum Regelwohnbau, 
zu anonymen Wohnverhältnissen, zur Suburbanisierung etc. – verstehen, fo-
kussiert. Die zivilgesellschaftlichen Ausformungen alternativer Wohnraumver-
sorgung in verschiedenen europäischen Ländern (und darüber hinaus) waren 
Gegenstand von Schwerpunktheften internationaler Fachzeitschriften1. Ne-
ben dieser akademischen (begutachteten) Forschungsliteratur haben jedoch 
auch Ausstellungen mit dazugehörigen Katalogen2, Praxishandbücher (vgl. 
etwa Feldmann, 2022), Sammelbände einschlägiger Vereine und Stiftungen 
(Wohnbund consult, 2015; Wüstenrot-Stiftung, 2017), Fachartikel von Akti-
vist:innen und Vernetzungsinitiativen3 sowie Auftragsforschung zur Reflexion, 
Weiterentwicklung und Verbreitung von gemeinschaftlichen Wohnmodellen 
beigetragen. Bezüglich Auftragsforschung sind für Wien die im Rahmen der 
Wohnbauförderung der Stadt Wien beauftragten Studien zum Thema „Woh-
nen in Gemeinschaft“ (Brandl & Gruber, 2014; Temel, 2012; Temel et al., 2009; 
Temel & Lorbek, 2009) sowie die im Zuge der Internationalen Bauausstellung 
IBA_Wien durchgeführten Untersuchungen zu Selbstbauprojekten, Gemein-
schafts- und Cluster-Wohntypologien (Rumpfhuber, 2022; Huber et al., 2019; 
Tillner et al., 2016) hervorzuheben.

So sehr die Forschungsliteratur zum Gemeinschaftlichen Wohnen im 
Ansteigen begriffen ist, so selten sind jedoch Arbeiten, die um Überblick und 
systematische Unterscheidung bemüht sind. Es fällt auf, dass viele Publika-
tionen als Beispielsammlungen angelegt sind, ja insgesamt die Fallstudien-
forschung dominiert, während die theoretische und methodische Integration 
der empirischen Untersuchungen hinterherhinkt. Was die Forschung, vor  
allem die vergleichende, erschwert, ist nicht nur, dass sich in unterschiedlichen  
Ländern verschiedene Begriffe etabliert haben4, sondern auch der  
Umstand, dass gemeinschaftliche Wohnmodelle in sehr unterschiedli-
chen und im Zeitverlauf sich verändernden Planungskontexten (staatliche  

1	  Housing, Theory and Society 2020, 37:1; International Journal of Housing Policy 2018, 18:1; Built 
Environment 2019, 45:3; 2012, 38:3; Urban Research & Practice 2015, 8:1; vgl. auch den Proceedings-Band 
von Vestbro 2010.
2	  vgl. etwa die Wanderausstellung „Together! The New Architecture of the Collective“ des Vitra 
Design Museums (Kries et al., 2017), die Ausstellung „Bauen und Wohnen in Gemeinschaft“ im Deutschen 
Architekturmuseum in Frankfurt (Becker et al., 2015) oder auch die Ausstellung zur Baugemeinschaftsge-
schichte in Wien (Temel & Gutmann, 2013).
3	  In Österreich zentral die „Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen“ (Initiative Gemeinsam Bauen & 
Wohnen, o. J.)
4	  eine Übersicht zur Terminologie für den französischen, englischen, deutschen, holländischen und 
spanischen Sprachraum vgl. etwa Tummers, 2016; Czischke et al., 2020.
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Förderstrukturen, Finanzierungsmodelle, Struktur der Akteure der Wohn-
raumversorgung etc.) entstehen. Versuche, Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede systematisch herauszuarbeiten, sind rar. Typologisierungen folgen 
recht unterschiedlichen Kriterien. 

Bisweilen stehen die Bau- und Nutzer:innengemeinschaften („Bau-
gruppen“), die in unterschiedlichen Graden und in verschiedenen Phasen 
des Projektzyklus (Konzeption, Planung, Produktion, Verwaltung und In-
standhaltung) zusammen für einen gemeinsamen Zweck aktiv sind, im Zen-
trum der Aufmerksamkeit – und sind auch Gegenstand von Typenbildung  
(Kläser, 2006). Andere Ansätze ziehen Besitzverhältnisse (Bossuyt, 2022) 
oder Grundrisstypologien (die Architektur) und Wertorientierungen (Griffith 
et al., 2022) für eine Unterscheidung heran. Als brauchbarer analytischer 
Rahmen hat sich auch der Blick auf „übergeordnete“ Kooperations- und  
Koproduktionsbeziehungen (Czischke, 2017) erwiesen. Für Wien, wo Bau-
gemeinschaften in den institutionellen Rahmen des geförderten Wohnbaus  
eingebettet sind, unterscheiden Lang & Gruber (2019) entlang der koope-
rativen Beziehung zwischen (künftiger) Nutzer:innengruppe, Bauträger und 
öffentlicher Hand drei gemeinschaftliche Wohnmodelle: Beteiligungsprojekte 
(Modell A, top-down), wo eine in der Regel gemeinnützige Wohnbaugesell-
schaft ein Projekt initiiert und dafür eine Gruppe von künftigen Mieter:innen 
sucht, die von spezialisierten Beratungsbüros vor allem beim (Mit-)Planen und 
Verwalten von Gemeinschaftsflächen unterstützt wird; Baugruppenprojekte 
(Modell B, bottom-up), wo eine (Kern-)Gruppe künftiger Bewohner:innen 
ein Projekt initiiert – entweder (B1) in Partnerschaft mit einem gemeinnüt-
zigen Bauträger oder (B2) autonom, aber ebenso unter Inanspruchnahme 
von Fördermitteln (hier die sogenannte Heimförderung); und schließlich 
Syndikat-Projekte (Modell C, bottom-up), die dem genossenschaftlichen, in 
Deutschland schon länger etablierten „Mietshäuser Syndikat“-Modell folgen; 
wie bei autonomen Baugruppen (B2) initiiert, (co-)finanziert, (co-)produziert 
und verwaltet hier eine Bewohner:innengruppe den Wohnraum, allerdings 
befindet sich die (fallweise ebenso mit Fördermitteln errichtete) Wohnanlage 
nicht im Alleineigentum der Hausbewohner:innen, sondern im Eigentum des 
in Österreich „habiTAT“ genannten Dachverbands, was langfristig Privatisie-
rung verhindert.

Mit dieser Typologie gemeinschaftlicher Wohnprojekte in Wien sind wir 
auch bei den zwei Beiträgen, die hier in diesem Kapitel versammelt sind. Sie 
stammen von einschlägigen Expert:innen, die mit verschiedenen disziplinä-
ren Hintergründen seit vielen Jahren mit der Materie des Gemeinschaftlichen 
Wohnens befasst sind. Der aus dem Feld der Architektur kommende Robert 
Temel, der als Autor einschlägiger Auftragsstudien (Temel, 2012; Temel et al., 
2009; Temel & Lorbek, 2009), aber auch als Mitbegründer der Vernetzungs-
initiative Gemeinsam Bauen und Wohnen (2009) und der WoGen Wohnpro-
jekte-Genossenschaft5 (2015) die Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnpro-
jekte in Österreich, speziell Wien auf praktischer Ebene wesentlich mitgeprägt 
hat, widmet sich in seinem Beitrag dem Innovationscharakter gemeinschaft-
licher Wohnprojekte für das Wiener Wohnbaumodell. Richard Lang, ein auf 

5	  Die WoGen Wohnprojekte-Genossenschaft ist Österreichs erste und bislang einzige Bauträgerin, 
die ausschließlich gemeinschaftliche Wohnprojekte realisiert (Die WoGen, o. J.).
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soziale Innovation im Dritten Sektor und im Bereich Wohnen spezialisierter 
Sozial- und Wirtschaftswissenschafter, der seit 2015 als Mitbegründer und 
Programmdirektor der Working Group „Collaborative Housing“ innerhalb 
des European Network for Housing Research (ENHR) auch die akademi-
sche Forschung zum Gemeinschaftlichen Wohnen auf europäischer Ebene  
vorantreibt, beschäftigt sich in seinem Beitrag am Beispiel des Wiener Pro-
jekts OASE.inklusiv mit dem neuartigen Typ Gemeinschaftlichen Wohnens 
mit Integrationsfokus.

Temel geht in seinem Beitrag (implizit) der Frage nach, was die Kate-
gorien „Gemeinschaftliches Wohnen“ und „Neues soziales Wohnen“ mitein-
ander verbindet. Mag auch von Seiten der Stadtpolitik – nicht zuletzt mit der 
IBA_Wien – die Durchsetzung der Kategorie „Neues soziales Wohnen“ for-
ciert worden sein (was sich auch im universitären Bereich bemerkbar macht, 
wie u. a. an diesem Sammelband zu sehen), so könnte dieses Label auch 
mit „Gemeinschaftlichem Wohnen“ gleichgesetzt, ja beide Labels austausch-
bar verwendet werden. Zwar wundert sich Temel in seiner Ausdeutung der 
Teilkomponenten („Neues“, „soziales“, „Wohnen“), warum gemeinschaftliche 
Wohnformen mit einer so langen Geschichte heute überhaupt noch als neu 
gelten können, er arbeitet dann aber – aus der Position des engagierten Pro-
motors zivilgesellschaftlicher Beteiligung an städtischer Umweltgestaltung 
nur verständlich – den Innovationscharakter gemeinschaftlicher Wohnprojek-
te im Wiener Wohnmodell heraus. War in der ersten Welle von gemeinschaftli-
chen Wohnprojekten in den 1980er-Jahren noch die Idee der Mitbestimmung, 
das Ideal partizipativer Planung zentral, adressieren heute gemeinschaftliche 
Wohnprojekte auch drängende gesellschaftliche und Umweltprobleme: Es 
wird auf Einhaltung höherer Standards für ökologische Nachhaltigkeit (Ein-
satz nachhaltiger Bauweisen, Ressourcenschonung, reduzierter Energie- und 
Flächenverbrauch, Kreislaufwirtschaft etc.) geachtet oder auch das Ziel der 
Schaffung eines sozial inklusiven Wohnumfeldes verfolgt (im Fokus des Bei-
trags von Lang). Temel verweist aber auch auf die Erprobung neuer Grund-
risslösungen und auf städtebauliche Innovationen – hat er doch selbst mit 
dem Vorschlag zur Umsetzung eines speziellen Konzeptverfahrens, dem 
„Baugemeinschaftsverfahren“ (Temel, 2009), zur Integration von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten in der Stadtplanung beigetragen. Wie in ande-
ren westeuropäischen Ländern werden Baugemeinschaften auch in Wien als 
Werkzeug für eine sozial-ökologisch nachhaltige Stadtentwicklung gesehen. 
Das heißt, dass von Baugruppenprojekten eine den Stadtteil belebende und 
aktivierende Wirkung, aber auch eine nachhaltigere Lebensweise erwartet 
wird. Die Betonung liegt auf „Annahme“ und „Erwartung“. Denn empirische 
Analysen, die aufzeigen, ob und inwieweit gemeinschaftliche Wohnprojekte 
nun konkret eine Nachhaltigkeitstransformation voranbringen (erste kritische 
Einschätzungen vgl. Abramsson & Hagberg, 2020), stehen bislang für Wien 
noch aus. 

Geförderte Baugruppenprojekte sind aufgrund ihrer sozialen Homoge-
nität und soziostrukturellen Charakteristika (der Anteil von Akademiker:innen 
in Baugruppen ist hoch; Baugruppenmitglieder verfügen über ein hohes Maß 
an kulturellem Kapital, also Ressourcen wie bautechnisches, organisatori-
sches, Finanz- und Förderwissen etc.) immer wieder mit dem Vorwurf kon-
frontiert, dass sie das in Wien hochgehaltene sozial- und wohnungspolitische 
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Ziel der sozialen Durchmischung konterkarieren (vgl. Verlič, 2016). Allerdings  
haben sich, nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Europäischen Geflüchteten-
krise 2015/16, auch gemeinschaftliche Wohnprojekte formiert, die das Ziel der 
Inklusion von vulnerablen Gruppen, speziell Geflüchteten, verfolgen. Gestützt 
auf die Ergebnisse des von ihm geleiteten internationalen Forschungsprojekts 
MICOLL6, welches das Potenzial gemeinschaftlicher Wohnprojekte für die 
langfristige Integration geflüchteter Menschen untersucht, greift Lang in sei-
nem Beitrag auf die Fallstudie zu OASE.inklusiv in Wien Donaustadt zurück. 
Mit dieser an der Schnittstelle von sozialer Wohn(bau)forschung und Integra-
tions- und Migrationsforschung angesiedelten Fallstudie liefert er nicht nur ei-
nen Beitrag aus österreichischer Perspektive zur internationalen Beforschung 
inklusiver kollaborativer Wohnprojekte (vgl. Bresson & Labit, 2020; Czischke 
& Huisman, 2018), sondern auch Vorschläge für die Praxis. So könnten nach 
Lang etwa die in Baugruppenprojekten praktizierten Formen der Kollabora-
tion mit wohnungsvermittelnden Sozialorganisationen in den gemeinnützigen  
Bestands- und Regelwohnbau übertragen werden. 

Über dem rasanten Anwachsen des Schrifttums zum Gemeinschaft-
lichen Wohnen sollte nicht vergessen werden, dass gemeinschaftliche Wohn-
projekte zahlenmäßig marginal sind.7 Was nicht bedeutet, dass sich die 
Forschung an Nebensächlichem verausgabt. Ganz im Gegenteil, das rege 
Forschungsinteresse bezeugt vielmehr die gesellschaftspolitische Bedeu-
tung dieser Projekte. Um die Instrumente zum stadtplanerischen Ausbau von 
kollaborativer Wohnraumproduktion, -verteilung und -verwaltung weiterzu-
entwickeln, die erwarteten sozial-ökologischen Effekte zu prüfen, systema-
tische Unterschiede im Auge zu behalten und auch analytisch konzeptionell 
voranzuschreiten, bedarf es in Zukunft ein Mehr an Forschung, sowohl ange-
wandter als auch – durchaus die Widersprüche herausarbeitender kritischer 
– Grundlagenforschung (vgl. Butzlaff, 2024). Ob dabei „Gemeinschaftliches 
Wohnen“ und „Neues soziales Wohnen“ die Leitkategorien bleiben, wird sich 
weisen – schließlich klopfen mit „Commons“ bzw. genauer mit „Urban Com-
mons“, „Housing Commons“ und „Commons-Public-Partnership“8 nicht nur 
neue theoretische Konzepte, sondern auch ein alternatives, die Nachhaltig-
keitstransformation förderndes Eigentums- und Governance-Regime an die 
Tür. Dieses zu verstehen, zu verankern und zu verstetigen bedarf einer kol-
lektiven Anstrengung, bei der ein Arbeitsbündnis von Verwaltung und Wissen-
schaft (Jerchel & Pape, 2022) ganz oben stehen dürfte. 

6	  MICOLL Migration and Housing. Meeting Refugees’ Housing Needs through Collaborative Housing 
Programmes (2021–2022), funded by JPI Urban Europe. https://micoll.org/ (27.12.2023)
7	  Nach einer unveröffentlichten Zählung von Robert Temel wurden in Wien von 2009 bis 2023 ca. 
1.100 neue Baugemeinschaftswohnungen errichtet, ca. 80 Stück pro Jahr, was gemessen an der jährlichen 
Neubauleistung bezogen auf den geförderten Wohnbau ca. 1,5 Prozent, bezogen auf den gesamten Wohn-
bau ca. 0,5 Prozent ausmacht.
8	  Dérive Nr. 92/93, 2023; Arch+ Nr. 232, 2018; Hölzl et al., 2021; Hölzl & Hölzl, 2022.

https://micoll.org/
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