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Kurzfassung

Viele der in Stadtentwicklung involvierten Akteur*innen sehen Wohnen als Grundrecht. Durch die
Bedingungen des Marktes steigt der (Preis-)Druck auf Grund und Boden sowohlin wachsenden Stadten als
auch in Ballungsrdumen sowie in Regionen mit begrenztem Dauersiedlungsraum. Leistbaren Wohnraum
zu schaffen, Gentrifizierungs- und Verdrdngungsprozessen entgegenzuwirken, ist planungspolitisch eine
groBBe Herausforderung. Daher fordern etliche stadtische Bewegungen das “Recht auf Stadt” ein und
suchen neue Wege, um diesen Entwicklungen begegnen zu kdnnen. Als Alternative gewinnen kleinteilige,
selbstverwaltete Genossenschaften an Bedeutung. Der Dachverband HabiTAT in Osterreich kénnte
Instrument und Strategie zur Schaffung leistbaren Wohnraums sein und einen wichtigen Stellenwertin der
Stadtentwicklung einnehmen. Immobilien werden im Rahmen von HabiTAT gekauft, durch ein rechtliches
Konstrukt unverkduflich und somit dem Markt als mdgliche Spekulationsware fiir immer entzogen.
Langfristig bestehender, leistbarer Wohnraum wird dadurch geschaffen. Ziel vorliegender Arbeit ist, den
Beitrag von HabiTAT zum Gemeinwohl im Bereich qualitativen und bezahlbaren Wohnraums darzustellen.
Ein Diskurs iber Gemeinwohl, Gerechtigkeit sowie“RechtaufStadt”bildetdietheoretische Grundlage dieser
Arbeit,wobeiderDiskursqualitativelndikatorenzurEntwicklungeinerArgumentationsliniefiireineStrategie
zur Forderung von HabiTAT lieferte. Um Hirden und Herausforderungen von Hausprojektsgriindungen
innerhalb des Dachverbandes HabiTAT zu erfahren, wurden Expert*inneninterviews gefihrt. Die
gewonnenen Informationen dienten der (rechtlichen) MalBnahmendefinition. Wesentliches Ergebnis ist,
dass trotz steigenden Drucks auf Boden und dadurch verbundener Wertsteigerung die Schaffung von
qualitativ hochwertigem und bezahlbarem Wohnraum auch in zentralen Lagen méglich ist. Solidarisches
und gemeinschaftliches Wohnen bildet dabei die Grundlage und belebt gleichzeitig das Quartier. Daher
sollten Voraussetzungen geschaffen werden, um Hirden bei Griindung von HabiTAT-Hausern aus dem
Weg zu rdumen. Die herausgearbeitete gemeinwohlstiftende Wirkung von HabiTAT dient als theoretische
Argumentationslinie, um die entwickelte Strategie zur Forderung von HabiTAT in der Raumentwicklung
auf operationaler Ebene in groBem Stil zur Anwendung bringen zu kénnen.



Abstract

Housing is perceived to be a fundamental right by a majority of people involved in urban development.
Conditions of the marketplace put pressure on land in growing cities, metropolitan areas and regions of
limited permanent settlement. It is a major challenge, in terms of planning policy, to create affordable
housing and to counteract gentrification and displacement processes. Therefore, many urban movements
demand a right to the city and they are looking for new ways to face these developments. Small-scale,
self-governing cooperatives are becoming more important and constitute an alternative. One of these
cooperatives in Austria is the umbrella organization HabiTAT. It could be a means and a potential strategy
for creating affordable housing and play an important part in urban development. HabiTAT buys up real
estate and renders it unsaleable which prevents the marketplace from using it as an object of speculation.
This in turn creates long-term affordable housing. This thesis aims to illustrate HabiTAT’s contribution to
the common good in terms of high-quality and affordable living space.

Discussions about the common good, justice and the right to the city serve as theoretical foundations for
this thesis. Furthermore, they provided qualitative indicators for developing a promotion strategy for the
organization HabiTAT. In order to find out about the challenges of founding housing projects within the
organization, interviews with experts were conducted. The information obtained helped to define (legal)
measures. One of the most significant results is that despite increasing pressure on land and the interlinked
increase in value, it is still possible to create high-quality and affordable housing, even in top-quality loca-
tions. In addition, communal living forms the basis and at the same time livens up the place. Therefore, the
conditions for overcoming obstacles in the creation of HabiTAT houses should be provided. The resulting
common-benefit effect of HabiTAT serves as a theoretical line of argument, so that the developed strategy
for the promotion of HabiTAT in spatial development can be applied on a large scale.



HabiTAT

ist ein solidarischer Zusammenschluss
aus Initiativen, die Hauser kaufen, selbst
verwalten und gemeinschaftlich bewohnen.
Ein Rechtskonstrukt sichert die Hauser vor
Immobilienspekulation und Wiederverkauf.
Dadurch kann langfristig u.a. leistbarer
Wohnraum geschaffen, Integration gefordert
und Nachbar*innenschaft gestarkt werden.
(siehe dazu Kapitel 2.2 “selbstorganisiertes
und solidarisches Wohnen” und ab Kapitel 3
“Analyse HabiTAT")
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Problemaufriss

..gewusst, dass: ...der Internationale Pakt Gber
wirtschaftliche, soziale und

kulturelle Rechte im Artikel 11
- Absatz 1 besagt, dass das
Recht auf Unterbringung ein
Grundrecht sei?

(vgl. institut-fuer-menchen-
recht.de 2017)

...hohe Bodenpreise es
kaum mogliche machen,
leistbaren Wohnraum zu
schaffen?

(vgl. Amann/ Mundt
2015)

...bei der Wohnraumschaf-
fung vermehrt auf das
hochpreisige Segment in
Form von Eigentum und/od-
er freifinanziertem Wohnbau
gesetzt wird?

(vgl. Hejda et al., 2015: 46)

Léw 2001; Harvey 2005)

...Haushalte mit niedrigem
Einkommen bis zu 60 Prozent
des Haushaltseinkommens
fur Wohnen aufbringen

...sich durch Verdran- mussen?

gungsprozesse die sozial- (vgl. Amann/ Mundt 2015: 27)

raumliche Organisation

und Urbanitat verandert?

(vgl. Lefebvre 1968 [2016], -

...sich Rdume aufgrund der
Bodenpreise vermehrt auf den

Nutzen des Konsums reduzieren ...aufgrund einer

und in zahllose, nicht zusam- post-politischen Praxis
menhingende Fragmente oftmals mangelnder
zerfallen? (vgl. Schmid 2011: politischer Wille kolportiert
31f; Harvey 2005) wird, (boden)regulierende

MaBnahmen zu setzen? (vgl.
Helbrecht/ Weber-Newth 2017)

Abb. 1: Problemaufriss; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik H6lzl 2018.



1. Einleitung

1.1 Recht auf Wohnen

Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis — wie Nahrung, Wasser und Licht. Zugleich bietet eine

Wohnung Geborgenheit und Privatsphédre, ebenso Schutz vor dufleren Einfliissen wie Witterung und
Kélte. Auch ist eine sichere Bleibe eine wesentliche Bedingung fiir die Teilhabe an unserer Gesellschaft.
Dementsprechend ist eine Wohnung der Ort, von dem aus der Alltag bestritten wird. Durch das
Vorhandensein einer Meldeadresse wird die Arbeitssuche um ein Wesentliches erleichtert. Ebenso
griindet die Er6ffnung eines Kontos auf einen Meldezettel. Im Gegensatz dazu erlaubt eine Wohnung, der
Hektik des Alltags aus dem Weg zu gehen und ermoglicht folglich Regeneration. Letztlich verbringen wir
Menschen einen lberwiegenden Teil unseres Lebens in einer Wohnung (vgl. armutskonferenz.at 2017;
Schmid 2011; Amann/ Mundt 2015). Darauf aufbauend, wird ein Recht auf Wohnen in der allgemeinen
Erklarung der Menschenrechte von 1948 in Artikel 25, Absatz 1, hervorgehoben (vgl. ohchr.org 2017).
Ebenso beinhaltet der Internationale Pakt Gber wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte in Artikel 11,
Absatz 1, dass das Recht auf Unterbringung ein Grundrecht sei (vgl. institut-fuer-menchenrecht.de 2017).
Auf der Gipfelkonferenz UN-Habitat Il in Quito sind Recht auf Wohnen und ,Recht auf Stadt” zentrale
Inhalte und Ergebnisse (vgl. unhabitat.org 2017).

1.2 Problemaufriss
Durch die Charta-Politik wird verdeutlicht, dass die Schaffung und Sicherstellung von “leistbarem”

Wohnraum nicht nur eine planerische und raumpolitische Aufgabe (vgl. STEP 2025), sondern eine auf allen
MaRstabsebenen (lokal, regional, global) angesiedelte, zentrale gesellschaftspolitische Herausforderung
ist. Denn ausschlaggebend fiir diese Abkommen ist, dass in kapitalistischen Systemen Raum als Ware
gehandelt wird und aufgrund von Verknappung - durch 6konomisches und demographisches Wachstum
— leistbarer Siedlungsraum immer weniger wird. Angesichts dessen werden Akteur*innen in der
Raumplanung vor gro3e Herausforderungen gestellt. Landliche Gebiete und kleine Gemeinden sind mit
Schrumpfungsprozessen bzw. Abwanderung konfrontiert (vgl. OROK 2011). Im Gegensatz dazu haben
Stadte, Stadtregionen, Metropolregionen, aber auch gut erschlossene, zentral gelegene kleinere Stadte
u.a. wachstumsbedingt und/oder aufgrund begrenzten Siedlungsraums mit erheblichem Nutzungsdruck
auf Boden und Raum umzugehen (vgl. Hejda, et al. 2015).

1.2.1 Leistbares Wohnen

Bei der Wohnraumschaffung wird vermehrt auf das hochpreisige Segment in Form von Eigentum
und/oder freifinanziertem Wohnbau gesetzt. Eine soziale Mischung ist dadurch ebenso komplex
wie die Belebung von Gebieten, die hohe Leerstandsraten aufweisen. Hohe Mietpreiserwartungen
seitens der Eigentimer*innen und die aus der Marktlogik resultierende Bodenpreisbildung sind
nicht nur ausschlaggebend fiir steigende Wohnungsmieten, sondern auch fiir Verdrdngungs- und
Segregationsprozesse sowie zahlreiche Delogierungen. Es betrifft vor allem Menschen mit niedrigem
Einkommen wie Alleinerzieher*innen, Junge, Kranke und Alte, Empfanger*innen von Sozialleistungen,
Gruppen mit atypischen Anstellungsverhéltnissen (Prekariat) sowie Menschen mit Migrationshintergrund
etc. (vgl. Hejda et al., 2015: 46). Der Entwicklung, dass ein kleiner Teil der Gesellschaft immer vermdgender
wird und der Uberwiegende Teil der Bevolkerung starker unter finanziellen Druck gerat, stehen steigende
Mietpreise gegeniiber (vgl. Tockner 2017). Eine Konsequenz daraus ist, dass sich Haushalte mit geringem
Einkommen mit der Herausforderung konfrontiert sehen, die Miete fiir (Wohn-)Raum Uberhaupt zahlen
zu konnen. Teilweise missen bis zu 60 Prozent des Haushaltseinkommens fiir Wohnen aufgebracht
werden (vgl. Amann/ Mundt 2015: 27).

Grundbediirfnis
Wohnen

Charta-Politik

Ware
Wohnraum
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Soziale
Ungleichheit

Soziale Prozesse
und Urbanitat

Strategien zum
leistbaren
Wohnraum

Post-Politik

Recht auf Stadt!

Neue Wege
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Soziale Prozesse beeinflussen auch Stadtbild und Organisation einer Stadt. Soziookonomisch begriindete
soziale Ungleichheit (vgl. Milanovi¢ 2016, 2017; Scheidel 2017) ist — bspw. durch Segregations- und
Polarisations- sowie Verdrangungsprozesse — u.a. im (Stadt)raum gegenwartig und verandert auch den
Raum (vgl. Dangschat 2007)". Die Vielfaltigkeit, die Reibung? der Urbanitat verandert sich dadurch. Nicht
nur, dass einkommensschwache Gruppen verdréangt werden, es reduzieren sich Rdume folglich vermehrt
auf den Nutzen des Konsums und zerfallen in zahllose, nicht zusammenhdngende Fragmente (vgl.
Schmid 2011: 31 f,; Harvey 2005). Als Begleiterscheinung wird unter anderem eine Homogenisierung des
Stadtbildes kolportiert bzw. “die inszenierten Formen von Heterogenitdit in vielen gentrifizierten Gebieten”
(Schmid 2011: 31; siehe dazu Kipfer 2008). Das Stadtbild bzw. Ortsbild wird vermehrt von bekannten
(multinationalen) Handelsketten — einer “hippen” Dienstleistungsokonomie - gepragt, welche sich
mit den Bodenmarkt-Konditionen zurechtfinden. Gut erschlossene, zentrale Lagen sind lukrativ fir
eine Ansiedlung, da absatzférdernd fur den Handel, wahrend andere Viertel oder Ortskerne durch
Kaufkraftabzug und Abwanderung hohe Leerstandsraten aufweisen (vgl. OREK 2014; Ronneberger et al.
1999).

Um diesen Entwicklungen entgegenzuwirken, sind Strategien und Ideen zur leistbaren
Wohnraumschaffung bspw. in Entwicklungskonzepten oder in bautechnischen Ldsungsansatzen
- wie z.B. dem seriellen Wohnbau - zu finden (vgl. STEP 2025; Benze et al. 2013). Auch beinhalten
diverse Raumordnungsgesetze Formulierungen zur Schaffung von leistbaren Wohnraum (vgl. TROG
2017). Die Umsetzung scheitert aber oft daran, dass die Gesetzgebung lediglich Ziele vorgibt, die
einen Interpretationspielraum fiir die Verwaltungsorgane offen lasst. Zusatzlich sind die rechtlichen
Moglichkeiten an eine rahmensetzende Eigentumslogik gekniipft. Bspw. ist forderbarer sozialer Wohnbau
an einen bestimmten Quadratmeterpreis (fir Bauland) gekniipft, wodurch es in Ballungsrdumen mit
hohen Grundstiickskosten faktisch unmaoglich wird, leistbaren Wohnraum zu realisieren. Vereinzelter,
oft in peripheren Lagen geschaffener, leistbarer Wohnraum kann dieser Tendenz kaum entgegenwirken,
bildet residentielle Segregation ab und widerspricht dem vom Lefbvre formulierten ,Recht auf Stadt” (vgl.
HauBermann/ Siebel 1991; nach Béarsch/ Brech 1993: 19ff.).

Als Erklarungsansatz, warum Schaffung von leistbarem Wohnraum nicht in dem Maf realisiert wird, wie
es notig ware, kann die in Politikwissenschaften diskutierte post-politische Praxis herangezogen werden.
Oftmals wird hier mangelnder politischer Wille kolportiert, (boden)regulierende MaBnahmen zu setzen,
was in Folge den Bodenmarkt weiter anspannen und soziale Segregation férdern wiirde (vgl. Helbrecht/
Weber-Newth 2017). Nach Blamer und Bernet (2017) wird diese politische Verfasstheit mit einem
Vertrauensverlust seitens der Blirger*innen gegeniiber den sozialen Instrumenten zur Bereitstellung von
Wohnraum begleitet, weshalb sich unter dem Slogan ,Recht auf Stadt” zivilgesellschaftliche Bewegungen
vermehrt organisieren. Diese Bewegungen fordern bezahlbaren Wohnraum und ebenso Rdaume zur
kulturellen Organisation, fernab von Konsumzwdangen und sozialen Ausschliissen. (vgl. ebd.: 260).

Vor diesem Hintergrund gilt es, dringend neue Wege zu finden, qualitativen und bezahlbaren Wohnraum
zu ermoglichen, um obengenannten Entwicklungen begegnen zu kénnen und fiir eine gerechtere
Umverteilung zu sorgen. Es stellt sich die Frage, wie dieser Weg beschritten werden kann, wenn
1 Aufgrund steigender Anzahl atypischer prekdrer Beschaftigungsverhaltnisse wachst auch die Einkommensarmut (vgl.
Eichhorst et al. 2010; Brzinsky-Fay et al. 2007). Griinde kdnnen u.a. Diskriminierungen und Stigmata in Form von Einkommensungle-
ichheit wie bspw. dem “gender pay gap” sein (vgl. Oschmiansky, Frank 2003; Eicker 2017). Ebenfalls ist es eine Frage der Verteilung
des Kapitals in einer Gesellschaft. Laut einer Studie der Arbeiter*innenkammer im Jahr 2017 sind die Vermdgen noch ungleicher
verteilt als urspriinglich angenommen. Das reichste Prozent der Osterreichischen Bevdlkerung besitzt 40 Prozent der Vermdgen (vgl.

Arbeiterkammer.at 2017). In Zahlen ausgedriickt sind das rund 533 Milliarden Euro. Im Vergleich: Die &sterreichische Staatsverschul-
dung betrug im Dezember 2017 rund 292 Milliarden Euro (vgl. staatsschulden.at 2017).

2 Reibung der Urbanitit meint die Vielfalt und Heterogenitét an Kulturen, die unterschiedlichsten Lebenswelten, die Wid-
erspriiche, die in einer Stadt zusammenfinden, sowie das Aushandeln verschiedenster Interessen. Lefebvre (1968) formuliert diese
zusammenfindenden Gegensétze als Forderungen: das Recht auf Differenz bzw. Diversitat und das Recht auf Mediation (vgl. Schmid
2011).



Politik und Planung nicht wiinschenswert intervenieren bzw. intervenieren kdnnen (vgl. Harvey 2014;
Ronneberger et al. 1999). Ein mogliches Gegenmodell zur ,Ware Wohnen” stellen zivilgesellschaftliche,
selbstverwaltete Genossenschaften dar. International findet sich eine Reihe an erfolgreichen
selbstverwalteten Wohnprojekten. ,Wogeno” in Zirich, ,Schanze eG” in Hamburg oder ,Selbstbau
eG" in Berlin zeigen, dass die kollektive Selbstverwaltung von Hausern Leistbarkeit generieren kann.
Kennzeichnend fiir diese Projekte sind demokratische (Bottom-up) Organisationsformen, in denen die
Beteiligten den gemeinschaftlichen Nutzen von Immobilien in den Vordergrund riicken. So wird versucht,
soziodkonomische Ausschlussmechanismen zu Giberwinden, die mit dem monetdren Wert des Eigentums
begleitet werden. Selbstorganisiertes und langfristig leistbares Wohnen kann dadurch ermoglicht werden
(vgl. Blamer/ Bernet 2017: 260/ 269).

1.2.2 “Mietshauser Syndikat” Deutschland

Unter dem Motto “Selbstorganisiert wohnen - solidarisch wirtschaften!” existiert bereits ein erprobtes
und mittlerweile bewahrtes Modell mit knapp hundertdreiBig Hausprojekten: das “Mietshauser Syndikat”
in Deutschland (vgl. syndikat.org 2017).

1.2.3 HabiTAT in Osterreich

Unter dem Namen HabiTAT wird dieses Modell - mit bereits zwei realisierten Hausprojekten —seit 2015 auch
in Osterreich erprobt (vgl. habitat.servus.at 2017). Pramisse der Dachverbinde “Mietshiuser Syndikat”und
HabiTAT ist es u.a., Immobilien durch Kauf dem Markt zu entziehen und durch die Vergesellschaftung der
Immobilien langfristig leistbaren Wohnraum zu schaffen. Ein eigens entwickeltes Rechtskonstrukt sichert,
dass die Hauser im Verband nicht wieder auf den Markt zurlickgefiihrt werden. Dieses Rechtskonstrukt
besteht aus Hausbesitz-GmbHs (der einzelnen Hauser) sowie zwei Gesellschafter*innen (Hausverein
und Mietshaus-Syndikat-Verein aus allen Hdusern). Jedes im Mietshaus-Syndikat-Verein befindliche
Hausprojekt hat Vetorechte gegeniiber dem Verkauf der Immobilien (Siehe dazu Rechtskonstrukt auf
Seite: 28). Somit ist der Verkauf faktisch unmoglich, denn ein Verkauf wiirde die Zustimmung von allen im
Verband befindlichen Projekten bendétigen (vgl. ebd.). Das Gemeinschaftliche, das sich aus der kollektiven
Verwaltung und dem solidarischen Wirtschaften ergibt, bietet Vorteile: Neben langfristig leistbarem
Wohnraum erméglichen diese selbstverwalteten Hauser bspw. Platz flr sozialintegrative Projekte und
Vereine. Diese wiederum kénnen Wirkung iber Grundstlicksgrenzen, hinein ins Quartier und iber die
Stadtgrenzen hinaus haben. (vgl. syndikat.org 2017).

1.3 Zielsetzung
Die vorliegende Arbeit zielt darauf ab, die Potenziale von HabiTAT zur Schaffung und Sicherung leistbaren

Wohnraums herauszuarbeiten. Dartiber hinaus soll herausgefunden werden, wie der Dachverband HabiTAT
(als strategischer Planungsansatz) in einer qualitativen und nachhaltigen Stadtentwicklung - bspw. durch
die Schaffung bezahlbaren Wohnraums — beriicksichtigt werden kann. Dementsprechend wird begleitend
herausgearbeitet, wie die Griindung eines gemeinschaftlich organisierten Hausprojektes ohne Eigenmittel
erfolgen kann, um eine Strategie zur planungsrechtlichen Férderung entwickeln zu kénnen. Das Ergebnis
soll in eine Strategie zur Beriicksichtigung des HabiTATs in Stadtentwicklungsprozesse miinden.

1.4 Hypothesen

Entlang folgender Arbeitshypothesen sollen die einzelnen Felder aufgearbeitet werden.

Trotz steigendem Druck auf Boden sowie dadurch verbundener Wertsteigerung ist die Schaffung von
qualitativ hochwertigem, bezahlbarem Wohnraum maoglich.

Der Bodenpreisentwicklung entgegenzuwirken, leistbaren Wohnraum zu schaffen, Urbanitdt zu wahren
und dadurch einen Beitrag zum Gemeinwohl zu leisten, kdnnte mittels HabiTAT erreicht werden.

Gegenmodell

Selbstverwaltete

Genossenschaften

Mietshauser

Syndikat

HabiTAT

Ziel

Strategie

Bezahlbarer
Wohnraum
ist moglich
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1.5 Forschungsstand
Aufgrund dessen, dass HabiTAT in Osterreich erst 2015 gegriindet wurde, finden sich kaum wissenschaftliche

Arbeiten dazu.Vor allemim Sinn einer gemeinwohlstiftenden Wirkung wurde HabiTAT (in Bezug auf leistbares
Wohnen)im Kontexteines,Rechtauf Stadt”- sowie Gerechtigkeitsdiskurses noch nichtanalysiert. Dieeinzelnen
Felder (Gerechtigkeit, Gemeinwohl, Eigentum, “Mietshauser-Syndikat’,,Recht auf Stadt”) betreffend, kann auf
eine Auswabhl an Literatur zu verschiedenen Theorien und Methoden etc. zuriickgegriffen werden, allerdings
findet sich beziliglich Zusammenschau und Verknipfung dieser Felder kaum Vergleichbares, vor allem im
Kontext von HabiTAT. Die Verknilipfung dieser Felder als Ansdtze zur planungsrechtlichen Férderung von
HabiTAT heranzuziehen, ist nach bisheriger Recherche noch nicht tiberlegt worden.

1. 6 Fragestellung

Welchen sozialrdumlichen Mehrwert und Gemeinwohl-Impact leistet HabiTAT?
Wie kann ein Gemeinwohl-Impact in Bezug auf leistbares Wohnen und sozialrdumliche Entwicklung
definiert werden?
Welche Methoden gibt es fiir die Erhebung?

Wie koénnen solidarische Wirtschaftsformen und gemeinschaftliche Wohnformen planungsrechtlich bzw.
planungspolitisch unterstiitzt werden?
Welche Instrumente aktiver Bodenpolitik und Planungsstrategien gibt es, die fir die planerische
Umsetzung fiir Modelle wie HabiTAT forderlich sind?
Wie lasst sich das Modell HabiTAT als Strategie und Instrument zur Schaffung von leistbarem
Wohnraum ins Planungsrecht einflechten?

1.7 Methodik

Um die Forschungsfrage bearbeiten zu kdnnen, wird auf primar- und sekundaranalytische Methoden
zurtickgegriffen. Dabeibildet eine Literaturanalyse und eine Webrecherche den strukturellen, systemischen
Rahmen - die theoretische Basis, auf die sich die Arbeit stiitzt. Das zu analysierende Material wird nach den
Hypothesen ausgewahlt. Philosophische und sozialwissenschaftliche Diskurse tiber,Recht auf Stadt” und
,Sozialraum Stadt” hinsichtlich Verteilungsgerechtigkeit, Gemeinwohl, Raumproduktion und Eigentum
bilden dabei den theoretischen Rahmen, um das Modell HabiTAT dazu in Bezug setzen zu kénnen (vgl.
Esselborn-Krumbiegel 2002: 99).

Da HabiTAT als Forschungsgegenstand bisher wenig erkundet wurde und deshalb kaum Literatur zu
finden ist, wurde in dieser Arbeit ein explorativer Forschungsansatz gewahlt (vgl. Diekmann 2001: 30 f.).
JExploration bezeichnet das umfassende, in die Tiefe gehende, detektivische Erkunden des Forschungsfeldes
[...]” (Kromney 2000: 67). Dabei wurde das Ziel verfolgt, Erkenntnisse tber die Wirklichkeit zu gewinnen.
Deshalb wurden, erganzend zur theoretischen Einbettung des Forschungsgegenstandes, Methoden der
empirischen Sozialforschung gewahlt. Teilnehmende Beobachtungen und qualitative Interviews tragen
zu einem Erkenntnisgewinn bei (vgl. Kromrey 1998: 24). Bei der Durchfiihrung soll die Objektivitat nach
wissenschaftlichen Belangen gewahrt bleiben. Demgegeniber verweist Reichertz (2015) darauf, dass
JSubjektivitdt [...] ein machtvoller Motor und somit eine wichtige Voraussetzung, Forschung zu betreiben,
[ist]. Ohne Zweifel kann Subjektivitdt zu einer Perspektivenverengung fiihren, und wdre Wissenschaft eine
monologische Angelegenheit, dann wéire dies von Ubel” (Reichertz 2015: 12).Bspw.im Kontext von Interviews
meint Reichertz, dass dies ein Gewinn fir die Forschung sein kann, wenn die Forscher*innensubjektivitat
ein Interview von der Datenerhebung zu einem Gesprach und die Auswertung von der Kodierung
zur Deutung von Handlungen transformieren l3sst. Dadurch sollen sich Ubergeneralisierungen oder
Uberbewertungen der eigenen Forschung vermeiden lassen (vgl. ebd: 13). Trotz dieser Ansicht soll eine
Pradetermination des Autors dieser Arbeit vermieden werden (vgl. Lamnek 2005: 340).



1.7.1 Interviews

Fir die Arbeit wurden leitfadengestiitzte (Expert*innen-)Interviews gewahlt. Sie weisen den Charakter
problemzentrierter Interviews auf, denn im Forschungsmittelpunkt steht ein bestimmtes Thema bzw.
Problem.DielnterviewssollenInformationen tiberHausprojekt-Griindungeninnerhalb des Dachverbandes
HabiTAT liefern. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf Risiken und Beflirchtungen sowie Hiirden und
Restriktionen in Bezug auf Realisierung, Verwaltung und Organisation von Hausprojekten (vgl. Witzel
2000; Bogner et al. 2015: 17). Die Proband*innen waren urspriinglich groBteils keine Expert*innen, da sich,
bspw. durch Bildungswege, ihre Expertisen auf andere Bereiche konzentrier(t)en. Die Wahl der Methode
ist darin zu begriinden, dass sich ausgewdhlte Personen in dem zu untersuchenden Tatigkeitsfeld ihre
Qualifikation selbst erarbeitet bzw. sie diese erlernt haben und dadurch Expert*innenstatus erlangten.
Dazu schreibt Mauser und Nagel, dass “Expert*in [...] ein relationaler Status [ist]” (Meuser/ Nagel 1991:
443). Orientiert an der Fragestellung, liegt es im Ermessen der forschenden Person, ob die Proband*innen
Expert*innenstatus erlangen (ebd.). Da die Proband*innen sowohl Dachverband als auch Hauser selbst
planen, organisieren und verwalten, ldsst sich die Statuszuschreibung wie folgt begriinden:

J[Alls Experte wird angesprochen, wer in irgendeiner Weise Verantwortung trdgt fiir den Entwurf, die
Implementierung oder die Kontrolle einer ProblemlGsung oder wer (iber einen privilegierten Zugang zu
Informationen liber Personengruppen oder Entscheidungsprozesse verfiigt” (ebd.).

“Mietshauser Syndikat” und folglich HabiTAT haben ihren Ursprung in der Hausbesetzer*innenbewegung,
die Akteur*innen sind daherin gewisser Weise einer subversiven Bewegung zuzuordnen. Die gegenwartige
Organisationsform der Initiativen weicht durch Selbstorganisation und einer egalitdren und hierarchiefreien
Haltung in der Entscheidungsfindung nur wenig von jener der damaligen Hausbesetzer*innenbewegung
ab. Nach Graz und Kraimer (1991) konnen auch Personen - wie politische Aktivist*innen oder
Hausbesetzer*innen —, die in Entscheidungsprozessen involviert sind und in ihre Netzwerke Einblick haben,
als Expert*innen gewertet werden (vgl. Graz/ Kraimer 1991). Nach Witzel erlangen die Proband*innen bei
einem problemzentrierten Interview Expert*innenstatus (vgl. Witzel 2000: 6).

Qualitative Forschung ist nach Lamnek eine “Zirkuléire Strategie” (Lamnek 2005: 194) und daher eine sich
wiederholende Vorgehensweise - ein iterativer Prozess. Weshalb der Weg zum Ergebnis nicht als linear
zu betrachten ist. Denn durch weitere im Prozess gewonnene Erkenntnisse kann nicht ausgeschlossen
werden, dass gewisse Informationen an einem Punkt der Arbeit rliickwirkend nachgescharft werden.
So kann sich bspw. der Interviewleitfaden erweitern oder dieser gezielter ausgerichtet werden. Der
Interviewleitfaden wurde auf die Ausrichtung hinsichtlich der Arbeitsschwerpunkte der Arbeitsgruppen
adaptiert. Wesentliche Inhalte wurden bei allen Interviewpartner*innen abgefragt, um bedeutsame
Aussagen falsifizieren oder verifizieren zu kénnen (vgl. Lamnek 2005).

Interviewpartner*innen

Es wurden finf Interviews geflihrt. Eine Person bat, das Interview zu anonymisieren. Aufgrund dessen
mussten alle Interviews anonymisiert werden, um Rickschlisse zu vermeiden. Ebenso mussten bei
den Interview- und Leitfadenbeschreibungen alle Projekthamen und -orte weggelassen werden. Aus
wissenschaftlichen Interessen kénnen gerne in meiner persénlichen Gegenwart Aufzeichnungen sowie
Transkripte begutachtet werden. Um die Anonymitat zu wahren, ist es nicht moglich, die Informationen aus
der Hand zu geben.

Das erste Interview wurde am 11.01.2017 persdnlich mit einer Person gefiihrt, die einer Planungsinstitution
zuzuordnen ist. Deren Schwerpunktfelder sind: Stadt- und Regionalentwicklung und Regionalwirtschaft. Es
wurdederFragedesleistbarenWohnraumshinsichtlichHirdenundHerausforderungenzurRaummobilisierung

Wahl der
Interview-
methode

Expert*innen
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im Bestand (Leerstand) und Neubau nachgegangen. Die herausgearbeiteten Informationen waren wertvoll
und geeignet, im planerischen Kontext dieser Arbeit einen Rahmen setzen zu kdnnen.

Neubauprojekt in der Planungsphase

Am 25.10.2017 wurde ein Interview Uber HabiTAT gefiihrt. Die Person ist in der Arbeitsgruppe
,Offentlichkeit” tétig. Bei dem Projekt wird ein Neubau angestrebt auf der Konversionsfliche bzw. einem
Stadtentwicklungsgebiet. Urspriinglich war gedacht, dieses Projekt als Eigentiimer*innengemeinschaft
(Baugruppe) zu realisieren. Wahrend der Planungsphase ergab sich fiir die Baugruppe die Moglichkeit,
unter dem Dachverband HabiTAT zu bauen. Ein héherer politischer Anspruch des Projektes war das Motiv
fur diese Entscheidung. Mittlerweile plant die Gruppe seit zwei Jahren und ist mit unterschiedlichen
Herausforderungen konfrontiert.

HabiTAT-Griinder*innen und bereits realisiertes Hausprojekt im Bestand

Die Person stand am 03.11.2017 fir ein Interview zur Verfliigung. Der*die HabiTAT-Mitbegriinder*in ist
tatig in der Arbeitsgruppe ,Offentlichkeit” und wirkte auch bei der Realisierung des Hauses mit, welches
das erste Hausprojekt im Dachverband war. Das Projekt bietet Platz fiir gemeinschaftliches Wohnen,
sozialintegrative Vereine und Initiativen.

HabiTAT-Griinder*innen und realisiertes Hausprojekt im Bestand Willy*Fred in Linz
Eine weiter*e HabiTAT-Griinder*in und in der Arbeitsgruppe,Finanzen & Recht” im Haus tatige Person gab
am 03.11.2017 ein Interview.

Ralisiertes Hausprojekt im Bestand

Ein telefonisches Interview wurde anonym am 17.11.2017 mit zwei Beteiligten eines bereits unter dem
Dachverband HabiTAT umgesetzten Hausprojekts geflihrt. Die Arbeitsschwerpunkte dieser beiden
Personen sind Finanzierung, Offentlichkeit sowie Bespielung. Das Haus ist das bisher jiingste realisierte
Projekt. Es umfasst eine Kneipe, es wird bespielt, bewohnt und bietet zudem Platz fiir unterschiedliche
(Informations-)Veranstaltungen und Projekte.

Zur Darstellung der wesentlichen Problematik und zur planungsrelevanten Rahmensetzung wurde fiir das
Interview mit der Person aus der Planungsinstitution ein Leitfaden erstellt. Dieser widmet sich den zentralen
Fragen der Wohnungspolitik und der gegenwartigen Herausforderung zur (Wohn-)Raummobilisierung
im Kontext des Rechts auf Wohnen. Drei Teile waren fiir diesen Leitfaden mageblich. Im ersten Teil wurde
auf die geschichtliche Entwicklung der Wohnraumversorgung in Wien und Osterreich eingegangen.
Der zweite Teil behandelte das Gebiet der Bodenbeschaffung. Uber Motive der Eigentiimer*innen,
globale Abkommen und dariiber, welchen Beitrag bspw. die Internationale Bauausstellung (IBA) bei der
Wohnraumbereitstellung leisten kann, wurde im dritten Teil des Interviews gesprochen.

Um Informationen entlang der zentralen Themen der Forschungsfragen (Recht auf Wohnen und
Gemeinwohl) zu erlangen, wurde ein Interviewleitfaden fiir HabiTAT erstellt. Dieser gliedert sich in drei
wesentliche Aspekte. Der erste Aspekt setzt sich mit der Organisation des Dachverbandes auseinander.
Dabei wird auf Netzwerk, auf Informations- und Kommunikationsstrukturen sowie auf Strategien und
Philosophie dieses Dachverbandes eingegangen. Im zweiten Teil sind Herausforderungen, die mit einer
Griindung verbunden sind, zentrales Thema. Dabei wurde das Gesprach so geleitet, dass die gewonnenen
Informationen in den planungsrechtlichen Kontext gesetzt werden kénnen. Wesentlich dabei waren
Aussagen (ber Objekterwerb, Férderungen, Widmung, Motive der Eigentiimer*innen, Finanzierung etc.
Der dritte Teil des Interviews behandelt die objektbezogene Organisation. Kommunikationsstruktur,
Entscheidungsfindung, Offentlichkeitswirkung sowie Partizipationsméglichkeiten waren Aspekte des



Gesprachs. AbschlieBend wurde impulsgebend, anregend bzw. reflektierend auf Wiinsche, Ideen und
etwaige Schwierigkeiten eingegangen. Dadurch wurde angestrebt, dass diese Interviews auch einen
aktivierenden Charakter erlangen (vgl. Littringhaus/ Richers, 2007: 57-64; Stoik 2009).

Vor Beginn des Interviews wurde darauf hingewiesen, dass zu Dokumentationszwecken mit einem
Audioaufnahmegerat mitgeschnitten wird und dass, sollte jemand nicht damit einverstanden sein,
ein handschriftliches Protokoll gefiihrt werden wirde. Alle Interviewpartner*innen waren mit der
Aufzeichnung einverstanden. Die Interviews wurden entlang des Leitfadens durchgefiihrt. Mit einer
kurzen Einstiegsfrage wurden die einzelnen Themenblbécke eingeleitet. Fiir das Erkenntnisinteresse
relevante, aber noch nicht behandelte Themenfelder wurden unter Vermeidung von Pradetermination
nachgefragt. Wert wurde auf eine entspannte und vertraute Gesprachssituation gelegt. Dies kann dem
Informationsgewinn forderlich sein. AbschlieBend wurde abgefragt, ob gewiinscht werde, das Interview
zu anonymisieren (vgl. Lamnek 2005: 340).

Im ersten Schritt erfolgte eine Transkription der Interviews. Dabei wurde die Aufnahmen in einem
Textverarbeitungsprogramm Wort fiir Wort verschriftlicht (vgl. Mayring 2002: 89f.). Da die Anzahl der
Interviews Uberschaubar ist, wurden die Dokumente nicht nach Gro3buchsstaben benannt, sondern nach
Proband*in und Projekt. Die Nachvollziehbarkeit der Quelle wurde durch die Benennung und durch eine
Nummerierung der Zeilen in den jeweiligen Dokumenten gewahrleistet. Im zweiten Uberarbeitungsschritt
wurde das Transkript sprachlich geglattet. Da das Interesse auf den thematischen Inhalt gerichtet ist,
wurden Floskeln wie bspw. ,dhm” weggelassen, Satzbaufehler korrigiert und Dialekt in Schriftdeutsch
gebracht (ebd. 91).

Die Auswertung orientiert sich an der qualitativen Inhaltsanalyse von Meuser und Nagel (2009). Bei
dieser Vorgehensweise steht der Inhalt des Interviews im Vordergrund. Um den Umfang der jeweiligen
Transkripte zu reduzieren, wurde — unter Bedacht, bedeutsame Informationen nicht zu verlieren - nach
dem Typischen bzw. dem Gemeinsamen gesucht. (vgl. Meuser/ Nagel 2009: 476f.).

,Das Ziel ist [..]J, im Vergleich mit anderen Expertinnentexten, das Uberindividuell-Gemeinsame
herauszuarbeiten, Aussagen (iber Reprdsentatives, (iber gemeinsam geteilte Wissensbestdnde,
Relevanzstrukturen, Wirklichkeitskonstruktionen, Interpretationen und Deutungsmuster zu treffen” (ebd.
1991:452).

Die Chronologie der Inhalte wich zwischen den Transkripten marginal ab. Griinde hierfiir waren nicht

nur, dass die Leitfaden nach Expertise und Erkenntnisinteresse adaptiert, sondern Themen je nach

personengebundener Expertise unterschiedlich ausfihrlich behandelt wurden und folglich wahrend des

Interviews zu verschiedenen Themenfeldern leiteten.

1. Wenn nétig, wurde das Material paraphrasiert.

2. Ausgehend vom Forschungsinteresse und angelehnt an der Fragestellung wurden Textbausteine bzw.
Abséitze nach den relevanten Themenfeldern geclustert und dafiir passende Uberschriften gesucht.

3. EineVergleichbarkeit wurde im nichsten Schritt generiert, indem einheitliche Uberschriften definiert
und zugeordnet wurden. Das ermoglichte, Aussagen der Interviewten gegeniliberzustellen.

4. Daraufhin konnten die nach Kategorien zugeordneten Aussagen mit bestehendem Wissen,
Erfahrungen oder empirischen Studien verglichen und interpretiert werden. Dieser Schritt wird
auch Konzeptualisierung genannt. Einerseits wurde dadurch ermdglicht, Hypothesen liber soziale
Strukturen und Motive zu entwickeln, andererseits, neues Wissen zu generieren.

5. Eine theoretische Generalisierung wurde bei den fiir die Theoriebildung relevanten Inhalten
vorgenommen, indem gewisse Themen in einen theoretischen Zusammenhang gebracht wurden.

Durchfiihrung

Anonym

Aufbereitung

Auswertung /
Interpretation
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Folglich konnten daraus fiir die Bearbeitung der Forschungsfrage bedeutsame Informationen
gewonnen werden. AuBBerdem bilden diese Erkenntnisse die Grundlage fir den Entwurf einer
Planungsstrategie (vgl. ebd. 2009: 476f.).

1.7.2 Teilnehmende Beobachtung

Erganzend zu den Interviews wurde die Methode der teilnehmenden Beobachtung gewahlt. Die Wahl
kann darin begriindet werden, dass durch Miterleben das Verhalten sowie die Strukturen dieser Gruppen
und Hausprojekte aus einer anderen Perspektive als der des Interviews oder der Recherche aufgefasst
werden konnen. Gewonnene Eindriicke aus der erlebten Wirklichkeit lassen auf den Umgang mit
Herausforderungen schlieBen und Hypothesen formulieren (vgl. Kromrey 1998).

Lueger benennt den Ablauf des Forschungsprozesses: Planungsphase, Orientierungsphase und zyklische
Hauptforschungsphase (vgl. Lueger 2000: 54). Distanziertheit wie auch gleichzeitige Nahe der forschenden
Person zu dem beobachteten Gegenstand geben Einblick in Strukturen, lassen verstehen und richtig
interpretieren. Um den wissenschaftlichen Zugang nicht zu verlieren, wurde wahrend der Durchfiihrung
darauf geachtet, regelmaBig auf Distanz zu gehen, um zyklisch lber das Beobachtete reflektieren zu
kénnen (vgl. Lamnek 1995:311).

Um die Beobachtung durchfiihren zu kdnnen, wurden vier Veranstaltungen besucht, bei denen Akteur*innen
von HabiTAT anwesend waren. Die Fragestellung, die Hypothesen und der Interviewleitfaden strukturierten
die Erhebungsmethode. Wesentlich dabei war, die Organisation, Hirden und Herausforderungen
herauszufinden, mit denen die Initiativen und/oder der Dachverband konfrontiert waren bzw. sind.

Wesentliche Aspekte:
Das Verstehen der Tatigkeiten: Das Beobachtungsverfahren soll in diesem Aspekt Einblick geben tber
die Handlungsmotive. Dabei werden die Organisation von Veranstaltungen und deren inhaltliche
Ausrichtung beobachtet.
Das Netzwerk: Zusatzlich ist das Augenmerk auf Netzwerk und soziales Milieu der teilnehmenden
Personen gerichtet, sodass Hypothesen beziglich Handlungsmotiven aufgestellt werden kdnnen.

Diese zu beobachtenden Aspekte orientieren sich an den ,W*“-Fragen:
Was wird angesprochen?
Wer? Welche Personen sind beteiligt? Wie interagieren die Personen?
Wie wird tiber die Dinge gesprochen? Welche Aspekte werden (nicht) genannt?
Wann? Wie lange? Wo? Kontext der Situation, des Phdnomens, (iber das gesprochen wird.
Warum? Wozu? Welche Beweggriinde und Zwecke werden angegeben oder lassen sich vermuten?
Womit? Welche Strategien werden eingesetzt?” (Flick 1995: 200 f.).

Je nachdem, wie die Situation es erlaubte, wurde wahrend der Durchfiihrung ein handschriftliches
Protokoll gefiihrt oder anschlieBend ein Gedachtnisprotokoll erstellt. Bei diskursiven Veranstaltungen
und Workshops konnten mittels aktiver Teilnahme erhebliche Informationen fiir diese Arbeit, die den
Forschungsprozess weiter anregten, zuspitzten bzw. Ausrichtungen hinsichtlich gewisser Fragestellungen
konkretisierten, gesammelt werden.Wenn méglich, wurde Informationsmaterial zur weiteren Verwendung
oder Dokumentation mitgenommen.

Folgende Veranstaltungen wurden besucht (vgl. Anhang “Schliisselergebnisse - Beobachtungen”):
#1_28.04.2017 Veranstaltung: Das ist unser Haus @ Mo:e

#2_13.07.2017 Veranstaltung: Konzert @ Willy*Fred

#3_18.10.2017 Veranstaltung: Urbanize Festival @ Architekturzentrum Wien (AZW)

#4_15.11.2017 Veranstaltung: Das ist unser Haus @ Que(e)rbeisl



1.8 Aufbau der Arbeit

Zu Beginn erfolgt in der vorliegenden Arbeit eine historische Herleitung selbstverwalteter

Genossenschaften sowie eine Abgrenzung gegenliber dhnlichen Projekten, wie z.B. jenes des
kommunalen Wohnbaus, jenes gegenwadrtiger ,klassischer” Genossenschaften sowie jenes
von Eigentiimer*innengemeinschaften (Baugruppen, Co-Housing). Dabei wird kurz auf die
Genossenschaftsbewegung und das Wohnbauprogramm des Roten Wiens eingegangen. Danach wird
begriindet, warum Eigentlimer*innengemeinschaften (Baugruppen, Co-Housing) nicht Gegenstand
dieser Arbeit sein sollen. Ubergeleitet wird auf eine europaweite Besetzer*innenbewegung als Folge von
Wohnungsnot und als politisches Mittel. AbschlieBend werden die Modelle “Mietshduser Syndikat” und
HabiTAT dargestellt. AnschlieBend wird auf die neoliberale Stadtentwicklung in Bezug auf Eigentum und
Raumproduktion eingegangen, um verstandlich zu machen, in welchen systemischen (Entstehungs-)
Kontext sich HabiTAT bettet. Darauf folgt die Darstellung des Leistbarkeitsbegriffs, um der lesenden
Person verstandlich zu machen, wie der Begriff, Leistbarkeit” gegenwartig im planungsrechtlichen Diskurs
eingeordnet wird. AnschlieBend werden (theoretische) Gemeinsamkeiten aus einem “Recht auf Stadt”-,
Gemeinwohl- und Gerechtigkeitsdiskurs als Kriterien herausgearbeitet und benannt, um Prinzipien zu
definieren, die sich an einer verteilungsgerechteren Gesellschaft orientieren. Das sollte ermdglichen, die in
einem Planungsdiskurs verwendeten Begriffe Gemeinwohl und Gerechtigkeit differenziert darzustellen,
um Raumentwicklung hinsichtlich Leistbarkeit nachhaltig benennen zu kdnnen. Dazu werden im
empirischen Teil die Hirden und Herausforderung bei der Griindung und Verwaltung von HabiTAT
dargestellt. Dieses gewonnene Wissen definiert etwaige Ankniipfungspunkte mit planungsrechtlichen
Instrumenten, die weiter mit dem theoretischen Teil verkniipft werden. AbschlieBend wird ein Entwurf
fur eine Strategie dargestellt, um den Dachverband HabiTAT in seiner Expansion sowie in der Realisierung
einzelner Hausprojekte fordern zu kdnnen und um leistbaren Wohnraum langfristig in einer qualitativen
Stadtentwicklung zu schaffen und sicherzustellen.

Zentrale Inhalte (violette Kastchen) der Kapitel werden in Ubersichtsgrafiken mit Belegen zu den
jeweiligen Themenschwerpunkten unterfiittert und fallweise zusatzlich wesentliche Schlussfolgerungen
formuliert (griines Kastchen).
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Abgrenzung: Genossenschaften, Baugruppen, freifinanzierter,
gemeinnutziger und kommunaler Wohnbau

..gewusst, dass:

...eine groRe Genossen-
schaft mit einem Auto-
nomieverlust der
einzelnen Hauser
verbunden sein wiirde?
(vgl. MhS 2013)

...die Steigerung der Wohlfahrt
der Mitglieder in Genossen-
schaften oft rein wirtschaftlich
gesehen wird und Gemein-
schaftseinrichtungen dadurch
in den Hintergrund riicken?
(vgl. Novy 1983: 153)

...hohe Baukostenanteile
bei Genossenschaften
okonomische
Eintrittshiirden darstellen?
(vgl. MhS 2013)

...im freifinanzierten
Wohnungsbau gewerbliche
Bautrager*innen die Hohe
des Mietzinses frei bestim-

...das Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz (WWG) erlaubt, die im
Sinne des Gemeinwohles
geforderte ,Baulichkeiten,
Wohnungen und Geschéftsraume
nachtrdglich in das Eigentum
(Miteigentum, Wohnungseigen-
tum” zu Gbertragen? (WGG §15 b)

men kdnnen?
(vgl. immowelt.at 2017)

Abb.: 2: Abgrenzung: Genossenschaften, Baugruppen, freifinanzierter, gemeinnutziger und kommunaler Wohnbau; Quellenanga-
ben in den violetten Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.



2 Perspektive Wohnen

2.1 Wohnversorgung: Historische Herleitung — Abgrenzung
Wien und andere europdische Stadte, die mit der Industrialisierung ein starkes Wachstum erfahren haben,

waren von Wohnungsnot gepragt. Die Gberhohte Nachfrage an Wohnraum ging mit tGberteuerten Mieten,
schlechter Ausstattung der Wohnungen bis hin zu gesundheitsbelastenden Verschmutzungen einher.
Aufgrund derhohen Mieten, der niedrigen Einkommen (derTagelhner*innen) und des knappen Wohnraums
waren Menschen oftmals gezwungen, sich eine Ein-Zimmer-Wohnung zu teilen. Bettgeher*innen waren
die Regel, was bedeutete, dass mehrere Menschen in Schichten schlafen mussten und sich ein Bett teilten.
Aufgrund damaliger rechtlicher Gegebenheiten in Wien hatte ein geringer Anteil der Stadtbevélkerung auf
dem Immobilienmarkt das Sagen. Ein Mietrecht, das Mieter*innen Grundrechte wie bspw. Kiindigungsfristen
oder Mietkostenregelungen einrdumte, war noch nicht vorhanden (vgl. Eigner et al. 1999: 9).

.Der Capitalmangel, die alte Bauordnung und die Haussteuer und andere legislative und locale Hemmpnisse
... wirken prohibitiv auf die Entwicklung des Baugewerbes und sichern durch die Abhaltung jeder merkbaren
Concurrenz den heutigen 9.000 Hausbesitzern eine ausnahmsweise, monopolistische Stellung ... Und das
Publicum selbst hat sich bereits daran gewdhnt, den Hauseigenthiimern eine ganz absonderliche, Ehrfurcht
gebietende Stellung in der gesellschaftlichen Ordnung der Stéinde einzurdumen, was sich schon durch die
herkémmliche Bezeichnung der Wohnungsvermiether als ,Hausherrn” kundgibt ... Denn nach dem jetzigen
Stande der Wohnungsangelegenheiten ist es doch ganz dem bon plaisir der Hausbesitzer (iberlassen, die
Preise ihrer Miethen zu bestimmen” (Friedmann 1857: 22 f, zit. nach: Eigner et al. 1999: 5).

Die Mieter*innen waren von den wenigen Eigentimer*innen und deren Konditionen abhéngig. Auch hatte
die Stadt anfangs noch nicht die Mdglichkeit, ertragliche Rahmenbedingungen fiir die Bewohner*innen
zu schaffen. Aufgrund dieser Tatsachen und weiterer 6konomischer Bedingungen formte sich im 19.
Jahrhundert eine genossenschaftliche Arbeiter*innenbewegung. Schon Charles Fourier (1772-1837) und
Robert Owen (1771-1858), utopische Sozialisten, konzipierten genossenschaftliche Siedlungen auf dem
Land, um schlechte Arbeits- und Lebensbedingungen sowie Widerspriiche zwischen Arbeiter*innenklasse
und Kapitalist*innen zu Uberwinden. Uberlegungen in dieser Hinsicht wurden teilweise von den
Unternehmer*innen lbernommen, indem sie neben den Fabriken als Arbeitsstatten auch Wohnunterktinfte
bereitstellten. Somit ging diese urspriingliche Uberlegung verloren, denn der*die Lohnarbeiter*in stand
nun in doppelter Abhdngigkeit zu Arbeitgeber*in und Hausherr*in (vgl. Eigner et al. 1999: 5).

Sozialer Wohnbau in Osterreich und Rotes Wien

J...]1 Sowohl die Férderung des genossenschaftlichen wie auch des kommunalen Wohnbaus - war nur
méglich durch eine Revolution der Finanzierung” (Novy 1983: 33). Um die 1870er-Jahre wurden die ersten
Rahmenbedingungen fiir den gemeinnitzigen und genossenschaftlichen Wohnbau gesetzt. Der
Verein fiir Arbeiterhduser wurde gegriindet und als Nachfolge die Stiftung fiir Volkswohnungen und
Wohlfahrtseinrichtungen, die die Aufgabe hatte, die Wohnungsnot zu erfassen. Die Wohnungsnot zeigte
sich u.a. deutlich, indem es 1910 Proteste von Obdachlosen und Mieter*innen gab, die jedoch blutig
niedergeschlagen wurden. Darauf folgten eine Reihe an Malnahmen und rechtlichen Anpassungen, die
den Grundstein legten, Wohnraum in groBem Umfang realisieren zu kénnen. 1910 sah eine Zweckwidmung
vor, einen Anteil der Gebaudesteuer in Wohnflrsorgefonds flieBen zu lassen, um zinsgiinstiges Kapital fir
den gemeinnitzigen Wohnbau zur Verfligung stellen zu kénnen. Eine Reform der Gebaudesteuer 1911 sah
vor, dass Gebdude mit groBen Wohnungen belastet und Kleinwohnungen entlastet wurden. Rund 8000
Wohnungen wurden so bis 1918 errichtet (ebd. 6). Nach dem Krieg entstand die Siedlerbewegung, die sich
aus rund 90.000 Obdachlosen zusammensetzte. Diese Bewegung besetzte Land und errichtete informelle
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Siedlungen (Kleingdrten), um zu tberleben (vgl. Eigner et al. 1999: 9; Hejda et al. 2015: 37).

Um die angespannte Situation zu lindern, wurde 1917 der erste Mieterschutz eingefiihrt. Dieser beinhaltete
einen Kiindigungsschutz und Verbote von Mieterhhungen (vgl. Stampfer 1995, in Hejda et al., 2015:
37; rotes-wien.at 2016). Angestrebt wurde ein soziales Wohnbauprogramm. Das erste bundesweite
Mieterschutzgesetz wurde 1922 erlassen, es sah vor, die ,Mieten auf das Niveau von vor dem Krieg 1914
[einzufrieren]” (Hejda et al, 2015: 37). 1923 wurde ein Wohnbausteuergesetz eingefiihrt, Besitz von
Baugriinden aus der Vorkriegszeit wurde unrentabel und private Bautatigkeiten kamen zum Erliegen (vgl.
Novy 1983:33; rotes-wien.at 2016). Somit wurde ermdglicht, dass die Stadt Wien Baugriinde zu einem
Bruchteil (10-15%) der urspriinglich auf dem Markt gehandelten Preise erwerben konnte. Die Griinde
wiesen nur mehr den Friedenswert von 1914 auf und die Eigentiimer*innen wollten verkaufen, um ihr
bodengebundenes Kapital freizusetzen, da die Baukosten um 60% gestiegen waren. Dadurch besald bis 1931
die Gemeinde Wien ca. 39 Prozent der Gesamtflache, wobei Gewasser und Straen miteingerechnet waren
(vgl. ebd.). Wahrend der beiden Wiener Wohnbauprogramme erlebte der kommunale Wohnbau zwischen
1925 und 1934 seine Hochbliite und es wurden ca. 60.000 Gemeindewohnungen realisiert. Dadurch wurde
der Stadt ermdglicht, die Leistbarkeit politisch zu kontrollieren. Die Gemeindebauten wiesen verschiedene
Raumlichkeiten auf, die Bildung, Arbeitsfortbildung, Kultur und Gemeinschaftseinrichtungen vorsahen.
Bibliotheken, Werkstatten, Kindergdrten, Waschereien, Kinos und/oder Gemeinschaftskantinen waren in
den Gemeindebauten zu finden; selbst die Volkshochschule entstand im Roten Wien. Nicht nur, dass der
kommunale Wohnbau mit dem letzten realisierten Gemeindebau im Jahr 2004 eingestellt wurde, auch das
damals angestrebte Gemeinschaftliche in diesen Gebauden ist am Schwinden und die dafiir vorgesehenen
Flachenstehenentweder leer odersind kaum genutzt. Weiters besteht die Gefahr, dass derWohnungsbestand
kommodifiziert wird und somit dem Markt zuriickgefiihrt (vgl. Hejda et al., 2015: 37; rechtaufstadt.at; Heeg/
Rosol 2007; Novy 1983; Eigner et al. 1999). Bspw. ,[seien] durch den amtsfiihrenden Stadtrat Werner Faymann
(SPG) vom 2. April 2002 [...] von 1998 bis 2001 insgesamt 36 stddtische Wohnhdiuser mit 539 Wohnungen und
zusdtzlich Geschdiftslokale mit einer Gesamtnutzficiche von 55.76 1,67 m?verkauft worden” (semiosis.at 2017: 1f.).

Genossenschaft
~Die genossenschaftliche Selbsthilfe beruht wesentlich auf dem Solidaritéitsgedanken: einer fiir alle, alle fiir
einen. Nach dem Prinzip >>viele fiir wenige<< wurden die Anteilszahlungen aller Genossen >>gepoolt<<,
um die ersten Wohnungen zu bauen, die dann an die Mitglieder verlost wurden” (Novy 1983: 165)

»Die Friihzeit der Genossenschaften lag in der zweiten Hdilfte des 19. Jahrhunderts” (GBV 2016: 21). In der
dritten Welle wurden um die 1920er-Jahre tausende Genossenschaften gegriindet. Baugenossenschaften
sahen das Identitatsprinzip vor, das aus einer Triade aus Leistungsbezieher*innen, Kapitalgeber*innen und
einer Entscheidungsfindung, unabhdngig vom Eigenkapital, bestand. Mit der NS-Zeit gingen Prozesse
der Birokratisierung und der Zentralisierung einher. Demnach verlor sich die reformistische Motivation.
Gegenwartig sind Genossenschaften (noch) nicht profitorientiert, wohl aber unternehmerisch zentral mit
einer professionellen Geschaftsfiihrung organisiert, worunter oftmals das urspriingliche demokratische
Grundprinzipleidet(vgl.Blamer/Bernet2017:261).Bspw.wurdeversucht-unterBeibehaltungdemokratischer,
horizontaler Entscheidungsstrukturen sowie Arbeitsteilung — Organisation und ,Ankauf von Grundsticken,
die Beschaffung von Geld und die Errichtung von Hdusern” (Novy 1983: 135) in Form von Aktiengesellschaften
zu professionalisieren. So kann es zum Beispiel vorkommen, dass es zu Erweiterungsbauten ohne
Abstimmung unter den Mitgliedern kommt. Gleichwohl finden sich, wie im privaten Mietwohnungssektor,
Delogierungen in Gemeindebauten und in gegenwartigen ,klassischen” Wohngenossenschaften. Ein
urspriinglicher Solidaritdtsgedanke konnte somit als briichig eingestuft werden. Genossenschaften bieten
zwar gemeinschaftliches Wohnen, aber eine groe Genossenschaft wiirde mit einem Autonomieverlust der
einzelnen Hauser verbunden sein. Viele kleine Genossenschaften wiirden dagegen keine Querverbindung
zwischen den einzelnen Hausprojekten ermoglichen. Ebenso ist es bei Genossenschaften moglich, durch



einen Mehrheitsbeschluss die Satzung zu dndern sowie Genossenschaftswohnungen zu privatisieren. Es
kann, bei grober Abweichung vom Grundgedanken der ersten Genossenschaftsgeneration gegeniiber
der gegenwadrtigen Generation, soweit kommen, dass die gegenwdrtige Generation beschliefSt zu
verkaufen. Gleichzeitig miissen bei Genossenschaften teilweise Baukostenanteile gezahlt werden, die fir
soziookonomisch schlechter gestellte Gruppen nicht leistbar sind und somit eine Eintrittsbarriere darstellen
(vgl. Novy 1983: 135ff, Blamer/ Bernet 2017: 261; “Mietshduser Syndikat”2013: 7).

,Genossenschaften sind Mitgliederorganisationen. SatzungsmdBig dienen sie der Wohlfahrtssteigerung
ihrer Mitglieder. Dieser Férderauftrag wird meist als rein wirtschaftlicher verstanden, was durch das
Genossenschaftsrecht abgesichert zu sein scheint. Dort heilst es — und zwar schon seit 1867 —, dal
(sic!) es Zweck der Genossenschaft sei, >>durch den gemeinschaftlichen Geschdftsbetrieb den Erwerb
oder die Wirtschaft der Mitglieder zu férdern<<. In dieser Traditionslinie glaubt sich die Mehrzahl der
Genossenschaftsfunktiondre, wenn sie — aufihr Aufgabenverstdndnis hin befragt — die kulturelle und soziale
Férderung ihrer Mitglieder ablehnen: diese sei zu teuer, beeintrdchtige die wirtschaftliche Férderung, sei ein
Kind der Not und werde zudem von den Mitgliedern gar nicht angenommen. Kurzum, soziale und kulturelle
Gemeinschaftseinrichtungen seien >>Sozialer Klimbim<<, >>Sozialquatsch<<” (Novy 1983: 153).

Baugruppen - Co-Housing im Privateigentum

Neben kommunalem und genossenschaftlichem Wohnbau gibt es gegenwartig weitere Wohnformen,
die die Gemeinschaft ins Zentrum riicken. Sogenannte Wohnungseigentiimer*innengemeinschaften —
wie Baugruppen oder Co-Housing-Projekte - finden sich immer 6fter in Stadtentwicklungsprojekten und
werden oft mittels kommunaler Darlehen bei der Realisierung geférdert. Da allerdings von vornherein
angestrebt wird, diese im Privateigentum zu realisieren, ist diese Wohnform vom genossenschaftlichen
Wohnen weit entfernt. Dartiber hinaus kann ebenfalls bei z.B. einem Generationswechsel das Gemeinsame
verloren gehen. Leistbaren Wohnraum zu schaffen, ist in diesen Wohnformen jenen vorbehalten, die sich
diese Wohnform auch leisten kénnen (vgl. Blamer/ Bernet 2017: 262).

Gemeinniitzige Bautrager*innen

Wird von gemeinnitzigen Bautrdger*innen Wohnraum geschaffen, unterliegt die Mietpreisbildung —
unabhdngig, ob freifinanziert oder geférdert — meist dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG). Die
Miethohe orientiert sich dabei am Kostendeckungsprinzip. Folglich diirfen nur Betrdge verlangt werden,
die die Kosten fiir Bewirtschaftung, Erhaltung und letztendlich fir Errichtung decken. Deshalb sind solche
von gemeinnlitzigen Bautrdger*innen bereitgestellte Wohnungen giinstiger als die von gewerblichen
Unternehmen errichteten. Bei staatlich geférderten Wohnungen gibt es als Bedingung, eine solche
Wohnung beziehen zu kdnnen, eine gewisse Gehaltsobergrenze, die abhdngig ist von den Regelungen
der Bundesldnder (vgl. immoweltat 2017). Im WWG ist es mdglich, ,Baulichkeiten, Wohnungen und
Geschdiftsrdume nachtrdglich in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum”(WGG §15 b.) zu tibertragen.

Gewerblicher Wohnbau

Im freifinanzierten Wohnungsbau kénnen gewerbliche Bautrdger*innen die Hohe des Mietzinses frei
bestimmen. Freifinanzierte Wohnungen werden von Bautrdger*innen errichtet, die nicht steuerlich
beglnstigt sind und keine staatliche Férderung beziehen. Das Mietrechtsgesetz (MRG) wirkt in diesem
Fall nicht oder nur eingeschrankt, deshalb ist hier das Allgemeine Birgerliche Gesetzbuch (ABGB)
allgemein geltendes Recht (vgl. immowelt.at 2017).,In Bezug auf Mietvertréige enthdlt dieses aber vielerlei
Jhicht zwingende” Passagen. Das bedeutet: Es gilt nur, wenn vertraglich nichts anderes geregelt ist” (ebd.).
Bauen gewerbliche Bautrdger*innen Objekte mittels staatlicher Forderung, gelten betreffend
Errichtungsauflagen bundesldanderabhidngige Regelungen, die meist auch die Miethéhe definieren. Auch
hier gibt es Gehaltsobergrenzen und Recht auf Subjektférderung (vgl. ebd.).
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Selbstverwaltete Wohnformen

..gewusst, dass:

...der"Individualisierung des
Einzelnen im Alltag” (ebd.)
durch selbstverwaltete
Wohnformen entgegen
gewirkt werden kann?
(Hebsaker/ Dom 2014: 75)

...mit dem Rechtskonstrukt Kapital-
neutralisierung moglich wird und
folglich ein gemeinschaftliches,
solidarisches, selbstorganisiertes
und hierarchiefreies Leben garan-

tiert werden kann?
(vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 74; vgl.
habitat.servus.at 2017; Blamer/
Bernet 2017)
...bei der Selbstverwaltung fiir
die Entscheidungsfindung auf
basisdemokratische Formen

zuriickgegriffen wird, wofr
kollektiv entwickelte Regeln
dabei die Voraussetzung sind?
(vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 75)

...sich die Hausprojekte im
HabiTAT gegenseitig bspw.
mittels eines Solidaritatstransfers
unterstiitzen? (vgl. habitat.ser-

vus.at 2017)

Abb. 3: Selbstverwaltete Wohnformen; Genossenschaften, Baugruppen, freifinanzierter, gemeinnitziger und kommunaler Wohn-
bau; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik H6lzl 2018.



2.2 Selbstorganisiertes und solidarisches Wohnen

2.2.1 Geschichte und Hintergrund der Griindung des ,Mietshauser-Syndikats”

.Der Verein “Mietshduser-Syndikat” ist ein Solidarzusammenschluss im Mietshausbereich. Es ist gemeinsames
Ziel aller Vereinsmitglieder, die Entstehung selbstorganisierter Mietshausprojekte zu unterstiitzten und politisch
durchzusetzen: Menschenwiirdiger Wohnraum, das Dach (iberm Kopf, fiir alle” (Rost 2003: 8).

2.2.1.1 Hintergrund

Der grundlegende Gedanke selbstbestimmten Wohnens, welches bei “Mietshauser-Syndikat’, bei
HabiTAT und bei der Besetzer*innenbewegung die wesentliche Form des Zusammenlebens darstellt, liegt
in der Kritik an birgerlichen Lebensformen und dem damit verbundenen Streben nach Privateigentum
(Hebsaker/ Dom 2014: 63).

Die typische Wohnform des fordistischen Westeuropas orientierte sich am Bild der Kleinfamilie.
Unabhéngig von Wohnort oder Gebdudetyp beinhaltete dieses Bild eine patriarchale Organisationsform
mit einer klaren geschlechtsspezifischen Rollenteilung. Diese gesellschaftliche Norm stiel3 in den 1960er-
Jahren bei den damaligen Studierendenbewegungen auf regen Widerstand. Die Kritik richtete sich gegen
diese burgerliche Wohnform sowie gegen Privateigentum in Form des Eigenheims. Die Studierenden
sahen das gemeinschaftliche Wohnen als emanzipatorisches Gegenmodell zur biirgerlichen Kleinfamilie
bzw. Wohnform und Ubten und lebten dieses Gegenmodell auch in den von ihnen besetzten
Hausern. Wiederkehrende Plenen zur konsensualen Entscheidungsfindung sowie identitatsstiftende
Gemeinschaftsflichen bildeten dabei die wesentliche Struktur gemeinschaftlicher Wohnformen, wie sie
auch in gegenwartigen Wohnformen wie den Hausern des “Mietshduser Syndikats” und HabiTATs den
Rahmen bilden (Hebsaker/ Dom 2014: 66f.).

2.2.1.2 Geschichte

Um den Weg klarer zu skizzieren, wie es zum Projekt “Mietshauser-Syndikat” in Deutschland gekommen
ist, wird auf die Besetzer*innenbewegung und deren Geschichte, aus der das Projekt entstanden ist,
eingegangen (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 68).

2.2.1.3 Hausbesetzungen

Bei einer Hausbesetzung wird ein leerstehendes Gebdude als Wohnraum und/oder Kulturraum unbefugt
in Besitz genommen. Als Grundmotiv wird oftmals mangelnder bezahlbarer Wohnraum oder das Fehlen
an Raumen fir soziale und kulturelle Zwecke genannt. Grundsatzlich wird zwischen zwei Arten der
Besetzung unterschieden:

Die ,stille Besetzung®, die solange wie moglich unbemerkt bleiben soll, und die ,offene Besetzung®, bei
der mit Transparenten am Gebdude verdeutlicht wird, dass es besetzt ist. Dadurch soll die Nachbarschaft
sensibilisiert, aktiviert und in das Vorhaben integriert werden. Diese zwei Arten kdnnen erweitert werden
durch die Form der Instandbesetzung. Diese sieht vor, dass mit einer Besetzung, die mit in Eigenregie
durchfihrbaren InstandhaltungsmaBnahmen einhergeht, dem Verfall bzw. dem bevorstehenden Abriss
entgegengewirkt wird. Auch hier finden sich die Forderungen nach bezahlbarem Wohnraum, mehr
Raum fiir Kultur sowie Raumnutzungen frei von Konsumzwang wieder (vgl. solidarische-oekonomie.
de). Vereinfacht formuliert, werden bei einer Besetzung leerstehende, nicht vermietete oder nicht
mehr vermietbare Gebdude genutzt. Ob ein Gebdude vermietet werden soll oder kann, ist neben der
Beschaffenheit der Bausubstanz u.a. wesentlich von der*dem jeweiligen Eigentiimer*in und deren*dessen
Motiv der Immobilienverwertung abhangig (vgl. Ziehl 2013; siehe dazu Kapitel ,Eigentum®, ,Motive der
Eigentiimer*innen” auf Seite 41f.).
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Ein Blick auf die Geschichte zeigt, dass Motive fiir Besetzungen unterschiedlich sein kdnnen, immer aber
weitgehend an die Frage der Ressource Raum geknipft waren bzw. sind. In gewissen europdischen
Staaten wie z.B. den Niederlanden war das Besetzen von leerstehendem Eigentum rechtlich legitimiert.
Aufgrund dieser Legitimation entwickelte sich die Kraaken- bzw. Antikraaken-Bewegungen. Letztere hat
sich mittlerweile zu einem globalen Business-Modell entwickelt, wodurch aus der Knappheit bezahlbaren
(Wohn-)Raums und prekdrer Lebensumsténde Kapital akkumuliert wird. Daneben sind notgedrungene
Besetzungen (bspw. durch Fliichtende oder von Obdachlosigkeit Betroffenen), temporar oder langfristig,
bis in die Gegenwart Realitat?® (vgl. Ploeg, 2007).

In Zeiten gesellschaftlicher Not (wie z.B. in Zwischen- und Nachkriegszeit) greifen Menschen auf Formen
der Besetzung zuriick, die auch seinerzeit weitgehend geduldet waren. Als Beispiel wéare die Wiener
Siedlungsbewegung zu nennen. Rund 90.000 Obdachlose besetzten im Zuge der Wohnungsnot Land, auf
dem sie selbstgebaute Hiitten zur Uberlebenssicherung errichteten (vgl. Eigner et al. 1999: 9; vgl. Hejda
et al. 2015: 37). Mit Beginn der 1960er-Jahre verstand sich die Hausbesetzer*innenbewegung dezidiert
als politisch und sah ihr Handeln als Gegenbewegung konformer, tradierter Bilder und gesellschaftlicher
Normen (vgl. Steiner, 2009: 42). Kritik am birgerlichen Leben und Wohneigentum bildet(e) dabei die
Grundlage u.a. von Hausbesetzungen. Im Zuge dessen wurden/werden stets herrschende Wert- und
Normvorstellungen in Frage gestellt (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 67).

In Bezug auf Hausbesetzungen differenzieren Hebsaker und Dom zwischen vier Motiven:

Als erstes Motiv nennen sie das grundsatzliche Infragestellen der Eigentumsverhdltnisse, der
Wohnungspolitik und dem darin begriindeten Mangel an leistbarem Wohnraum (vgl. Hebsaker/ Dom
2014: 67). Damit einher geht oft das zweite Motiv: Hauser werden besetzt, um alternative Formen des
gemeinschaftlichen Zusammenlebens und Arbeitens probieren bzw. realisieren zu kénnen. Ein Bruch
mit dem tradierten Bild der Kleinfamilie ist dabei eine wesentliche Vorstellung. Als weiteres und drittes
Motiv nennen Hebsaker und Dom den Kampf gegen die Herrschaftsverhaltnisse und die Machtstrukturen
in der Gesellschaft. Das vierte Motiv liegt im Mangel an und der Forderung nach Freirdumen, Rdumen
der Kommunikation sowie Kulturzentren, die nicht auf Konsumpflicht ausgerichtet sind, begriindet (ebd.
2014:67).

Nach 1968 gab es auch in Osterreich zahlreiche (politisch motivierte) Besetzungen von Hiusern,
Botschaften , Universitaten, Horsdlen, Auen und dergleichen. Langfristig Bestand hatte jedoch nur ein
geringer Anteil dieser Besetzungen (vgl. no-racism.net). Entweder wurden die Objekte/Platze bald gerdumt
oder legalisiert (vgl. NuBbaumer/ Schwarz 2012: 19-21). Das lasst den Schluss zu, dass das Verhalten der
Stadtpolitik bei dieser Form der Raumaneignung zwischen (rechtlicher) Adaptierung zur Nutzung und
Raumung der Objekte bzw. Liegenschaften variiert (vgl. Verlic, Hertzsch, 2012: 1). Einige der mittlerweile
etablierten Wiener Kulturinstitutionen sind aus Hausbesetzungen hervorgegangen. Bspw. wurde 1975
das Amerlinghaus im sechsten Wiener Gemeindebezirk nach Protesten gegen den Abriss des Spittelberg-
Viertels besetzt und wird bis heute (2017), wenn auch unter prekdren Umstanden, vielfaltig kulturell und
sozialintegrativ bespielt* (vgl. amerlinghaus.at). In der Bundesrepublik Deutschland fanden in den 1980er-
Jahren die meisten Hausbesetzungen statt. Laut Verfassungsschutz waren 1981 in Deutschland ca. 700
Hauser besetzt (vgl. Grauwacke 2013: 14; nach Hebsaker/ Dom 2014: 67 f.).

3 http://derstandard.at/2000042494369/Athen-Heile-Hotelwelt-im-Fluechtlingschaos, aufgerufen am
30.10.2017.
4 “Das Kulturzentrum im Amerlinghaus ist seit 1975 kontinuierlich eine offene, niederschwellige Einrichtung und

unverzichtbare Ressource fiir eine Vielfalt emanzipatorischer und selbstorganisierter Projekte, fiir kritische Basiskulturarbe-
it, soziale und Bildungsarbeit, fiir antirassistische, kulturpolitische Initiativen.” amerlinghaus.at/index.htm, aufgerufen am
30.10.2017.



2.2.2 “Mietshauser-Syndikat” (MhS)

Griindung

Ein Aufzeigen von -in der Hausbesetzungsszene ambivalent diskutierten - Moglichkeiten, besetzte Hauser
langfristig zu halten, in die Legalitat Gberzufiihren und sie dabei nicht wieder auf dem Immobilienmarkt
als handelbare Ware der Verduf3erung preiszugeben, bietet die Organisation Mietshauser-Syndikat. Im
Folgenden werden die Grundlagen dargestellt.

Wie eingangs erwadhnt, entstand das “Mietshduser-Syndikat” im Zuge des Kampfes um bezahlbaren
Wohnraum bzw. um das Grundrecht auf Wohnen, aus einer Hausbesetzung. In Freiburg drohte einer
besetzten Fabrik die Raumung. Durch die Idee und Beibringung eines ausgekliigelten rechtlichen
Konstrukts konnte das Gebaude zur gemeinschaftlichen Nutzung erworben und dem Markt entzogen
werden. Das erste Haus des MhSs war realisiert. MhS entwickelt sich seither erfolgreich und ist bis heute
(2017) auf 130 Hausprojekte gewachsen (vgl.syndikat.org 2017).

O Projekte im Die Karte ist eine malstabslose
Mietshduser Syndikat Webdarstellung, die verorteten
o 0 Punkte beinhalten zum Teil mehrere
O o Projekte und zeigen die rdumliche
o o Verteilung des “Mietshduser
o Syndikats”. So gibt es bspw. in
e (@CCP Leipzig elf oder in Freiburg 17
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@) Punkt generalisiert dargestellt sind
@) % (vgl. ebd. 2017).
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Abb. 4: Projekte des “Mietshduser Syndikats”; Kartengrundlage:
freevectormaps.com; Quelle: syndikat.org; dargestellt von Dominik Holzl 2017.

Die Idee des MhSs riihrt daher, dass die Organisationsstruktur einiger besetzter Hauser nach langerer
Zeit nicht mehr der grundlegenden Ausrichtung des gemeinschaftlichen und selbstbestimmten
Wohnens entsprach und die Gebdude daraufhin wieder in Privateigentum zuriickgefihrt wurden (vgl.
Blume 2009; nach Hebsaker/ Dom 2014: 68). Darin begriindet sich u.a. auch die Abgrenzung von MhS
zum genossenschaftlichen Wohnen (vgl. Dornig/ Blechschmidt 2014; nach Hebsaker/ Dom 2014: 68).
Genossenschaften bieten zwar gemeinschaftliches Wohnen, aber eine groe Genossenschaft wiirde mit
einem Autonomieverlust der einzelnen Hauser einhergehen, viele kleine Genossenschaften wiirden dagegen
eine Querverbindung zwischen den einzelnen Hausprojekten verunmaoglichen. Bei langer bestehenden
Genossenschaften lie3 sich beobachten, dass die Zielvorstellungen von gegenwartigen Mitgliedern von
jenen der ersten Generation abweichen. Durch eine rechtlich gedeckte Satzungsanderung kdnnen Hauser
innerhalb einer Genossenschaft verkauft und privatisiert werden. Damit dies nicht passiert, wurde beim MhS
das Rechtskonstrukt der GmbH gewihlt. Dieses Rechtskonstrukt kommt auch im Rechtsraum Osterreich zur
Anwendung (Rost 2003: 8; nach Hebsaker/ Dom 2014: 69; “Mietshauser Syndikat”2013: 7).
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Organisationsstruktur Mietshduser Syndikat
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Abb. 5: Organisationsstruktur Mietshauser Syndikat; vgl. Hebsaker/ Dom 2014; dargestellt von Dominik HolzI 2017.

Rechtskonstrukt HabiTAT

Die Eigentumstitel der einzelnen Hausprojekte werden an Hausbesitz-GmbHs (bertragen. Die Haus-
GmbH setzt sich aus zwei verschiedenen Gesellschafter*innen zusammen. Ein Gesellschafter (1) ist der
Hausverein, der aus den Bewohner*innen besteht. Der HabiTAT-Verein (2) stellt den zweiten Gesellschafter
der Haus-GmbH dar und setzt sich aus allen im HabiTAT befindlichen Hausprojekten zusammen. Der
Hausverein (Gesellschafter 1) hat Entscheidungsbefugnis Gber fiir den Hausverein bedeutsame Belange
wie Umbautatigkeiten, Sanierungsmalinahmen, Finanzierung, Auswahl der Mieter*innen, Miethohe,
Besetzung der Geschaftsfiihrung sowie dem Vetorecht lber den Verkauf des Gebaudes. Der HabiTAT-
Verein (Gesellschafterin 2) kann als Kontrollinstanz oder als Wachter*innenorganisation gesehen
werden. Um die Autonomie der einzelnen Hduser zu wahren, ist das Mitspracherecht des HabiTAT -
Vereins auf wesentliche, aber flir die Funktion von HabiTAT dienliche, bedeutsame Bereiche reduziert.
So hat diese Wachter*innenorganisation (HabitTAT-Verein, Gesellschafter 2) Vetorechte bei wesentlichen
Grundsatzentscheidungen wie bspw. den Verkauf eines Hauses oder grundlegende Anderungen in der
Satzung. Somit ist der Verkauf faktisch unmdglich, denn ein Verkauf wiirde die Zustimmung von allen im
Verband befindlichen Projekten benétigen, zumalssich jedes einzelne Projektaus der Ideologie der Solidaritat
und der Vergemeinschaftung von Immobilien - also dem Entzug der Immobilie vom Immobilienmarkt -
zusammensetzt (vgl.“Mietshduser Syndikat” 2017: 6; bikesandrails.org; Hebsaker/ Dom 2014: 69 f.).

Rechtsstruktur HabiTAT

Gesellschafter Gesellschafterin

HabiTAT Verein

Eigentumstitel

entscheidet bei: entscheidet bei:

- Hausverkauf
- Satzungsdnderung

- Hausverkauf

- Satzungsanderung

- Geschaftsfiihrung

- Selbstverwaltung

- Miethdhe

- Mieter*innenauswabhl
- Finanzierung

- Umbautatigkeit

Abb.: 6: Rechtsstruktur HabiTAT; vgl. “Mietshduser Syndikat” 2013; dargestellt von Dominik Holzl 2017.



2.2.3 HabiTAT - eine Einfiihrung

Ziel

Mit dem Ziel, selbstverwaltete und solidarische Hausprojektinitiativen und konkrete Projekte zu unter-
stiitzen und zu realisieren, verfolgt HabiTAT dieselbe Philosophie wie der Dachverband in Deutschland.
So sollen die Bewohner*innen, die in einem Haus der Organisation HabiTAT leben, dieses ebenfalls nach
ihren Vorstellungen selbst organisieren und nutzen kénnen. Gleichzeitig werden Personen, die aus dem
Grundrecht auf Wohnen Profit schlagen wollen, umgangen. Oberste Pramisse ist, dass sich Aktivist*in-
nen ihren Wohn- und Lebensraum ohne hierarchische und 6konomische Eintrittshtrden, nur durch kon-
sensuale Entscheidungsfindung selbst gestalten konnen. Solidaritdt und gleichberechtigte Teilhabe ze-
ichnen diese Projekte dahingehend aus, als Personen mit hoheren 6konomischen Ressourcen nicht im
Vorteil sind. Es wird kein Eigenkapital benétigt, um bei einem Hausprojekt partizipieren zu kénnen. Denn
die Finanzierung der Hauser setzt sich aus einer Mischung von Privat-, Bank- und stadtischen Darlehen
zusammen, welche durch Mietzahlungen getilgt werden. So wird erlaubt, sozio6konomische Ungleich-
heit auszubalancieren, ohne dass Hierarchien entstehen. Rechtliche Einschrankungen sowie das Wegfall-
en von Eigentum ermoglichen, Immobilien langfristig dem Markt zu entziehen und vor Spekulation zu
schiitzen. Die Vergemeinschaftung von Werteigentum hin zum Nutzungseigentum sichert langfristig die
gemeinschaftliche und solidarische Organisations- und Wirtschaftsform dieser Hauser im Verband (vgl.
habitat.servus.at 2017; Helbrecht/ Weber-Newth 2017).

Leistbarkeit wird langfristig gesichert, indem die Immobilie aus der Verwertungsspirale genommen, der
Preis fir eine Immobilie ein letztes Mal auf dem Markt bezahlt und folglich der Wohnungsbestand ent-
schuldet wird. Da kein*e externe*r Akteur*in Profit macht, ist eine Mietsteigerung nach der Logik des
Bodenmarktes nicht mehr moglich. Es bleibt bei der Kostenmiete (effektive Kapital- und Betriebskosten)
(vgl. Blamer/ Bernet 2017: 265).

Projekte

In Osterreich gibt es seit 2015 den Dachverband HabiTAT, durch den Hiuser gemeinschaftlich erworben,
verwaltet, organisiert und bespielt werden. Damit dieses Rechtskonstrukt des MhSs auch in Osterreich an-
gewendet werden kann, wurde es fiir den dsterreichischen Rechtsraum adaptiert. Das erste Hausprojekt
Willy*Fred in Linz hat dabei Pionier*innenarbeit geleistet und das deutsche Recht mit Hilfe des MhSs in
geltendes 6sterreichisches Recht Uibersetzt (vgl. habitat.servus.at 2017). (Rechtskonstrukt siehe Seite 28).

Derzeit (2017) umfasst der Dachverband HabiTAT das Haus Willy*Fred (Linz) sowie die Hausprojektinitia-
tiven Autonome Wohnfabrik (Sbg.), Bikes and Rails (Wien), Stadtklan (Wien), SCHLOR (Wien), Brennnessel
(Innsbruck) und Schloss*Kollektiv (Wien). Das Haus Willy*Fred in Linz sowie die Autonome Wohnfabrik in
Salzburg sind bereits realisiert. Bei beiden Projekten handelt es sich um Bestandsgebdude (ebd.).

Bestand und Neubau

Bikes & Rails, als Neubauprojekt im Sonnwendviertel in Wien, steht kurz vor der Realisierung. Die anderen
Projekte sind in Planung bzw. auf der Suche nach Liegenschaften bzw. Objekten. Bestand und Neubau
sind zwei wesentliche Kategorien, die an spaterer Stelle in dieser Arbeit hinsichtlich Umsetzung, Planung,
Finanzierung, Hiirden etc. diskutiert werden (ebd.).
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2.2.3.1 HabiTAT — Netzwerk

Die Organisation HabiTAT ist ein solidarisch kooperierendes Netzwerk. Neben Instandhaltungsriicklagen
fur die einzelnen Hausprojekte ermoglichen monetdre Beitrdge aus Mietzahlungen in einen gemeins-
amen Topf einen Solidaritdtstransfer zwischen bestehenden Projekten und neuen Projektgruppen. Weit-
ere Hausprojekte konnen dadurch bei der Griindung unterstiitzt werden. Folglich hat dieser solidarische
Zusammenschluss nicht nur die Sicherung des Bestandes zum Ziel, sondern auch die Expansion von
solidarisch organisiertem, leistbarem Wohnraum. Gleichzeitig stellt diese Organisationsform ein dezen-
trales Wissensnetzwerk dar, das bestehende Projektgruppen dezentral organisieren und auf das neue
Projektgruppen unbirokratisch zuriickgreifen kdnnen, damit bei der Realisierung zukinftiger Projekte
Wissensliicken bei der Griindung geschlossen werden kénnen (vgl. ebd.).

HabiTAT-Netzwerk

@ Projekt realisiert
Q@ Projekt in Planung ,
L Projektgruppe auf der Suche
® Projekt abgebrochen /
- - - Netzwerk ‘.

Abb. 7: Netzwerk HabiTAT; Kartengrundlage: freevectormaps.com; Quelle: habitat.servus.at 2017; erarbeitet und darg-
estellt von Dominik Holzl 2018.

2.2.3.2 Selbstverstandnis Philosophie im HabiTAT
HabiTAT baut auf folgende vier Saulen auf:

1. Nutzungseigentum & Kapitalneutralisierung
2 Solidaritat

3. Inklusion

4 Selbstverwaltung

HabiTAT handelt und agiert nicht nur nach dem Prinzip dieser vier Sdulen, sondern ist (auch rechtlich)
nach diesen organisiert. Dadurch kann der Dachverband selbstorganisiertes, gemeinschaftliches,
bezahlbares und solidarisches Wohnen gewdhrleisten. Wesentlich ist, dass diese Sdulen nicht unabhdngig
voneinander zu betrachten sind, sie greifen ineinander, jede einzelne Sadule funktioniert nur im Kontext
mit den anderen (vgl. ebd).



Saule 1 Nutzungseigentum & Kapitalneutralisierung

Die Saule Nutzungseigentum und Kapitalneutralisierung wird als erste angefiihrt, da mittels des
rechtlichen Konstrukts Kapitalneutralisierung maoglich wird und folglich ein gemeinschaftliches,
solidarisches, selbstorganisiertes und hierarchiefreies Leben garantiert werden kann (vgl. Hebsaker/ Dom
2014:74; vgl. habitat.servus.at 2017; Blamer/ Bernet 2017). Der Begriff des Eigentums setzt sich, nach dem
Verstandnis des Kollektivs, aus Nutzungseigentum und Werteigentum zusammen. Nutzungseigentum
bezieht sich in diesem Fall auf die Nutzung einer Immobilie (vgl. habitat.servus.at 2017).

Ein Nutzungsrecht wird zum Beispiel durch einen Mietvertrag oder Nutzungsvertrag rechtlich geregelt
(vgl. Bundesrecht konsolidiert: Gesamte Rechtsvorschrift fir Mietrechtsgesetz, Fassung vom 31.10.2017).
Im HabiTAT-Modell wird aus Privateigentum Nutzungseigentum , was bedeutet, dass die Mieter*innen
dieselben Rechte und Pflichten wie Eigentiimer*innen bekommen. Diese Rechtssicherheit garantiert
Autonomie und Selbststandigkeit und verhindert ein mégliches Hierarchiegefalle zwischen Mieter*in
und Vermieter*in im Haus. Die Bewohner*innen sind gleichzeitig Mieter*innen und Eigentimer*innen
(vgl. bikesandrails.org 2017).

Das rechtliche Konstrukt zielt auf die Vergemeinschaftung des Privateigentums ab und schafft dadurch
die Mdglichkeit, alle Mitglieder des MhS bzw. HabiTATs zu Werteigentliimer*innen sowie die jeweiligen
Hausbewohner*innen Wert- und Nutzungseigentiimer*innen werden zu lassen. Mit der Umwandlung von
Werteigentum in Nutzungseigentum - also der Kapitalneutralisierung — wird das Ziel verfolgt, Immobilien
und deren Nutzung sowie Instandhaltung zu vergemeinschaften und dem Markt zu entziehen. Im Zuge
dessen wird Spekulation und individuelle Bereicherung unterbunden. (vgl. habitat.servus.at 2017).

Ein weitererVorteilim Gemeinschaftseigentum liegt darin,dassWohnungen nicht mehrals, Besitz", sondern
— dhnlich der Auffassung der Hausbesetzer*innen-Bewegungen - als “Bewegungseigentum” verstanden
werden. Darauf baut eine gemeinschaftliche Verwaltung der Hauser und Wohnungen, konsensorientierte
Entscheidungsfindungen mittels gemeinsam erarbeiteter Regeln und Organisationformen sowie
Wohnmdglichkeiten zu glinstigen Preisen auf (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 74).

Als Folge wird Uber Generationen bezahlbarer Wohnraum sowie sozialer und kultureller Freiraum
gesichert (vgl. bikesandrails.org 2017). Um die Méglichkeit zu unterbinden, dass Kapitaleigner*innen aus
dem Werteigentum personlichen Gewinn lukrieren, wird das Werteigentum an eine juristische Person
tibertragen. Im Fall von “Mietshduser Syndikat” und HabiTAT ist es eine GmbH. “Durch die Ubertragung
des Werteigentums an eine juristische Person und der Nutzungsrechte an die Hausgemeinschaft wird das
Werteigentum abgespalten und aufgel6st” (habitat.servus.at 2017). So soll sichergestellt werden, dass es
nicht mehr moglich ist, das Werteigentum aus diesem Konstrukt zu 16sen und es moglich ist, es dem
Immobilienmarkt langfristig zu entziehen, worauf im Folgenden nédher eingegangen wird (vgl. ebd.).

Rechtskonstrukt HabiTAT — Beispiel Bikes and Rails
Wie dargestellt, gibt es wie bei “Mietshduser Syndikat” bei HabiTAT eine Hausbesitz-GmbH, die sich aus

zwei Gesellschafter*innen zusammensetzt. Eine aus dem Hausverein Bikes and Rails mit 51%-Anteil sowie
der Wachter*innenorganisation von HabiTAT mit 49%-Anteil. Der Hausvereinsanteil ist groBer, da dieser
in allen Belangen hinsichtlich des tdglichen Zusammenlebens und der Selbstorganisation bis hin zur
Bestimmung der Geschéftsfliihrung Entscheidungsbefugnis benétigt. In diesem Konstrukt hat ebenfalls
HabiTAT - mit dem Ziel, Immobilien zu vergemeinschaften - ein Vetorecht gegen den Verkauf des Hauses,
um gemeinschaftliches und solidarisches Zusammenleben langfristig sicherzustellen (vgl. bikesandrails.
org 2017).
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Rechtskonstrukt HabiTAT — Beispiel Bikes and Rails
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Abb. 8: Rechtskonstrukt HabiTAT — Beispiel Bikes and Rails; Quelle: bikesandrails.org/wp/rechtsstruktur/; dargestellt von Dominik
Holzl 2018.
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Saule 2 Die Solidaritat

Mit Solidaritdt ist gemeint, dass die Hausgemeinschaft gemeinschaftlich organisiert ist, einander
unterstiitzt und zusammenhalt (vgl. habitat.servus.at 2017). ,Es existiert innerhalb der Bewohner*innen
eine grof3e Solidaritdt” (Hebsaker/ Dom 2014: 75). Gegenseitige Unterstlitzung in kollektiven Wohnformen
soll ,der Vereinzelung moderner Wohnverhdltnisse entgegen[wirken]” (ebd.) und als Gegenmodell zur
“Individualisierung des Einzelnen im Alltag” (ebd.) fungieren. Gleichwohl ist die Hausgemeinschaft
solidarisch und wohlwollend gegeniiber der Gesellschaft eingestellt. (vgl. habitat.servus.at 2017). So
sehen auch Hebsaker und Dom (2014) in der gesellschaftlichen Dimension ein Hausprojekt als offenen

Raum, weil dieser Platz fiir ,Hausbars? ,6ffentliche Veranstaltungen’, ,Volkskiichen” und/oder ,Wohnraum
fiir Fltichtlinge” bietet (Hebsaker/ Dom 2014: 75).

Finanzierung:
DieHauserderOrganisation HabiTAT werdenauseiner Mischungaus Privat-, Bank-undstadtischen Darlehen

finanziert. Ein Nachrangdarlehen ermdglicht, dass eine Hausprojektgruppe Direktkreditnehmer*in wird.
Interessierte Menschen, die bspw. wegen der Schaffung sozialvertraglicher Mieten und der Schaffung von
Raum fur Kultur- und Sozialvereine und/oder sozialintegrativer Projekte das Projekt unterstiitzenswert
finden, kdnnen ,unabhdingig von der Héhe ihres eigenen Vermdgens” Geld investieren. Die Verzinsung ist
zwischen null und zwei Prozent frei wahlbar, und je nach Hohe der Einlage kann das Geld nach drei Monaten
wieder zuriickgezahlt werden. Um zu verhindern, dass zu viel Geld auf einmal aus dem Projekt genommen
wird, regelt bei hoheren Einlagen ein Vertrag die Frist, um durch folgende Direktkreditkampagnen die
Finanzierung des Hauses sicherstellen zu kdnnen (bikesandrails.org 2017).

Solidaritdtsbeitrag:
Solidarisch wird auch zwischen den Hausprojekten gehandelt. Mit einem Solidaritatsbeitrag unterstiitzen
Hausprojekte einander innerhalb des Dachverbands. Jedes Projekt zahlt ab Beginn 10 Cent pro
Quadratmeter in einen gemeinsamen Topf. Je dlter ein Projekt ist, desto niedriger ist die Kreditlast, und
bei gleichbleibenden Mieten steigt der Beitrag®. (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 71; habitat.servus.at 2017)
,Dieser, durch das “Mietshciuser Syndikat” verwaltete Solidarfonds wird fiir Offentlichkeitsarbeit, Beratung fiir
neue Initiativen, als Direktkredit zur finanziellen Unterstlitzung neuer Projekte und als Stammkapital genutzt”
(“Mietshauser Syndikat”2013: 9). Ebenfalls wird kolportiert, dass ab einer gewissen Anzahl an Hausern mit

dem Fond Direktkredite an neue Hausprojekte vergeben werden kdnnten (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 76).

5 ,Da die Miete sich in der Regel (iber lange Zeit nicht erh6ht und somit der zur Abbezahlung der Direktkredite
bendétigte Teil daraus geringer wird, steigt mit der Zeit der Anteil der Miete, welcher in den Solidarfonds flieSt” (Hummel
2011: 124; zit. nach: Hebsaker/ Dom 2014: 71).



Wissensnetzwerk:

Gleichzeitig bildet HabiTAT ein solidarisches Wissensnetzwerk. Entwickler*innen neuer Projekte kdnnen
problemlos auf bestehendes Wissen zuriickgreifen, neue Ideen und Errungenschaften werden in das
Netzwerk eingespeist (wie bspw. rechtliche Rahmenbedingungen zur Bespielung halboffentlicher
Raume vor Projektgebduden oder rechtliche Grundlagen zur Griindung neuer Projekte). Da die Anzahl
an Personen mit unterschiedlichsten Fahigkeiten steigt, wachst auch das Wissensnetzwerk (vgl. habitat.
servus.at 2017; bikesandrails.org 2017).

Saule 3 Die Inklusion

Als dritte Saule wird die Inklusion genannt. Vielfalt und das Heterogene sind zentrale Werte von HabiTAT,
die Potenziale fiir die Gemeinschaft bergen. Eine wertschatzende Begegnung von Personen mit Utopien
und alternativen Lebensweisen und -formen kénnen gewohnte Denkmuster aufbrechen und neue
Handlungsperspektiven ermdglichen. Freiheits- und Gleichberechtigungsgedanken, die Férderung von
(Selbst-)Verantwortung und -ermachtigung sind grundlegend fiir gemeinschaftliches Zusammenleben
und bilden die Ideale demokratischer Verhaltnisse ab (vgl. habitat.servus.at 2017).

Saule 4 Die Selbstverwaltung

In der Selbstverwaltung ist vorgesehen, dass eine gleichberechtigte Mitbestimmung aller aktiv Beteiligten
moglich ist. Um dies zu gewahrleisten, darf es keine formellen Hierarchien sowie keine 6konomische
Bevorzugung oder Diskriminierung neuer Mitglieder geben® (vgl. ebd.). Eine interne 6konomische
Segregation kann so hintangehalten werden (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 75). Alle betrieblichen Vorgéange
kénnen fir alle Mitglieder transparent gemacht werden (vgl. habitat.servus.at 2017).

Entscheidungsfindung
BeiderSelbstverwaltungwirdfirEntscheidungsfindungenaufbasisdemokratischeFormenzuriickgegriffen.
Kollektiv entwickelte Regeln sind dabei Voraussetzung (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 75). Mdgliche Formen
sind soziokratisches Konsentieren sowie Diskussionen anstatt Mehrheitsentscheidungen. Soziokratie
als Entscheidungsform umfasst eine basisdemokratische Organisationsstruktur. Durch die Bearbeitung
von Teilbereichen in Arbeitsgruppen, die in gewissen Abstanden in der Grol3gruppe diskutiert, reflektiert
und weiterbearbeitet werden, wird die Selbstorganisation geférdert und bringt ,Ldsungen, die von allen
getragen werden” (bikesandrails.org 2017). So wird artikuliert, dass das deutsche Aquivalent zu HabiTAT
»eine Plattform fiir die ausgiebige Praxis von demokratischen Partizipations- und gemeinschaftlichen
Organisationsstrukturen [bietet]” (Hebsaker/ Dom 2014: 75).

Selbstorganisation

Selbstorganisation ,férdert hdchste Partizipationsmdglichkeiten” (habitat.servus.at 2017), weil den
Bewohner*innen ermoglicht wird, nach eigenem Ermessen ihren Lebensraum mitzugestalten. HabiTAT
stellt eine ,Plattform fiir die ausgiebige Praxis von demokratischen Partizipations- und gemeinschaftlichen
Organisationsstrukturen [dar]” (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 77). Auf der Homepage wird darauf hingewiesen,
dass Privateigentum die Selbstorganisation bedroht, deshalb ist ,eine Verkniipfung an die Idee der
Kapitalneutralisierung unabdingbar” (habitat.servus.at 2017). Einen Hinweis, dass das funktioniert, gibt
das iber Dekaden erprobte Modell in Deutschland. ,Verwaltung in Gemeinschaft und die Auffassung eines
Projektes als bewegungséffentlicher Raum verdeutlicht, dass Hdéuser nicht als Privateigentum angesehen
werden” (Hebsaker/ Dom 2014: 75).

6 Bspw. ist der Eintritt in eine Wohngenossenschaft mit hohen Kosten verbunden (vgl. Hebsaker/ Dom 2014: 75).
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2.2.4 Stadt- und Regionalentwicklung durch selbstverwaltete Genossenschaften

Das DreiBig-Hauser-Projekt

In Deutschland riickt das “Mietshauser Syndikat” mit dem DreiRig-Hauser-Projekt — einem Neubaugebiet
in Tibingen - der Vision, in die Stadtentwicklung einzusteigen, etwas naher. Daflir hat sich ein Verein
namens ,Wem gehort die Stadt?” gegriindet, der “Mietshauser Syndikat” hilft, auf die Stadt- und Regio-
nalentwicklung zu setzen. Kernziel dieser Initiative ist, bezahlbaren Wohnraum fiir Geringverdiener*innen
zu schiitzen und zu erweitern (wemgehoertdiestadt.org 2017).

Bauverein ,Wem gehort die Stadt?”

,Rechtauf Stadt”, Gentrifizierung und Verdrangung sowie Kommodifizierung im Kontext von Stadtentwick-
lungsprojekten sind zentrale raumpolitische Themen, an denen der Verein arbeitet. Die Betreiber*innen
entwickeln dazu Alternativen und streben an, diese in die Praxis umzusetzen. Kernziel dieser Initiative ist,
bezahlbaren Wohnraum fiir Geringverdiener*innen zu schiitzen und zu erweitern. Der Verein bedient sich
dabei des Modells des MhSs, um unverkauflichen, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen (vgl. Web: WGDS).

In Freiburg/Dietenbach entsteht ein neuer Stadtteil. Auf dem ,Rieselfeld” sollen rund 5000 Wohnungen ent-
stehen. Die Stadt hat einen Bautrager*innenwettbewerb ausgeschrieben (vgl. Stadt Freiburg im Breisgau 2017).
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Abb. 9: Der neue Stadtteil Dietenbach; Quelle: Amtsblatt Freiburg 2012.

Der Verein ,Wem gehort die Stadt?” ortete Handlungsbedarf und sieht vor, sich selbst fir den Kauf vieler
Baugrundstiicke zu bewerben.

Folgende Ziele steckte sich der Bauverein:

«  Rund 30 unverkaufliche Hausprojekte mit 500 bezahlbaren Wohnungen

« 70 Prozent davon sollen geférderte Mietwohnungen sein

«  Die Miete soll nach Fordervorschrift unter 33 Prozent des Mietspiegels liegen (vgl. ebd.).

Um das zu realisieren, argumentiert der Verein mit einem ebenfalls in Freiburg situierten Beispiel bzw.
Vorbild. Die Stadt kommt im Baugebiet,,Gutleutmatten” Initiativen und nicht gewinnorientierten sozialen
Wohnungsunternehmen (Hausprojekten) entgegen (vgl. ebd.).

«  ,Besondere Vergabekriterien der Stadt bei einer Reihe von Grundstiicken eréffnen gute Chancen fiir
genossenschaftliche Mietshausprojekte: Die Bindungsfrist der geférderten Mietwohnungen kann bis zu 55
Jahre(!) verlingert werden, dafiir gibt es je Jahr und Wohnung Bonuspunkte in der Wertung.

«  Einmalig glinstige Baudarlehen bietet das Férderprogramm fiir Mietwohnungsbau des Landes Baden-



Wiirttemberg: Kreditbetrag 2.400 Euro je m? Wohnfidiche zu 0,00 % Zins auf 25 Jahre fest. Ohne diese Mittel
gdbe es keine Chance, bei den exorbitant teuren Bau- und Grundstlickskosten auch nur einen einzigen
Neubau mit bezahlbaren Mietwohnungen zu errichten” (ebd.).

Der Verein ,Wem gehort die Stadt?” strebt nicht an, selbst zu bauen, sondern bietet gemeinsam mit MhS
eine Vernetzungs- und Informationsplattform an, die interessierte Wohnungssuchende zu Initiativen ver-
netzt bzw. bereits bestehende Initiativen bei der Verwirklichung unterstiitzt, um der Vision einer ,Stad-
tentwicklung” ndher zu kommen, welche nicht auf Eigentum basiert (vgl. ebd.).

Somit stellt die Realisierung selbstverwalteter Genossenschaften und dadurch die Realisierung langfristig
leistbaren Wohnraums in groBem Stil keine Utopie mehr dar. Die Schaffung leistbaren Wohnraums unter
dieser Organisationsform wird somit starker zu einer ernstzunehmenden Perspektive, um der Wohnraum-
frage begegnen und somit qualitative soziale Raumentwicklung betreiben zu kénnen. Deshalb gilt ein
Diskurs mit raumentwicklungsrelevanten Akteur*innen als unausweichlich, um HabiTAT als Strategie und
Instrument zur Schaffung leistbaren Wohnraums raumplanerisch zu starken (vgl. habitat.servus.at 2017).

Re-HabiTAT

Neben Neubauprojekten kénnte auch die Revitalisierung bestehender Gebdude in strukturschwachen
Gebieten herangezogen werden. Als Beispiel konnte das Forschungsprojekt,ReHABITAT — Neues Wohnen
im alten Haus” herangezogen werden, um Objekte in Betracht zu ziehen, die urspriinglich als ungeeignet
angesehen wurden. Demzufolge zielt diese Strategie auf das Nachverdichtungspotenzial von Ein- und
Zweifamilienhduser ab. In dieser Kategorie von Gebdudetypologien wird durch die Nachverdichtung
leistbarer, und mehr moglicher, Wohnraum mit hdherer Nutzungsvielfalt angestrebt und kénnte durch
eine dichtere Belegung eine HabiTAT-Hausprojekt. (vgl. Lindenthal et al. 2015).

Friendly Takeover

Bei einem Friendly Takeover ist vorgesehen, dass nach einem Hauskauf nur die notwendigsten San-
ierungsmalBBnahmen durchgefiihrt werden und die Altmieter*innen — im besten Fall zu den gleichen
Mietkonditionen - von den neuen Eigentiimer*innen mitgenommen werden. Diese Strategie erfordert
ein sozialvertragliches Sanierungs- und Instandhaltungskonzept . Nicht nur eine soziale Mischung kann
dadurch rangestrebt werden, sondern es besteht die Mdglichkeit Objekte von Eigentlimer*innen zu er-
werben, die Aufgrund des Altmieter*innenbestandes in ihren Handlungsmoglichkeiten beschrénkt sind
(vgl. Beck et al. 2017; Blamer/ Bernet 2017).
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Die wachsende unternehmerische Stadt
..gewusst, dass:

..2015 3,968 Mrd

(54 %) Menschen in

Stadten lebten?

Hochrechnungen deuten ... Wien bis 2025 auf 2
auf einen Anstieg bis zum Millionen Menschen
Jahr 2050 auf 6,419 wachsen wird?
Milliarden, also 66 %. (STEP 2025)
(esa.un.org)

...private Akteur*innen Einfluss auf
Entscheidungen nehmen?

...anderes Politikverstdndnis entsteht?

CRES Rl oSl ..dass Eigentum Garant fiir das

Fortbestehen des Kapitalismus ist,
da es in Form bspw. von privaten
Unternehmen oder Grund und
Boden, Produktionsmittel
darstellt?

(vgl. Busch 2003; Lampert 1990)

(vgl. Crouch 2009; Hmedinger 2016,).

... 2018 rund 66.600 Baubewilligungen
prognostiziert werden, davon ca. 17.400
Wohnungen im Eigentum sein werden
und ca. 34.800 Bewilligungen fallen auf
den groSvolumigen Wohnbau, worunter
auch geférderter, gemeinntitziger und
genossenschaftlicher Wohnbau féllt?
(vgl. Amann/ Lugger 2016)

Abb. 10: Die wachsende unternehmerische Stadt; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im Kontext HabiTAT in

den griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.



2.3 Die wachsende unternehmerische Stadt
Die Wohnraumschaffung als Daseinsvorsorge ist weltumspannend als gro3e Herausforderung zu be-

trachten, da sie u.a. an die Eigentumsfrage geknipft ist. Lebten 1980 noch rund 1,731 Milliarden Men-
schen in Stadten, woraus sich ein Anteil der Weltbevdlkerung von 39 % ergab, wuchs die stadtische Bev-
Olkerung bis 2015 auf 3,968 Milliarden (54 %). Hochrechnungen deuten auf einen Anstieg der in Stadten
lebenden Menschen bis zum Jahr 2050 auf 6,419 Milliarden, das ist ein Anteil von 66 Prozent. (vgl. https://
esa.un.org/unpd/wup/DataQuery/, berechnet am 11.07.2017)

Anteil der stddtischen Bevalkerung weltweit

54%

Quelle: United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2014).
World Urbanization Prospects: The 2014 Revision, custom data acquired via website

Abb. 11: Anteil der stadtischen Bevélkerung weltweit; Quelle: United Nations; eigene Berechnung auf https://esa.un.org/unpd/
wup/DataQuery/ dargestellt von Dominik Hélzl 2018.

Bevolkerungsprognosen fiir Wien sagen, nach einer deutlichen Phase der Stagnation in den 1960er-
Jahren bis in die Mitte der 1980er-Jahre, erneut ein kontinuierliches Wachstum voraus. Die Erwartung,
dass die Stadt bis 2025 um rund 200.000 Personen wachsen wird, veranschaulicht folgende Grafik aus
dem STEP 2025.

Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung in Szenarien fiir Wien

1.741.000 P [JiSH0000  HAUPTSZENARIO

Abb. 12: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in Szenarien;
Quelle: MA18, 2014: STEP 2025; dargestellt von Dominik Holzl 2018.

Neben dem Bevdlkerungswachstum wachst auch der Wohnungsbestand. Seit den 1990er-Jahren ist
dieser um ein Drittel und Wohnflachen um 50 Prozent gewachsen. Griinde dafiir sind eine wachsende
Anzahl an Haushalten, Zweitwohnsitze, Wachstum durchschnittlicher WohnungsgroR3e, Leerstand etc.
Dadurch steigt auch der Druck auf die Ressource Raum und in Folge auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum
(vgl. Amann/ Lugger 2016: 24).

37



38

2.3.1 Neoliberale Stadtentwicklung

Sozialwissenschaften, Stadtforschung u.a. liefern in Zusammenhang mit ,Gentrification” zahlreiche
Erkldarungen fiir Verdrangungsprozesse verschiedener sozialer Kulturen, Ethnizitdten, Altersgruppen
etc. mit Blick auf Aufwertungsprozesse, neue politische Steuerungsformen, Rollenverschiebungen des
Staatssystems im Kontext von Globalisierungs- und Neoliberalisierungsprozessen (vgl. Smith 2002; Heeg,
Rosol 2007).

Aufgrund Neoliberalisierungstendenzen in vielen gesellschaftlichen Bereichen seit den 1980er-Jahren
ist ein Wandel des Politikverstandnisses zu beobachten (vgl. Schneider 1997), das das Handeln der
Akteur*innen im politisch administrativen System (PAS) beeinflusst (vgl. Bourdieu, 20071a: 238; nach:
Geiling 2013: 362). Schrumpfende offentliche Budgets (vgl. Schneider: 1997: 32 - 35), die globale
Finanzmarktwirtschaft sowie eine durch technischen Fortschritt immer dichter werdende globale
Vernetzung (vgl. Haug, 2003) stellen Stadte in ein internationales Ranking, das die Vermarktung der Stadte
vorantreibt (vgl. Sassen: 2012) und sich somit die am Gemeinwohl der Zivilbevélkerung ausgerichtete
Politik bzw. Planung vermehrt an neoliberalen Grundsatzen orientiert,um konkurrenzfahig zu bleiben. Eine
vermehrt neoliberale Organisation staatlicher und kommunaler Ressorts liefert unter der Argumentation
der betriebswirtschaftlichen Effizienz die Grundlage zur Rechtfertigung fiir die Privatisierung 6ffentlichen
Eigentums sowie der Forderung des Wohneigentums. Die betriebswirtschaftliche Organisation und darin
eingebettete Entscheidungsprozesse des PAS setzt auf neue Vermarktungsstrategien wie Festivalisierung
, Kommodifizierung , den Abbau von sozialintegrativen Dienstleistungsprogrammen sowie (Raum-)
Uberwachungsstrategien und nimmt auf den Sozialraum und das urbane Leben Einfluss (vgl. Heeg/ Rosol
2007: 492 - 496; Schneider: 1997).

Von Government zu Governance

Unter Governance werden neue Formen des Regierens und Steuerns assoziiert. Wesentliches Merkmal
ist, dass die Trennlinien zwischen Markt und Staat mehr und mehr verschwimmen. Grund dafiir ist, dass
Vorhaben horizontal zwischen 6ffentlichen, halb-privaten und privaten Akteur*innen ausgehandelt
werden konnen. Charakteristisch sind Netzwerke, Kooperationen und Partner*innenschaften - also
eine pluralistische, netzwerkartige Steuerungsform. Dabei sind die Anderungen auf der polity-Ebene
angesiedelt. Diese neue Steuerungsform wird von einer Schwachung staatszentrierter Politik begleitet und
planungspolitische Entscheidungen werden zunehmend undurchsichtig, da sich private Akteur*innen
in der Stadtentwicklung ,nicht der Offentlichkeit und dem Gebot der ,Transparenz” zu stellen [haben]”
(Hamedinger:2016:5).Hamedinger (2016) spricht von einem, erweiterten Staat’, da staatliche Institutionen
(wie Ressorts und planungspolitische Verwaltungsebenen etc.) um neue, nicht demokratisch gewahlte
Akteur*innen ergdnzt werden (ebd.). Oftmals wird ein machtpolitisches 6konomisches Ungleichgewicht
zwischen den Akteur*innen Ubersehen, das nicht unbedeutend ist fiir die Entscheidungsfindung bei
Planungsprozessen. Planung sollte von der Frage begleitet werden, fiir wen geplant wird (vgl. Heeg/
Rosol 2007: 493f.).

Post-Politik

Die in der kritischen Stadtforschung diskutierte post-politische Praxis ist dadurch gekennzeichnet,
dass Interessensvertretungen wie bspw. politische Parteien, Planungsinstitutionen oder andere
gesellschaftliche Interessensverbdande Probleme nicht mehr artikulieren kénnen oder wollen, sondern sich
in ein politisches Konsenssystem eingliedern. Dadurch gewinnen private, nicht demokratisch gewdhlten
Akteur*innen - bspw. solche aus der Immobilienwirtschaft — immer mehr an Einfluss in politische
Entscheidungsprozesse. Damit verbunden, wird oftmals mangelnder politischer Wille kolportiert,
(boden-)regulierende MalBnahmen zu setzen, was in Folge den Bodenmarkt weiter anspannen wirde (vgl.
Helbrecht/ Weber-Newth 2017).



Post-Demokratie

Colin Crouch’s Uberlegungen zur Post-Demokratie kniipfen an dieser politischen Handlungslogik an.
Vertrauensverlust gegeniiber politischen Parteien und verstarktes politisches Desinteresse seitens der
Birger*innen sind charakteristisch fiir die Post-Demokratie. Aufgrund dessen ist es flr die Politik mdglich,
einen anderen Kurs vorzugeben. Stimmungsmache durch ,Manipulation” der 6ffentlichen Meinung soll
politische Machtpositionen starken, indem der politische Diskurs mittels emotionaler Themen in die
Offentlichkeit getragen wird. Gesellschaftspolitisch relevante Themen geraten dabei in den Hintergrund,
wahrend emotionell wirkende Themen so lange wiederholt werden, bis sich in der Bevolkerung ebendiesen
Themen gegeniiber Akzeptanz einstellt. Bspw. kann durch einen Verunsicherungsdiskurs repressives
Verhalten gegeniiber speziellen Gruppen oder die Verabschiedung neuer Gesetze legitimiert werden, die z.B.
den Abbau sozialer Systeme beschleunigen oder den Wohnungsmarkt deregulieren, wodurch ev. Mietpreise
steigen. Zur Begrenzung der Folgen wird auf territoriale Kontrollstrategien gesetzt (vgl. Crouch 2009).

Privatisierung und Kommodifizierung

Bei der Privatisierung 6ffentlicher Giter spricht Hamedinger (2016) im Kontext von Governance von
einer ,Ent-Demokratisierung” (Hamedinger 2016: 5). Vor allem in rentablen Bereichen wird 6ffentliches
Eigentum privatisiert (vgl. u.a. Rugemer 2006; Kiirger/ Ugarte Chacén 2006). Bereiche wie Wohnungsbau,
offentlicher Nahverkehr, Gas- und Wasserversorgung, 6ffentliche Sport- und Griinflichen erfahren dabei
neue Organisationsstrukturen. Privatanbieter*innen ibernehmen die Organisation und Verwaltung auch
von Dienstleistungen, und die Kommune fungiert als regulierende Instanz. Public-Privat-Partnerships
(PPP) sind eine mittlerweile verbreitete Moglichkeit, kommunale Institutionen privatwirtschaftlich zu
organisieren. Ebenfalls werden Budgets fuir wirtschaftsférdernde MaBBnahmen aufgestockt, oft mit dem
Ziel, Ansiedelungen von Unternehmen und Wohneigentum mittels Férderungen (Sanierung etc.) zu
beglnstigen. Gleichzeitig erfahren sozialpolitische Malinahmen und Einrichtungen Férderungskiirzungen
(vgl.Heeg/ Rosol 2007: 494).

Kommodifizierung und Abschépfung von Planungsgewinnen
StadtebaulicheVertrage, die Stadtentwicklung betreffend, sind kollaborative AbkommenzwischenKommune
und Eigentlimer*in, ein Entgegenkommen auf beiden Seiten. Bspw. werden privaten Bauprojekten gewisse
Moglichkeiten in der Realisierung eingerdaumt, die mit einem Mehrwert flir Investor*in oder Eigentlimer*in
verbunden sind; im Gegenzug soll dieses Planungsprojekt einen offentlichen Mehrwert generieren,
indem bspw. gewisse Infrastrukturen (Kindergarten, Griinfliche, Bewirtschaftung offentlicher Flachen
etc.) bereitgestellt werden. Auch wird in verschiedenen deutschen Stadten bereits eine Abschopfung von
Planungsgewinnen praktiziert. Bei beiden Varianten ist die Bemessungsgrundlage kompliziert zu ermitteln
und Verhandlungsergebnisse sind an die personenbezogenen Interessen gekniipft. Es ist eine Frage der
Transparenz und eine Frage, wer auf lange Sicht profitiert, wenn Eigentliimer*innen in dieser Weise in die
Pflicht genommen werden (vgl.Heeg/ Rosol 2007: 494; Helbrecht/ Weber-Newth 2017).

»Festivalisierung” der Stadtpolitik

GrofBereignisse kdnnen als Indikator flir die Festivalisierung gesehen werden. In Form von bspw. der
EXPO, Sportevents oder anderen Festivals wollen Stadte auf sich aufmerksam machen. Ziel ist, durch
Steigerung des Bekanntheitsgrades Investor*innen oder &ffentliche Gelder zu akquirieren. Kommunale
Ressourcen, wie Infrastrukturen, Arbeitskraft etc., werden dafiir gebiindelt. Als gdngiges Modell werden
Public-Private-Partnerships zur Entwicklung urbaner Events herangezogen. Grof3projekte vergangener
Zeiten zur kollektiven, langfristigen Verbesserung der Lebenssituation, wie bspw. der kommunale
Wohnbau in Wien, treten dabei in den Hintergrund. Gegenwartige Grol3projekte hingegen tragen kaum
zur Verbesserung der Lebensumstdnde in einer Stadt bei (vgl. Ronneberger et al. 1999; Heeg/ Rosol 2007:
494f.; Harvey 2013; Hejda et al. 2014; Reinprecht 2017).
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Territoriale Kontrollstrategien und Verdrangung

Raumiberwachung ist ein Begriff, der mit territorialen Kontrollstrategien einhergeht. Stadte als urbane
Dienstleistungszentren — inklusive sich darin spiegelnder globaler Dienstleistungsékonomien — dienen
als Konsum- und Erlebnisrdume, die sich aus ,Festivalisierung” der Stadtpolitik, der Kommodifizierung
- also aus neoliberaler Stadtentwicklung - konstituieren. Es sollen Raume der Reprasentation sein, in
denen durch Uberwachungsstrategien ein Sicherheitsgefiihl vermittelt wird. Oft werden, um eben dieses
Sicherheitsgefiihl zu erzeugen, Personengruppen verdrangt, die nicht ins Bild passen, das mit diesen
Raumen assoziiert wird. Dies betrifft hdufig sichtbar werdende Armut in 6ffentlichen sowie halbprivaten
(Einkaufszentren) Raumen. Je nach Organisationsform der Raume Gibernehmen private Sicherheitsfirmen
Uberwachungsdienste. Mit diesem Umstand geht einher, dass rechtliche Zusténdigkeiten unklar sein
kdénnen. Dadurch kommt es oft zu Verdrangung verschiedener Gruppierungen, die eigentlich aufgrund
von Raummangel auf diese Rdume angewiesen waren (vgl. Eick 1998; Heeg/ Rosol 2007; Hejda et al. 2014).

Hamedinger(2016) bearbeitet unteranderemdie Frage, ob Governanceals Steuerungsform Unsicherheiten
in der Stadt generiert, was in weiterer Folge MaBnahmen zur Herstellung von Sicherheit legitimiert. Es
ist nicht vorgesehen, Ursachen von Kriminalitdt zu bekdampfen, sondern es wird der Eindruck erweckt,
,der Staat” trete mit dieser neuen Steuerungsform Macht an private Akteur*innen ab. Da aber der ,lokale
Staat” der entscheidende Akteur zwischen den neuen privaten Akteur*innen bleibt, geht es darum, die
Neuordnung (zwischen den unterschiedlichen privaten und 6ffentlichen Akteur*innen in politischen
Entscheidungsprozessen) zu stabilisieren. Ein in Stddten zu beobachtender, oft initiierter ,(Verun-)
Sicherheitsdiskurs” kann als ,Machterhaltungsstrategie” gewertet werden. Ein gesteigertes subjektives
Unsicherheitsempfinden rechtfertigt, auf Kosten demokratischer Grundprinzipien, ,Kontrollmechanismen
im Namen der Unrechtsbekdmpfung auszuweiten (etwa im Zusammenhang mit dem teilweisen Verbot von
Demonstrationen in New York; vgl. Marcuse in diesem Heft)” (Hamedinger: 2016: 5) sowie die Legitimierung
der Verdrdangung marginalisierter Gruppen aus dem offentlichen Raum durch private Sicherheitsfirmen
(vgl. Hamedinger: 2016: 5; Heeg/ Rosol 2007; Hejda et al. 2014).

Wandel von der Mieter*innen- zur Eigentiimer*innenstadt

Eine weitere Perspektive einer neoliberalen Stadtentwicklung ist, dass ein qualitativ hochstehender
Wohnungsbestand sowie die Forderung von Eigentum die Standortattraktivitdt fr die Mittelschicht und
fur hochqualifizierte Gruppen erhéhen soll. Ein Zuzug internationaler Fachkréfte ist ein zentraler Faktor,
damit sich Unternehmen ansiedeln und sich Stadte als Wirtschaftsstandorte international behaupten
kdénnen. MalBnahmen des sozialen Wohnungsbaus sind dabei weniger von Bedeutung, im Gegensatz zur
Férderung von Erwerb und Eigentum.

Strategien zur Eigentumsférderung sind:

«  der Verkauf von Baugrundstiicken unter dem Marktwert

«  steuerliche Nachlasse oder finanzielle Férderungen etc.

Begleitet wird diese Entwicklung oftmals von der Behauptung, Eigentum ginge mit einer erhdhten
Verantwortung fiir die Allgemeinheit einher. Deutsches Grundgesetz: ,Eigentum verpflichtet” (vgl.
Ronneberger 1999; Heeg/ Rosol 2014).

Gentrifizierung

Die britische Soziologin Ruth Glass definierte 1964 die mit der Aufwertung von Wohnquartieren
verbundenen sozialen Austauschprozesse mittels des Begriffs ,Gentrification” (vgl. Glass 1964). Eine
weitere Definition liefert Dangschat (1991), worin er die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
betont und somit die These der wachsenden Eigentiimer*innenstadt bedient:

“Gentrifizierung ist die Verdrdngung der ehemaligen Bewohnerinnen durch jlingere, besser ausgebildete



und in der Regel mit héherem Einkommen versehende Haushalte in innenstadtnahen Wohngebieten.
Mit Verdrdngungen sind Ausziige aufgrund von Mietsteigerungen oder Umwandlungen ehemaliger
Mietwohnungenin Eigentumswohnungen gemeint. Damiteinhergehtineinem Wechselwirkungsprozess
eine Verdnderung des Wohnungsbestandes in Richtung (berdurchschnittliche Modernisierung,
Mietpreissteigerung und der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen resp. eine Verdnderung
der Infrastruktur, die zunehmend den Bediirfnissen der neu Hinzuziehenden entspricht.” (Dangschat
1991: 32 zitiert nach Blasius 1993: 14).

In Vergangenheit wiesen Innenstddte eine Sozialstruktur auf, die von einkommensschwachen
Bevolkerungsgruppen gepragt waren. Schlechte Bausubstanz war ausschlaggebend fiir Mietpreise, die
sich diese Bevolkerungsgruppen leisten konnten, wahrend das birgerliche Milieu ins Umland zog. Ab den
1980er-Jahren wurde von stadtischer Seite dieser Entwicklung mit Férderprogrammen entgegengewirkt
und Sanierungsmaf3nahmen in groBem Stil sorgten flr qualitative Verbesserungen und Aufwertung der
Innenstddte. Das hatte zur Folge, dass sanierte innerstadtische Altbaugebiete flr ein urbanes Milieu an
Attraktivitdt gewannen. Verdnderte Konsummuster und eine globalisierte Dienstleistungsékonomie
formten die Innenstddte zu neuen Rdumen. Neue ,Urban Managements” (entweder beides grof3 oder
beides klein) entstanden und aufgewertete Viertel gewannen fiir Kommunen an strategischer Bedeutung,
um fur den Zuzug zahlungskraftiger Gruppen, der Ansiedelung von Unternehmen, fiir Investor*innen
und fiir den Tourismus zu werben. So wurden nicht nur die Innenstadtlagen fir ein zahlungskraftigeres
Milieu interessant, sondern auch flir die Immobilienwirtschaft. Die Profitsituation in Kombination
schlechte Bausubstanz/gtinstiger Kaufpreis/ FordermaBnahmen veranlasste die Immobilienwirtschaft zu
investieren (vgl. Ronneberger et al. 1999).

,Die Strategien des Immobilienkapitals verlaufen immer nach demselben Muster: Luxusmodernisierung
von Altbauten, SchlieBung von Baullicken mit auffdlligen Neubauten und Herstellung von
Konsumationsrdumen in Form von Kneipen-, Galerien-, Boutiquen- und Delikatessenlandschaften.
Welche Bedeutung dabei den kommunalen Stadterneuerungsprogrammen zukommt, ist offensichtlich.
Denn die Instandsetzung der Infrastruktur und die Aufwertung des Wohnumfeldes durch behérdliche
SanierungsmalSnahmen bewirken eine Steigerung der Profitabilitdt der Immobilien” (ebd.: 75).

Bei der Profitabilitdt kann zwischen ,Rent-Gap” und ,Value-Gap” unterschieden werden. Als Rent-Gap
wird die Differenz zwischen urspriinglicher Grundmiete und mdglicher erwartbarer Miete nach einer
umfangreichen Sanierung bezeichnet. Durch Deinvestitionen kann die Grundmiete weiter sinken und
die Differenz steigt, bis es zur Gentrifizierung kommt (vgl. Smith 1996: 65). Value-Gap wird als Differenz
zwischen dem Wert eines Gebaudeverkaufs nach einer Sanierung und dem Barwert der Mieteinahmen
vor der Sanierung definiert (vgl. Blasius 2004: 26).

Motive (Alt-)Eigentiimer*innen

Da sich oftmals Alteigentiimer*innen eine Sanierung ihrer Gebdude nicht leisten kdnnen oder mit
der Verwaltung und Instandhaltung ihres Gebaudes Uberfordert sind, verkaufen sie notgedrungen an
professionelle Immobilienverwertungsgesellschaften (Fonds, Developer), die mit entsprechenden
Aufwertungsmalinahmen (Sanierung, Neubau) und vorgesehenen Gewerbenutzungen versuchen,
die hochstmogliche Rendite durch einen hochpreisigen Verkauf bzw. Vermietung zu erwirtschaften.
Seit der Etablierung globaler Finanzmarkte sind diese Anlageformen, neben kleinrdumigen
Organisationsformen, global organisiert und strukturiert. Kommerzielle Eigentiimer*innen, die nach
diesem Prinzip arbeiten und auch Investitionen ermdéglichen, sind Immobilienanlagefonds. Deren Motiv
ist portfoliobezogenes Entwickeln und VerduB3ern (vgl. Wezemeal 2005: 89; Colette 2016: 153-167; 224ff.).
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Wird die konkrete Liegenschaft als Teil eines umfangreichen Eigentumsbestands von Immobilienfirmen,
Anlagestiftungen, Versicherungen oder Pensionskassen betrachtet, wird von einer portfoliobezogenen
Strategie gesprochen. Diese Art der Objektentwicklung wird als risikogesteuerte Strategie bezeichnet und
verfolgt die Logik des Renditezuwachses. Sollte die Investition nicht der Renditeerwartung entsprechen,
wird die Immobilie abgestol3en. (vgl. Colette 2016: 183).

Unter die Kaufmotive zahlungskraftiger Milieus fallen u.a. die Investition in Anlage- oder
Vorsorgewohnungen. Begriffe wie Baulandhortung, Grundstlicksspekulation oder Immobilienspekulation
begleiten diese Motive als Synonym. (vgl. Hejda et al., 2015; Storkle et al. 2016: 182f.; Weber 2009: 133 ff.).
2007 hatte die Finanzkrise den Effekt, dass aufgrund von Wertbestandigkeit und Chance auf betrachtliche
Renditeerwartungen Grund und Boden als Anlageform v.a. in Ballungsrdumen immer attraktiver wurde
(vgl. Mayer 2011; HauBBermann/ Siebel; nach: Barsch/ Brech 1993: 19ff.).

2.3.2 Eigentum

“Das Eigentum an Grund und Boden ist dem kapitalistischen Staat heilig, es verpflichtet praktisch
zu nichts. Es ist die Grundlage dafiir, dass der Kapitalismus (iberhaupt existieren kann, denn es setzt
den ersten Kapitalfluss in Gang, noch bevor irgendetwas produziert ist. Die Wohnung ist in dieser
Logik nicht nur eine Ware, die ein Mieter konsumiert, sondern zugleich wie eine Maschine, an der ein
Mieter wohnend unabldssig Mehrwert erzeugt. In der verstddterten Gesellschaft mehr denn je. Fiir den
wohnenden Menschen ist die Wohnung hingegen etwas ganz anderes. Sie ist der Ort, von dem aus sich
der Alltag, das Denken und Fiihlen aufspannt, hinaus in die Welt” (Boeing, 2015: 64).

Eine Definition fiir den Begriff Eigentum zu finden, ist mit einer breiten Auseinandersetzung verbunden.
Folglich gibt es zahlreiche Unterscheidungen in Betrachtung, Semantik und Konstitution und die
Auseinandersetzung reicht bis weit zurlick in die Vergangenheit. Mit der Bedeutung von Eigentum
haben sich bereits Platon in Hinblick auf Giter und das rechte Mal} oder Aristoteles beziiglich der
teleologischen Konzeption beschaftigt. Mit den Strukturen des Eigentums im romischen Reich setzte sich
Cicero philosophisch auseinander. John Lockes Eigentumstheorie beschéftigt sich mit der Entstehung
von Regierungen bzw. Institutionen in Ubereinkunft zwischen sozialen Gruppen. Okonomen wie David
Hume und Adam Smith setzten sich mit der Eigentumsfrage, Immanuel Kant mit der vernunftrechtlichen
Eigentumsbegriindung auseinander, Hegel mit der Rechtsphilosophie und Karl Marx mit der Ausbeutung
durch Privateigentum und der damit verbundenen menschlichen Entfremdung. Der Diskurs findet sich in
den kritischen Theorien von Marcus Llanque und Uber die Fragen der fairen Verteilung oder dem Schutz
des Eigentums lieferte John Rawls wesentliche Grundlagen fiir einen Diskurs (vgl. Eckl/ Ludwig 2005: 100f.).

JEigentum hat es in der einen oder anderen Form schon immer gegeben. Nur die eigentumsmdfige
Zuordnung verschiedener Gegensténde zu verschiedenen Gruppen oder Klassen von Individuen hat
sich historisch verdndert (Gemeineigentum, Privateigentum, Volkseigentum, Staatseigentum etc.).
Gesellschaftsformen lassen sich nach der vorwiegenden Eigentumsform in individualistische und
kollektivistische Gesellschaften einteilen” (Theil 1999: 177f.).

Definition Eigentum

Grundsatzlich ist Eigentum das Ergebnis aus der Aneignung der Natur durch eine Gruppe oder eine
Einzelperson und beinhaltet die AusschlieBbarkeit anderer Personen in der Nutzung. Das bedeutet,
dass Eigentum sowohl einer Gruppe als auch einer Einzelperson zugeordnet sein kann. Mit dieser
AusschlieBbarkeit und dieser Zuordnung kann die Verwertung, also die Gewinnerzielung durch Eigentum,
einhergehen. Die Verwertung impliziert, dass Eigentum Ergebnis aus Aneignung und Produktion ist und
dies auch voraussetzt, um Eigentum zu generieren (vgl. Busch 2003: 830; Theil 1999: 177f.).



Zu unterscheiden gilt
Bei der methodischen Verwendungsweise des Eigentumsbegriffs gilt es, zwischen folgenden Aspekten
zu unterscheiden:

Der rechtliche Eigentumsbegriff bezieht sich auf privates Eigentum.

2. Der 6konomische Eigentumsbegriff definiert Verfligungsrechte sowie private Nutzungsrechte am
offentlichen Eigentum (vgl. Busch 2003: 830).

3. In der dkonomischen Definition ist Eigentum aus einer sozialphilosophischen Perspektive als
sozialokonomisches Verhaltnis zwischen Personen, sozialen Gruppen (bzw. gesellschaftlichen
Klassen) und Gutern definiert. Nach Marx und Engels kann Eigentum als Ergebnis eines Produktions-
und Herrschaftsverhdltnisses interpretiert werden, das zwischen Arbeiter*in und Eigentiimer*in und
den Produktionsmitteln entsteht (vgl. MEW, Bd. 3, S. 22; nach Busch 2003: 830f.).

Umgangssprachlich wird nicht zwischen den Begriffen Besitz und Eigentum unterschieden. Im Zivilrecht
gibt es einen Unterschied zwischen Eigentum und Besitz. Bspw. besitzt man als Mieter*in eine Wohnung
und kann innerhalb der vertraglichen Regelung tiber die Wohnung verfligen. ,Besitz ist die tatsdchliche
Herrschaft (iber eine Sache” (Kluniznger 1993: 416; zit. nach: Theil 1999: 178). Im Gegensatz zum Besitz hat
der*die Eigentiimer*in die Entscheidungsgewalt lber die Sache in Belangen wie Verkauf, Vermietung,
Sanierung, Abriss, selbst mutwillige Zerstérung ware moglich etc. ,Eigentum ist die unmittelbare rechtliche
Herrschaft tiber die Sache”(KLUNZINGER 1993: 423; zit. nach: Theil 1999: 178).

Eigentum als Folge und Voraussetzung der Produktion

Eigentum wird als Ergebnis von Aushandlungsprozessen dargestellt und bezieht sich nicht immer auf
materiellen Besitz. Bspw. wird — nach Locke - Leben und Freiheit und die Natur als unantastbares Eigentum
angesehen. So soll jeder Mensch Uber seine personliche Freiheit und sein Leben verfligen diirfen, was im
Kontext des Eigentums bedeutet, dass es andere nicht diirfen. Woraus sich der rechtlich institutionalisierte
Schutz des Eigentums ableiten lieBe (vgl. Rehm 2013: 98). ,Der Hauptgrund, sich mit anderen zu einem
~Commonwealth” zusammenzuschlief3en, ist der Schutz dieses Eigentums” (Il § 124) (Rehm 2013: 99).
Wesentlich zu unterscheiden ist zwischen immobilem (wie Grundstiicke, Boden, Geb&ude, Fabriken,
etc) und mobilem Eigentum (wie Maschinen, Musikinstrumente, Fortbewegungsmittel etc.). Beides,
immobiles sowie mobiles Eigentum, kann als Produktionsmittel zur Kapitalakkumulation fungieren.
»Dabei verhalten sich Aneignung und Eigentum wie Prozel3 (sic!) und Resultat zueinander, das heil3t (sic!), die
Produktion findet ihre Vergegenstdndlichung im Eigentum, es [tritt] historisch in unterschiedlicher Gestalt au f.;
seine konkreten Erscheinungsformen wechseln also mit der Art und Weise der Produktion” (MEW, Bd. 3, S. 32;
zit. nach: Busch 2003: 830).

Biirgerliches Eigentum

Das kapitalistische Privateigentum im birgerlichen Eigentum wird als sozio6konomisches Verhaltnis
zwischen Arbeit und Produktion dargestellt (vgl. MEW, Bd. 4, S. 165 nach Busch 2003: 830f.). Mit der
Arbeitsteilung und der Trennung der Produktionsmittel von den Kapitalist*innen ,ist [...] mit einer sozialen

Differenzierung und Polarisierung der Gesellschaft in Kapitaleigner und Lohnabhdngige verbunden” (Busch
2003: 830f.).

Eigentum in der modernen blirgerlichen Gesellschaft

Dieser Eigentumsbegriff , differenziert nicht zwischen verschiedenen Formen privaten Eigentums, mithin auch
nicht zwischen Kapital und Produktionsmitteleigentum selbst arbeitender Selbsténdiger, selbstgenutztem
Wohneigentum, privatem Grund und Boden etc.” (ebd.: 831).
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Gemeinschaftliches Eigentum
Gemeinschaftliches Eigentum bezieht sich bspw. auf 6ffentliche Giiter wie z.B. den Wiener Kommunalbau.

Ebenfalls fallt in diese Kategorie genossenschaftlich oder anders gemeinschaftlich organisiertes Eigentum
(vgl. Theil 1999: 178).

Kommodifizierung

Das in einer privatrechtlich dominierten Gesellschaft birgerliche Eigentum ist Garant fiir das Fortbestehen
des Kapitalismus, da es in Form bspw. privater Unternehmen oder Grund und Boden, Produktionsmittel
ist. (vgl. Busch 2003:831; Lampert 1990: 41).,,Dies schlie8t Gemeineigentum zwar nicht véllig aus, gleichwohl
aber lduft dieses Gefahr, durch ordnungspolitisch gedeckte Privatisierungsaktivitdten stédndig dezimiert zu
werden, wéhrend der umgekehrte Fall, die Sozialisierung von Privateigentum, eher selten ist und politisch viel
schwerer durchzusetzen” (Busch 2003: 831).

Eigentumskritik

Die Eigentumsfrage spielt in politischen Theorien, Philosophien und Utopien eine wesentliche Rolle und
ist an die Eigentumskritik gekntipft. In (kritischen wissenschaftlichen u.a.) Debatten wird Eigentum ,als
die fundamentale Ursache der gesellschaftlichen Unterdriickung und Ausbeutung, wenn nicht (iberhaupt
aller gesellschaftlichen Ubel und individuellen Laster” (Kiinzli 1986: 9; zit. nach: Busch 2003: 831) dargestellt.
Fundierte Kritik baut auf das Wissen ,liber die Herkunft, Motivation und Richtung der Kritik” (Busch 2003:
831) auf. Vor diesem Hintergrund kann zwischen

(1) “[der] konservativ-romantische[n] Kritik;

(2) [der] moralisch-ethische[n] Kritik;

(3) [der] naiv-utopische[n] Kritik und

(4) [der] dialektisch]...], 6konomisch fundierten Kritik [unterschieden werden]” (Busch 2003: 831f.).

Konservativ-romantische Kritik

Die konservativ-romantische Kritik bezieht sich auf ,vorkapitalistische Verhéltnisse” des Privateigentums.
Diese Form der Kritik richtet sich auf Eigentumsbedingungen zu feudalen Zeiten, wie bspw. auf
Eigentum, das nicht an Geld geknipft ist, ohne jegliche Institutionalisierung auskommt und auf ,eine auf
Gemeineigentum basierende kollektive Subsistenzwirtschaft” (Busch 2003: 832) (Tauschhandel).

Moralisch-ethische Kritik
Diese Form der Kritik setzt an den Begleiterscheinungen des Kapitalismus ab dem 15. Jahrhundert an,

die bis heute andauern. Nicht nur, dass die Vernichtung kleiner Warenproduzent*innen inbegriffen ist,
sondern die Kritik erlaubt auch die Darstellung der sozialen Folgen durch die kapitalistische Produktion,
die mit Verteilungsungerechtigkeit und Ausbeutung einhergeht. (vgl. Miihen der Berge. Grundlegungen
zur alternativen Okonomie. Teil 1, Miinchen 1986, S. 239 ff.; nach Busch 2003: 832). Diese Kritik stoft an ihre
Grenzen, da mit ihr nicht die tiefere Ursache ausbeuterischer Produktionsweisen gesucht wird, sondern
es wird fir mehr Verteilungsgerechtigkeit innerhalb des kapitalistischen Systems appelliert, anstatt die
Ursachen der ausbeuterischen Verhaltnisse zu Giberwinden (vgl. Busch 2003: 832).

Naiv-utopische Kritik
Einige Vertreter*innen bedienen sich dieser Kritikform. Typisches Merkmal flr diese Form ist, dass diese

oftmals nicht hinlanglich begriindet wird. So finden sich bspw. Aussagen wie ,Eigentum ist Diebstahl”
oder ,Eigentum ist der Grund fiir das soziale Ubel”. Der utopische Aspekt liegt zum Beispiel bei Aussagen
wie ,Eigentum soll abgeschafft werden”. Dabei kommt diese Kritik ohne Herleitung und Fakten, bspw.
aus Produktionsprozessen, aus. Selbst Begriffe werden vermengt und Differenzierungen bspw. zwischen
Kapital und privatem Eigentum bleiben ausgespart (vgl. ebd.).



Dialektische, 6konomisch fundierte Kritik

Bei dieser Form wird nach den zu kritisierenden Ursachen gesucht. Dabei werden u.a. verschiedene
wissenschaftliche Methoden, wie bspw. jene der Dialektik, verwendet. Zentral ist nicht die Abschaffung,
sondern die Uberwindung des Kapitalismus im Sinne der Aufhebung des Eigentums. Postuliert wird
eine doppelte Negation des Begriffs. ,Dabei wird, wie Marx schreibt, jedoch »nicht das Privateigentum
wieder her(gestellt), wohl aber das individuelle Eigentum, dies jedoch »auf Grundlage der Errungenschaft der
kapitalistischen Ara«<” (MEW, Bd. 23, S. 791; zit. nach: Busch 2003 833). Im {ibertragenen Sinn bedeutet
das, dass der Wechsel an den kapitalistischen Errungenschaften ankniipft, um damit einen Prozess der
Vergesellschaftung einzuleiten, auf den sich die Gesellschaft einstellen kann (vgl. Busch 2003: 833).

Vergesellschaftung

MitVergesellschaftung geht eine Dekommodifizierung einher. Damitist gemeint, dass bspw.Raum als Ware
nicht mehr auf dem Markt gehandelt werden kann und die Ressource Raum gemeinschaftlich organisiert
werden soll (vgl. Boeing, 2015: 75). Das von Lefebvre postulierte ,Recht auf Stadt” bedeutet auch Recht
auf Wohnen und Recht auf Aneignung, womit ein Bruch der durch Eigentum bedingten 6konomischen
Segregation einhergeht. So kdnnten durch die Vergesellschaftung von Boden und Produktionsmitteln
Ausschliisse vermieden werden. Wesentliche Anmerkung dabei ist, dass Vergesellschaftung nicht
gleichbedeutend mit Verstaatlichung ist (vgl. Lefébvre, nach Boeing, 2015: 30).

Im Sinne der Vergesellschaftung war der Staatssozialismus eine Fehlinterpretation der marxistischen
Theorie. Marx ging es nicht um die Verstaatlichung der Produktionsmittel (wie Maschinen, Fabriken,
Boden), sondern um die Forderung bzw. Erkdmpfung der Demokratie und dadurch der Organisation der
ProduktionsmittelimSinnederArbeiter*innenklasse.Essollteeinegesellschaftliche Organisationsformsein,
die das Werkzeug des Proletariats ist und nicht das der Bourgeoisie. Marx’ Theorie sollte weiterentwickelt
werden und daher lieferte er auch keine konkrete politische Ordnung einer kommunistisch organisierten
Gesellschaft. Problematischerweise wurden seine Uberlegungen fehlinterpretiert und miindeten u.a. in
autokratischen Organisationsformen (vgl. Neffe 2017).

Die Folge dieses theoretischen, vor allem aber politisch-praktischen Fehlers war der >Staatssozialismus«
als ein Gesellschaftskonstrukt, das auf staatlich vergesellschaftetem Eigentum beruhte, sich aber letztlich
als wenig entwicklungsfdhig erwies: Eine reale Vergesellschaftung als Folge der formalen fand hier
ebensowenig statt wie eine ungehemmte dynamische Entwicklung der Produktivkréfte (Busch 2003: 833f.).

Vergesellschaftung als Prozess

Vergesellschaftung wird als Prozess verstanden, in dem sich kontinuierlich gesellschaftliche
Produktionsweisen weiterentwickeln, da dadurch auch die Arbeitsweisen als vergesellschaftet zu
betrachten sind. ,Unabdingbare Voraussetzung dafiir ist ein hohes Entwicklungsniveau der Produktivkrdfte.
In dem Male, wie diese Prozesse vorankommen, folgt ihnen eine institutionelle Anpassung der politischen,
6konomischen, juristischen u. a. Verhdiltnisse, nicht zuletzt des Eigentums, [...]” (ebd.: 834). In welcher
Form sich ein Wechsel einstellt bzw. sich entwickelt, ist unterschiedlich und kann ,sowohl administrativ,
durch Sozialisierung (Verstaatlichung), Konfiskation, Aufkauf usw., ebenso aber auch durch den freiwilligen
Zusammenschlul3(sic!) und die Kooperation privater Eigentiimer[*innen], zum Beispiel in Genossenschaften,
[...]” (ebd.) in Erscheinung treten. Damit dies praktiziert werden kann, sollen nach Harvey “auf vielfdltige
Weise 6ffentliche und private Instrumente miteinander kombinier[t] [werden]” (Harvey 2014: 129). Jedoch
geht der institutionellen Anpassung die Aneignung von Raum durch Menschen, die diesen nutzen und
nicht monetar verwerten, voraus. Harveys Meinung nach sollen Menschen politisch aktiv werden und sich
Rdume aneignen, damit Prozesse der Vergesellschaftung, der Vergemeinschaftung sowie des Teilens und
in weiterer Folge eine institutionelle Anpassung in Bewegung gesetzt werden kann (vgl. ebd.: 137).

45



46

Eigentum und Enteignung in Osterreich und Deutschland

Die OsterreichischeVerfassungist eine rechtspositivistische Verfassung, die deutsche eine wertebasierende
Verfassung (vgl. wien.gv.at). Der Artikel 14 im deutschen Grundgesetz definiert: ,Eigentum verpflichtet.
Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen” (Deutsches Grundgesetz, Art 14). Im
Ubertragenen Sinn kann interpretiert werden, dass Eigentum einen sozialen Mehrwert generieren soll
bzw. Eigentum sozialpflichtig ist. Die Sozialpflichtigkeit des Eigentumes wird in der deutschen Verfassung
herausgehoben, in der dsterreichischen Verfassung ist solch eine Interpretation kaum mdglich, da in der
Osterreichischen Verfassung das ,Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums” definiert ist (Art. 5 StGG; Art
1 1. ZPEMRK).

Rechtlichen Schutz findet Eigentum auch im Allgemeinen Birgerlichen Gesetzbuch (ABGB). § 354
im ABGB definiert Eigentum als ,Befugnil3 (sic!), mit der Substanz und den Nutzungen einer Sache nach
Willkihr (sic!) zu schalten, und jeden Andern davon auszuschlieSen”. Im Sinne des Allgemeinwohls wird im
ABGB Uber den Schutz des Eigentums hinweggesehen. Bspw. beschreibt Paragraph 364 (1), dass durch
die Ausilibung von Eigentumsrechten ,weder in die Rechte eines Dritten ein Eingriff geschieht, noch die in
den Gesetzen zur Erhaltung und Beférderung des allgemeinen Wohles vorgeschriebenen Einschréinkungen
libertreten werden’. Paragraph 365 ermdglicht im Sinne des “allgemein Besten” die Enteignung. Wird im
Sinne des “allgemein Besten” enteignet, muss die Person (“Mitglied des Staates”) das Eigentum gegen
angemessene Entschadigung dem Staat tberlassen.
Demnach ist eine Enteignung nach dem 0Osterreichischen ABGB im Sinne des Allgemeinwohls mdéglich.
Die Sozialpflichtigkeit von Eigentum im Deutschen Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland in
Artikel 14 formuliert dies genauer, unterscheidet sich aber nicht wesentlich vom dsterreichischen ABGB:
»(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.
(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuléissig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf
Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmal3 der Entschddigung regelt. Die Entschddigung ist
unter gerechter Abwéigung der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen
der Hohe der Entschddigung steht im Streitfalle der Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten offen.”
Eine Enteignung im Sinne des Gemeinwohls ist zwar rechtlich festgelegt, eine konkrete Definition der
Begriffe: Allgemeinwohl, Gemeinwohl oderallgemein Besten findet sich nicht. Ein Interpretationsspielraum
wird dabei offen gelassen, der per se nicht negativ zu werten ist. (siehe dazu Kapitel: Gemeinwohl auf
Seite 97).

Wohneigentum

In Osterreich gibt es nach aktuellem Stand 2017 3.86 Millionen Hauptwohnsitzwohnungen, davon
sind ca. 48 Prozent im Eigentum, 43 Prozent sind Mietverhaltnisse und die restlichen neun Prozent sind
Haushalte, die in andere Rechtsverhiltnisse fallen’ (vgl. Statistik Austria 2017: 11, 21) Osterreich erreicht
in der Eigentumsquote im europdischen Vergleich den drittletzten Platz. Schlusslicht bildet die Schweiz
mit 45 Prozent und den hochsten Anteil mit 90 Prozent hat die Slowakei (vgl. Amann/ Lugger 2016: 26).

7 Das sind zum Beispiel ,andere, mietfreie oder unentgeltliche Wohnverhdltnisse oder [...] Dienst- und Naturalwohnungen” (Statistik Austria
2017:21).



Eigentums- und Mietquote von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland
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Abb. 13: Eigentums- und Mietquote von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland;
Statistik Austria 2016: 21. Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik.

Rechtsverhdltnis der Hauptwohnsitzwohnungen

i Mietfrei
Dienst- und 39 Unentgeltlich
Naturalwohnung o 5%
0,
.1 % — \
Untermiete
1%

Andere

Hauptmiete Hausei
gentum
85 38%

11%

Wohnungs-
eigentum

Gemeindewohnung
8%
Insgesamt: 3,86 Mio. Hauptwohnsitzwohnungen

Abb. 14: Rechtsverhéltnis der Hauptwohnsitzwohnungen;
Statistik Austria 2016: 22. Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik.

Prognostizierte Baubewilligungen und Eigentumsanteil®

Nach Amann und Lugger werden fir das Jahr 2018 rund 66.600 Baubewilligungen prognostiziert,
davon werden ca. 17.400 Wohnungen im Eigentum sein und ca. 34.800 Bewilligungen fallen auf den
groBvolumigen Wohnbau, worunter auch geforderter, gemeinnitziger und genossenschaftlicher
Wohnbau féllt (vgl. Amann/ Lugger 2016: 51).

8 Nach Bauer (2018) beruhen Aussagen zum Wohnbaugeschehen ,mangels einer detaillierten Statistik tiber das Wohnbaugeschehen auf
Schétzungen [...]" (Bauer 2018; Website: APA). Werden verschiedene Publikationen und Daten gegentibergestellt, weichen Zahlen und Aussagen
voneinander ab. Das kann durch unterschiedliche Datenerfassung, RegelmaBigkeit der Erhebung, Fallzahl, Stichprobe, Schwankungsbreite, Datenak-
tualitat, Auswertungsverfahren begriindet werden, auch Fehler sind nicht ausgeschlossen. Trotz dieser Ungenauigkeit lasst sich ein Trend bzgl. Wohn-
raum darstellen (vgl. Amann/ Lugger; StatistikAustria; APA 2018; Tockner 2016; Arbeiter*innenkammer; BMFJ 2013; AK Wien; WKO; derstandard.at).
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2.3.3 Zusammenfassung — die wachsende Eigentiimer*innenstadt

Vor dem Hintergrund, dass Stadte wachsen und Organisationszentren flir das (globale) Finanzkapital
darstellen, andert sich auch die Stadtentwicklung samt der damit verbundenen Organisationsstrukturen.
Die neoliberale Stadtentwicklung ist geprdagt durch neue Steuerungsformen. Es ist ein Wechsel von
Government zu ,Governance” zu beobachten. Dabei nehmen private (nicht-demokratisch gewdhlte)
Akteur*innen Einfluss auf Entscheidungsprozesse. Damit verbunden wird ein anderes Politikverstandnis
kolportiert. Erkldarungsansdtze beziiglich des Handelns von auf Stadtentwicklung einflussnehmenden
Akteur*innen finden sich u.a. in einer postulierten post-politischen Praxis und/oder Post-Demokratie.
Ebenfallsistneoliberale Stadtentwicklung gepragtvon Kommodifizierung. Dabeiwerdenrentable Bereiche
kommunalerVersorgung privatisiert und/oder neu organisiert. Public-Private-Partnerships, stadtebauliche
Vertrage und die Vertragsraumordnung sind Organisationsformen des Aushandelns zwischen privaten
und offentlichen Akteur*innen. Die sogenannte Festivalisierung ist eine weitere pragende Form von
Stadtentwicklung. Oft kurz andauernde Gro3projekte werden zu Stadtmarketingzwecken gefordert, um
die Standortattraktivitat fir Investor*innen zu erhéhen, wahrenddessen bspw. kommunaler Wohnbau
in den Hintergrund ruckt. Gleichzeitig finden rdumliche Kontrollstrategien Einzug in die Stadte, um
subjektive Sicherheitsgefiihle zu erhéhen. In der Offentlichkeit sichtbare Armut wird aus représentativen
Rdumen verdrangt. Auch wird von Eigentimer*innenstadt gesprochen. Eigentum ist Garant fiir das
Fortbestehen von Kapitalismus, da es in Form von bspw. Grund und Boden Produktionsmittel darstellt und
unaufhorlich Kapital akkumuliert. In der post-fordistischen Stadt, welche von Dienstleistungsékonomien
gepragt ist, ist der Immobilienmarkt demzufolge eine weitere Moglichkeit, wirtschaftliches Wachstum
zu generieren. Damit sich Stadte in einem Ranking um Investor*innen behaupten kénnen, wird auf
hochqualitativen Wohnungsbestand sowie die Férderung von Eigentum gesetzt, um Standortattraktivitat
fur (wohlhabende) Mittelschichten und hochqualifizierte Gruppen zu erhéhen. Dabei geht leistbarer
Wohnraum verloren und Verdrangungs- und Segregationsprozesse sind die Folge. Verfassungsrechtlich
wird die Situation in Osterreich zusatzlich durch das ,Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums” (Art. 5
StGG; Art 1 1. ZPEMRK) angespannt.

Entgegen dieser skizzierten Logik der Stadtentwicklung gibt es Formen der Dekommodifizierung
oder Vergesellschaftung von Raum - was nicht gleichbedeutend ist mit Verstaatlichung von Raum.
Bei diesen Formen wird die Ressource Raum gemeinschaftlich organisiert. Harvey (2014) schreibt,
Vergesellschaftung ist ein Prozess, der mit Aneignung und mit Selbstverwaltung beginnt und dem eine
institutionelle Anpassung folgen kann. Die Dachorganisation HabiTAT schldgt durch Vergesellschaftung
von Raum und gelebter Solidaritdt einen anderen Weg als die neoliberale Stadtentwicklung ein, um
ebendiesen neoliberalen Entwicklungen langfristig begegnen zu kénnen. Hieraus ergeben sich andere
Partizipationsmoglichkeiten, hierarchiefreie Formen der Entscheidungsfindung, gemeinschaftlich
selbstverwaltete Organisationsformen, neue Formen der Bottom-up-Politik und Maoglichkeiten,
Okonomischer Segregation durch Solidaritdt entgegenzutreten. Aufgrund der geringen Grée und
des somit eingeschrankten Handlungsradius wird HabiTAT der Problematik der Wohnungsfrage nicht
begegnen kénnen, aber der von HabiTAT beschrittene Weg zeigt Mglichkeiten auf, wie Stadtentwicklung
gestaltet werden konnte (vgl. Schneider: 1997; Heeg/ Rosol 2007; Crouch 2009; Hmedinger 2016; Busch
2003; Lampert 1990; Mullis 2013; Harvey 2014; Hebsaker/ Dom 2014; Blamer/ Bernet 2017; Helbrecht/
Weber-Newth 2017; Hejda et al. 2014; Reinprecht 2017).
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Leistbares Wohnen

..gewusst, dass:

...leistbares Wohnen am Anteil
des Haushaltseinkommens
beurteilt wird?

...einkommensstarke
Haushalte die Ergebnisse
(aus EU-SILC und Mikro-
zensus) zu Ungunsten
einkommensschwacher
Haushalte statistisch beein-
flussen kénnen?

(vgl. Kunnert 2014)

(vgl. Kunnert, 2014 26; Amann/
Lugger 2016; StatistikAustria
2016)

...bei der statistischen Wohnkostentber-
belastung (Anteil der Wohnungen am
Markt, die tiber 25% des Haushaltsein-
kommens ausmachen) Wohnbeihilfen
nicht miteinbezogen worden sind und
daher die Wohnkosten von Haushalten
mit geringem Einkommen sogar bei 60
Prozent des Haushaltseinkommens
liegen kénnen? (vgl. Amann/ Mundt
2015:27)

..freifinanzierter gewerblicher
Wohnbau kaum bezahlbaren
Wohnraum schaffen wird, da
dieser keiner Regelung unter-
liegt, was die Mietpreisbildung
betrifft?

(vgl. immowelt.at)

Abb. 15: Leistbares Wohnen; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im Kontext HabiTAT in den
griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.

50



2.4 Leistbares Wohnen

Wohnen ist ein unverzichtbares immobiles und nicht substituierendes Grundbediirfnis. Vor allem

Haushalte mit geringem Einkommen kdnnen auf dem Markt nicht frei entscheiden und sind aufWohnraum
angewiesen, der den finanziellen Verhdltnissen entspricht. Abstriche in Grof3e, Qualitdt und Lage gehen
mit diesem 6konomischen Entscheidungsverlust einher (vgl. Tockner 2017).

Definition

Ahnlich wie bei den Begriffen Gerechtigkeit und Gemeinwohl gibt es keine eindeutige Definition zu
leistbarem Wohnen. In der Regel wird leistbares Wohnen Uber den Anteil des Haushaltseinkommens
beurteilt (vgl. Kunnert, 2014 26; Amann/ Lugger 2016; StatistikAustria 2016).

Der maximale Anteil der “leistbaren” Wohnkosten am Haushaltseinkommen liegt nach Mikrozensus bei
25 Prozent und nach EU-SILC bei 40 Prozent. Bei beiden Berechnungsmethoden kdnnen Haushalte mit
héherem Einkommen eingerechnet werden. Demzufolge kann die Erhebungsauswertung zu Ungunsten
der Haushalte mit niedrigem Einkommen ausfallen. Das liegt daran, dass vermdgende Haushalte ein
héheres Budget fiir Wohnen aufbringen kdnnen. Deshalb sollte sich diese Erhebung nur auf finanziell
benachteiligte Haushalte beziehen. Bedeutend wadre es, bei der Darstellung der Leistbarkeit auch die
Wohnzufriedenheit sowie andere qualitative Merkmale, bspw. das des ,Rechts auf Stadt” (Zugang zu den
stadtischen Ressourcen), miteinzubeziehen (vgl. Kunnert, 2014: 27; Schmid 2011; Lefebvre 1968/2016).

Leistbarkeit in Osterreich
Die Erhebung in Osterreich wird von drei Stellen durchgefiihrt:

. Mikrozensus der Statistik Austria
. EU-SILC-Methode (SILC: Survey on Income an Living Conditions)
. ONB-IFES-Erhebungen

Dabei bestehen Unterschiede bei den Stichproben, der Regelmafigkeit und der Wohnkostendefinition
(bspw. mit oder ohne Zinszahlung fiir Kreditkosten, Energie-, Sanierungs-, Heizungs-, Betriebs,-
Garagenkosten). Die Mikrozensus-Erhebung umfasst flir Hauptmietwohnungen die Wohnkosten wie
Nettomiete, Betriebskosten und eventuell Garagenkosten. Bei der EU-SILC-Erhebung werden zusatzlich
fir Eigentimer*innen relevanten Kosten (die gesamten Wohnkosten, sowie Instandhaltungs- und
Sanierungskosten) miteinbezogen (vgl. StatistikAustria 2016: 80; Amann/ Mundt 2015: 18).

Kosten fiir Hauptmietwohnungen Wohnkosten
(Mikrozensus) (EU-SILC)
r \ ( )
: Miete Abgaben fiir Wasser,
Nettomiete Laufende Kosten an
(Miete ohne Betriebskosten) Miete inklusi ”Kanallulnd die Hausverwaltung
ete inklusive Betriebskosten Miillbeseitigung
Betriebskosten
Betriebskosten
Heizung, Energie, Instandhaltung
Garagenkosten Zinszahlung fiir Kredite zur Schaffung oder Sanierung von Wohnraum
\_ Y, . J

Abb. 16: Kosten flr Hauptmietwohnungen, Wohnkosten; Amann/ Mundt 2015. dargestellt von Dominik Holzl 2018.

Anstieg bei den Wohnkosten

In Osterreich sind die Mieten seit den letzten zehn Jahren angestiegen. Mietwohnungen mit giinstigen
bis leistbaren Mieten werden weniger. Hohe Renten sind bei Neuvermietungen zu verzeichnen und
Quadratmeterpreise von zwolf Euro oder mehr finden sich immer haufiger auf dem Markt. Stark von
diesem Anstieg sind vor allem attraktive zentrale Lagen betroffen (vgl. Streissler et al. 2015: 8).

51



52

Mietwohnungskosten €/m? im Vergleich 2005 vs. 2011

[ | Mietwohnungen 2005 [ | Mietwohnungen 2011
300.000

250.000

200.000

150.000

100.000 |

50.000 -

0 -
bis€2 €2-3 €34 €45 €56 €67 €78 €89 €10-12 ab€12

Abb. 17: Mietwohnkosten €/m? im Vergleich 2005 vs. 2011; Amann, Wolfgang; Mundt, Alexis, 2015: 24. Leistbares Wohnen —

Bestandsaufnahme von monetéaren Leistungen fiir untere Einkommensgruppen zur Deckung des Wohnbedarfs; dargestellt

von Dominik Holzl 2018.

Wie in der Grafik ersichtlich, schrumpft die Anzahl von Wohnungen mit glinstigen Mieten. Aufgrund
von Neuvermietungen wegen auslaufender Mietvertrdge, aber auch Neubau sowie der Anzahl
neuabgeschlossener Mietvertrage auf dem privaten Wohnungsmarkt kommt es zu einem Preisanstieg. So
sind jahrlich in Wien mittlerweile rund 70 Prozent aller vermieteten Objekte dem privaten Mietsegment
zuzuordnen (vgl. Tockner 2017:10).

Wohnkosten vs. Verbraucherpreisindex in Wien

Die nachstehende Grafik zeigt eine Erhebung der Nationalbank, die die Entwicklung der privaten
Angebotsmieten dem Verbraucherindex zwischen 2003 und 2016 gegeniiberstellt. Auffallend ist, dass
sich ab dem Jahr 2011 die Miete vom Verbraucherindex abhebt und sich ab 2015 die Angebotsmieten
noch weiter vom allgemeinen Preisniveau entfernen. Das bedeutet, dass bspw. die Mieten am privaten
Wohnungssektor mehr steigen als die an die Inflation angepassten Loéhne. Demnach steigen die
Wohnkosten mehr als die Einkommen (vgl. Tockner 2017:3).

Indexentwicklung Wiener Angebotsmieten und Verbraucherpreise (2003 = 100)
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a0
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Abb. 18: Indexentwicklung Wiener Angebotsmieten und Verbraucherpreise (2003 = 100); Osterreichische Nationalbank; Statistik
Austria; in Tockner, Lukas, 2017: 5. Wohnungsmieten und Wohnungspreise in Wien; dargestellt von Dominik Holzl 2018.



Durchschnittliche Mietkosten in Osterreich nach Art der Wohnung

Die durchschnittlichen Mietkosten nach Art der Wohnung zeigen, dass bei den Segmenten
Gemeindewohnungen und Genossenschaftswohnungen der Anteil der Betriebskosten hoher ist als bei
anderen Hauptmieten (auf dem privaten Wohnungsmarkt). Das liegt daran, dass Durchschnittsmieten
bei privaten Mietverhéltnissen hoher sind als jene bei gemeinnitzigen Wohnraumversorger*innen.
Bei Darstellung der durchschnittlichen Betriebskosten Uber alle Wohnsegmente hinweg fallt der
Betriebskostenanteil bei gemeinniitzigen Wohnraumversorger*innen hoher aus, obwohl die
Betriebskosten nicht zwangsweise hoher sein missen.

Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro Quadratmeter nach Art der Hauptmiete

—
=)

=S}

in Euro pro m?

Betriebskosten, Euro pro m?
6 Nettomiete, Euro pro m?

I Betriebskostenanteil an der
Miete pro Wohnung, in %

0,

M

Insgesamt Gemeinde- Genossenschafts- Andere
wohnung wohnung Hauptmiete

Abb. 19: Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro Quadratmeter nach Art der Hauptmiete; Mikrozensus;
Statistik Austria 2017: 41. Wohnen. Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik. Wien: Bundesanstalt Statistik Osterreich;
dargestellt von Dominik Holzl 2018.

Bruttokaltmieten bei neuen Vertragen nach Wohnsegmenten in Wien

Bei Mietvertragen, die in den Jahren 2014 und 2015 abgeschlossen wurden, belief sich die
Quadratmetermiete bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen auf ca. € 7,20 pro Quadratmeter, bei
Gemeindewohnungen waren es rund € 8,20 pro Quadratmeter und im privaten Wohnsegment kostete
der Quadratmeter rund € 10,90 und stellt somit das teuerste Segment dar’ (vgl. Tockner 2017: 6).

Quadratmeterkosten neuer Mietverhéltnisse nach Segmenten in Wien

Gemeinnlitzige Bauvereinigungen Gemeinde Privat
€/m? Bruttomiete' LT 8,17 10,85
"Vertrdge aus den Jahren 2014 und 2015

Abb. 20: Bruttokaltmieten bei neuen Vertragen nach Wohnsegmenten in Wien - Statistik Austria Mikrozensus 2015; in
Tockner 2017: 5: Wohnungsmieten und Wohnungspreise in Wien.

9 ,Im Gegensatz zu den Publikationen der Statistik Austria (vgl. Statistik Austria 2016), wo die Quadratmeterkosten pro Wohnung
gemittelt werden, handelt es sich hier um einen quadratmetergewichteten Mittelwert. Folgendes kurze Beispiel soll den Unterschied illus-
trieren: Zwei Wohnungen werden vermietet. Wohnung 1 hat 100m?und kostet brutto 800 €. Wohnung 2 hat 50m? und kostet brutto 600 €.
Die erste Wohnung kostet damit 8 € brutto pro m? die zweite 12 € pro m? Der einfache, nicht gewichtete Mittelwert beléuft sich damit auf
10€pro m’. Insgesamt werden aber 150m? Wohnfléche um 1.400 € vermietet - was einen quadratmetergewichteten Mittelwert von 9,33 €/
m?Zergibt. Berechnungen etwa iiber im ganzen Mietwohnungsmarkt oder einzelnen Teilsegmenten geleistete Zahlungen sind nur anhand
gewichteter Mittelwerte méglich” (Tockner 2017: 6).
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Wohnkosteniiberbelastung je nach Bundesldndern
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Anm.: Anteil an Bevilkerung mit Wohnkosten iiber 25% der Aquivalenzeinkommen

Abb. 21: Wohnkostenuberbelastung je nach Bundesland; EU-SILC 2012; s. Statistik Austria, 2013b, S. 133; in Amann, Wolf-
gang; Mundet, Alexis, 2015: 24. Leistbares Wohnen - Bestandsaufnahme von monetaren Leistungen fiir untere Einkommens-
gruppen zur Deckung des Wohnbedarfs; dargestellt von Dominik Holzl 2018.

Der Schwellenwert fiir eine Wohnkosteniiberbelastung liegt nach Methode von Statistik Austria bei einem
Wert ab 25 Prozent des durchschnittlichen Haushaltseinkommens, der fiir Wohnen aufgewendet werden
muss (vgl. BMWFW 2013: 4.). Der osterreichische Schnitt liegt bei 20 Prozent. Da in dieser Darstellung
Wohnbeihilfen nicht miteinbezogen werden, kdnnen die Wohnkosten von Haushalten mit geringem
Einkommen sogar bei 60 Prozent des Haushaltseinkommens liegen (vgl. Amann/ Mundt 2015: 27). Bei
Wohnimmobilien ist nach WKO ein allgemeiner Preisanstieg zu verzeichnen, weil verstarkt in Eigentum
investiert wird (vgl. WKO, 2015: 9; BMFJ 2013: 3; Website: WKO).

Griinde fiir steigende Grundkosten

Von Baulandparadoxon wird gesprochen, wenn Kommunen Bauland ausgewiesen und erschlossen
haben, dieses aber nicht bebaut wird. Spekulation und/oder Baulandhortung sind die haufigsten Griinde
einer Nicht-Verbauung, oft sogar in zentralen Lagen. Dadurch gehen bedeutende Flachen, die fur
Wohnraum verwendet werden kdnnten, verloren (vgl. Gimbhorn 2002: 1). Es bestlinde die Moglichkeit
einer verpflichtenden Bebauung, die mit der Umwidmung in Bauland einhergeht. Ist dieses Instrument
der,Positivplanung” nicht vorhanden, wird der*die Eigentimer*in auch nicht verpflichtet, fristgerecht zu
bauen. Gerade in Ballungsrdumen ist ein Anstieg der Grundstiickskosten zu verzeichnen. In Wien bildet
sich der Bodenpreis u.a. neben der Marktpreisentwicklung aus der moéglichen Bauhéhe (Bauklasse).

»Die Preisentwicklung in dem Grundstiickssektor, auf dem vor allem der mehrgeschossige Wohnbau
(Bauklasse IV und V) méglich ist, zeigt “steil nach oben’; lautet die Kernbotschaft der Untersuchung. Der
Durchschnittspreis pro Quadratmeter Boden ist in den letzten zehn Jahren um 67% von 575€ auf 96 1€
gestiegen, wobei vor allem seit 2008 der Preisauftrieb besonders markant ist” (Website: GBV 2018).

Nach Kanonier (2014) konnen die Grundkosten je nach Lage bis zu 50 Prozent der Baukosten ausmachen,
wodurch leistbarer Wohnraum schwer zu realisieren ist (vgl. Kanonier 2014:4).



Verlagerung vom geférderten zum freifinanzierten Wohnbau

Fordervorschriften hinsichtlich Grundflachenverbrauch, energetisch thermischer Standards oder der
im Jahr 2009 aufgehobenen Wohnbauférderungszweckzuschiisse sind u.a. Griinde, warum vermehrt
freifinanziert gebaut wird. Wurden im Jahr 2010 noch 21.000 Wohnungen errichtet, so waren es 2014 rund
17.100 (vgl. Streimelweger 2015; Website: derstandard.at, 2015). Freifinanzierter gewerblicher Wohnbau
wird kaum bezahlbaren/leistbaren Wohnraum schaffen, da dieser keiner Regelung unterliegt, was die
Mietpreisbildung betrifft (vgl. immowelt.at). Auch die Lenkungseffekte der Wohnbaufdérderung greifen im
freifinanzierten Wohnbau nicht, zudem werden dem geférderten Wohnbau vergleichbare umwelt- und
energiebezogene Standards erst nach Ubergangsfristen im Jahr 2021 verpflichtend (vgl. Amann / Lugger
2016:57).

Ahnliches zeichnet sich beim gemeinniitzigen Wohnbau ab. In Wien ist die Neubauleistung des
gemeinnitzigen Wohnbaus im Jahr 2015 um 50 Prozent eingebrochen. Dieser Trend setzt sich 2016 und
2017 fort. Hauptgrund dafir ist der hohe Bodenpreis. Forderungen flir gemeinnitzige Bautrdger*innen
werden It. Gesetz nur gewdhrt, wenn der Quadratmeterpreis nicht héher als 235 bis 250 Euro ist. Vor
dem Hintergrund, dass die Quadratmeterpreise im Schnitt bei 800 Euro liegen und in einigen Lagen noch
weit darlber, ist es unter diesen rechtlichen Umsténden fast nicht mdglich, gemeinniitzigen Wohnbau zu
realisieren (vgl. Website: stadt-wien.at '% derstandard.at, 2016; APA: 2017; Ritt am Urbanize Festival 2017).

Bodenpreiskarte von Osterreich

@ <20
20-35
35-50
50 - 65
65 - 100
100 - 200

@ > 200

Keine Werte vorhanden

Abb. 22: Bodenpreiskarte Osterreich; Quelle: Bodenpreise.at, aufgerufen am 17.01.2018.

Auf dieser Karte sind die Bodenpreise fiir Bauland ausgewiesen. Die dunkelrot geférbten Flachen zeigen
das Preissegment von Uber 200 Euro pro Quadratmeter. Wobei davon auszugehen ist, dass in diesen
Lagen die Preise bei liber 250 Euro liegen. Gemeinnitziger Wohnbau ist in zentralen Langen dadurch
kaum moglich und folglich auch kein leistbarer Wohnraum. Thomas Ritt von der Arbeiter*innenkammer
geht noch weiter und meint, dass der Quadratmeterpreis in zentralen Lagen sogar tiber 2000 Euro pro
Quadratmeter liegen kann. Da beim ersten Wiener Gemeindebezirk (innere Stadt) keine Daten hinterlegt
sind, kann davon ausgegangen werden, dass dort die Preise weit liber 800 Euro liegen (vgl. Website:
Bodenpreise.at 2018; Ritt am urbanize Festival 2017).

10 http://www.stadt-wien.at/immobilien-wohnen/bautraeger/gefoerdeter-wohnbau-zunehmend-schwi-
erig-gf-raffelsberger-von-familienwohnbau.html, aufgerufen am 25.12.2017.
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Leistbarkeit im Planungsrecht

..gewusst, dass:

...im STEP 2025 angestrebt
wird die ,Versorgung mit

leistbarem und qualitatsvol- .bei der Wohnbauférderung
lem Wohnraurp weiterhin im zwischen Objekt- und Subjekt-
hohen Mafe sicherzustellen” forderung, nichtriickzahlbare
(STEP 2025: 53). Beitrage, riickzahlbare Landes-
darlehen sowie Eigenmitteler-
satzdarlehen (Annuitats-
zuschusse) differenziert wird?
(vgl. WWFSG 1989)
... das Wohngemeinniitzigkeitsgesetz
... es zweckgebundene (Bundesgesetz)
nicht-rtickzahlbare Einmal- Rechtsformen einer Genossenschaft
zuschisse zur Férderung von einer GmbH, AGs, die als gemein-
bspw. Barrierefreiheit, Ther- nutzig anerkannt sind, die Sicherung
misch-energetische Sanierun- einer nachhaltigen Wohnversorgung
gen etc. gibt? zu gewadbhrleisten haben? (WGG Art. 1

(vgl. Amann et al. 2010) §1)
... im WWG es moglich ist

,Baulichkeiten, Wohnungen
und Geschaftsraume
nachtréglich in das Eigentum
(Miteigentum, Wohnungsei-
gentum” zu Uberfiihren? (WGG
§15b.)

...,zum Wohnungsaufwand fiir Miet-,

Genossenschafts-, und Eigen-

tumswohnungen, deren Errichtung

unter Zuhilfenahme von Darlehen

nach dem Bundesgesetz betreffend

[...], in sinngemaBer Anwendung der

Bestimmungen dieses Gesetzes

Wohnbeihilfe zu gewahren [ist]" Wesentliche Schlussfolgerung
(WWFSG 1989 §22) Das HabiTAT kann innerhalb dieser Vielfalt an
Gesetzen leistbaren Wohnraum auf lange Sicht
schaffen kann!

Das HabiTAT kann unabhéngig von
Forderungen leistbaren Wohnraum langfristig
schaffen kann!

Das Rechtskonstrukt im Dachverband sichert,
dass die Hauser, im Gegensatz zu gemein-
niitzigen Bautrager*innen, nicht wieder in
Wohneigentum Uberfiihrt werden kénnen!

Abb. 23: Leistbarkeit im Planungsrecht; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im Kontext HabiTAT in den
griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.



2.4.1 Leistbarkeit und Planungsrecht

2.4.1.1 Kompetenzverteilung

Raumplanung und Raumordnung ist auf Bund, Lander und Kommunen aufgeteilt. Da es in bestimmten
Bereichen bedeutsam ist, landertbergreifend zu koordinieren, unterliegen dem Bund die Fachmaterien
Eisenbahn-, Schiffs-, Straen-, Berg-, Abfall- und Forstwesen sowie einige landesiibergreifende
Sachverhalte wie bspw. Hochwasserschutz. Zudem gibt es neun verschiedene Raumplanungsgesetze, die
sich voneinander unterscheiden, und die allgemeine und tberortliche Belange der Raumplanung regeln.
Den Kommunen unterliegt die 6rtliche Raumplanung (Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung).
Wien nimmt dabei eine Sonderstellung ein, da Wien Land und Kommune zugleich ist (vgl. Gimborn 2002:
22; ris.bka.gv.at).

Raumordungsgesetze der Linder

Uberb'rt[iche Raumordnungsprogramme,
Uberdrtliche Entwicklungs-
Raumplanung programme,

Landesentwicklungsprogramme,
Landesraumpldne,
ZT auch Regional-/Sachprogramme

or tl’Che I Text, ev. mit planlichen Erlduterungen;
Raumliches

. gesamtes Gemeindegebiet; langfristiger
Raumplanung Entwicklungskonzept als der Flichenwidmungsplan

Planungsinstrumente der
Gemeinden im eigenen
Wirkungsbereich

Plan und Text; gesamtes Gemeindegebiet;
Flachenwidmungsplan MaBstab 1:5.000 oder 1:10.000,
parzellenscharf

Plan und Text fiir Teile des Baulandes;

Beb |
ehauungspian MaBstab 1:2.000 und gréBer

Abb. 24: Raumordnungsrecht — Hierarchie der Rechtsakte; Amann/ Mundt, 2015; Schindegger 2006; dargestellt von Dominik H6lzI 2018.

Ebenso ist der Bereich Wohnen eine kompetenzrechtlich geteilte Materie. Dem Bund unterliegen
Bereiche des Zivilrechts, wie die Rechtsvorschriften zum Wohnungseigentumsrecht (WEG) und
Mietrechtsgesetz (MRG), das Volkswohnungswesen sowie das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz und
das Bodenbeschaffungsgesetz (vgl. [IBW, 2008: 12; Sommer 2008). Den Landern unterliegt die Kompetenz
bei der Wohnbaufdrderung (vgl. Kanonier, 2014: 25f.).

Leistbares Wohnen in den Raumordnungsgesetzen

In den verschiedenen Raumplanungsgesetzen differenzieren sich die Zielsetzungen hinsichtlich leistbares

Wohnen aus. Der Begriff  leistbares Wohnen” findet sich nicht explizit in den Gesetzen.

Das Tiroler Raumordnungsgesetz beinhaltet bei den {iberértlichen Zielen im II. Teil Ortliche Raumordnung, 1.

Abschnitt, Allgemeine Bestimmungen, § 27, Aufgaben und Ziele der rtlichen Raumordnung in Abs. 2 Pkt. b:
LAusweisung ausreichender Fléichen zur Befriedigung des dauernden Wohnbedarfes der Bevélkerung
zu leistbaren Bedingungen und fiir die Erhaltung und Weiterentwicklung der Wirtschaft entsprechend
dem bei einer zweckmdfBigen und Boden sparenden Bebauung im jeweiligen Planungszeitraum (§ 31a)
gegebenen Bedarf” (TROG).
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Im Salzburger Raumordnungsgesetz heifdt es bei den Raumordnungszielen in §2 Abs. 1 Pkt. 1:
+Die rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen fiir leistbares Wohnen, Arbeiten und Wirtschaften sowie eine
intakte Umwelt sind nachhaltig zu sichern.” Und in Abs. 2 Pkt. 7 wird klargestellt, dass eine ,aktive Bodenpolitik
der Gemeinden fir leistbares Wohn- und Betriebsbauland” als Grundsatz beachtet wird (SBG-ROG).

Im Gesetz von Burgenland findet sich unter Uberértliche Raumplanung § 1, Grundsétze und Ziele:
»Grundlagen fiir die langfristige Entwicklung [...] des Wohnungswesens [...] sind zu sichern und zu
verbessern. Insbesondere das Preisniveau fiir Bauland ist auf einem fiir die Bevélkerung leistbaren
Niveau zu halten. Das Unterbinden von spekulativem Horten von Bauland ist daflir ein wesentlicher
Ansatz” (BROG).

Im niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz heillt es unter §1 Abs.2 Z 3:
“Vielfalt an Nutzungen (einschlieB8lich eines ausgewogenen Anteils an Wohnnutzung)”

Im Raumplanungsgesetz Vorarlberg ist unter §2 Abs. 2 “nachhaltige Sicherung der rdumlichen
Existenzgrundlagen der Menschen” festgehalten.

In der Wiener Bauordnung und in den Gesetzen der Steiermark, Kdrntens und Oberdsterreichs kommt
leistbares Wohnen nicht vor (vgl. BO fiir Wien; K-ROG; Stmk-ROG; OO-ROG). Férderbarer Wohnbau kommt
nur in jenen Teilen des Raumordnungsgesetzes vor, die Regelungen zur Vertragsraumordnung beinhalten
(in den Raumordnungsgesetzen von Kirnten, OO, SBG, STMK, TIR, Wien) (vgl. Dietrich 2016: 31f).

SBG: 3.Teil: Flachenwidmungsplanung: 842 ,Vorbehaltsfldchen fiir den férderbaren Miet- und

Eigentumswohnbau”

Wien: §4:

C. Bauland; a) ,Wohngebiete, in denen értlich begrenzte Teile zuscitzlich als Geschdiftsviertel oder Gebiete fiir

férderbaren Wohnbau ausgewiesen werden kénnen”

Burgenland:

Uberértliche Raumplanung § 14 Bauland:
»Im Bauland sind nach Erfordernis und ZweckmdiBigkeit gesondert auszuweisen: Wohngebiete,
Dorfgebiete, Geschdftsgebiete, Industriegebiete, Betriebsgebiete, gemischte Baugebiete, Baugebiete
fiir Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen, Sondergebiete und Baugebiete fiir férderbaren
Wohnbau”

00: Abschnitt 3, értliche Raumplanung §16, privatwirtschaftliche MaBnahmen zur Baulandsicherung
Abs. 1 Pkt. 3:

JVereinbarungen zur Sicherung des férderbaren Wohnbaus, soweit fiir diesen Zweck in der Gemeinde ein
Bedarf besteht und dafiir Flichen vorbehalten werden sollen.”

Stmk: 2. Teil, Uberdrtliche Planung; 1. Abschnitt; Allgemeines zur Gberértlichen Raumordnung § 37
Vorbehaltsflachen Abs. 2 :
,Im Sinn des § 34 kénnen von der Gemeinde zur Sicherstellung geeigneter Fléichen fiir den férderbaren
Wohnbau im Sinn des Steiermdrkischen Wohnbauférderungsgesetzes 1993 in der jeweils geltenden
Fassung oder zur Sicherstellung geeigneter Fldchen fiir Gewerbe und Industrie Vorbehaltsfldchen
ausgewiesen werden, wenn dies im értlichen Entwicklungskonzept festgelegt ist.”

Forderbarer Wohnbau wird in den Gesetzen von Tirol, Niederdsterreich, Vorarlberg und Kérnten nicht
explizit erwdhnt, aber es wird darauf hingewiesen (vgl. ROG 2017).



2.4.1.2 Uberbrtliche Raumplanung

Auf der Uberdrtlichen Ebene wird zwischen formellen und informellen Instrumenten unterschieden.
,Leistbares Wohnen” in Landesentwicklungsprogrammen und Uberortlichen Entwicklungskonzepten
findet sich nur selten. Bspw. ist das Salzburger Landesentwicklungsprogramm von 2003 mit einem
Sachprogramm zur ,Standortentwicklung von Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum* (Salzburg:
2009) erganzt,indem aberdie Leistbarkeit nicht expliziterwdhnt wird. Konkreterist der Raumordnungsplan
von Tirol, in dem es heil3t: dass ,das Preisniveau fiir Bauland auf einem [...] leistbaren Niveau zu halten ist.
Das Unterbinden von spekulativem Horten von Bauland ist dafiir ein wesentlicher Ansatz.[...]” (Tirol 2011: 58).
Erwadhnenswert ist, dass dieser Wortlaut mittlerweile in das Tiroler Raumordnungsgesetz libernommen
worden ist (vgl. TROG 2017). ,Insgesamt finden sich in den verbindlichen Instrumenten auf (berértlicher
Ebene derzeit nur vereinzelt Ziele und MaBnahmen betreffend leistbares Wohnen” (Dietrich. 2016: 32).

Ebene

funktionl administrativ Raumplanung Region.al(Wirtschaftliche)
Entwicklungsplanung
Osterreichisches Bundesressort-
gesamtstaatlich Bund Raumordnungskonzept planungen
(OROK)
Landesraumordnungs- Landessachprogramme
Land Land %
programm
) Regionale Regionale Regional(wirtschaftlich)e
regional Raumordnungs- Sachprogramme Entwicklungskonzepte
programme**
Lanlokal Gemeinde . Réaumliches . Raumliches . Raumliches
Entwicklungskonzept*** Entwicklungskonzept*** | | Entwicklungskonzept***
Flachenwidmungsplan Flachenwidmungsplan Flachenwidmungsplan
Bebauungsplan Bebauungsplan Bebauungsplan

*) Landesraumordnungsprogramm (Bgld, 06), Landesentwicklungsprogramm (Sbg, Stmk), Landesentwicklungsplan (N6), Landesraumplan (Vbg).

**) Regionale Raumordnungsprogramme (NG), Regionale Entwicklungsprogramme (Bgld, Ktn, Stmk, Tir), Regionale Entwicklungspléne (Sbg).

***) Riumliches Entwicklungskonzept (Sbg, Vbg), Ortliches Raumordnungsprogramm (N&), Ortliches Entwicklungskonzept (Bgld, Ktn, 08, Stmk), Ortliches Raumordnung-
skonzept (Tir).

Abb. 25: Instrumente raumbezogener Planung in Osterreich (Uberblick); Amann/ Mundst, 2015; Schindegger 2006; dargestellt von
Dominik Holzl 2018.

»Vision Rheintal”

Bei den informellen Konzepten beinhaltet die ,Vision Rheintal” (Rheintal 2013) eine Vereinbarung zur
kollektiven Organisation von gemeinniitzigem Wohnbau zwischen den 29 teilnehmenden Gemeinden
(vgl. vision-rheintal.at 2017).

Wohnen ist ein zentrales Grundbediirfnis und der Mittelpunkt unseres privaten Daseins” (vision-rheintal.at
2017).

Erhebung
«  Bedarf an gemeinnitzige Wohnungen in den Gemeinden abschdtzen und erfassen

«  Aufteilung dergemeinniitzigen Wohnungen auf Gemeinden, eine gleichmaflige Verteilung wird angestrebt
«  Suche nach leuchtenden Vorbildern (vgl. ebd.)
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Ergebnis:
Wohnbedarfsprognose 2030: ca. 33.000 Wohnungen werden benétigt

Ungleiche Verteilung der Wohnungen auf die Gemeinden (Kartendarstellung) ,Wegen des hohen

Bedarfs an leistbaren Wohnungen soll der gemeinniitzige Wohnbau in Vorarlberg ausgeweitet werden

und auch in Gemeinden Einzug halten, in denen es bisher noch keinen gab” (vision-rheintal.at 2017)
Ausblick:

Vision Rheintal war bis Ende 2016 befristet.

Neuorientierung 2015-2017

2017 interdisziplindre Gruppe legt Modell zur Zusammenarbeit/fiir Kooperationsrdume vor

Leitbild bleibt unverdndert: definierte Themen, die es vorrangig zu bearbeiten gilt

In welcher Form dies zur Umsetzung kommt, wird sich noch zeigen (vgl. ebd.)

~Step 2025“

Die Stadt Wien ist Gemeinde und Land zugleich, daher stellt Wien einen Sonderfall dar. Die
Rechtsgrundlage fur Raumplanung und Raumordnung ist die Bauordnung. Planungsinstrumente, wie
Landesentwicklungsprogramme oder Konzepte, existieren, sind aberin der Bauordnung nicht vorgesehen.
Der STEP 2025 kann als Instrument der Landesplanung angesehen werden, ist aber informell. Der STEP
ist als strategisches Instrument zu werten. Der Begriff ,leistbares Wohnen” ist haufig zu finden, konkrete
MaBnahmen werden auch definiert und es werden Themen, die die Leistbarkeit behandeln, in andere
Plane ausgelagert. Der im STEP definierte ,Aktionsplan Griinderzeit” soll ein Monitoring beinhalten,
um Verdrangungsprozesse frihzeitig identifizieren zu kénnen, damit Verdrangung entgegengewirkt
werden kann. Im Bereich der Bodenmobilisierung wird definiert: ,Durch verbesserte Instrumente zur
Bodenmobilisierung soll vor allem eine ziigigere, sozial vertrégliche und qualitdtsvolle Stadtentwicklung
erreicht werden und sichergestellt werden, dass Fldchen dem, in éffentlichen Beschliissen, festgelegten Zweck
zugefiihrt werden kénnen” (STEP 2025: 53).

Um das sicherzustellen, werden einige MalBnahmen definiert:
“Instrumente zur Mobilisierung von Fldchen und zur besseren Steuerung der Stadtentwicklung werden
konsequent eingesetzt und weiterentwickelt, z. B. durch Umlegung auch im Griinland, befristete
Baulandwidmungen, stddtebauliche Vertrdge, Widmungskategorie ,Férderbarer Wohnbau’, Schaffung
der Méglichkeit, ErschlieSungsstrukturen in Entwicklungsgebieten bereits vor der Widmung festzulegen
bzw. bevor ein detailliertes Planungskonzept vorliegt.
Ergdnzende Schaffung bzw. Optimierung offentlich-rechtlicher Instrumente zur Bodenmobilisierung, um
entwicklungsfdhige Fldchen- und Eigentumsstrukturen herzustellen sowie um InfrastrukturmaBnahmen
zeitgerecht umsetzen zu kénnen.
Konzentration von 6ffentlichen Investitionen auf mobilisierbare Fldchen (z.B. auf Liegenschaften der
Stadet, ihrer Fonds und Unternehmen oder auf Ficichen entwicklungsbereiter Partnerinnen und Partner).
Um eine Synchronisation von &ffentlichen Investitionen in Entwicklungsgebieten zu gewdhrleisten und
damit eine rasche Realisierung der notwendigen Entwicklungsvorhaben zu unterstiitzen, sind geeignete
Mechanismen fiir die Bereitstellung der notwendigen 6ffentlichen Budgetmittel zu entwickeln.
Projekte der Stadtentwicklung sollen stdrker als in sich geschlossene, 6konomisch attraktive und
kalkulierbare Investitionen betrachtet werden. Regeln, Pflichten und Rechte der Beteiligten miissen
entsprechend formuliert werden.
Umsetzung eines Baulandmonitorings in Abstimmung mit den betroffenen Stellen der Stadt Wien,
um die Verfiigbarkeit von Fldchen beziehungsweise Entwicklungs- und Realisierungsstand bei der
Flcchenmobilisierung laufend liberpriifen zu kénnen.
Um die Versorgung mit leistbarem und qualitétsvollem Wohnraum weiterhin im hohen (sic!) Mal3e
sicherzustellen, sollen die Prozesse im Zusammenhang mit der Fldichenwidmungs- und Bebauungsplanung



und den ,zweistufigen Bautrdgerwettbewerben” noch intensiver aufeinander abgestimmt werden.
Damit sollen friihzeitig die Ziele und Qualitétsanspriiche der Stadtentwicklung und jene des geférderten
Wohnbaus in bestméglicher Weise in Einklang gebracht werden

«  Kontinuierliche Wirkungsanalyse der eingesetzten Instrumente und Strategien” (ebd.).

2.4.1.3 Wohnbauférderung

Da die Kompetenz der Wohnbauférderung Landessache ist, hat jedes Land einen eigenen gesetzlichen
Rahmen, der bspw. die Gewdhrung regelt (hinsichtlich Férderhéhe, Jahreseinkommensgrenzen etc.). Im
Gegensatz zur Wohnforderung liegt das Volkswohnungswesen in der Kompetenz des Bundes. Damit die
Lander Wohnbauférderungen gewdhren konnen, werden diese vom Bund unterstiitzt. Der Bund stellt
fur die Lander finanzielle Mittel zur Wohnbauférderung bereit, die die Haupteinnahmen fiir die Lander
darstellen (vgl. 1IBW, 2008: 19f.).

Nennenswert ist, dass es flr die Vergabe Auflagen gibt, von denen die Hohe der Férderung abhangt.
Diese Forderhohe ist wiederum abhangig von den Landern. Bedeutende und fiir die Planung relevante
Kriterien sind flaichenschonende Bauweisen, Nachverdichtung, aber auch Entdichtung, wenn es einen
Beitrag zur Lebensqualitat stiftet (vgl. Beck et al. 2017, Amann et al. 2010: 39, MA 50).

Forderrecht
Subjektforderung Objektférderung
(direkt an die Mieter*innen) (Bau/Sanierung von Wohnraum)
Wohnbeihilfe Mietzinsbeihilfe Eigenmittel- Landesdarlehen  einmalige/laufende Annuitdtszuschiisse
(MA 50) ersatzdarlehen Zuschusse und

Beitrage

Abb. 26: Forderrecht; Amann/ Mundt 2015: 12; Wien.gv.at; WWFSG 1989; dargestellt von Dominik Holzl 2017.

Wesentlich an der Wohnbauférderung ist, dass sie ein finanzielles Instrument darstellt, um politisch zu
intervenieren. Grundsatzlich wird zwischen Subjekt- und Objektférderung unterschieden.

Bei der Subjektforderung handelt es sich um ,nichtriickzahlbare Beitrdge” (wie die Mietzinsbeihilfe
und die Wohnbeihilfe) und richtet sich direkt an Einzelpersonen. Sollten etwaige Kreditforderungen
nicht gedeckt werden oder sich eine Person den Eigenmittelanteil fiir eine Mietwohnung finanziell
nicht leisten kénnen, kénnen Riickzahlungsraten eines Bankdarlehens um Eigenmittelersatzdarlehen
(Annuitatszuschiisse) erganzt werden. Letzteres kann bspw. von der Stadt Wien gewahrt werden, (vgl.
Amann/ Mundt, 2015: 12; Wien.gv.at; WWFSG 1989: §40-852).

Die Objektforderung umfasst die Forderung von Sanierungs- und Bautdtigkeiten. Diese kann als
einmaliger oder laufender ,nichtriickzahlbarer Beitrag” oder als Landesdarlehen bzw. Annuitédtszuschuss
zur Unterstlitzung bspw. fiir gemeinnitzige Bauvorhaben bzw. flr Bauvorhaben von Privatpersonen
gewdhrt werden. Im Unterschied zur Subjektférderung sind alle drei Férderarten bei der Objektférderung
gleichzeitig moglich (vgl. WWFSG 1989: §40-§52).

Zweckgebundener nicht-riickzahlbarer Einmalzuschuss:

Auf Landesebene kdnnen nicht riickzahlbare Einmalzuschiisse/Investitionskostenzuschiisse beantragt
werden, die nicht zurlickgezahlt werden missen. Die Zuschiisse sind Zweckgebunden, orientieren sich an
Kennzahlen (wie bspw. Energiewert) und die Hohe der Férderung richtet sich nach der Investitionshéhe
(vgl. WWFSG 1989; raiffeissen-bausparen.at).
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Eigenmittelersatzdarlehen Wien:
.Beim Erwerb einer geférderten Wohnung sind Baukosten und Grundkosten zu bezahlen. Fiir
die Aufbringung dieser Kosten ist ein Darlehen des Landes Wien mdglich, das sogenannte
Eigenmittelersatzdarlehen oder Ein-Prozent-Landesdarlehen. [...] Der Antrag wird nicht bei der
Abteilung Wohnbaufdrderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten (MA 50)
eingereicht, sondern bei den zustdndigen Kreditinstituten” (wien.gv.at).

Gemeinniitziger Wohnbau'' Wohngemeinniitzigkeitsgesetz

In das Bundesgesetz vom 8. Mdrz 1979 Uiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen fallen unter Artikel

181.
(1) Bauvereinigungen in den Rechtsformen einer Genossenschaft, einer Gesellschaft mit beschrénkter
Haftung und einer Aktiengesellschaft, die ihren Sitz im Inland haben, sind von der Landesregierung als
gemeinniitzig anzuerkennen [...]"

(2) Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundesgesetzes als gemeinnlitzig anerkannt wurden, haben
ihre Tdtigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und
Siedlungswesens zu richten, [...]. Auf gemeinnlitzige Bauvereinigungen finden die Bestimmungen der
Gewerbeordnung 1994, BGBI. Nr. 194, keine Anwendung.

(3) Das von gemeinniitzigen Bauvereinigungen nach den Grundsétzen ordnungsgemdler
Wirtschaftsfiihrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines Generationenausgleichs zur
Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender und zukiinftiger Nutzer auf Dauer fiir
Zwecke des gemeinnlitzigen Wohnungswesens gebunden und zu verwenden” (WGG).

Folgende Bestimmungen gelten nach §2 des Bundesgesetzes:

(2) “alsnormaleAusstattungeine Ausstattung, die beigréB8ter Wirtschaftlichkeit des Baukostenaufwandes
unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten [...]; sie umfal3t (sic!) jedenfalls auch
eine verpflichtend vorgeschriebene Gestaltung nach den Erfordernissen barrierefreien Bauens;

(3) als Heim eine zur Befriedigung des regelmdlSigen Wohnbediirfnisses ihrer Bewohner bestimmte
Baulichkeitin normalerAusstattung, die neben den Wohn-oder Schlafrdumen auch diefiir die Verwaltung
und fiir die Unterbringung des Personals erforderlichen Rdume und allenfalls auch gemeinsame Klichen,
Speise-, Aufenthalts- und zur voriibergehenden Unterbringung von Heimbewohnern bestimmte
Krankenrdume sowie allenfalls gemeinsame Anlagen enthdlt” (WGG).

Privatisierung von Gebduden gemeinniitziger Bautrdager*innen
Im WWG ist es moglich ,Baulichkeiten, Wohnungen und Geschaftsraume nachtrdglich in das Eigentum
(Miteigentum, Wohnungseigentum” (WGG §15 b.).

Forderkategorie Wohnheim in Wien (WWFSG 1989)

Begriffsbestimmungen

“,§ 2. Im Sinne dieses Gesetzes gelten:

5. als Heime

a) Einrichtungen, die zur Befriedigung des regelmdl3igen oder tempordren Wohnbed(irfnisses ihrer Bewohner
dienen, [...], Arbeitsrdume, die der notwendigen Erhaltung des Gebdudes dienen, sowie allenfalls auch
gemeinsame Kiichen, Speise-, Aufenthalts- und zur voriibergehenden Unterbringung von Heimbewohnern
bestimmte Krankenrdume bzw. gemeinsame sanitéire Anlagen enthalten (Wohnheime). Den Wohnheimen
gleichzuhalten sind dem Wesen nach vergleichbare, liber Wohnungen hinausgehende Rdumlichkeiten oder

11 LAuf Férderung, ausgenommen die Gewdhrung von Wohnbeihilfe, besteht kein Rechtsanspruch”(WWFSG 1989).



Einrichtungen in anderen Gebduden, zB fiir Wohngemeinschaften; [...]* (WWFSG 1989: 2017).

10. als Mietvertrag auch der genossenschaftliche Nutzungsvertrag, als Mietwohnung auch die auf Grund
eines solchen Vertrages benlitzte Wohnung, als Mieter auch der auf Grund eines solchen Vertrages
Nutzungsberechtigte und als Mietzins auch das auf Grund eines solchen Vertrages zu bezahlende Entgelt; [...]"
(WWFSG 1989: 2017).

Forderungswerber*innen

“§ 9. (1) FérderungsmalBnahmen gemdl3 § 7 Abs. 1 Z 1 bis 4 diirfen nur gewdhrt werden:

1. fiir die Errichtung von Wohnungen (Geschciftsrdumen) zur Uberlassung in Miete, fiir die Errichtung von
Wohnungen (Geschdiftsrdumen) im bzw. zur Ubertragung in das Wohnungseigentum sowie fiir die Errichtung
von Eigenheimen:

a) nattirliche Personen,

b) juristische Personen mit Sitz im Inland.

2. fiir die Errichtung von Heimen:

a) gemeinnlitzigen Bauvereinigungen im Sinne des Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetzes,

b) Kérperschaften, Personenvereinigungen und VermGégensmassen mit dem Sitz im Inland, die nach Gesetz,
Satzung, Satzungsbrief oder ihrer sonstigen Rechtsgrundlage und nach ihrer tatscichlichen Geschdiftsfiihrung
ausschlielSlich und unmittelbar gemeinntitzigen, mildtdtigen oder kirchlichen Zwecken dienen,

¢) der Stadt Wien, [...]” (WWFSG 1989).

Wohnbeihilfe

»§ 22. Zum Wohnungsaufwand fiir Miet-, Genossenschafts-, und Eigentumswohnungen, deren Errichtung
unter Zuhilfenahme von Darlehen nach dem Bundesgesetz betreffend [...] oder sonst unter (iberwiegender
Zuhilfenahme von Bundesmitteln bzw. im Rahmen des Wiener Wohnbaufonds und des Wiener
Wohnbauférderungszuschulsfonds (sic!) geférdert wurde, ist in sinngemdfBer Anwendung der Bestimmungen
dieses Gesetzes Wohnbeihilfe zu gewdhren” (WWFSG 1989).

»§ 24. Bewohner von Heimen, von Wohnungen in Objekten, die als Heim geférdert wurden, [...] haben
keinen Anspruch auf Wohnbeihilfe. Betreute Personen, die ein Nutzungsrecht an einer Wohnung haben,
deren Hauptmieter ein vom Fonds Soziales Wien anerkannter Trdger ist, haben Anspruch auf Wohnbeihilfe. §
11 Abs. 4 ist nicht anzuwenden” (WWFSG 1989).
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Leistbarkeit und Instrumente

..gewusst, dass:

...ein*e Eigentiimer*in
einen Gewinn mit einer
Umwidmung von

Grun- in Bauland erlangen
kann; aber nicht zwingend
bauen muss?

(vgl. Gimbhorn 2002)

...die Vertragsraumordnung
...an Widmungen ermoglicht zwischen
Bedingungen genknlipft  Grundeigentiimer*in und
werden kdnnen, um Kommune bei einer
Eigentlimer*innenindie ~ Widmung einen
Pflicht zu n nehmen? privatrechtlichen Vertrag

..an eine Widmung (vgl. Gimbhorn 2002) abzuschlieBen?
CLUUIHEEEEINETNERRY | o5 verschiedene Maglichkeiten in der (vgl. Niehs 2003)

Positivplanung Positivplanung gibt? Bspw.:

genannt wird? ..durch Vertragsraumord-

(vgl. Gimborn 2002). #,scharfes” Baugebot (Entschidigungszahlun- | Ll Lol L E TR TS
gen) (Gimborn, 2002 S.10f) Gemeindegrundstiickes
#,sanftes” Baugebot (Riickwidmung) geregelt werden kann, dass
# “Schaffung von Sonderwidmungen/Vorbehalts- | il sEllA R Rl el

fldichen fiir geforderten Wohnbau soll? (Hamedinger 2016; Niehs
# Vertragsraumordnungsmodelle (die die vorigen | A=)
MalBnahmen beinhalten knnen)”

(Dietrich 2016: 35)
...es Verfassungswidrigkeit gibt?

..mit einer Sonderwidmung forder-
barer Wohnbau (oder HabiTAT)
kombiniert mit Bebauungsfrist bei
ausreichender ,Begriindung der
Sonderwidmung Vertragsraumord-
nung laut Kanonier unbedenklich ist”
(Kanonier in OROK 2014: 49)

...durch das Boden-
beschafungsgesetz §1 den
Kommuenn fir fiir die “Errichtung
von Hdusern mit Klein- oder
Mittelwohnungen oder von
Heimen” eingeraumt wird zu
enteignen. (BGBI. Nr. 288/1974)
Wesentliche Schlussfolgerung

Es ware moglich eine HabiTAT-Widmung (fir

die Vertragsraumordnung) zu definieren!

Es ware moglich Vorbehaltsflachen fiir das

HabiTAT zu definieren!

Kommunen kdnnten gezielt, durch

Gesellschaften und Fonds, Liegenschaften

kaufen und an HabiTAT weiterverkaufen!

Abb. 27: Leistbarkeit und Instrumente; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im Kontext HabiTAT in den
griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.




2.4.2 Instrumente
Hauptaugenmerk wird in diesem Kapitel auf den Umgang mit aktiver Bodenpolitik gelegt. Die Frage der
Bodenbeschaffung schlie3t direkt an jener des leistbaren Wohnraums und jener von HabiTAT an.

2.4.2.1 Planungsansatze

Bei Planungsansatzen wird zwischen Negativ- und Positivplanung unterschieden. Ein Instrument der
Negativplanung ist die Flachenwidmungsplanung. Diese Verordnung des Gemeinderats wird auch
Anpassungs- oder Angebotsplanung genannt. Angebotsplanung deshalb, da fiir den*die Eigentiimer*in
keine weitere Verpflichtung mit der Umwidmung einhergeht. Die Person kann Gewinn mit der Widmung
erlangen, muss das Grundstlick aber nicht zwingend bebauen. Fir die Kommune entstehen durch die
ErschlieBung Kosten und es kdnnen bedeutende Flachen fir die Siedlungsentwicklung brachliegen. Die
Motive, nicht zu bebauen, sind unterschiedlich. Einerseits ist haufig Spekulation und/oder Baulandhortung
ein Grund, andererseits kann es sein, dass Eigentliimer*innen finanziell nicht in der Lage sind, zu bebauen.
Es ist effektiv, wenn Umwidmungen an Bedingungen geknipft werden. Oft wird von Widmungsgewinnen
gesprochen, denn der Wert eines Grundstlicks kann exorbitant steigen, wenn von Griinland in Bauland
gewidmet wird. Widmungsgewinne wiirden an Widmungen geknipfte Bedingungen legitimieren. An eine
Widmung gekniipfte Bedingung wird Positivplanung genannt (vgl. Gimborn 2002: 9).

.Folgende raumplanerische MalBnahmen gehéren der Positivplanung an:
JScharfes” Baugebot (bei sonstiger Leistung von Entschddigungszahlungen) (Gimborn, 2002 S.10f.)
Lsanftes” Baugebot (bei sonstiger Rlickwidmung in Griinland)
Schaffung von Sonderwidmungen/Vorbehaltsfldchen fiir geforderten Wohnbau
Schaffung von Dichtebestimmungen fiir férderbaren Wohnbau
Einhebung von Infrastrukturabgaben bei fehlender Bebauung
AufschlieSungsvorauszahlungen. Befristete Widmungen unter auflésenden Bedingungen
Baulandumlegungen
Vertragsraumordnungsmodelle (die die vorigen MalSnahmen beinhalten kénnen)” (Dietrich 2016: 35).

2.4.2.1.1 Rechtliche Grundlagen
Vertragsraumordnung
Bei der Vertragsraumordnung wird bei einer Widmung zwischen Grundeigentiimer*in und Kommune

ein privatrechtlicher Vertrag abgeschlossen, damit die Ziele der ,raumordnungsrechtlich verbindlichen
Instrumente” (FLWP und 6rtl. Entwicklungskonzept) zu erreichen sind (vgl. Niehs 2003: 17). Vor allem bei
Baulandwidmung und bei Verkauf eines Grundstlickes seitens der Gemeinde kommt dies zum Tragen.
Da es sich um privatrechtliche Regelungen handelt, ist der Vertrag ein Ergebnis der Aushandlung - also
ein Kompromiss. Ebenfalls sind privatrechtliche Vereinbarungen nicht dem Gebot der Transparenz zu
unterstellen (siehe dazu Kapitel: “Eigentum” auf Seite 42; vgl. Hamedinger: 2016: 5).

Die Vertragsraumordnung ist nicht verpflichtend. Der*die Eigentliimer*in muss keinen Vertrag eingehen.
(vgl. Kanonier 2014: 47). Obwohl durch die Hochstgerichte noch nicht alles genau definiert ist, bestehen
gesetzliche Grundlagen zur Vertragsraumordnung, bspw. raumt die Bauordnungsnovelle von Wien 2014
ein, dass ,stddtebauliche Vertrdge abgeschlossen werden kénnen” (wien.at 2017).

Forderbarer Wohnbau

Sollte forderbarer Wohnbau forciert werden, eignet sich die Vertragsraumordnung dafiir. Wie im Kapitel
“Leistbares Wohnen in den Raumordnungsgesetzen” auf Seite 62f. dargestellt, gibt es Hinweise
zum férderbaren Wohnbau in SBG, STMK, TIR. In OO, STMK, Kirnten und Tirol wird explizit in den
Raumordnungsgesetzen darauf hingewiesen und die Wiener Bauordnung sieht eine Widmungskategorie
,Forderbarer Wohnbau” vor. Es ist zu beachten, dass Vertrage im Rahmen der Vertragsraumordnung
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nicht verfassungswidrig sind. Wird der Vertrag, in dem festgelegt ist, dass der*die Eigentliimer*in in einer
bestimmten Frist bebauen muss, mit einer Sonderwidmung,Férderbarer Wohnbau“ kombiniert, erscheint
dies bei ausreichender ,Begriindung der Sonderwidmung laut Kanonier [unbedenklich]”(Kanonier 2014: 49).
Demnach wird eine Bauland-Sonderwidmung herangezogen, damit férderbarer Wohnbau verpflichtet
errichtet werden kann, ohne dem Gleichbehandlungsgrundsatz zu widersprechen. Dementsprechend
kdnnte eine Sonder-Widmung (bspw. HabiTAT-Widmung) ermdglichen, dass ein Gebdude nach dem
HabiTAT verpflichtend gebaut werden muss (vgl. ebd.).

2.4.2.2 Sonderwidmungen und Vorbehaltsflachen

Durch eine Sonderwidmung konnen Flachen fiir bestimmte Zwecke - wie férderbaren Wohnbau oder
auch fiir HabiTAT - gesichert werden (vgl. OROK 2016: 16). Sonderwidmungen kénnen spezifisch
hinsichtlich Dichte- oder Nutzungsbestimmungen ausgestaltet werden. Da Flachenwidmung ein
angebotsplanerisches Instrument ist, kann in Kombination mit der Vertragsraumordnung sichergestellt
werden, dass diese Flachen entsprechend genutzt werden. Zurzeit sind Sonderwidmungen nur in Wien
moglich (vgl. BO Wien). Vorbehaltsflichen kénnen mit gewinschter Widmung, bspw. férderbarem
Wohnbau, definiert sein.Der*die Eigentiimer*inkann (zu marktiiblichen Preisen) die Liegenschaftinnerhalb
einer Frist an die Kommune verkaufen. Grundlegend ist, dass dies nach gegenwartiger rechtlicher Lage
nur moglich ist, wenn gewisse Bedingungen (nicht kompensierbare Nachfrage, besondere Eignung der
Liegenschaft) erfillt werden und dies im 6rtlichen Entwicklungskonzept festgelegt ist. Die Ausweisung
der Vorbehaltsflache erlischt mit Fristablauf. Verkauft der*die Eigentimer*in nicht, ist keine Enteignung
von Vorbehaltsflichen mdéglich, obwohl das Raumordnungsgesetz Vorbehaltsflaichen fiir forderbaren
Wohnbau vorsieht'? (vgl. Kanonier 2014: 41).

2.4.2.3 Bodenbeschaffung durch Gesellschaften und Fonds

Der Erwerb von Grundstiicken durch Gesellschaften und Fonds ermdglicht, diese fir Zwecke des
offentlichen Interesses (u.a. forderbaren Wohnbau) weiterzuverkaufen. Da diese Variante sehr kostspielig
sein und den Finanzhaushalt einer Gemeinde Ubersteigen kann, sind oft externe Finanzmittel notwendig.
Sollte HabiTAT den Status ,Offentliches Interesse” erlangen, wire eine Weitergabe an HabiTAT méglich
(vgl. Amann et al.2010: 84).

2.2.2.4 Ubersicht: Fiir HabiTAT relevante Instrumente aktiver Bodenpolitik

Vertragsraumordnung

Vorbehaltsflachen fiir
forderbares Wohnen

Bodenfonds bzw.
Bodengesellschaft

Abb. 28: Ubersicht: Fiir HabiTAT relevante Instrumente aktiver Bodenpolitik; Umweltbundesamt;
Schremmer/ Kanonier 2014; WWFSG 1989; analysiert und dargestellt von Dominik Holzl 2018.

12 Ohne Enteignungsmdoglichkeit bei Nichtverkauf an die Kommune kann angenommen werden, dass mit
diesem Instrument eine gewisse Wirkungslosigkeit einhergeht.



2.4.2.5 Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes 1974

Die bereits dargestellten Instrumente haben gemein, dass bei schon bestehender Widmung ein
Entgegenkommen bzw. Einverstdndnis von Grundeigentimer*innen vorhanden sein muss, wenn
es darum geht, Eigentum an die Kommune zu Ubertragen, um Ziele des forderbaren Wohnbaus zu
realisieren. Im Gegensatz dazu ermdglicht das Bodenbeschaffungsgesetz von 1974, Liegenschaften fiir
den Wohnungsbau ohne Einverstandnis der Eigentiimer*in zu beschaffen (vgl. Dietrich 2016: 40).

“§ 1. Die Ldnder haben nach Mal3gabe der Bestimmungen dieses Bundesgesetzes Vorsorge zu treffen,
dal3 [sic!] die Gemeinden fiir die Errichtung von Hdusern mit Klein- oder Mittelwohnungen oder
von Heimen fiir Ledige, Schiiler, Studenten, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer oder fiir betagte
Menschen unbebaute Grundstiicke, die baureif sind oder baureif gemacht werden kdnnen, sowie
Ergdnzungsgrundstiicke zu beschaffen (Bodenbeschaffung)” (BGBI. Nr. 288/1974).

Grundrechtlich ist eine Enteignung problematisch und nur unter gewissen Voraussetzungen zuldssig. Ein

konkreter Bedarf, der im offentlichen Interesse liegt, muss bestehen.

Die Liegenschaft muss geeignet sein, den Bedarf decken zu kdnnen.
Der Bedarf kann unmdglich anders gedeckt werden.

Ablauf zur Flachenbeschaffung:

Erfolgt mittels zweistufigen Prozesses:

1. Antrag der Gemeinde bei der Landesregierung, die Verordnung erlassen muss (8 5 Abs. 2 BBG) - ,Die
Landesregierung kann zum Zwecke der Bodenbeschaffung (§ 1) liber Antrag der Gemeinde (Abs. 1) durch
Verordnung feststellen, dal3 in dieser Gemeinde ein quantitativer Wohnungsbedarf oder ein qualitativer
Wohnungsfehlbestand gemdl3 § 4 besteht”.

2. Gemeinde erklart Teile ihres Gemeindegebiets durch Verordnung als “Bodenbeschaffungsgebiet” (§ 6
BBG) (Schekulin, 1985: 24). ,Ab diesem Zeitpunkt ist entweder die Enteignung (mit Entschédigung) oder
ein Eintrittsrecht in Kaufvertréige liber unbebaute Grundstiicke seitens der Gemeinde mdglich” (Dietrich
2016:41).

2.4.2.6 Wiener Bauordnung: Enteignung fiir stadtebauliche Zwecke

Anhand der Wiener Bauordnung kann ein Eingriff ins Eigentum mittels Enteignung als Instrument
durchgesetzt werden, um Baulandhortung entgegenzuwirken. Bspw. kann bei einer ,nicht
nutzungskonformen” Verwendung einer Liegenschaft diese enteignet werden. Ausschlaggebende
Indikatoren sind vor allem unbebaute bzw. nicht dem Bebauungsplan entsprechende Bebauungen.
Unter Anwendung des §43 kann die Enteignung durchgesetzt werden, wenn eine bauordnungskonforme
und folglich eine im stadtebaulichen Kontext betrachtete Bebauung erreicht wird. Unter der Bedingung,
dass eine Verbesserung der Stadtstruktur erreicht wird und ein besonderes Interesse besteht, kann
bezugnehmend auf die raumliche Lage im stadtebaulichen Kontext nach §43 Abs. 3 enteignet werden.
Obwohl dieser rechtliche Rahmen existiert, ist Enteignung firr stadtebauliche Zwecke kaum Praxis (vgl.
Kanonier, 2008: 4).

2.4.3 Zusammenfassung — leistbares Wohnen

Leistbares Wohnen wird am Anteil des Haushaltseinkommens beurteilt. (vgl. Kunnert 2014 26; Amann/
Lugger 2016; StatistikAustria 2016). Der maximale Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen
nach Mikrozensus liegt bei 25 Prozent und nach EU-SILC bei 40 Prozent (vgl. StatistikAustria 2016: 80;
Amann/ Mundt 2015: 18). Bei diesen Berechnungsmethoden kénnen auch Haushalte mit hohem
Einkommen erfasst werden; Haushalte, die Subjektférderung beziehen, werden nicht beriicksichtigt. Das
bedeutet, dass die Ergebnisse der Statistiken zu Ungunsten der Haushalte mit niedrigem Einkommen
ausfallen kénnen. Es kann soweit gehen, dass Haushalte sogar 60 Prozent ihres Haushaltseinkommens
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fir Wohnen aufwenden missen (vgl. Amann/ Mundt 2015: 27). Die Schaffung leistbaren Wohnraums
korrespondiert mit Bodenpreisen, mit Eigentumslogik sowie planungsrechtlichen Férderinstrumentarien,
die in das Feld ,Eigentumslogik” eingebettet sind. Die Bodenpreise in Ballungsrdumen erreichen
Werte, die geférderten Wohnbau unrentabel oder unmaoglich machen. Bspw. werden Foérderungen fiir
gemeinnitzige Bautrdger*innen It. Gesetz nur gewdhrt, wenn der Quadratmeterpreis nicht héher als 250
Euro ist (vgl. stadt.wien.at). Weiters kénnen innerhalb des rechtlichen Rahmens der WWG ,Baulichkeiten,
Wohnungen und Geschéaftsraume nachtrdglich in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum)
[Gberfuhrt werden]” (WGG §15 b.). Eigentimer*innengemeinschaften und ein der Organisation HabiTAT
zugehoriges Projekt bauen unter der Forderkategorie ,Heim". ,Bewohner von Heimen, von Wohnungen
in Objekten, die als Heim geférdert wurden [...] haben keinen Anspruch auf Wohnbeihilfe” (WWFSG 1989
§24). Vor diesen Hintergriinden ist es eine gro3e Herausforderung, leistbaren Wohnraum langfristig zu
schaffen. Unabhangig von diesen Férderungen versucht HabiTAT einen mdglichen Weg einzuschlagen,
leistbaren Wohnraum langfristig zu schaffen, denn durch Kauf der Hauser und der Tatsache, dass diese
Hauser somit nicht mehr fir den Markt verflgbar sind, wird der Hauspreis/Kaufpreis ein letztes Mal
bezahlt. Anfangs werden die Mieten etwa dem Marktniveau entsprechen, da die Mietpreise zu Beginn
von der Finanzierung der Immobilie abhingig sind. Uber die Jahre hinweg werden die Mieten giinstiger,
da sie gleich bleiben. Es werden ab Immobilienkauf Kostenmieten (effektive Kapital- und Betriebskosten)
bezahlt, die unabhéngig von Marktpreisentwicklung und etwaiger rechtlicher AnpassungsmafRnahmen
nicht mehr steigen werden (vgl. Blamer/ Bernet 2017: 265).
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Relationales Raumkonzept

..gewusst, dass:

...der Raum durch das

alltagliche Handeln ...Raum in Beziehung mit

standig neu konstruiert verschiedenen administra-

und ,[dadurch] integraler  tiven, organisatorischen,

Bestandteil gesellschaftli- sozialen, geographischen etc.

cher Prozesse [wird] ? Ebenen steht?

(Stoetzer 2008: 1) (vgl. Kessl/Reutlinger 2007a: 15; ...,Spacing” der Prozess und

e g e 200 die Platzierung (Aneignen,

Nutzen, Bauen, Errichten und

...Kessl und Reutlinger (2006, Positionieren) von Menschen
2007a) Raum als relationales und sozialgn Gijtern‘durch
soziales Konstrukt “filndem Mensc"hen im Raum ist?
Rdume “als stdndig (re)produz- (vgl. Low 2001)

iertes Gewebe sozialer Praktiken” ...durch das Aneignen und Bauen
verstehen? von Hausern, deren Nutzung und
(Kessl/Reutlinger 2007a: 15; durch die Selbstverwaltung, das
Reutlinger 2006) Raumgeben fiir soziale Projekte als
die von LOw benannte Platzierung
LSpacing” interpretiert werden
kann? (vgl. Low 2001)

...Raum als fortlaufender Prozess,
der sich aus in standig Beziehung
stehenden sozialen Praktiken
ergibt, und durch die Wechsel- ... dieses Raumverstandnis
wirkung sozialer Beziehungen verschiedenste Betrachtungs-
und der Verflechtung sozialer weisen liber Raum und
Prozesse entsteht? Raumproduktion umfasst?
(Lefebvre 1991; Low 2001) (vgl Low 2001; Harvey 2005)

Der kapitalistische Raum
..gewusst, dass:

Wesentliche Schlussfolgerung

Das HabiTAT kann als fortlaufender zeitlicher

Prozess gesehen werden! Finanzierung,
Bewohner*innenstruktur und/oder Bespielung von

Wirtschaft (bzw. gemeinschaftlichen und fiir die Offentlichkeit

5 nutzbare Raume andern sich Gber die Zeit!
Gesellschaften mit Geld (vgl. Kessl/Reutlinger 2007a; Reutlinger 2006)

Durch das Handeln der sozialen Akteur*innen (im
HabiTAT) entsteht eine sozialraumliche Wirkung!
Das HabiTAT bettet sich in einen kapitalistischen
relationalen Raum, in dem Strukturen durch
rechtliche Grundlagen und unter

Machtverhaltnissen beeinflusst werden!
(vgl. Harvey 2005; Léw 2001; Lefebvre 1991; Schmid; 2005;
Kessl/ Reutlinger 2007)

wirtschaft allgemein) Raum

als homogen und fragmen-
tiert hervorgebracht [hat?]”
(Low/ Sturm: 38)

Abb. 29: Relationales Raumkonzept; Der kapitalistische Raum; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im
Kontext HabiTAT in den griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik H6lzl 2018.
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2.5 Raumproduktion und Raumtheorien, soziale Ungleichheit

In diesem Kapitel wird dargestellt, wie Sozialraum im Kontext von HabiTAT verstanden werden kdnnte.

Um die Frage hinsichtlich des sozialen Mehrwerts durch HabiTAT bearbeiten zu kénnen, werden Konzepte
zur Raumproduktion und Raumtheorien dargestellt. Das soll ermdglichen, eine sozialrdumliche Wirkung
von HabiTAT durch das solidarische Handeln und der Vergesellschaftung einzuordnen. Dabei wird auf
das absolute, relative, relationale und kapitalistische Raumkonzepte und Theorien zu Raumproduktion
eingegangen. Das Bearbeitungsfeld einer ,verrdumlichbaren” sozialen Ungleichheit und Segregation
im Kontext des solidarischen Handelns bei HabiTAT (hinsichtlich sozialer Durchmischung in Haus und
Quartier; Vermeidung einkommensbedingter Hierarchien) konnte ebenfalls Erkenntnisse liefern, auf
welche Aspekte (Methoden, Indikatoren, Kriterien, Verortung, Morphologie, gesellschaftliche Ordnung
und Organisation etc.) bei einer Benennung eines sozialrdumlichen Mehrwerts geachtet werden
soll. Gleichzeitig wird versténdlich, mit welchen rdaumlichen Herausforderungen (homogenisierter,
fragmentierter, kapitalistisch verwertbarer Raum) im Kontext administrativer, organisatorischer, sozialer,
geographischer etc. Ebenen der Dachverband konfrontiert ist. (vgl. Harvey 2005; Léw 2001; Lefebvre
1991; Kessl/ Reutlinger 2007).

2.5.1 Absolutes (Container)-Raumkonzept

Raum ist, absolut betrachtet, naturwissenschaftlich sowie geometrisch-mathematisch messbar und
erfassbar und wird nicht beeinflusst von der beobachtenden Person, deren Standort und der Verteilung
der moglicherweise in Bewegung befindenden Elemente und Prozesse. Das bedeutet, dass Raum und Zeit
nicht miteinander in Beziehung stehen und einander nicht beeinflussen. Zeit wird wie der Raum absolut
betrachtet. Postuliert wird der absolute Raum, auch als ein territorialer Ansatz. Demnach ist der Raum
ein ,Behalter” oder ,Container” von Gegenstdanden, Prozessen und/oder ,von Fakten ([wie] Statistikwerte
liber Anteile und Mengen, als Umfrageergebnisse), [...]” (Breitfuss et al. 2004: 23). Gegenstdnde, Fakten und
soziales Handeln sowie gesellschaftliche Produktionsweisen und die dadurch geschaffenen Produkte/
Waren nehmen keinen Einfluss auf die Konstitution von Raum und Zeit. Der Raum wird als absolut, ohne
Komplexitdt in seiner dynamischen Konstitution, durch bspw. soziale und gesellschaftliche Konflikte
sowie gesellschaftliche Produktionsweisen verstanden (vgl. Harvey 2005; Léw 2001; Lefebvre 1991;
Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007).

2.5.2 Relatives Raumkonzept

Das relative Raumkonzept unterscheidet sich vom absoluten Raumkonzept dahingehend, dass sich
Raum aus den (in Bewegung befindenden) Lagebeziehungen zwischen den Elementen und der relativen
Position der beobachtenden Person konstituiert. Da diese Elemente in Bewegung und von dynamischen
Prozessen beeinflusst werden oder selbst Prozesse darstellen, ist Raum und Zeit in diesem Konzept nicht
mehr absolut definierbar und sie stehen daher in Beziehung. Fir Raumplanung und Sozialwissenschaften
ist dieses Konzept wesentlich, um rdaumliche dynamische Phdanomene (wie bspw. Lagebeziehungen,
soziale Prozesse oder Mobilitdt und deren Wirkung auf den Raum) darstellen und erklaren zu kénnen,
wodurch das relative Raumkonzept von Sozialwissenschaftler*innen wie Bourdieu, Harvey, Lefebvre,
Loéw u.a. verwendet, gepragt und weiterentwickelt bzw. fiir spezielle Betrachtungsweisen ausgerichtet
wurde und wird. Neue Begriffe und/oder Felder — wie Sozialraum oder kapitalistischer Raum - sind daraus
entstanden, um bspw. Stadt und Urbanitét in gesellschaftlichen kapitalistischen Produktionsverhaltnissen
in ihrer gesellschaftlichen Wechselwirkung und Dualitét (theoretisch) fassbar und erklarbar zu machen.
Bspw. baut darauf das relationale Raumkonzept von Martina Léw auf (vgl. Harvey 2005; Low 2001; Lefebvre
1991; Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007: 22f.; May 2001: 9f.).
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2.5.3 Sozialwissenschaftliches relationales Raumkonzept

»Mit Sozialraum werden [...] der gesellschaftliche Raum und der menschliche Raum bezeichnet, das heil3t der
von den handelnden Akteuren (Subjekten) konstituierte Raum und nicht der verdinglichte Ort (Objekte)” (Kessl/
Reutlinger 2007: 23). Martina Léw hat anhand verschiedener Raumkonzepte den Begriff des Sozialraums
weiterentwickelt und ,versteh[t] Raum [...] als relationale (An)Ordnung von Kérpern, welche unaufhérlich in
Bewegung sind, wodurch sich die (An)Ordnung selbst sténdig verdndern. Das bedeutet, Raum konstituiert sich
auch in der Zeit” (Low 2001: 131; zit. nach: Blirk 2006: 75). Beim relationalen Raumkonzept wird der Raum
demnach nicht als Behdlter von Objekten und Subjekten gesehen, sondern um die Dimension ,Zeit”
erganzt. Als ein fortlaufender Prozess, der sich aus in stdndig in Beziehung stehenden sozialen Praktiken
ergibt und entsteht daher durch die Wechselwirkung sozialer Beziehungen und der Verflechtung sozialer
Prozesse. Der Raum steht in Beziehung mit verschiedenen (administrativen, organisatorischen, sozialen,
geographischen etc.) Ebenen. Bspw. steht der lokale Raum und die dort lebenden Menschen in Relation
mit der gesamten Stadt und ihrer politisch administrativen Logik, diese wiederum in Beziehung mit einer
héheren Organisations- und Verwaltungsebene und diese Ebenen beeinflussen wiederum die bspw.
Stadtmorphologie und desweiteren die lokale Bevélkerung und deren Handeln. Kesslund Reutlinger (2006,
2007a) sehen daher Raum als relationales soziales Konstrukt, “lilndem Rédume "als sténdig (re)produziertes
Gewebe sozialer Praktiken” verstanden werden (Kessl/Reutlinger 2007a: 15; Reutlinger 2006). Daher wird
in Bezug auf Raumsoziologie in rdumlicher Anordnung zwischen Dingen, Menschen und Geschehnissen
differenziert. Darliber hinaus wird berilicksichtigt, auf welcher rechtlichen Grundlage und unter
welchem Machtverhaltnis die Anordnung erfolgt . Nach dieser Betrachtung schlief3t das Verdnderungen
rdumlicher Anordnungen durch gesellschaftliche Prozesse mit ein (vgl. Lenger et al. 2013: 21). Léw (2001)
unterscheidet unter Einbeziehung dieser Aspekte zwischen ,Spacing” und ,Syntheseleistung”. ,Spacing”
ist der Prozess und die Platzierung (Aneignen, Nutzen, Bauen, Errichten und Positionieren) von Menschen
und sozialen Gutern durch Menschen im Raum. Der Raum wird durch das alltdgliche Handeln stdndig
neu konstruiert und ,wird [dadurch] integraler Bestandteil gesellschaftlicher Prozesse” (Stoetzer 2008: 1). Mit
LSyntheseleistung” meint Léw, dass sich Raum durch Vorstellungen, Wahrnehmungen und Erinnerungen
konstituiert (vgl. Léw 2001: 64f.). ,[D]ie Syntheseleistung [...] ermdglicht es, Ensembles von Giitern und
Menschen zu einem Element zusammenzufassen” (Low 2001: 160; zit. nach: Blirk 2006: 76). Somit stellt der
soziale Raum ein Abbild aus relationalen Wechselwirkungen zwischen Objekten und Subjekten sowie
deren Vorstellungen dar (vgl. Low 2001).

2.5.4 Produktion des Raums nach Lefebvre

Der kapitalistische Raum
JDer kapitalistische Raum ist nicht leicht zu definieren, weil er in seiner Homogenitdt zersplittert ist. Ob-
wohl das ein logischer Widerspruch ist, kann dies wie folgt beschrieben werden: Der kapitalistische Raum
ist homogen, weil darin alles dquivalent, also austauschbar und auswechselbar ist. Dieser Raum ist aber
ebenfalls zersplittert, weil er durch Grundstiicke und Parzellen gebildet wird, Grundstiicke, die nach den
Gesetzen und Regeln der Grundrente und der Spekulation so teuer wie méglich verkauft werden, voraus-
gesetzt, die Mdrkte sind vollkommen® (Samuelson/ Nordhaus 1998: 179; zit. nach: Curem 2007: 91).

Lefebvre

Lefebvre (1974) entwickelt aufbauend auf den Theorien von Marx und Engels (vgl. Schmid 2005: 76)
die Theorie der Produktion des Raums mit der Hypothese: “Der soziale Raum ist ein soziales Produkt.”
(Lefebvre 1974: 35). Dabei ist der soziale Raum kein Produkt neben anderen, sondern es werden unter
dem Sozialraumbegriff produzierte Dinge in ihren (relativen) Wechselbeziehungen zusammengefasst
(vgl. Lefebvre 1998: 73). Zentral in Lefebvres Betrachtung ist, dass Menschen, neben Dingen, auch
Geschichten und Situationen produzieren (vgl. Lefebvre 1991: 68ff.; Ronneberger 2010). Jede Stadt ist

Ergebnis dort vorherrschender Produktionsweisen und Produktionsverhaltnisse (vgl. Schmid 2005: 23f.).



In einer urbanisierten, kapitalistisch organisierten Gesellschaft Gberlagern sich unterschiedliche zeitliche
Zyklen, docken aneinander an und beeinflussen sich, somit spielt auch der historische Aspekt einer Stadt
eine zentrale Rolle bei der Raumproduktion (vgl. Ronneberger 2010: 46). So bildet der soziale Raum
soziale Reproduktions- und Produktionsverhaltnisse ab. Folglich steht bspw. eine bestimmte soziale
Gruppe in Beziehung mit der Arbeitsteilung, denn Produktionsverhaltnisse und Produktionsweisen
beeinflussen deren genutzte Raume, die wiederum auf die Organisation der sozialen Gruppe einwirken.
Raumproduktion ist fiir Lefebvre ein ,konstitutiver Teil der Produktion des Menschen und der Produktion der
Gesellschaft” (Schmid 2005: 193).

Lefebvres Raumkonzept setzt sich zusammen aus drei ineinandergreifenden Aspekten — einer Triade: ,der
réumlichen Praxis, der Reprdsentation des Raumes und den Rdumen der Reprdsentation” (Lefebvre 1998: 33).

Die rdumliche Praxis ist der erfahrene Raum mit seinen Widersprichlichkeiten des alltaglichen
Lebens. Dabei sind nicht die materiellen Dinge von Bedeutung, sondern die Subjekte mit deren
Handlungen, alltdglichen Routinen und Erfahrungen (vgl. Schmid 2005: 203). Die alltdgliche Praxis
der Akteur*innen stellt den wahrgenommen Raum in Form von Objekten (wie Markten, Bahnlinien,
StraBen, Gebduden, Netzwerken etc.) im Raum dar (vgl. ebd. 211). Gesellschaftliche Verhaltnisse, unter
kapitalistisch-strukturellen Zwédngen, werden (unhinterfragt) als geltend hingenommen und fiihren
somit zu gesellschaftlicher Kontinuitat (Lefebvre 1998: 36). ,Die rdumliche Praxis ist durchzogen von den
Reprdéisentationen des Raums” (Low/ Sturm 2005: 37).

Die Reprasentation des Raumes bezieht sich auf das ,Gedachte”. ,Unter Reprdsentation von Raum
versteht Lefebvre den konzeptualisierten Raum” (ebd.) Der Raum wird subjektiv mental abstrakt u.a. im
Diskurs konstruiert. Ansichten aus Ideologien und Kenntnissen haben oftmals praktische Relevanz, weil
bspw. durch Planung (in Form von Pldnen und Karten) eine Beziehung zur rdumlichen Praxis herstellt wird
(vgl. Schmid 2005: 216 f.).

Raume der Reprdsentation implizieren den gelebten Raum, den Raum des Alltagslebens mit seinen
Traditionen und Werten. Es manifestieren sich im Raum der Reprasentation kollektive Ereignisse und
Erfahrungen (vgl. ebd.: 222f.). Bei dieser Betrachtungsweise des Raumes kdnnen vorherrschende Diskurse
und Ordnungen den Raum unterwandern und andere Vorstellungen entstehen lassen. Es sind auch Rdume,
in denen,Utopien moglich” werden, Raume der Aneignung sowie solche, in denen Widerstand stattfindet
(vgl. Lefebvre 1998: 38). Von den dort lebenden Personen wird dieser Raum mittels Symbolen und Bilder
assoziiert. Nach Schmid ist es schwer, diesen Raum zu lesen. Das liegt an der Vielzahl unterschiedlicher
Codes aufgrund der unzahligen Sozialrdume, deren Heterogenitdt und deren verschiedenen Nutzer*innen
(vgl. Schmid 2005: 223f.). Alle drei Raumaspekte wurden in einer Theorie gebilindelt, da sonst Gefahr
bestanden hatte, den Raum auf seine Codes und Botschaften zu reduzieren (vgl. ebd.: 226).

LAus allen drei Faktoren, ndmliche der Praxis und Wahrnehmung, der kognitiven Konstruktion und
symbolischen Reprdsentation, entstehen, so Henri Lefebvre, die Rdume. Es handelt sich ihm zufolge um
tripolare Dialektik der gegenseitigen Beeinflussung, Einschrinkung und Uberlappung (vgl. Zur Triade
auch Massey 1996: 120f.: Shileds 1991 und 1999; Soja 1996a; Wex 1998). Lefebvre umkreist die Frage, wie
Raum inhaltlich bestimmt werden kann. Er entwickelt eine Vorstellung davon, was Raum nicht ist. Es ist
kein Behidilter. Er ist nicht leer. Er ist nicht homogen. Er ist kein Ding. Er ist nicht nur reine Anschauung.
Eine positive Bestimmung féllt ihm schwer” (L6w/ Sturm 2005: 37).
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Raumproduktion nach Harvey

..gewusst, dass:

...nach Harvey die Macht von
dem verfligbaren Kapital

-.nach Harvey Raum ..die Ausweitung der Macht < L o
. . e . abhangt? Denn in einer kapitalis-
gtr; Alelsliz)cler ime: EUf der Fa(:u?(k.elt bastl)ert_ tisch organisierten Gesellschaft
(v<_::|l Harvey 1990; ﬂaump;tz ul T_'|°n 2 1‘;‘;’8' stellt konomisches Kapital die
) ! ussen: {vgl. Harvey i Grundvoraussetzung dar, Raum
2005; 2014) 2005; 2014) hy

zu entwickeln. (vgl. Harvey 1990;
2005; 2014)

Raumproduktion nach Lefebvre

...fur Lefebvre Raumpro-
duktion ein ,konstitutiver
Teil der Produktion des
Menschen und der Produk-
tion der Gesellschaft [ist]?"
(Schmid 2005: 193)

..gewusst, dass:

...Lefebvre mit Reprasenta-
tion von Raum den konzep-
tualisierten subjektiven,
idealisierten, erdachten
abstrakten Raum versteht?
(Karten, Plane etc.) (vgl.
Low/ Sturm 2005)

... Raum Produkt
sozialer

und historischer
Praxis ist?

(vgl. Lefebvre 1998)

..Raum der Reprasen-
tation, der Raum der
Bewohner*innen ist?
. . . (vgl. Lefebvre 1998)
Soziale Ungleichheit J

..gewusst, dass: Wesentliche Schlussfolgerung

HabiTAT produziert zwar Raum nach dem Verstandnis
von Harvey, indem sich der Dachverband der Logik des
Marktes bedient (Hauskauf, Kredite, Darlehen etc.), aber
durch das Verkaufsverbot widerspricht das HabiTAT der
Marktlogik!

Macht 16st sich durch Vergesellschaftung auf und
stattdessen kann sich kollektives solidarisches Handeln
einstellen!

HabiTAT hat unter dieser Betrachtung Macht Raum zu

. produzieren, aber erlangt durch dessen

Vergesellschaftung die Fahigkeit Machtstrukturen im
kapitalistischen Raum und weiters 6konomischer sozialer
Ungleichheit entgegen zu wirken!

(vgl. Harvey 2005; Léw/ Sturm 2005; Léw 2001; Lefebvre
1991; Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007)

...auf ein relationales | ...bei den Ursachen sozialer
Raumverstandnis Ungleichheit zwischen verschie-
zuriickgegriffen wird, | denen administrativen, organisa-
um Segragtion zu torischen, sozialen, geogra-
analysieren? phischen etc. Ebenen (zeitlich)

differenziert wird? (vgl.
Kessl/Reutlinger 2007a: 15;
Reutlinger 2006; Dangschat
2014)

Abb. 30: Raumproduktion nach Harvey; Raumproduktion nach Lefebvre; Soziale Ungleichheit; Quellenangaben in den violetten
Textfeldern; Wesentliches im Kontext HabiTAT in den griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik HolzI 2018.



2.5.5 Raumproduktion nach Harvey

Harveys (2005) Darstellung des Raums konzentriert sich auf die des Privateigentums (vgl. Harvey 2005:
132) und , kniipft explizit an Lefebvres raumtheoretische Uberlegungen und die These an, dass die Ausweitung
von Macht wesentlich auf der Féhigkeit basiert, die Produktion von Raum zu beeinflussen” (Harvey 1990: 233)
zum Einfluss von Henri Lefebvre auch auf die amerikanische Raumforschung Rob Shields 1999: 147ff,; zit.
nach: Léw/ Sturm 2005: 38). Wesentlich ist dabei, dass sich die Raumkontrolle aus den Aspekten Kapital,
Zeit und Raum zusammensetzt. Jene Akteur*innen, die Giber monetdre Ressourcen verfiigen, um Inves-
titionen zu tatigen, kdnnen nach Harvey (1990) dann verkaufen oder kaufen, wenn es fiir die Rendite am
glinstigsten ist (vgl. Low/ Sturm: 38).

.Der Besitz von Geld erméglicht die Kontrolle (iber Raum und Zeit, wie die Gewalt (iber Raum und Zeit
finanziellen Gewinn schafft” (ebd.). ,Im historischen Riickblick betont David Harvey wie zuvor Henri Le-
febvre, dass die kapitalistische Wirtschaft (bzw. Gesellschaften mit Geldwirtschaft allgemein) Raum als
homogen und fragmentiert hervorgebracht hat” (ebd. 38f.).

Wesentlich flr Harveys (1991) Ansatz ist, dass er Entwicklungen der Post-Moderne, wie schnellere Trans-
portmdoglichkeiten und Kommunikationstechnologien, als ,time-space-compression” integrierte. Lang-
fristigkeit und Zukunftsdenken geht auf der Ebene der Zeit verloren und auf der rdumlichen Ebene werden
dadurch Distanzen leichter und schneller Gberwindbar. Er begriindet damit einen Bedeutungsverlust
von Raum. Bspw. werden Produktionsstandorte leichter und schneller austauschbar bzw. im Sinne der
Wirtschaftlichkeit schnell verlagert werden kénnen. Nicht nur Waren, wie bspw. Mobiltelefone, wurden
dadurch schnell global handelbar, sondern auch Raum (vgl. Harvey 1991: 240; nach Low/ Sturm 2005: 39).
.Wie Henri Lefebvre betont er zwar die soziale Herstellung von Rdumen und die Unméglichkeit, Raum jenseits
der Handlungen begreifen zu kénnen” (vgl. Harvey 1990: 225; nach: Léw/ Sturm 2005: 39), jedoch ist bei
Harveys Konzept nicht vorgesehen, dass unterschiedliche Raume am gleichen Ort durch soziales Handeln
entstehen kénnen, da ,seine Idee auf einer Kompression von Zeit und Raum auf einer Reduzierung von Raum
auf Grund und Boden [basiert]” (vgl. Harvey 2005: 127ff.; Harvey 1991: 240; zit. nach: Léw/ Sturm 2005: 39).

2.5.6 Soziale Ungleichheit / Segregation

Sowohl in Stadtsoziologie wie auch in Raumplanung ist ungleiche Verteilung in der Stadt verschiedener
Indizes (Ethnie, Einkommen, Bildung, Alter, Milieu etc.) ein wesentlicher Analysegegenstand, um
sozialer Ungleichheit mit den daflir addquaten Konzepten und Strategien begegnen zu kdnnen. Von
Bedeutung sind dabei Fragen der Ursachen und Fragen, welche Effekte soziale Ungleichheit hat. Um
soziale Ungleichheit fassen zu kénnen, ist neben der Wahl der richtigen Methoden die Definition und
Kombination passender Indizes bedeutsam (vgl. Blasius 1988).

Definition Segregation:

Dabei wird zwischen sechs verschiedenen Formen der Segregation unterschieden:
LSoziale Segregation, definiert Ungleichverteilung nach 6konomischen Ressourcen im Raum (Strohmeier 2006: 13).
Ethnische Segregation, definiert durch Ungleichverteilung nach Staatsblirgerschaft oder Zugehérigkeit zu
einer Ethnie im Raum (Friedrichs Triemer 2009; Ceylan 2006).
Demografische Segregation, definiert durch Ungleichverteilung nach Haushaltsform oder Altersgruppen
im Raum (Pohl 2012)
Lebensstil-Segregation, definiert durch Konsumverhalten und Priferenzstrukturen im Raum (Rossel/
Hoelscher 2012).
Religiése Segregation, definiert durch Ungleichverteilung religiéser Gruppen im Raum (Flint et al. 2012).
Politische Segregation, definiert durch Ungleichverteilung von Parteiprdferenzen oder Wahlbeteiligung im
Raum (Schdfer 2015)” (Kurtenbach 2015; in stadtundmigration.wordpress.com 2017).
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Segregation ist eine ungleiche Verteilung und nicht per se ein verraumlichbares Phdnomen (vgl. Friedrichs
1980: 217). Als Beispiele hier konnten weibliche oder altersbedingte Segregation auf dem Arbeitsmarkt
genannt werden. Ohne einen raumlichen Konnex ist in diesem Fall der Arbeitsmarkt das Feld. Merkmale
sind bspw. Geschlecht, Position oder Berufssparte. Friedrichs formuliert Gber Segregation, dass dieses
»€ein Ereignis sozialer Ungleichheit, d.h. ungleicher Chancen und Préiferenzen einzelner Bevélkerungsgruppen
[ist]” (Friedrichs 1995: 75; zit. nach Friedrichs et al. 2002: 169). Segregation als rdumliches Phdnomen
ist die raumliche Ungleichverteilung der Bevélkerungsstruktur in der Stadt. Die dadurch entstehende
Konzentration und Absonderung bestimmter Bevolkerungsgruppen von anderen Gruppen zwischen
Stadtvierteln bzw.,diedauerhaftel...] Manifestation sozialer Ungleichheitenim Raum durch die Konzentration
der Wohnstandorte einzelner Gruppen” (Dangschat 2014: 69) wird residentielle Segregation genannt (vgl.
Grabner/ Sailer 2001; Dangschat 2014).

Segregation beschreibt einen Prozess der Entmischung der Bevolkerung in Stadtvierteln, wodurch es
zu einer Homogenisierung der in einem Viertel lebenden Bevolkerung kommt. Segregierte Stadtviertel
fuhren weiters zu einer fir die dort lebende Bevdlkerung typischen Charakteristik des Stadtteils. Die
dort ansassige Bevolkerung identifiziert sich nach einer Weile mit dem Stadtviertel. Gleichzeitig sind
segregierte Viertel mit einem entweder positiven oder negativen Image behaftet und dieses kann weit
Uber die Stadtgrenze hinaus bekannt sein. Wesentlich zu unterscheiden ist, ob die Homogenisierung
Laktiv’ von den dort ansdssigen Bewohner*innen angestrebt wurde oder ob sie ,passiv’, also mittels
unfreiwilligem Prozess, passierte. Eine unfreiwillige Quartiersbildung resultiert oftmals aus einer durch
Diskriminierungen bedingten raumlichen Zuweisung. Dies wird als residentielle Segregation definiert, da
sich in einer Stadt je nach Wohnort eine asymmetrische Bevolkerungsverteilung abbildet (vgl. Dangschat
2014: 64).

Ursache

Damit das Phdnomen der Segregation analytisch bearbeitet werden kann, rlickt die Definition und die

Suche nach der Ursache in den Fokus der Forschung. Um dies differenziert und systematisch bearbeitbar

zu machen, gibt es vier Ursachencluster. ,[...] Segregation ist Folge von vier Ursachenclustern:

1. dersozialen Ungleichheit in der Wohnbevélkerung (nach Klassen, Geschlecht, Rasse, Ethnie, Haushaltstyp,
Alter, sozialem Milieu und Lebensstilen — am besten gemessen in einer Kombination (Syndrom) aus
Elementen der sozialen Lage und von sozialen Milieus),

2. der Ungleichheit der stddtischen Teilgebiete (nach Wohnraum-Merkmalen, nach infrastruktureller
Ausstattung, Erreichbarkeit, Lage und Zuschreibungen von Attraktivitdt — am besten gemessen (iber
Erreichbarkeitsindices in Kombination mit Qualitdtsstandards),

3. von Zuweisungsprozessen sozialer Gruppen zu Wohnungsmarktsegmenten (durch Marktprozesse,
administrative Zuweisungen, soziale SchlieBungen in den Verhdltnissen Makler(in)-Kdufer(in),
Eigentiimer(innen)-Mieter(innen) und unter Nachbar(inne)n) sowie

4. des Interesses am Zusammenleben ,Gleicher” (,freiwillige” Segregation) vom ethnic village (iber das
Themenwohnen (leitende Wertvorstellungen) bis zur gated community” (Dangschat 2014: 64).

Die ersten drei Formen haben fiir die wissenschaftliche Auseinandersetzung in Bezug auf soziale
Ungleichheits- und Armutsforschung hohe Bedeutung. Geht es doch bei raumpolitischen Interventionen
hinsichtlich Verteilungsgerechtigkeit um die Schaffung von Strategien und Konzepten, um sozialer
Ungleichheit im Raum begegnen zu kdnnen. Dabei richtet sich der Fokus nicht nur auf soziale
Brennpunkte, die eine schlechte infrastrukturelle Ausstattung (Wohnungsausstattung und/oder
kommunale und o&ffentliche Versorgung an Freizeit-, Bildungs- oder Kultureinrichtungen, Parks etc.)



aufweisen, sondern auch auf Wohnungsmarkt und Einkommensungleichheit, denn Einkommen und
Wohnkosten korrespondieren mit Segregations- und Verdrangungsprozessen. Im Umkehrschluss ist die
Betrachtung der freiwilligen residentiellen Segregation ebenfalls von Bedeutung, da daraus abgeleitete
Motive auf das rdumliche Image der angrenzenden, umliegenden oder gemiedenen Stadtteile verweisen.
In der Forschung ist es somit bedeutsam, der residentiellen Segregation von beiden Seiten zu begegnen
(vgl. Dangschat 2014).

Messung - Zusammenfassung

»Segregation wird mithilfe verschiedener Indizes auf der Basis administrativer Einteilungen in Kommunen
gemessen” (Gans 2014: 435). Abweichungen bei den Anteilswerten zwischen Stadtteilgebieten und der
Gesamtstadt geben als Durchschnittswerte noch keinen Aufschluss dariiber, ob diese sozialrdumlich
problematisch ist. Das Pladieren auf soziale Mischung aufgrund statistisch errechneter raumlicher
Segregation, um eine Gleichverteilung anzustreben (d.h. dass ein gewisser Bevolkerungsgruppenanteil
zuzieht), wdre in diesem Fall ,mathematisch falsch und normativ hoch aufgeladen” (Dangschat 2014:
64). Da es auch keinen empirischen Beleg Uber die Wirkung von sozialer Mischung gibt und in der
Fachwelt keine Einigkeit besteht ,liber "Mischungsverhdltnisse” oder die angemessene Mal3stabsebene
[besteht]. SchlieBlich kdnnen &dhnliche sozialstrukturelle Konstellationen einerseits zu ,lberforderten
Nachbarschaften” oder andererseits zu integrativen multinationalen und multikulturellen Quartieren
fihren” (ebd.). Aufgrund dieser Begriindung wird pladiert, Segregation solle als raumliches Phdnomen
mit einem breiten methodischen Set gefasst werden. So schreibt Gans (2014):

~Messungen zur Segregation bzw. zur Konzentration sollten verstdrkt mithilfe multidimensional
definierter Indikatoren oder Typologien erfolgen, bei denen sozio6konomische wie soziokulturelle
Kategorien einbezogen werden. Grundsdtzlich sollten sich wissenschaftliche Untersuchungen
zur residentiellen Segregation in stdrkerem Malle an sozialen Prozessen orientieren und mit
einem breiteren methodischen Zugang (Sozialraumanalyse) erfasst werden. Ein Ansatz wdire,
sich von dem vorherrschenden analytischen Fokus auf Gruppen von Nationalitédten zu I6sen und
herkunftsiibergreifende soziale Lagen und Wertorientierungen etwa entlang von Milieus stérker in den
Blick zu riicken” (Gans 2014: 436).

Planungspolitische Debatten kénnten aufgrund von Ergebnissen aus einer mittels sozialrdumlicher
Methode (Mischung aus verschiedenen qualitativen und quantitativen Methoden) durchgefihrten
werden, die aus multidimensionalen Indikatoren besteht, starker an die Bediirfnisse der dort wohnenden
Bevolkerung ausgerichtet werden. Beobachtete Fehlentwicklungen im Quartier kdnnen dadurch mit
zielgerichteten MalBnahmen abgefedert werden (vgl. ebd.).

2.5.7 Sozialraumanalyse
,Die Sozialraumanalyse (SRA) ist eine wichtige Untersuchungsebene stddtebaulicher Planung. Sie
beschidiftigt sich mit den Ergebnissen des sozialen Handelns von Menschen im Raum. Um die Nutzung
des Raumes bewerten zu kénnen, werden in der Sozialraumanalyse vier Untersuchungsebenen verfolgt:

Soziales Handeln
Auf dieser Ebene werden fiir das Untersuchungsgebiet relevante Aussagen zu verschiedenen
Nutzerlnnengruppen, Nutzungsarrangements und méglichen Konflikten getroffen.

Materielles Erscheinungsbild
Auf dieser Ebene wird erkundet, wie sich die oben genannten Gruppen einen gebauten Raum aneignen
und wie sie ihn wahrnehmen.
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Kultureller Ausdruck
Auf dieser Ebene werden Aussagen zu Zwecken und Bedeutungen des untersuchten Raumes getroffen.

Regulation

Auf dieser Ebene werden formale Rahmensetzungen und Planungsvorgaben ermittelt. Gefragt wird vor
allem nach den involvierten 6ffentlichen Stellen und Akteurinnen des politisch-administrativen Systems
und es werden Einfluss und Handlungsméglichkeiten dieser Akteurinnen erkundet (vgl. Lépple, 1991;
Sturm, 2000; Léw, 2001, Héider, 2006

Diese Erkundung ist eine wesentliche Grundlage fiir die strategische Entwicklungsplanung. Sie eignet sich
dazu, zielgruppenspezifische sowie integrationsférdernde Zielsetzungen und Handlungsempfehlungen
zu formulieren, die an den ,Nahtstellen’ von Sozialpolitik, Planung und Stddtebau angesiedelt sind.
Ziel ist unter anderem, aus unterschiedlichen Handlungsbereichen und Kompetenzfeldern heraus
Kooperationen und Verkniipfungen — eben Nahtstellen! - zu suchen” (vgl. Breitfuss et al, 2006;
Dangschat/Witthoft 2014; Kessl et al, 2005; Riege/ Schubert 2005; Witthdéft 2013; Witthdft 2010b; zit.
nach Beck et al. 2017: 12).

2.5.9 Zusammenfassung — Raumproduktion

Raum wird durch alltdgliches Handeln standig neu konstruiert und ,[dadurch] integraler Bestandteil
gesellschaftlicher Prozesse” (Stoetzer 2008: 1). Raum kann daher als fortlaufender Prozess betrachtet
werden, der sich aus stindig in Beziehung stehenden sozialen Praktiken ergibt und durch die
Wechselwirkung sozialer Beziehungen und der Verflechtung sozialer Prozesse entsteht (Lefebvre 1991;
Léw 2001). Demzufolge steht Raum in Beziehung mit verschiedenen administrativen, organisatorischen,
sozialen, geographischen etc. Ebenen (vgl. Kessl/Reutlinger 2007a: 15; Reutlinger 2006). In das relationale
Raumverstandnis bettet sich auch die Betrachtungsweise des kapitalistischen Raumes. Der kapitalistische
Raum ist homogen, da alles im Raum austauschbar und auswechselbar ist, gleichzeitig ist der Raum
fragmentiert, da der Raum durch Grundstiicksgrenzen (Eigentum) definiert wird. (vgl. Samuelson/
Nordhaus 1998: 179; nach: Curem 2007: 91). HabiTAT kann als zeitlich fortlaufender Prozess gesehen
werden, weil Finanzierung, Bewohner*innenstruktur und/oder Bespielung von gemeinschaftlichen sowie
fur die Offentlichkeit nutzbaren Raumen zeitlich abhéngig sind (vgl. Kessl/Reutlinger 2007a; Reutlinger
2006). Gleichzeitig hat das Handeln der sozialen Akteur*innen (bei HabiTAT) eine sozialrdumliche
Wirkung, da sich HabiTAT in einen kapitalistischen, relationalen Raum, in dem Strukturen durch rechtliche
Grundlagen und Machtverhéltnisse beeinflusst werden, einfligt. Daher ist es vorteilhaft, einen relationalen
sozialrdumlichen Zugang zu wahlen, um sozialrdumliche Wirkungen/Prozesse zu erfassen (vgl. Harvey
2005; Loéw 2001; Lefebvre 1991; Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007).

In einer kapitalistisch organisierten Gesellschaft stellt 6konomisches Kapital die Grundvoraussetzung
dar, Raum zu entwickeln. Nach Harvey (1990; 2005) ist Raum ein Abbild der Macht und die Ausweitung
der Macht basiert auf der Fahigkeit, Raumproduktion beeinflussen zu kdénnen (vgl. Harvey 1990;
2005; 2014). Nach diesem Verstdndnis kann u.a. Segregation erkldrt werden, was einen Prozess der
Bevolkerungsentmischung in Stadtvierteln, wodurch es zu einer Homogenisierung der in einem
Viertel lebenden Bevolkerung kommt, beschreibt (vgl. Dangschat 2014). Unter anderem wird bei den
Ursachen sozialer Ungleichheit zwischen verschiedenen administrativen, organisatorischen, sozialen,
geographischen, etc. Ebenen (zeitlich) differenziert (vgl. Kessl/Reutlinger 2007a: 15; Reutlinger 2006;
Dangschat2014).HabiTAT produziert nach demVerstdndnis von Harvey Raum, indem sich der Dachverband
der Marktlogik bedient (Hauskauf, Kredite, Darlehen etc.). HabiTAT hat, so betrachtet, die Macht, Raum zu
produzieren. Aufgrund des Verkaufsverbots widerspricht HabiTAT der Marktlogik und es kann sich eine
Machtverschiebung durch Vergesellschaftung in Richtung kollektives, solidarisches Handeln einstellen.
Folglich kann der Dachverband die Fahigkeit erlangen, Machtstrukturen im kapitalistischen Raum und,



damit einhergehend, 6konomisch bedingter sozialer Ungleichheit entgegenzuwirken. (vgl. Lefebvre
1991; Harvey 2005; Léw/ Sturm 2005; Léw 2001; Lefebvre 1991; Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007).
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Recht auf Stadt!
...bei“Recht auf Stadt”

..gewusst, dass: ... die lefebvre'sche Defini- Aushandlung, Aneignung
tion von ,Recht auf Stadt” und Selbermachen
eine Reorganisation des Schlusselbegriffe sind?

(gesellschaftlichen) Systems (vgl. Gebhardt/ Holm 2011)
mit einschlie3t?

(vgl. Lefebvre, 1973: 121

... vor allem das “Recht auf
Stadt” fir marginalisierte
Gruppen gefordert wird, die
oft von den Ressourcen der
Stadt ausgeschlossen sind?
(vgl. Lefebvre 1973: 121)

... der Zugang zu den
stadtischen
Ressourcen auch ein
Recht auf Wohnen
umfasst? (vgl. Lefebvre 1968)

die Forderung Recht auf Stadt! aufgrund der Krise der Stadt

...gewusst, dass:

... die Forderung daher

... Lefebvre der These riihrte, dass die funktionale
der vollstandigen Stadt durch Trennung der
Urbanisierung der unterschiedlichen Funktionen

Gesellschaft nach gekennzeichnet ist?
geht? (vgl. Gebhardt/ Holm 2011)
(vgl. Lefebvre 1976)

...die funktionale Stadt unbefriedi-

gende Lésungen (wie den Massen-

wohnungsbau und groBflachige

Einfamilienhaussiedlungen an den ... sich die Stadt durch die
Stadtrandern’) hervorbrachte, die Bis IV <ilels N i(IeTa I aTeN{ [ale (VIS
IR ST VSTV e [ERYeYAEN =TS 0alileat=N trie, Arbeit, Wohnen, Satel-
Funktion des urbanen Lebens litenstadte) in zusammen-
nehmen? hangslosen Fragmenten
(vgl. Gebhardt/ Holm 2011: 7) auflost?

... die Modernisierung der (vgl- Schmid 2005: 128).

Alltagswelt zu einer Monotonie
des Arbeitsprozesses fuhrt, die
wiederum die Ordnung der
funktionalisierten und biirokra-
tisierten Stadt und deren
urbanen Umstrukturierungs-
prozesse weiter verfestigt?

(vgl. Schmid 2011: 26)

Abb. 31: Recht auf Stadt!; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im Kontext HabiTAT in den griinen Textfeldern;
erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.
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2.6 Recht auf Stadt!

Im folgenden Kapitel wird das von Lefebvre iberlieferte Verstandnis von Stadt dargestellt, auf das bei

der Schaffung von (leistbarem) Wohnraum Bedacht genommen werden konnte. Lefebvres Verstandnis
gibt Einblick in die durch Fordismus gepragt Stadt, die nach wie vor, bis zum heutigen Tag, mittels aller
sozialer Ausschlussmechanismen strukturiert ist. Schon 1968 titigte er AuBerungen, nach welcher
Logik unternehmerische Stadte funktionieren werden. Lefebvre (1968) forderte mit “Recht auf Stadt”:
Differenz und Mediation (vgl. ebd: 31 ff.), die den Sozialraum Stadt als einen Ort der sozialen Begegnung,
Aushandlung und Integration und nicht des Ausschlusses versteht (vgl. Gerd 2013). Mit Zentralitdt meint
er den Zugang zu Qualitaten, Ressourcen und Wissen einer Stadt (vgl. Schmid 2011: 26 f.). “Es soll eine
,differentielle Raumproduktion’ stattfinden, um zu einem ,unitdren Urbanismus’ zu gelangen, der den wahren
Bediirfnissen der Bewohnerlnnen Raum gibt, ohne Kontrolle, ohne Repressionen, ohne Effizienzdenken” (ebd:
87). Die Handlungsebenen des Dachverbandes HabiTAT in Lefebvres Forderung einzuordnen, ermdglicht
eine qualitative Betrachtung desselben hinsichtlich des Zugangs zu Ressourcen einer Stadt, hinsichtlich
Integration, Partizipation, Aushandlung sowie Aneignung (vgl. ebd.).

Aneignung und Selbstmachen sind Schlisselbegriffe. Sowohl ,Stadt-Produktion” wie auch Teilhabe
an der Stadt geht von den Stadtbewohner*innen aus (vgl. Harvey 2014). Dabei wird Emanzipation
bzw. Empowerment jener Gruppen betont, die marginalisiert und oft von den Ressourcen einer Stadt
ausgeschlossen sind (vgl. rechtaufstadt.at 2017; vgl. Lefebvre 1973: 121).

Ebenfalls sind treibende Krafte oft jene Personen, die den Mut haben, ,Utopien zu leben” und alternative
Lebensentwirfe zu erproben und zu verwirklichen (vgl. Schmid 2011: 26f.).

2.6.1 Henri Lefebvre ,Die Krise der Stadt”

Seit Mitte des zwanzigsten Jahrhunderts ist durch den franzosischen Philosophen Henri Lefebvre
ein Verstandnis der Raumproduktion und folglich ein Verstandnis von Stadt, das dem damaligen
Planungsverstandnis in einigen Ziigen widersprach, tGberliefert. Mit seiner Forderung ,an Stadt” nahm
er die Stadtpolitik in die Verantwortung. Er duBlerte sich der Politik gegentiber kritisch und lieferte
Erkldarungen, wie Stadtgesellschaft seiner Ansicht nach funktionieren sollte bzw. kénnte (vgl. ebd).

Im Paris der 1960er-Jahre forderte Lefebvre das “Recht auf Stadt”. Der Fordismus bedingte einen Ausbau
des keynesianischen Wohlfahrtsstaates und fiihrte zu einer (vgl. Schmid 2011: 25) “massiven Migration von
ldndlichen zu stddtischen Gebieten und einer grundlegenden urbanen Transformation” (Schmid 2011: 26) des
funktionalen Stadtebaus.

Die Definition von Stadt, die sich zusammensetzt aus raumlich abgrenzbaren Merkmalen, zu sehend
als Einheit samt der ihr zugeschriebenen kulturellen Formen, den urbanen Lebensweisen und sozialen
Organisationen in Zusammenhang der stadtischen Morphologie, (vgl. Simmel 1995; Wirth 1938; nach
Schmid 2011: 30) greift nach Lefebvres Ansatz zu kurz. Wie auch Friedrich Engels (vgl. Engels 1971; nach
ebd.) erkannte Lefebvre das Einhergehen der industriellen Revolution mit einer Konzentration von
Produktionsmitteln und Arbeitskraften. Die von (globaler) Industrialisierung betroffene Gesellschaft
bildete durch ihre potentielle Arbeitskraft die Bedingung fiir globale Produktion. Aufgrunddessen
migrierten Menschen aus landlichen Gebiete in Stadte und ein schwer fassbarer Urbanisierungsprozess
ging damit einher bzw. wurde damit ausgeldst (vgl. Schmid 2011: 30 f.). “Lefebvre versteht Urbanisierung
als Uberformung und Kolonisierung der ldndlichen Gebiete durch ein urbanes Gewebe und zugleich als
grundlegende Transformation der historischen Stddte” (Lefebvre 1972a: 9ff,; zit. nach Schmid 2011: 31).
Darunter ist zu verstehen, dass landliche Gebiete durch deren verfligbare Arbeitskraft mit den Orten/
Stadten der Produktionsmittelkonzentration in Beziehung stehen. Auch wenn das Bild einer Stadt
bestehen bleibt, |6st sich die Stadt durch diesen Ansatz auf und stellt somit eine historische Kategorie dar
(vgl. Schmid 2011: 31).
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Die dem damaligen Leitbild entsprechende funktionale Stadt ist gekennzeichnet durch Trennung
der unterschiedlichen Funktionen wie Arbeit, Freizeit, Bildung, Industrie, Wohnen etc. Diese Art des
Stadtebaus brachte aber unbefriedigende Lésungen (wie Massenwohnungsbau und grof3flachige
Einfamilienhaussiedlungen an Stadtrandern) hervor, die bis heute Einfluss auf sozialrdumliche Funktionen
des urbanen Lebens nehmen (vgl. Gebhardt/ Holm 2011: 7).

Blecha (1971) konstatierte in diesem Zusammenhang eine “Enthumanisierung” der Stadt. Er spricht von
einer sozialrdumlichen Isolation, die mittels Grundstiicksspekulation und mittels fiir den motorisierten
Individualverkehr gerechten (MIV) Umbauprozessen einherging (vgl. ebd 1971: 11ff. nach Nussbaumer/
Schwarz 2012: 18).

Beispiel Paris

Paris war zwischen 1961 und 1972 mit einer Bevdlkerungsfluktuation konfrontiert. Eine intensive
Gentrifizierungsphase und die damit einhergehende starke Aufwertung der Innenstadtviertel hatte zur
Folge, dass grof3e Teile der einkommensschwachen Bevélkerung durch reichere Bevélkerungsschichten
verdrangt wurden. Die Menschen aus der Innenstadt wurden an den Rand in sogenannte ,Schlafstadte”
gendtigt. Nach Lefebvres Ansicht und Kritik waren dies keine Stddte, in denen es freie Rdume zur
Kommunikation und zum kulturellen Austausch gab, sondern es waren monofunktionale Stadtteile.
Von dieser Entwicklung abgeleitet, forderte Lefebvre das ,Recht auf Stadt” im Sinn einer kollektiven
Wiederaneignung des stadtischen Raumes (vgl. Schmid 2011).

Lefebvre konstatiert dies als “Krise der Stadt, [die eine] Tendenz zur Homogenisierung der Lebensbedingungen,
welche eine Konditionierung und Kolonisierung des Alltagslebens” (Lefebvre 1968: 111) bedeutet. Die
Modernisierung der Alltagswelt wiirde zu einer Monotonie des Arbeitsprozesses fiihren, die wiederum die
Ordnung der funktionalisierten und birokratisierten Stadt und deren urbaner Umstrukturierungsprozesse
weiter verfestigen wiirde (vgl. Schmid 2011: 26).

2.6.2 Vollkommen urbanisierte Gesellschaft

Lefebvre geht in seinem Buch ,Die Revolution der Stadte” (1976) der These der vollstandigen
Urbanisierung der Gesellschaft nach. Er erfasst die Stadt in deren historischen Perioden: politische Stadt,
Handelsstadt, Industriestadt. Diese Perioden waren von einer Art Konjunkturzyklus gepragt (vgl. Schmid
2005: 114) und mindeten in Urbanisierung, die sich nach Lefebvres Erkenntnissen auf das gesamte Land
ausbreitete (vgl. Schmid 2005: 138). Lefebvre ermdglichte, die Entwicklung der urbanen Gesellschaft
dahingehend aufzuzeigen, dass daraus eine zukiinftige urbane Revolution - die gegenwartig stattfindet
- zu prophezeien war (vgl. Schmid 2005: 138).

Nach Lefebvres Analyse stellt die Urbanisierung einen aufgeladenen Doppelprozess zwischen
Industrialisierung und Urbanisierung dar, wobei der Industrialisierung eine Doppelrolle zukommt.
Diese Phase ist Kehrseite der Urbanisierung und gleichzeitig Grundlage fiir Urbanisierung. In seiner
Arbeit differenziert Lefebvre dabei in Verstadterung (passiv) und in Urbanisierung durch Akteur*innen
(aktiv) (vgl. Schmid 2005: 128). So begriindet er eine vollstandige Urbanisierung durch Ausdehnung des
LStadtgewebes”. Landlicher Raum wird nicht nur mittels baulicher Aktivitdten eingenommen, sondern
auch durch urbanes Leben, das durch bestimmte Werte und/oder (individuelle) Lebensstile gepragt ist.
Gleichzeitig 16st sich auch die Stadt durch Funktionstrennung (Industrie, Arbeit, Wohnen, Satellitenstadte)
in zusammenhanglose Fragmente auf (vgl. Schmid 2005: 128). Vor dem Hintergrund, dass von einer
vollstandig urbanisierten Gesellschaft auszugehen ist, stellte sich das Problem, wie Stadt theoretisch noch
begreifbar ist. Lefebvre entwickelte zentrale Begriffe: Mediation, Zentralitdt und Differenz (vgl. Schmid
2005; Kipfer et al. 2008; nach Schmid 2011: 31).



2.6.2.1 Die urbane Ebene: Mediation

Um das Stadtische fassen zu konnen, beschreibt und unterscheidet Lefebvre drei aufeinander einwirkende

Ebenen:

1. Die globale Ebene

2. Die private Ebene

3. Die urbane/stadtische Ebene

Derdritten, urbanen, Ebene wird zwischen globaler und privater eine vermittelnde Funktion zugeschrieben
- also Mediation. Diese droht laut Lefebvre (1968), aufgrund asymmetrischer Kraftverteilung, zwischen
globaler und privater Ebene zerrieben zu werden (vgl. Schmid 2011: 31f.; Mullis 2013; siehe dazu auch das
kapitalistische Raumkonzept von Harvey 1990, 2005; Seite 75).

Die urbane zwischen globaler und privater Ebene

Weltmarkt,
Industrialisierung,
technologischer
Fortschritt

eine universelle,
durch Technik
bestimmte Rationalitat

homogenisierende Tendenz:
Eigenheiten des Ortes schwinden

zerrieben
zw. global
und lokal

Urbane Ebene:
Relais, Vermittlung, Mediation zw. global und privat

Private Ebene:
private Ordnung, Alltagsleben, Wohnen

Abb. 32: Die urbane zwischen globaler und privater Ebene; Harvey 1990; 2005; 2014; Lefebvre 1968; Schmidt 2011;
Gebhardt/ Holm 2011; analysiert und dargestellt von Dominik Holzl 2018.

Die globale Ebene — ,Die ferne Ordnung”

Auf der globalen Ebene sind Weltmarkt, Staat, Institutionen, Wissen und Ideologien angesiedelt.
Weltmarkt, Industrialisierung sowie technologischer Fortschritt flihren zu einer von Technik bestimmten
Rationalitdt, die in Folge eine homogenisierende Wirkung auf das Radumliche haben. Diese Tendenz l&sst

Eigenheiten von Orten schwinden (vgl. Schmid 2011: 31f,; Harvey 1990).

Die private Ebene — ,Die private Ordnung”

Die private Ebene — Wohnen und Logik des Eigentums — fihrt dazu, dass Raum parzelliert und einer
privatwirtschaftlichen individuellen Logik unterworfen wird (vgl. Schmid 2011: 31f,; Ronneberger et al.
1999; Harvey 1990).
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Die urbane Ebene — ,Die gesellschaftliche Wirklichkeit”
Die urbane Ebene dazwischen libernimmt nach obiger Darstellung die Aufgabe der Mediation. Nach

Lefebvre (1968) fungiert sie als Relais und vermittelt zwischen globaler und privater Ebene. Diese
urbane Ebene droht jedoch durch die auf sie einwirkenden Krafte (global, privat) zu verschwinden.
Privateigentum fiihrt zu Fragmentierung und Auflésung stadtischer Einheiten. Diese Fragmente werden
mehr und mehr global bzw. betriebswirtschaftlich organisiert und fiihren zu ausufernden, nicht zu
unterscheidenden Stadtlandschaften. Diese von Lefebvre formulierte Tendenz spiegelt sich in Stadten
in Form von bspw. Business Districts (als globale Drehscheiben des Finanzkapitals), Shopping Malls und
Suburbs wider, wodurch alltdgliches Leben und Nutzung der Raume auf Konsum reduziert wird. Nach
Schmid (2011) verunméglichen diese zahllosen zusammenhanglosen Fragmente urbanes Leben, denn
die gesellschaftliche Organisation ist auf Konsum und Eigentum ausgerichtet (vgl. Schmid 2011: 31f,;
Lefebvre 1968; Harvey 2014).

2.6.2.2 Die urbane Form: Zentralitat

Lefebvre definierte Stadt als einen Ort der Zentralitédt. Er orientiert sich mit ,Zentralitdt” nicht an der
geographischen Lage, wie sie in planerischen Debatten oft in Hinblick auf z.B. das Zentrale-Orte-Modell
assoziiert wird (vgl. Kegler 2015; siehe dazu auch Christaller 1933). Er sieht die Stadt als Ganzes, als
Zentrum. Es ist der Ort, an dem an jeder Stelle etwas Unvorhersehbares passieren kann. ,Jeder Punkt kann
zum Brennpunkt werden” (vgl. Lefebvre 1972: 46; nach Schmid 2011: 32). Zentralitdt kann daher als Form
verstanden werden, die den Rahmen des moglichen Zusammentreffens darstellt und nicht tGber Inhalte
bestimmt. Beschrieben wird Zentralitat “als Akt des Denkens wie auch als sozialer Akt” (Lefebvre 1968: 89;
zit. nach ebd.: 32 f.). Ein sich bildende Konglomerat aus Menschen und Dingen, das die Gesamtheit von
Differenz abbildet, wird in Lefebvres Ansatz als Recht auf Zentralitédt verstanden (vgl. Schmid 2011).
Weniger abstrakt formuliert, beinhaltet die Forderung von ,Recht auf Zentralitdt” nach Gebhardt und
Holm (2011) “den Zugang zu den Orten des gesellschaftlichen Reichtums, der stéidtischen Infrastruktur und des
Wissens” (Gebhardt/ Holm 2011: 8) und weiters die Gesamtheit von Differenzen und der Méglichkeit, diese
auch im Organismus Stadt existieren lassen zu kdnnen. Die Stadt als Zentrum “schafft eine Situation, in der
Dinge und Menschen nicht mehr getrennt voneinander existieren. Als Ort der Begegnung, der Kommunikation
und der Information ist sie auch ein Ort, an dem sich Zwédnge und Normalitéten auflésen und das spielerische
Moment und das Unvorhersehbare hinzutreten” (Schmid 2011: 32; vgl. dazu auch Low 2001).

2.6.2.3 Die urbane Raum-Zeit: Differenz
Zentralitdt kann als Ndhrboden der Differenz gesehen werden. Ohne Zentralitat, in die sich alle Gegensatze
und (sozialen) Differenzen betten, wiirde die Stadt als Lebensraum nicht funktionieren kénnen. Nach
Lefebvre (1968) formuliert (vgl. Schmid 2011), umfasst Differenz, dass die Qualitaten einer Stadt erst durch
die gleichzeitige Prasenz von

“unterschiedlichen Welten und Wertvorstellungen, von

ethnischen, kulturellen und sozialen Gruppen, Aktivitéiten und Kenntnissen”
(Schmid 2011:33) entstehen. Diesist gegenwartig im Kontext mit weiteren Theorien liber Stadtgesellschaft
zu finden. Bspw. werden urbane Rdaume auch als Kontaktrdume, in denen Differenzen sichtbar und
Lebensentwirfe laufend neu ausgehandelt werden, bezeichnet. (vgl. Bukow 2011). Demnach verkniipft
der urbane Raum diese Elemente. Das Zusammenbringen unterschiedlicher Logiken birgt Potenzial
und die Moglichkeit (bspw. durch gegenseitiges Lernen), stets Neues entstehen zu lassen, was zu einer
Verbesserung der sozialen Organisation hinsichtlich Gleichberechtigung'® beitragen kann. “Zugleich
besteht jedoch immer auch die Tendenz, dass sie [die Menschen] sich gegeneinander abschotten und
voneinander separieren” (Schmid, 2011: 33).
Diese Aushandlungsprozesse sollen sich nicht nur auf konkrete Benutzung stddtischer Raume

13 bspw. bei der Wohnraumversorgung (dem Recht auf Wohnen)



beschranken, sondern implizieren ebenfalls den Zugang zu politischen und planerischen Debatten
hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen sowie weiters das Recht auf Selbstgestaltung durch die
Zivilbevolkerung und Selbstverwaltung nach deren Bedurfnissen. (vgl. Gebhardt/ Holm 2011: 8). Ein
Ausschluss von stadtischen Ressourcen' sowie planerischen Debatten wird meist u.a. sozio6konomisch
begriindet. Ein damit einhergehender Machtverlust und damit verbundener Ausschlisse kann durch
die Segregationsforschung in einen rdumlichen Kontext gesetzt werden, wodurch eine sozialrdumliche
Homogenisierung, Polarisierung etc. abgebildet werden kann (vgl. Dangschat 2014).

2.6.3 Recht auf Stadt! - Movement/Protest

Mit seiner 1968 postulierten Forderung auf ein “Recht auf Stadt” schuf Lefebvre ohne es zu wissen
eine Formulierung, die flnfzig Jahre spater zum Slogan weltweiter Protestbewegungen werden sollte.
Gegenwartig schlieen sich Menschen in Stadten zusammen und organisieren sich in globusumspannenden
Netzwerken. Sie “kooperieren zu den (ibergreifend relevanten Themen von Zwangsrdumungen, Mietrechten,
Minderheitendiskriminierung, Gentrifizierung und Verdringung” (Goldberg 2008; Liss 2011; zit. nach: Mayer
2011: 63f). Abschiebungen oder Ausschluss an Sozialleistungsteilhabe werden dabei ebenso kritisiert wie
bspw. Sexismus, Homophobie, Rassismus oder andere Diskriminierungen (vgl. rechtaufstadtac.blogsport.eu).

Formen des Protestes finden sich in gewaltfreien, kreativen, kiinstlerischen oder konventionellen, aber auch
in radikalen Spektren wieder und zeigen sich in Demonstrationen, Petitionen, Besetzungen, Blockaden
oder Aktionen zivilen Ungehorsams. Diese Formen sind auf unterschiedlichen Ebenen angesiedelt
und erlangen je nach Kommunikationsform, Organisation und Umsetzung Bezug zu demokratischen
Aushandlungsprozessen. Ebenfalls kann sich die Wahrnehmung des Protestes seitens Politiker*innen oder
der Zivilbevolkerung dndern, wenn die Protestform auf Dialogebene mit bspw. in Entscheidungsprozesse
involvierte Akteur*innen gelangt (vgl. Mayer/ Thomas 2003: 155; nach Barnes, Samuel/ Kaase, Max
1979). Als ausschlaggebend fir die Zunahme dieser Protestbewegungen wird u. a. eine postpolitischen
Haltung der Akteur*innen in der Stadtpolitik begriindet (vgl. Mullis 2013: 68). Dabei richten sich
verschiedenste Forderungen unter dem Slogan “Recht auf Stadt” meist gegen gegenwartige Praktiken von
Stadtentwicklungspolitik, die von den Bewegungen nicht mitgetragen werden kénnen und wollen, bspw.
werden mehr Partizipationsmaoglichkeiten in der Stadtgestaltung gefordert. (vgl. Schmid 2011: 25).

2.4.4 Recht auf Stadt! - Akteur*innen/Adressat*innen

Die Forderungen unter dem Slogan“Recht auf Stadt”eint die Bewegungen und Initiativen. Dabei besteht fiir
sie nicht nur ein “raumlicher Fokus”, sondern sie haben auch eine Zieladresse — namlich alle Akteur*innen,
die auf Stadtpolitik Einfluss nehmen. (vgl. Holm, 2009). Aufgrund ungleicher gesellschaftlicher Ressourcen-
und Machtverteilung bestarkt Lefebvre die an den Gesellschaftsrand gedrangten bzw. marginalisierten
und wenig Einfluss auf Raumentwicklungsprozesse nehmen kénnende Gruppen (vgl. Lefebvre, 1973:121):

“Es geht um jene, die einem verordneten Alltag in der Stadt ausgesetzt sind: um die Jugendlichen,
die Studierenden und Intellektuellen, die »Armeen von ArbeiterInnen mit oder ohne weiSen Kragen,
die Provinzler, die Kolonisierten und Semi-Kolonisierten aller Art, die im Elend der banlieue, der
»Wohnghettos«, der heruntergekommenen Altstédte und des suburbanen Abseits leben — die
buchstdblich an den Rand gedréingten Gruppen der fordistischen Stadt” (Lefebvre 1973: 121; zit. nach
Gebhardt, Holm 2011: 8).

14 wie zu politischen und planerischen Debatten hinsichtlich zukinftiger Entwicklungen und weiters das
Recht auf Selbstgestaltung durch die Zivilbevélkerung nach deren Bedurfnissen (vgl. Gebhardt, Holm, 2011: 8). Ne-
ben dem Recht auf Arbeit, Bildung, Gesundheit, Wohnen, Freizeit, Leben, (vgl. Website: Stadtlos 2016), dem Zugang
zu “[...] stadtischen Qualitditen, [der] Zugang zu den Ressourcen der Stadt fiir alle Teile der Bevélkerung, die Méglichkeit,
alternative Lebensentwidirfe ausprobieren und realisieren zu kénnen.” (Schmid, 2011: 26f, in Gebhardt, Holm, 2011)
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Vor diesem Hintergrund setzt sich das,Recht auf Stadt“-Netzwerk bspw. in Wien fir jene Gruppen ein, die
keine Lobby hinter sich bzw. keine Macht haben (rechtaufstadt.at 2017), um an den Ressourcen der Stadt
teilhaben zu kénnen. Auch Mayer (2011), Professorin fiir Politikwissenschaften mit den Schwerpunkten
Stadtentwicklungspolitik und Soziale Bewegungen, ist der Meinung, dass es nicht um eine allen Menschen
zu Gute kommende Umverteilung geht, sondern um eine, die jene, denen die Mdglichkeit verwehrt bleibt,
sich die Stadt aneignen zu kénnen, starkt (vgl. Mayer 2011: 63).

Die Bedeutung von Recht auf Wohnen

Auf der Website gentrificationblog.wordpress.com sind Beitrdge von Stadtforscher*innen und
Sozialwissenschafter*innen liber Stadtentwicklungsprozesse gesammelt und abrufbar. Hier werden
Prozesse in Stadten beschrieben, die soziale Ungleichheit in rdumlichen Kontext setzen. Schwerpunkte
sind soziale Prozesse, die mit Aufwertungsmal3nahmen, Gentrifizierung, Verdrangung und (residentieller)
Segregation einhergehen. Es geht oft um in prekaren Verhaltnissen lebende Menschen, fiir die es u.a. eine
Herausforderung ist, in der Stadt wohnen bleiben zu kdnnen. Durch Marktlogik soll Wohnen fiir sozio-
okonomisch benachteiligte Gruppen “nicht nur zu einer beengten, sondern auch noch zu einer unsicheren
Angelegenheit [werden]” (Webseite: Gentrification Blog 2009), weshalb Recht auf Wohnen oftmals eine
zentrale Forderung weltumspannend agierender Initiativen ist (vgl. Mayer 2011).

2.6.5 Recht auf Wohnen

»,Das Recht auf Wohnen gehért wie das Recht auf (Teilhabe an der) Stadt zu den grundlegenden
sozialen Rechten, die gewdihrleisten, dass alle Menschen ein gutes und wiirdiges Leben flihren kénnen.
Dementsprechend darf Wohnen keine Ware sein. Die marktférmige (De-)Regulierung von Wohnraum
produziert Ungerechtigkeit und Ungleichheit. Wohnraum muss daher dem Markt entzogen und
vergesellschaftet werden und allen hier lebenden Menschen, egal welcher Herkunft, zur Verfiigung
stehen” (rechtaufstadt.at 2017).

Entlang der von Lefebvre dargestellten Perspektiven “Mediation’, “Zentralitadt’, “Differenz” stellt Recht
auf Wohnen mehr als eine Erfillung der Daseinsvorsorge dar. ,Recht auf Wohnen” kann als Synonym zu
,Recht auf Stadt” gesehen werden. Denn ,Recht auf Wohnen” wiirde nicht ohne Qualitdten, die ,Recht
auf Stadt” explizit beinhaltet (Zugang zu Stadt-Reichtum und Stadt-Ressourcen wie Bildung, (Wohn-)
Raum, Mobilitdt, Gesundheitsversorgung, Erméglichung der Verwirklichung alternativer Lebensentwiirfe,
Aneignung, Selbstorganisation, Partizipation und Teilhabe an Entscheidungsprozessen, etc.), funktionieren
(vgl. Gebhardt/ Holm, 2011).

Reorganisation des Systems

Die lefebvre'sche Definition von ,Recht auf Stadt” schlie3t eine Reorganisation des (gesellschaftlichen)
Systems mit ein (vgl. Lefebvre, 1973: 121; nach Gebhardt/ Holm, 2011: 8). Das ist eine Perspektive,
warum Forderungen dieser RAS-Initiativen in Richtung von Vergesellschaftung und Abschaffung
kapitalakkumulierender Prozesse (wie bspw. Immobilienspekulation) auf dem Markt zielen. Harvey (2014)
UbermitteltinseinerErklarungzu Lefebvres Zugang, dass das,Recht auf Stadt” demnach keine reformistische,
sondern eine revolutiondre Bedeutung habe (vgl. Harvey 2014: 237). Existierendes riickt dabei in den
Hintergrund, die Stadt soll vielmehr nach einem anderen, gemeinschaftlichen Verstandnis umgebaut und
neu organisiert werden. So ware es mdglich, soziale Ungleichheit und Armut endgiiltig zu beseitigen (vgl.
ebd. 239f.). Um diese Schieflagen in der Gesellschaft ausbalancieren zu kdnnen, artikuliert Harvey, dass ,die
Produktion der destruktiven Formen der Urbanisierung, die eine andauernde Kapitalakkumulation ermdéglichen,
aufgehalten werden [muss]” (ebd. 240). Es benotige die Vergesellschaftung der Produktionsmittel, und da
Stadt, aus der kapitalistischen Betrachtungsweise gesehen, u.a. durch Kapitalakkumulation aus Grund und



Boden produziert wird, kam auch Engels (1870) zum Schluss, dass die Lésung der Wohnraumversorgung
nicht mittels kapitalistischen Systems erfolgen kann (vgl. Engels 1870).

Motive und Arbeit von RAS-Initiativen und Bewegungen

Initiativen versuchen in der gegenwartigen gesellschaftlichen Organisationsform, niederschwellig
Lobbyarbeit fiir benachteiligte soziale Gruppen zu machen. Neben soziookonomischer Benachteiligung
(bspw.durchfehlende Staatsbiirger*innenschaft oderausstandigem bzw. negativem Aufenthaltsbescheid)
bleibt der Zugang zu stadtischen Ressourcen' verwehrt's, Dadurch verliert Recht auf Wohnen nicht an
Aktualitat und liefert unter anderem eine Begriindung, warum es Ansatze der Institutionalisierung von
,Recht auf Stadt” und ,Recht auf Wohnen” gibt (vgl. Website: echtaufstadt.at 2017; Lefebvre 1973: 121;
nach Gebhardt, Holm 2011: 8).

2.6.6 Institutionalisierung von Recht auf Wohnen

Die Forderung auf Recht auf Wohnen wird mittlerweile nicht mehr ausschlieB3lich im politisch-subversiven
oderim politisch-theoretischen Kontext formuliert. “Stadtpolitisch engagierte Gruppen und Organisationen”
versuchen, das ,Recht auf Stadt” juristisch zu formalisieren, um “eine rechtliche Instanz (legal Identity) zu
etablieren, die von staatlichen und administrativen Behérden offizielle Anerkennung finden wiirde” (my-
poznaniacy.org. zit. nach: Mayer 2011: 65).

Erkldrung der Menschenrechte
Dass Wohnrecht ein Grundrecht ist, wird in der Allgemeinen Erklarung der Menschenrechte von 1948 in
Artikel 25, Absatz 1 hervorgehoben:

,Jeder hat das Recht auf einen Lebensstandard, der seine und seiner Familie Gesundheit und Wohl
gewdhrleistet, einschlielich Nahrung, Kleidung, Wohnung, drztliche Versorgung und notwendige
soziale Leistungen, sowie das Recht auf Sicherheit im Falle von Arbeitslosigkeit, Krankheit, Invaliditct
oder Verwitwung, im Alter sowie bei anderweitigem Verlust seiner Unterhaltsmittel durch unverschuldete
Umsténde” (ohchr.org 2016).

Internationaler Pakt iiber wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte

Der Internationale(r) Pakt Gber wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte vom 19. Dezember 1966
beinhaltet genau wie die Allgemeine Erklarung der Menschenrechte das Recht aufWohnen als Grundrecht,
zu dem sich die Vertragsstaaten bekennen. So steht in Artikel 11, Absatz 1 geschrieben:

,Die Vertragsstaaten erkennen das Recht eines jeden auf einen angemessenen Lebensstandard fiir sich
und seine Familie an, einschlielSlich ausreichender Erndhrung, Bekleidung und Unterbringung, so wie
auf eine stetige Verbesserung der Lebensbedingungen. Die Vertragsstaaten unternehmen geeignete
Schritte, um die Verwirklichung dieses Rechts zu gewdhrleisten, und erkennen zu diesem Zweck die
entscheidende Bedeutung einer internationalen, auf freier Zustimmung beruhenden Zusammenarbeit
an”(institut-fuer-menschenrechte.de 2016).

15 wie zu politischen und planerischen Debatten hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen und weiters das
Recht auf Selbstgestaltung durch die Zivilbevélkerung nach deren Bediirfnissen (vgl. Gebhardt, Holm, 2011: 8). Ne-
ben dem Recht auf Arbeit, Bildung, Gesundheit, Wohnen, Freizeit, Leben, (vgl. Website: Stadtlos 2016), dem Zugang
zu “[...] stadtischen Qualitaten, [der] Zugang zu den Ressourcen der Stadt fiir alle Teile der Bevolkerung, die Moglich-
keit, alternative Lebensentwiirfe ausprobieren und realisieren zu kénnen.” (Schmid, 2011: 26f, in Gebhardt, Holm,
2011)

16 Auch sind es RiickbaumaBnahmen in sozialen Systemen von Staaten und/oder finanzielle Sanktionsmech-
anismen, wie Kiirzung von Beihilfen oder Entzug des Arbeitslosengeldes aufgrund Langzeitarbeitslosigkeit, welche
soziale Ungleichheit und Armut reproduzieren. Ebenfalls armutsférdernd ist u.a. unentgeltliche Reproduktions- und
Pflegearbeit, hohes Alter oder Krankheit.

87



88

Europdische Menschenrechtskonvention

In der Europdischen Menschenrechtskonvention heif3t es in Artikel 2 — Recht auf Leben -, Absatz 2: ,Das
Recht jedes Menschen auf das Leben wird gesetzlich geschlitzt” Diese Formulierung ist dhnlich der der
Osterreichischen Verfassung und der des deutschen Grundgesetzes. “Recht auf Wohnen” wird in Artikel 8 -
Recht auf Achtung des Privat- und Familienlebens —, Absatz 1 eindeutig betont: “Jedermann hat Anspruch
auf Achtung seines Privat- und Familienlebens, seiner Wohnung und seines Briefverkehrs” (ris.bka.gv.at 2016).

UN-Habitat Ill

Von der ,Gipfelkonferenz UN-Habitat IlI” in Quito (2016) liegt ein Programm der Vereinten Nationen
fur menschliche Siedlungen vor, in dem Recht auf Wohnen und ,Recht auf Stadt” zentrale Inhalte und
Ergebnisse sind, die auf der Allgemeinen Erklarung der Menschenrechte von 1948 und dem Internationalen
Pakt Uber wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte von 1966 basieren (vgl. unhabitat.org 2016).

Osterreichisches Staatsgrundgesetz

Im Osterreichischen Staatsgrundgesetz iber die allgemeinen Rechte der Staatsbirger*innen findet sich
kein Wohnrecht oder dhnliches (vgl. ris.bka.gv.at 2016).

Osterreich hat die Menschenrechtskonvention ratifiziert, diese wurde aber nicht in Verfassungsrang
gesetzt. Ein indirektes Recht auf Wohnen findet sich in Bereichsgesetzen wie bspw. Wohnbauférderung,
Raumordnung, Mietrecht etc. Im OREK 1975 steht geschrieben:

“die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnungen ist in einer Weise sicherzustellen, dal3 (sic!) die Lage
und Qualitét der Wohnungen sowohl die Wahrung der Privatsphdre als auch die gesellschaftliche
Entfaltung des einzelnen im Wohnbereich erméglichen” (OROK 1975: 12).

Im Gegensatz dazu findet sich nichts Vergleichbares im OREK 2011 (vgl. OROK 2011). Im
Wohnbauférderungsgesetz Salzburg 2015 ist folgende Zielbestimmung zu finden: (...) “der Bevélkerung
[...]durch finanzielle Hilfen (Férderung) die Beschaffung von qualitativ gutem Wohnraum in einer gesunden und
vielféltig gestalteten Wohnumwelt zu tragbaren Bedingungen zu erméglichen” (81 Abs. 1). Bei individuellen
Notlagen greift ein Recht auf Wohnen. Dabei kann auf Subjektférderung (Wohnbaufordergesetz) oder
auf Forderung der Kosten fiir die Lebenserhaltung (Sozialhilfegesetz) zurlickgegriffen werden. Diese
Hilfen und Férderungen sind Landersache und es besteht kein individueller Rechtsanspruch (vgl. Amann/
Mundt 2015; WSHG; siehe dazu Kapitel “Wohnbauférderung” ab Seite 61).

Deutsches Grundgesetz

Die deutsche Verfassung — Deutsches Grundgesetz genannt — postuliert in den Grundrechten in Artikel
1/1:,,Die Wiirde des Menschen ist unantastbar. Sie zu achten und zu schiitzen ist Verpflichtung aller staatlichen
Gewalt” Diese Formulierung kénnte implizit das Recht auf Wohnen vermuten lassen (bundestag.de 2016).

2.6.7 Recht auf Stadt — Zusammenfassung

Durch Charta-Politik wird vermittelt, dass der Bevdlkerung mehr Rechte und Chancen zugesprochen
werden sollen, wobei, im Gegensatz zur Definition von Lefebvre, das,Recht auf Stadt” eine Transformierung
des Systems umfasst, sich aber

“die Anspriiche hier auf Teilhabe am System, so wie es ist, [beschrdnken] - sie zielen nicht auf
dessen Transformierung (und unsere Transformierung in diesem Prozess). Sie nehmen einzelne
Aspekte neoliberaler Politik in den Blick, zum Beispiel die Bekdmpfung von Armut - nicht jedoch die
zugrundeliegende Wirtschaftspolitik, welche systematisch Ausbeutung, Armut und Ausgrenzung
produziert” (Mayer, 2011: 67).



Nichtsdestotrotz braucht es eine Aufarbeitung der von Mayer (2011) kritisierten Inhalte der gegenwartigen
EntwicklungeninderCharta-Politik sowieauch eine Betrachtung der bestehendenrechtlichenInstrumente,
damit eine Adaptierung rechtlicher Instrumente bzw. Formalisierung informeller Instrumente ermdglicht
wird. Neue Wege im bestehenden Rechtssystem konnen dadurch beschritten werden. Regulierende
MaBnahmen hin zu MalBnahmen, die einen Impuls fiir einen Systemwechsel einleiten, kdnnen daraus
resultieren (vgl. ebd.). Wie in Kapitel “Eigentum”42 aufgezeigt, kann eine Vergesellschaftung von Eigentum
einen Wechsel dahingehend begiinstigen, als sich Institutionen mit ihren politischen und juristischen
Verhaltnissen daran ausrichten (vgl. Harvey 2014; Busch 2003).
Aus Lefebvres Uberlegungen zur Stadt lassen sich Prinzipien und Grundsitze ableiten, wie eine Stadt
funktionieren kdnnte, um soziale Ausschliisse zu vermeiden. In diesem Kontext wdren folgende Prinzipien
und Kriterien von Bedeutung:
«  Zugang zu Reichtum sowie zu Ressourcen einer Stadt — wie Bildung, (Wohn-)Raum, Mobilitat,
Gesundheitsversorgung
«  Maoglichkeit, sich Raum anzueignen
«  Maoglichkeit, alternative Lebensentwiirfe zu realisieren und ,Utopien” leben zu kdnnen
« an Entscheidungsprozessen unabhangig von finanzieller Lage und Herkunft partizipieren und diese
aktiv gemeinschaftlich mitgestalten und aushandeln zu kénnen.
Das Handeln der Akteur*innen des Dachverbandes HabiTAT orientiert sich, mdglicherweise aufgrund
der Selbstverwaltung, an diesen Prinzipien und Grundsdtzen. Ebendiese Prinzipien und Grundsdtze
konnten die Grundlage zur Foérderung gemeinschaftlicher selbstverwalteter Wohnformen liefern.
Weitere Uberlegungen braucht es, damit dies fiir Wohnraumschaffung per se relevant werden kann,
denn aus Lefebvres Perspektive wiirde es anzustreben sein, dass die Wohnraumschaffung nicht der
Verwertungslogik unterldge, sondern den von ihm formulierten Prinzipien und Kriterien. Ankniipfung
finden Lefebvres Prinzipien und Kriterien in den nachfolgenden Kapiteln Gerechtigkeit und Gemeinwohl
(vgl. Lefebvre 2016; Mullis 2013; Mayer 2011; Schmid 2011; habitat.servus.org.at; Hebsaker/Dom 2014).
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Maogliche Formen und Prinzipien der Gerechtigkeit

..gewusst, dass:

...Gerechtigkeit ungleich die Vi d q ...in der Prozeduralen
Gerechtigkeit ist - obwohl G |ehe.rwke.n I:ng. ffes Gerechtigkeit,
er ein wesentlicher Begriff erechtigkeltsbegriirs Unvoreingenommenheit,

der Ethik des Zusammen- £ supjektiven !nter— Unparteilichkeit und
pretation unterliegt?

lebens ist? (vgl. Rawls ) Chancengleichheit die
1979: 19 ff; Sen 2012: 29 ff; ] Bl A005E 28 drei wesentlichen Aspekte
Walzer 2006: 26 ff.) darstellen?

...im Utilitarismus einzelne
Interessen benachteiligt
werden kénnen, wenn die
Summe des entstehenden
Nutzens fur die Mehrheit der
Gesellschaft groBer ist? (vgl.
Scharpf 1994: 385)

(vgl. Rawls 2012: 105ff.)
...soziale Gerechtigkeit bedeutet, dass

jedem Individuum das ausreichende
Maf an Ressourcen zur Verfligung
gestellt wird und die Voraussetzung
besteht, sich entfalten und ein Leben
ohne soziokultureller und soziookono-
mischer Benachteiligung nach den
personlichen Anspriichen fiihren zu
konnen? (Levitas 2004: 614; Sen 1995:
121; Sen 1999)

...die korrektive Gerechtigkeit
am anschaulichsten mit dem
Justizsystem dargestellt werden
kann, aber Gesetze Ausdruck
des jeweiligen herrschenden
(Staats)Systems sind?

(vgl. Koller 2001; Bourdieu
2007a: 239)

...innerhalb der distribu-
tiven Gerechtigkeit
zwischen sechs Prinzipien

der Verteilung unterschie-
den wird? (Perelman
2002: 305)

Prinzipien der Verteilung
...bei dem Verteilungsprinzip

..gewusst, dass: ...im Verteill{pgsr).rinzip ,Jedem gemaB seinen
,,JEdf!m gemaB SEUE Verdiensten” die Méglichkeit
Bediirfnissen” die besteht das Handeln zu
Grundbedurfnisse der monetisieren und
Menschen als geltende dementsprechend Giiter
Rechte begriindet zuzuweisen?
werden? (vgl. Walzer 2006: 53 ff.)

(vgl. Hoffe 2001: 4)

...das Verteilungsprinzip ,Jedem .-bei dem Verteilungsprinzip

gemal seinen Werken* soziale ...das Verteilungsprinzip ,Jedem ,,Jedgm gemédB seinem Rang” die
Diskriminierungen “aufgrund von  gemaB dem ihm durch Gesetz Zuteilung entlang des
ethnischer, Geschlechts- oder Zugeteilten” meist in einem gesellschaftlichen Ranges durch
Klassenzugehdrigkeit kompen- Rechtsstaat angewandt wird und  JAod SRRy

siert, aber gleichzeitig moralisch  besagt, dass das Gesetz zuteilt, was |kl EIERENEIRO IS/
zurechenbare Verdienste belohnt?” jemandem zusteht? (vgl. Perelman | Sl ia i kel)
(Nozicks: 1974; siehe dazu: Otto/  2002: 305; Otto/ Ziegler 2008;

Schrédter 2008: 180) Perelman 2002: 305)

...das Maximin-Prinzip Wesentliche Schlussfolgerung

anzuwenden ist, wenn es Aus gegenwartiger gesellschaftspolitischer

soziale Ungleichheiten in Perspektive kann das Prinzip der sozialen
der Gesellschaft gibt? Gerechtigkeit angestrebt werden!

(vgl. Rawls 2012: 174ff.). Aufgrund sozialer Ungleichheit soll das
...das Maximin-Prinzip verwen- Verteilungsprinzip Maximin-Prinzip mit dem
det wird, wenn es den sozial Verteilungsprinzip “jedem gema@ seinen
Schwichsten durch Anwendung Bedirfnissen” kombiniert werden!
dieses Prinzips, im Gegensatz zu Das HabiTAT kommt durch solidarische
den anderen von Perelman Grundprinzipien in der Organisation dem
formulierten Prinzipien, am Gerechtigkeitsprinzip der sozialen Gerechtigkeit
besten geht? und dem Verteilungsprinzip “Jedem gemaf
(vgl. Rawls 2012: 174ff) seinen Bediirfnissen” nahe!

Abb.: 33: Mégliche Formen und Prinzipien der Gerechtigkeit; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im Kontext
HabiTAT in den griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.



2.7 Gerechtigkeit

Der historisch lange andauernde Gerechtigkeitsdiskurs'” ist breit gefachert. Deshalb werden in diesem

Kapitel die fiir diese Arbeit wesentlichen Aspekte betrachtet und in Kontext zu HabiTAT gesetzt. Es ist
nicht Ziel, retrospektiv den Diskurs mit all seinen antagonistischen Theorien aufzuarbeiten'. In diesem
Teil der Arbeit wird skizziert, welches Gerechtigkeitsprinzip in Bezug auf ,Recht auf Stadt” und der
zugrundeliegenden Arbeitshypothese fiir die Bearbeitung der Fragestellungen in Erwdgung gezogen
werden kann. Davor wird auf die kontrovers diskutierte Auslegung von Gerechtigkeit eingegangen,
denn der Begriff “Gerechtigkeit” ist mehrdeutig definierbar (vgl. Hoffe 2001: 9). Gerechtigkeit ist ungleich
Gerechtigkeit - obwohl er ein wesentlicher Begriff der Ethik des Zusammenlebens ist (vgl. Rawls 1979: 19
ff.;Sen 2012: 29 f f.; Walzer 2006: 26 ff.).

2.7.1 Was bedeutet Gerechtigkeit?

Die Verwendung des Gerechtigkeitsbegriffs unterliegt der subjektiven Interpretation. In verschiedenen
Feldern konstruieren Akteur*innen, die in entsprechende soziale Geflige gebettet sind, durch personen- bzw.
gruppenbezogene Fertigkeiten (Engagement, Kreativitat, Erfindungsgeist etc.) ihre Realitat (vgl. Engler 2013:
248). Die Akteur*innen sind durch individuelle Dispositionen bzw. Habitus Trager*innen gesellschaftlicher
Strukturen (vgl. Bourdieu 1970 [1967], 1982 [1979], 1987 [1980]; nach Lenger et al. 2013: 14).

Machtstrukturen und Herrschaftsverhaltnisse ergeben sich in Form und Wirkung aus dem sozialen
Handeln (“Habitus”) der sich in dem jeweils zu analysierendem Feld bewegenden bzw. involvierten und
mit unterschiedlichen Ressourcen (“Kapital”) ausgestatteten Akteur*innen (vgl. Geiling 2013: 362).

Auf das politische Feld tbertragen, umschreibt Bourdieu (2001a), dass die Akteur*innen im “politischen”
Feld stets im “Kampf um die Macht [sind], die legitime Sicht der sozialen Welt durchzusetzen” (Bourdieu,
2001a: 238, zit. nach Geiling, 2013: 362). In Bezug auf den ,Staat” schreibt Bourdieu (2001a), dass “der
Staat [...] ndmlich der Ort schlechthin fiir die Durchsetzung des nomos als offizielles und effizientes Prinzip der
Konstruktion der Welt [ist]” (Bourdieu 2001a: 239, zit. ebd.).

Daraus abgeleitet, kann die Interpretation von Begriffen je nach Interessenslagen von Feld zu Feld
variieren und wirde erkldren, dass der Gerechtigkeitsbegriff zur Durchsetzung individueller Interessen
bzw. Rechtfertigung von Entscheidungen in Politik und Planung auch individuelle Verwendung findet.
Grundsatzlich ist die Bedeutung von Gerechtigkeit an die jeweilige theoretische Betrachtungsweise
gebunden. So unterscheiden sich wesentlich libertdre, egalitaristische oder non egalitaristische
Gerechtigkeitskonzeptionen voneinander (vgl. Horn/ Scarano 2002: 9ff, 335 ff.).

2.7.2 Mogliche Formen und Prinzipien der Gerechtigkeit

Soziale Gerechtigkeit

Soziale Gerechtigkeit bedeutet nicht nur, dass jedem Individuum das ausreichende Mal3 an Ressourcen
zur Verfligung gestellt wird, sondern auch, dass Voraussetzung geschaffen sind, sich entfalten und ein
Leben ohne soziokulturelle und soziookonomische Benachteiligung nach den persénlichen Anspriichen
fiihren zu kénnen. Was gleichbedeutend wire mit der Uberwindung der Ausschlussmechanismen einer
Gesellschaft/Stadt, dem Zugang zu den Ressourcen der Stadt und in Folge die Mitgestaltung der Stadt
nicht mehr an monetére Ressourcen gekniipft ware (Levitas 2004: 614; Sen 1995: 121; Sen 1999).

17 Bereits die ,alten Griechen” haben dazu schon wichtige Uberlegungen dargelegt.

18 Naturlich wére gerade in diesem systemischen Kontext eine weitere Vertiefung des Gerechtigkeitsdiskurses
notwendig, da sich Gesellschaften und systemische Zusammenhange standig dndern bzw. weiterentwickeln. Da dies
den Rahmen der Arbeit sprengen wiirde, wird betont, dass in diesem Kontext der Arbeit der Gerechtigkeitsdiskurs als
ein weiteres offenes Forschungsfeld stehen bleibt, welches vertiefend bearbeitet werden sollte!

91



92

Utilitarismus als Gerechtigkeit

Als Form der Ethik gibt es verschiedene Varianten des Utilitarismus™. Im Grunde wird dieser als
Natzlichkeitsprinzip diskutiert, in dem das Nitzliche die Basis des “sittlichen” Handelns bildet. Der
Nutzengewinn im Utilitarismus wird als absolute GroBe und als WertmaRstab dargestellt und bildet
Grundlage fuir moralisches Handeln. Es wird jenes Handeln anerkannt, das einen Nutzen fiir Einzelne oder
fur die Gemeinschaft bringt (vgl. Kunzmann et al. 1993: 165). Einzelne Interessen kdnnen benachteiligt
werden, wenn die Summe des entstehenden Nutzens fiir die Mehrheit der Gesellschaft gro3er ist, also
der VergroBerung des Gemeinwohls dient (vgl. Scharpf 1994: 385)%. Da sich daraus aber Ungleichheiten
rechtfertigen lassen, ist es unabdingbar, dies mit den Prinzipien der Verteilung bspw. von Preleman und
Rawls?' zu erweitern (vgl. Lob 2008: 183).

Prozedurale Gerechtigkeit

Hoffe (2001) formulierte eine prozedurale Gerechtigkeit, in der Unvoreingenommenheit, Unparteilichkeit
und Chancengleichheit die drei wesentlichen Aspekte darstellen (vgl. Hoffe 2001: 46 ff.). Ablaufe,
Formen und Zustdndigkeiten werden in dieser Gerechtigkeitsform behandelt (Hoffe 2001: 46), die
weiters von Rawls in drei Typen ausdifferenziert wurde: die reine, die vollkommene und unvollkommene
Verfahrensgerechtigkeit (vgl. Rawls 2012: 105ff.).

Korrektive Gerechtigkeit

Mit der korrektiven Gerechtigkeit wird versucht, Unrechtsverhaltnisse auszugleichen. Am anschaulichsten
kann diese Form der Gerechtigkeit mit dem Justizsystem dargestellt werden. Dieses zielt bspw. mittels des
Zivilrechts auf einen Ausgleich bei einer Straftat ab bzw. es definiert entlang in einem System entstandener
Gesetze ein Strafmal fir eine Strafhandlung (Koller 2001: 11ff.). Da nach Bourdieu (2001a) die fiir einen
Staat agierenden Akteur*innen und deren Interessen sich an den Strukturen und auch an Machterhalt
orientieren, ist die korrektive Gerechtigkeit entlang eines Rechtssystems kritisch zu betrachten, denn die
Gesetze sind Ausdruck des jeweils herrschenden (Staats-)Systems (vgl. Bourdieu 2001a: 239; nach Geiling
2013: 362; siehe dazu auch Kant). Die korrektive Gerechtigkeit behandelt zusatzlich gesellschaftliche
Verteilungsprinzipien, die mit den bestehenden Prinzipien der distributiven Gerechtigkeit in einer
Gesellschaft in Konflikt stehen (Koller 2001:11ff.).

Distributive Gerechtigkeit

Eine prominente Form der Gerechtigkeit ist die nach Perelman (2002) definierte distributive Gerechtigkeit.
Der Begriff “Distribution” wird in der Wirtschaft verwendet und bedeutet “gesamtwirtschaftliche Verteilung
der Distributionsobjekte, wie Waren, Dienstleistungen, Rechte, Entgelte oder Informationen” (gabler.de 2017).
Perelman (2002) unterscheidet innerhalb der distributiven Gerechtigkeit zwischen sechs Prinzipien der
Verteilung (Perelman 2002: 305).

19 auf die in dieser Auseinandersetzung nicht tiefer eingegangen wird. Es soll lediglich ein grobes Verstandnis
beziiglich Utilitarismus geweckt werden, damit ein Eindruck tiber die Vielfalt der Gerechtigkeitsdebatte gegeben ist.

20 Regeln der Verteilung sind dabei wesentlich fiir eine (gerechte) Organisation einer Gesellschaft. Scharpf
(1992a: 14f.) nennt das Pareto-Kriterium, welches nach dem Wirtschaftstheoretiker und Soziologen Vilfredo Pareto,
der sich mit der Wohlfahrtstheorie auseinandersetzte, benannt ist. Dieser verfolgte mit seiner Arbeit die Theorie, dass
es zu einer Verbesserung kommt, wenn die Lebenssituation von Menschen verbessert wird, ohne dass sich die Situa-
tion fur andere verschlechtert (vgl. Lob 2008: 183).

21 Rawls ist kein Verfechter eines Utilitarismus, der ausschlieBlich versucht den Nutzen fir alle zu verbessern
(vgl. Lob 2008).



Prinzipien der Verteilung

1. Jedem das Gleiche
Wendete dieses Prinzip ein Strafrichter an, kdnnte er nicht die Vorgeschichte des Angeklagten in das Urteil

einflieBen lassen und musste alle Angeklagten, unabhdngig von der Straftat, gleich verurteilen. Deshalb
zielt dieses Prinzip in einer Gesellschaft auf eine egalitdre Verteilung der Glter ab. Ist dies nicht der
Fall, ist die Verteilung ungerecht. Soziale Ungleichheit, egal, welcher Auspréagung, ist immer ungerecht.
Ansonsten kann dieses Prinzip lediglich auf Teilbereiche gesellschaftlicher Organisation angewendet
werden. Bei Einkommensungleichheit bei gleichbleibenden Wohnkosten wiirde dieses Prinzip nicht
funktionieren (vgl. Walzer 2006: 41ff.).

2. Jedem gemdl8 seinen Verdiensten
Dieses Prinzip orientiert sich an der Leistungsgerechtigkeit. Das bedeutet, dass Guter entsprechend der

personlichinvestierten Leistung verteilt werden.Haufig wird mit diesem Prinzip die monetare Verwertbarkeit
des Tuns und der dadurch definierte Anspruch an Giitern definiert. In diesem Fall wird dieses Prinzip mit
der Verfahrensgerechtigkeit vermischt, denn die Funktion des Marktes tragt nur in Teilbereichen zu einem
sozialen Mehrwert bei. Sollte mit diesem Prinzip Motivation gesteigert werden, ist es notwendig, innerhalb
einer breiten Auseinandersetzung mit “Gerechtigkeit” einen brauchbaren MaB3stab zu definieren. Kann ein
gemeinsamer MaR3stab erklart werden, ist dieses Prinzip moglich (vgl. Walzer 2006: 53ff.).

3. Jedem gemdB seinen Werken
Das Werk, das aus einer Handlung eines Individuums resultierende Ergebnis, soll nach Nozicks?? (1974)

bemessbar sein und einen Gerechtigkeitsmafstab darstellen. Dadurch werden zum Beispiel soziale
Diskriminierungen “aufgrund von ethnischer, Geschlechts- oder Klassenzugehérigkeit kompensiert, aber
gleichzeitig moralisch zurechenbare Verdienste belohnt” (Nozicks: 1974; siehe dazu: Otto/ Schrodter 2008:
180). Sollte aufgrund der sozialen Organisation (bspw. durch die kapitalistische Marktwirtschaft) soziale
Ungleichheit existieren ohne eine durch Diskriminierung verursachte soziale Ungleichheit, wird auch in
diesem Fall dieses Prinzip mit der Verfahrensgerechtigkeit vermischt, da die beteiligten Akteur*innen
innerhalb des Regelsystems agieren (vgl. Rawls: 1975).

4. Jedem gemdls seinen Bedliirfnissen

“Fiir den Riickgriff auf gesellschaftliche Bediirfnisse als Malstdbe von Verteilungsgerechtigkeit hat
jlingst insbesondere Elizabeth Anderson (1999) plddiert” (Otto/ Schrodter 2008: 180). Bedirfnisse als
Bemessungsmalstab dieses Verteilungsprinzips bedeutet, dass die Grundbediirfnisse der Menschen als

geltende Rechte begriindet werden. Geschieht dies, ist nicht gekldrt, wer diese Rechte auch gewahrleisten
kann, vor allem, wenn es sich um abstrakte Grundbed rfnisse wie bspw. das Recht auf Engagement handelt
(vgl. Sen 2004; Vizard 2005). Wird dieses als sozialistisch verstandene Prinzip entlang der Verteilung von
Waren definiert, ist es leichter zu erfassen, von welchen Grundbedirfnissen die Rede ist (vgl. H6ffe 2001: 4).

5. Jedem gemdf seinem Rang
In aristokratischen Staatsformen (vgl. Hoffe 2001: 4), sei es in der Antike, im Mittelalter oder im

gegenwadrtigen Jahrhundert, sieht dieses Verteilungsprinzip vor, dass die Zuteilung entlang des
gesellschaftlichen Ranges definiert wird. Das bedeutet, dass Menschen von Geburt an mit bestimmten
Rechten bzw. Macht und/oder Reichtum ausgestattet sind, andere aber nicht und daher nicht gleich sind.
Im Gegensatz bildet bspw. auch in sozialdemokratischen Organisationsformen der sozio6konomische
Status eine wesentliche Grundvoraussetzung fiir gesellschaftliche Teilhabe, was auf Kritik sto3t (vgl. Otto/
Schrodter 2008: 180).

22 Die von Nozick vertretene libertare Position ist die entgegengesetzte zum Utilitarismus.
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6. Jedem gemdl3 dem ihm durch Gesetz Zugeteilten
Dieses meist in einem Rechtsstaat angewandte Verteilungsprinzip besagt, dass das Gesetz zuteilt, was

jemandem zusteht. Dieser Ansatz umfasst eine Kombination aus den ersten fiinf Prinzipien oder es ist ein
komplexes Verteilungsverfahren, das mit den ersten Prinzipien nur wenig zu tun hat (vgl. Otto/ Ziegler
2008; Perelman, 2002: 305). Auch kann bei diesem Ansatz kritisiert werden, dass die Gesetze, die Uber
Zuteilung und Ausschluss definieren, von einer (mit gewissen Ressourcen ausgestatteten) Akteursgruppe
beschlossen werden, die innerhalb nach den in ihrem Feld vorherrschenden Strukturen handeln (vgl.
Bourdieu 2001a).

Maximin-Prinzip

Erweiterbar wéren die sechs Prinzipien der Verteilung um das Maximin-Prinzip von Rawls als ein weiteres
Verteilungsprinzip mit der Pramisse, damit es den sozial Schwachsten am besten geht. Dieses Prinzip
ist anwendbar, wenn es soziale Ungleichheiten in der Gesellschaft gibt (vgl. Rawls 2012: 174ff.). Bei
ausfuhrlicher Betrachtung dieses Prinzips ldsst sich feststellen, dass sich durch Anwendung (extreme)
Ungleichheiten rechtfertigen lassen wiirden, denn in diesem Prinzip werden zwei Zustdnde als gerecht
betrachtet.

1. Wenn die Aussichten der am wenigsten begtlinstigten reprasentativen Person gleich sind.

2. wenn die Summe der Nutzen Uber alle Individuen maximiert wird? (vgl. Rawls 1971, S.99 f.).

2.7.3 Zusammenfassung — Gerechtigkeit

Aus gegenwartiger gesellschaftspolitischer Perspektive im Kontext der in den vorausgegangenen
Kapiteln (neoliberale Stadt, leistbares Wohnen, Raumproduktion, Recht auf Stadt) dargestellten
Tendenzen, Herausforderungen, Ausschlussmechanismen etc. widren die Gerechtigkeitsform der
sozialen Gerechtigkeit sowie die Kombination aus Verteilungsprinzipien aus der distributiven
Gerechtigkeit anzustreben, um sozialer Ungleichheit begegnen zu kédnnen. Daher kdnnte das Rawl'sche
Verteilungsprinzip ,Maximin-Prinzip®, kombiniert mit dem Verteilungsprinzip “jedem gemaR seinen
Bedirfnissen’, herangezogen werden. Entlang abstrakter Grundbediirfnisse — wie bspw. dem Recht auf
Engagement oder Wohlbefinden - ist die Definition von Bedurfnis komplizierter als bei z.B. Verteilung
von Waren. HabiTAT kommt durch die solidarischen Grundprinzipien in der Organisations- und
Verwaltungsform dem Gerechtigkeitsprinzip der sozialen Gerechtigkeit sowie dem Verteilungsprinzip
Jedem gemal seinen Bedirfnissen” gegenwartig innerhalb des Dachverbandes nahe. In Bezug auf die
Verteilung abstrakter Bediirfnisse konnte auf Moglichkeiten der Partizipation und Aushandlung im Kapitel
,Recht auf Stadt” verwiesen werden. Denn Formen der Aneignung und Selbstverwaltung kénnen Formen
der Partizipation, Kommunikation, Aushandlung, Mediation, des Engagements etc. voraus- und/oder
damit einhergehen. Da soziale Akteur*innen als Trdger*innen gesellschaftlicher Strukturen dargestellt
werden, kdnnen nach dieser Auslegung abstrakte Bedirfnisse gesellschaftlich determiniert sein und
dementsprechend zwischen Gruppen mit unterschiedlichem Kapital und Ressourcen variieren. Wird dies
in Kontext zu HabiTAT gesetzt, wiirde das bedeuten, dass abstrakte Grundbedirfnisse kollektiv durch die
im HabiTAT angewendeten Instrumente der Entscheidungsfindung und Konfliktlésung ausgehandelt
werden koénnten (vgl. Bourdieu 1970 [1967], 1982 [1979], 1987 [1980]; nach Lenger et al. 2013: 14; Sen
2004; Vizard 2005; Walzer 2006; Lefebvre 1968; Gebhardt/ Holm 2011; Harvey 2014) (sehe dazu Kapitel
,Recht auf Stadt” auf Seite 81).

23 Es besteht in der Gleichheit des Betrags der Nutzengewinne und Verluste, der dann gegeben ist, wenn die
Summe der Nutzen Uber alle Individuen maximiert wird.
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Gemeinwohl

..gewusst, dass:

(Lob 2008: 182)

Offentliches Interesse

..gewusst, dass:

...ein Projekt aus lokaler
Sicht nicht dem o6ffentli-
chen Interesse aus regio-
naler Sicht und wiederum
nicht aus Sicht der EU
entsprechen muss?

(vgl. Fisahn 2003: 3f.)

...in der liberalen Konzeption
der offentlichen Interessen,
bspw. die (Grund)Eigen-
timer*innen in der Selb-
sttatigkeit die allgemeinen
Interessen fordern sollen?
(vgl. Schwab 1971: 132)

...Gemeinwohl auch,
wie im vorigen Kapitel
“Gerechtigkeit” skizziert,
aus einem gesellschaftli-
chen Diskurs entsteht?

,Die gesamte wirtschaft-
liche Tatigkeit dient dem
Gemeinwohl! (Bayrische
Verfassung, Art 151)

,Die wirtschaftliche
Aktivitat und die Privatini-
tiative sind frei, innerhalb
der Grenzen des Gemein-
wohls)”

(Verfassung Kolumbiens,
Art 333)

...in der staats-
zentrierten Konzep-
tion der Staat das
offentliche Interesse
ist und Gemeinwohl
definiert?

(vgl. Hegel 1820)

...die demokratische
Konzeption der offentli-
chen Interessen definiert,
dass durch eine Wahl
legitimiertes Parlament
offentliches Interesse
definiert wird?

(vgl. Kelsen 2008: 117)

Abb. 34: Gemeinwohl; Quellenangaben in den violetten Textfeldern;; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.



2.8 Gemeinwohl

2.8.1 Gemeinwohl - eine Annaherung

Mit dem Begriff Gemeinwohl wird nicht nur die Summe aller Einzelinteressen definiert, sondern er kann
auch als abstraktes Konstrukt gesehen werden, das als gesellschaftlich gepragtes Interessenskollektiv
bezeichnet werden konnte. Jeder Standort bzw. (Wohn-)Raum verkniipft individuelles mit allgemeinem
Interesse. Eine Perspektive ist, dass es mehrere “Interessensebenen” gibt und nicht nur eine, wobei
systemimmanente Konflikte zwischen vielschichtigen Interessen nicht auszuschlieen und wahrscheinlich
sind. Demnach kann es das gemeinschaftliche, einstimmig vereinte und demokratisch ausgehandelte
Allgemeinwohl, das alle Interessen in Einklang bringt, kaum geben und ist daher schwer zu definieren .

DieserTeil der Arbeit zielt darauf ab, die Ambivalenz des Zustandekommens der Bedeutungszuschreibung
von Gemeinwohl zu diskutieren. Dabei werden die liberale Konzeption, die staatszentrierte Konzeption und
diedemokratische Konzeption der 6ffentlichen Interessen dariiber Einblickgeben, mitwelcher Komplexitat
in der Theorie sich das offentliche Interesse konstituiert. Im Weiteren wird nach einer Definition in den
Osterreichischen Raumordnungsgesetzen gesucht. Durch die Darstellung von Gemeinwohl-Definition
mittels unterschiedlich herausgearbeiteter sowie dargestellter Methoden, Kriterien und Indizes (bspw.
aus Gemeinwohl-Okonomie, ,Sustainable Development Goals” oder ,Public Values” leistbaren Wohnens)
soll gezeigt werden, mit welcher Komplexitat ebendiese Definition verbunden sein kann. Weiters soll ein
Versuch aufgestellt werden, einen Weg zu einer Definition von ,Gemeinwohl” fiir gesellschaftliche und
raumpolitische Fragen zu finden, im Kontext sozialer Ungleichheit. Richtungsweisend kénnen dabei
die Prinzipien und Grundsdtze sein, die in den vorigen Kapiteln (“Recht auf Stadt!’, ,Gerechtigkeit”)
herausgearbeitet wurden (vgl. Lefebvre 1968 [2016]; Walzer 2006; Rawls 2012; Gebhardt/ Holm 2011;
Harvey 2014).

2.8.2 Gemeinwohl - eine Bedeutungsvielfalt
Zwischen der Bedeutung der Begriffe “Gemeinwohl’, “Allgemeinwohl’, “Interessen der Allgemeinheit”
oder “offentliches Interesse” wird in der Alltagssprache selten unterschieden (vgl. Fisahn 2003: 1).

Im Duden wird Gemeinwohl als ,das Wohl[ergehen] aller Mitglieder einer Gemeinschaft” definiert. (duden.
de 2017).

Schoninderantiken Philosophie setzten sich u.a. Aristoteles und Platon mit dem Gemeinwohlauseinander;
der Diskurs wird akademisch-wissenschaftlich fortgeschrieben und berihrt politische Felder sowie die
Fach- und Planungswelt. Eine sprachwissenschaftliche Unterteilung des Begriffs “Allgemeinwohl” in die
Begriffe “Gemeinwohl’, “Allgemeinwohl” oder “6ffentliches Interesse” soll den Begriff in seiner Semantik
fassbar machen (vgl. Guido O/ Kirner, 2001).

Gemeinwohl kann unterschiedlich definiert werden und entsteht auch, wie im vorigen Kapitel
“Gerechtigkeit” skizziert, aus einem gesellschaftlichen Diskurs. Lob schreibt, dass sich die Definition
daraus ableitet, “was eine Gesellschaft als >>Kollektivgliter<< definieren will” (L6b 2008: 182).

Laut Lob (2008) wird in der Planungstheorie der Begriff ,Gemeinwohl” als Teil der Ethik dem
Gerechtigkeitsdiskurs zugeordnet (vgl. Lob 2008).

In Gesetzen findet der Rechtsbegriff ,6ffentliches Interesse” haufig dahingehend Verwendung, gewisse
Belange (bspw.beiPlanungsvorhabeninHinblickaufu.a.Infrastrukturprojekte und/oderEnteignung)imSinne
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des Gemeinwohls tiber die Individualinteressen zu stellen (vgl. Kanonier 2008: 4; Bodenbeschaffungsgesetz).
Somit kann Allgemeinwohl bzw. 6ffentliches Interesse in Projektbegriindungen eine Perspektive des
Fachrechts bzw. der Planungsrechtfertigung darstellen. Bspw. wird vor Realisierung eines Infrastruktur-
Projektes versucht, alle relevanten bzw. formal festgelegten Belange und Interessen miteinzubeziehen
und abzuwdgen. Nach welchen Prinzipien und Kriterien dies erfolgt, hdngt von dem jeweiligen Vorhaben
und dem daran gekniipften rechtlichen Rahmen ab. Bspw. wird eine Umweltvertrdglichkeitsprifung®
nach dem Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes 2000, ab gewissen Schwellenwerten (Anzahl an
Tieren, Fliche, Emission etc.) (vgl. UVP-G 2000) oder bei ,Anderungen von Pldnen und Programmen*®
(StROG 2017) durchgefiihrt. Andere Vorhaben, die entweder unter den Schwellenwerten liegen, ab
denen eine UVP durchgefiihrt werden muss oder bei denen bereits eine UVP positiv erfolgte, sollen unter
Aushandlung und Wahrung des Gemeinwohls realisiert werden (vgl. BO fur Wien; StROG; UVP-G 2000).

2.8.3 Gemeinwohl in demokratischen kapitalistischen Staaten
Nach verschiedenen Verfassungen demokratischer Staaten oder Bundesldander ist Gemeinwohl Ziel der
Wirtschaft (vgl. evogood.com).
»Die gesamte wirtschaftliche Tdtigkeit dient dem Gemeinwohl.” (Bayrische Verfassung, Art 151)
JKapitalbildung ist nicht Selbstzweck, sondern Mittel zur Entfaltung der Volkswirtschaft.” (Bayrische
Verfassung, Art 157)
JEigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen.” (Deutsches
Grundgesetz, Art 14)
»Das Gesetz bestimmt die Wirtschaftspldne, damit die éffentliche und private Wirtschaftstdtigkeit nach
dem Allgemeinwohl ausgerichtet werden kénnen.” (Verfassung Italiens, Art 41)
,Die wirtschaftliche Aktivitét und die Privatinitiative sind frei, innerhalb der Grenzen des Gemeinwohls.”
(Verfassung Kolumbiens, Art 333)

»Dass in der Gsterreichischen Bundesverfassung Aussagen zur Wirtschaft fehlen, kénnte dem Alter
unserer Verfassung und dem Umstand zuzuschreiben sein, dass keine Uberarbeitung der Grundrechte
erfolgte, sondern das Staatsgrundgesetz (ber die allgemeinen Rechte der Staatsbiirger aus der
Kaiserzeit ibernommen wurde” (RGBI. Nr. 142/1867, BGBI. Nr. 1/1920. zit: nach Verein zur Férderung der
Gemeinwohl-Okonomie 2016: 1f.).

In demokratischen Diskursen ist Gemeinwohl nach Lob (2008) meist der kleinste gemeinsame Nenner,
um den “Status quo” aufrecht zu halten. Lob (2008) deutet darauf hin, dass sich zunehmend die Meinung
durchsetzt, das kapitalistische System fordere “egoistisches Verhalten” und honoriere es obendrein. Es
soll Ubergeordnete Belange behindern, wenn Eigeninteressen bedient werden. Das fiihrt dazu, dass
Ubergeordnete Interessen im Sinne eines “vage” definierten Rechtsbegriffs des Allgemeinwohls den
individuellen Interessen untergeordnet sind. An dieser Stelle kann die Problematik aufgegriffen werden,
dass die Differenzierung zwischen o6ffentlichem und privatem Interesse durch dementsprechende
Komplexitdt erschwert wird (vgl. Lob 2008: 182).

2.8.4 Privates und offentliches Interesse

Mitunter kann das Abgrenzungsproblem mit der Anderung des Wohlfahrtsstaates hin zum (post-
politischen) Wettbewerbsstaat erklart werden. Bspw. werden Grof3projekte zur Standortattraktivierung
bzw. zur Wettbewerbsfahigkeit unter der Argumentation des ,6ffentlichen Interesses” legitimiert (vgl.
Hirsch 2001: 101ff.).

24 Eine UVP soll feststellen, welche Wirkungen geplante Projekte auf die Umwelt haben werden.
25 Entwicklungsprogramme, ortliche Entwicklungskonzepte und Flachenwidmungsplane (StROG 2017)



Gleichwohl ist ein Wettbewerbsstreit auch bei der Verteilung offentlicher Gelder zwischen den
Gebietskorperschaften (Bund, Léander und Gemeinden) zu beobachten. Die Einordnung, was als
LOffentliches Interesse” betrachtet wird, ist eine Frage der Perspektive bzw. der zu betrachtenden Ebene.
Ein Projekt aus lokaler Sicht muss nicht dem 6ffentlichen Interesse aus regionaler Sicht entsprechen und
wiederum nicht aus Sicht der EU (vgl. Fisahn 2003: 3f.).

2.8.4.1 Theoretische Konzeptionen des offentlichen Interesses

Die Bedeutungszuschreibung ist wesentlich von der staatstheoretischen Stromung und der politischen
Ausrichtung abhingig. Um einen Uberblick zu geben, hat Fisahn drei bedeutende Hauptstrémungen zu
skizzieren versucht (vgl. ebd.: 4).

1. Die liberale Konzeption der 6ffentlichen Interessen

Die im Werk von Adam Smith ,The wealth of nations” formulierte ,unsichtbare Hand” regelt ohne
notwendiges regulatives Zutun den Markt. Die in Konkurrenz zueinanderstehenden Akteur*innen im
Markt nutzen jeweils den eigenen Vorteil, was zu einem Ausgleich der Interessen fiihren und weiters das
Gemeinwohl aller steigern soll (vgl. ebd.: 4). So sollen nach Stein (1804-1807) 6ffentliche Angelegenheiten
zur Angelegenheit aller Biirger*innen gemacht werden, was zum Wohl des Staates beitragen soll (vgl.
Stein 1804-1807: 500 ff,, nach Fisahn 2003: 4). Er ruft dabei vor allem die

(Grund-)Eigentliimer*innen in die Pflicht, die durch ihre Eigentumsinteressen in der Selbsttatigkeit die
allgemeinen Interessen fordern sollen (vgl. Schwab 1971: 132).

2. Die staatszentrierte Konzeption der 6ffentlichen Interessen

Nach Hegel (1820) bilden die heterogenen privaten Interessen Widerspriiche. Das 6ffentliche Interesse
ist der Staat (vgl. Hegel 1820, 2017: 189 ff,, nach Fisahn 2003: 5). Die privaten Interessen werden klar
von den offentlichen abgegrenzt. Nach diesem Zugang agiert und entscheidet die Staatsspitze im
offentlichen Interesse. So definiert der Staat,,Gemeinwohl” und exkludiert, was nach seinem Dafiirhalten
nicht erforderlich ist (vgl. Fisahn 2003: 5). Weitgehend ist im System der Industriegesellschaft diese
Konzeption abgeflaut, aber die Grundzilige sind gegenwartig, wenn auch in anderen Formen. “Der Begriff
des Gemeinwohls ist an den Staat gebunden, der seine unerléissliche Voraussetzung ist” (ebd.).

3. Die demokratische Konzeption der 6ffentlichen Interessen

Im Ubertragenen Sinn kann von einer pluralistischen, demokratischen Konzeption von ,6ffentlichem
Interesse” gesprochen werden, da ,0ffentliches Interesse” von verschiedenen Gesellschaftsgruppen
bzw. von einem mittels Wahl legitimierten Parlament definiert wird. Gleichzeitig definiert der Staat eine
Rechtsordnung. In der Staatstheorie nennt Kelsen: “Der Staat ist eine Rechtsordnung” (Kelsen 2008: 117; zit.
nach Fisahn 2003: 5). Nach Kelsen (2008) ist das offentliche Recht oder das Allgemeinwohl ausschlief3lich
in den vom Staat bzw. dem Parlament - den Volksvertreter*innen — erlassenen Gesetzen zu finden. Diese
theoretische Auseinandersetzung kann eine Grundlage bilden, um sich mit den rechtlichen Instrumenten,
in Bezug auf Gemeinwohl, auseinandersetzen zu kénnen (vgl. Kelsen 2008: 113; nach Fisahn 2003: 6).
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Gemeinwohl - Ubergeordnete Ziele und leistbarer Wohnraum
..gewusst, dass:

...im,Public Value” ergdnzend zu

einem Wertschopfungsansatz
Wertarten und Wertedimen-
sionen allgemeiner gesellschaftli-
cher Ziele wie Gerechtigkeit,
schonender Umgang mit Ressou-
rcen etc” (Schantl 2014: 4) in
Betracht gezogen werden?

...zur Bewertung und
Beschreibung des ,Public
Value” eine Vielzahl an
Methoden herangezogen
werden kann?

(vgl. Moore 2013)

Gemeinwohl in der Raumordnung

..gewusst, dass:
...bei speziellen planungspolitischen
Vorhaben bspw. Enteignungen (BO
Wien §43, 3) oder die Anderung des
Raumordnungsprogramms (TROG §10,
2), diese Vorhaben im ,besonderen”

(BO) offentlichen Interesse liegen bzw.
Lwichtige im offentlichen Interesse [...]
Griinde” vorliegen sollen? (TROG)

Gemeinwohl in Entwicklungs-Planen und -Konzepten

..gewusst, dass:

Abb. 35: Gemeinwohl; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im
Kontext HabiTAT in den griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik HolzI 2018.

Wesentliche Schlussfolgerung

Soziale, 6konomische,
okologische, rdumliche und
gesellschaftliche
Wirkungsdimensionen konnen
Ubergeordneten Zielsetzungen
zur Definition von Gemeinwohl
darstellen!



2.8.5 Gemeinwohl in Raumordnungs- und Raumplanungsgesetzen

Der Begriff Gemeinwohl ist im GroBteil der 6sterreichischen Raumordnungs- und Raumplanungsgesetze
zu finden. In jenen von Burgenland, Karnten, Oberdsterreich, Salzburg und der Steiermark soll
planerisches Handeln ,,im Interesse des Gemeinwohls* sein und in Vorarlberg zum ,,allgemeinen Besten”
(Bgld.RPG §1,1; K-ROG §1,1; 06 ROG §1,1; Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 - ROG 2009 §1, 1; StROG
§1, 2;Vbg Gesetz Uber die Raumplanung §2, 1).

Werden spezielle planungspolitische Vorhaben, bspw. Enteignungen (BO Wien §43, 3) oder die Anderung
des Raumordnungsprogramms (TROG §10, 2), behandelt, sollen diese Vorhaben in ,besonderem” (BO)
offentlichen Interesse liegen bzw. ,,wichtige im 6ffentlichen Interesse [...] Griinde* vorliegen (TROG).

»Die Raumplanung / Raumordnung habe die bestmdgliche Nutzung und Sicherung des Lebensraumes im
Interesse des Gemeinwohles zu gewdihrleisten” (Zech et al. 2010: 8).

Wasals Abwagunginterpretierbarist, stehtim Burgenlandischen Raumplanungsgesetzim Zusammenhang
eines Europaschutzgebiets. Wenn dort

»€ein prioritérer natlirlicher Lebensraumtyp oder eine prioritdre Art vor[kommt] und [...] dieser
Lebensraumtyp oder diese Art beeintréichtigt [wird], so kbnnen bei der Gemeinwohlabwéigung nur
Erwdgungen im Zusammenhang mit der Gesundheit des Menschen und der 6ffentlichen Sicherheit oder
im Zusammenhang mit mal3geblichen glinstigen Auswirkungen fiir die Umwelt berlicksichtigt werden
[...]"(Bgld. RPG, §10e).

Unter Ziele und Grundsatze (§ 2, Absatz 2, 6) ist im Karntner Raumordnungsgesetz festgelegt, dass
»den Interessen des Gemeinwohles sowie den sonstigen 6ffentlichen Interessen [...] unter Wahrung der
verfassungsgesetzlich gewdbhrleisteten Rechte der Biirger der Vorrang gegentiber den Einzelinteressen zu
[kommt]” (K-ROG).

Auch im Salzburger Raumordnungsgesetz ist der ,Vorrang de[s] offentlichen Interesse[s] vor
Einzelinteressen” festgeschrieben (Raumordnungsziele und -grundsédtze § 2, Absatz 2, 11).

Im Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz ist unter § 2 Raumordnungsziele und -grundsétze ,dem
Umweltschutz Vorrang einzurdumen” (06. ROG 1994).
DasVorarlbergerRaumplanungsgesetzsiehtinden AllgemeinenBestimmungen, § 3Interessensabwagung,
das ,Gesamtwohl der Bevélkerung” vor, wobei die Planung ,unter méglichster Schonung des
Privateigentums durchzufiihren”ist (Vbg RPG).

Im Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz wird ein ,Vorrang iiberértliche[r] Interessen vor den
ortliche[n] Interessen” postuliert (NO ROG §1, 2, a).

Ebenfalls steht im Tiroler Raumordnungsgesetz, dass ,[bjei der Erfiillung der Aufgabe der (iberértlichen
Raumordnung und bei der Abwédigung ihrer Ziele [...] Grundsdtze zu beachten [sind]” (TROG).

Die Steiermark hat eine ,Abwédgung mit den 6rtlichen Raumordnungsinteressen”in Bezug aufVorranggebiete
(StROG § 24, 6) festgeschrieben.

Und in Wien bezieht sich eine Abwdgung auf §71, c:,Vorlibergehende Einrichtungen zur Unterbringung
von Personen”.

Eine konkrete Definition von Gemeinwohl ist nicht zu finden, ebenso kein Hinweis, nach welchen
Kriterien sowie Prinzipien, oder ob Begriffe des Gemeinwohls aus einem Gerechtigkeitsdiskurs erarbeitet
und formuliert wurden. Die Gesetze lassen ebenfalls kaum darauf schlieBen, wie zwischen offentlichem
Interesse und Einzelinteresse abgewogen wird (vgl. Zech et al. 2010: 8).
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2.8.6 Gemeinwohl in Entwicklungsplanen und -konzepten

|u

Auf den Terminus ,Gemeinwohl” beziehen sich auch Entwicklungspldne und -konzepte. Aufgrund
der hohen Anzahl an Konzepten und Programmen?® sowie Strategien sind an dieser Stelle nur zwei
exemplarisch herausgegriffen. Anhand des Osterreichischen Entwicklungskonzepts (OREK) und des
Stadtentwicklungsplans Wien (STEP) wird gezeigt, in welchem Kontext der Begriff ,Gemeinwohl”

verwendet wird.

OREK

Zum &sterreichischen Raumentwicklungskonzept OREK wurden zwei Publikationen untersucht. Zum
einen das OREK selbst und zum anderen eine zusammenfassende Sammlung (Ergebnisbericht) der
Arbeitsgruppe V, Raumentwicklung. Diese Arbeitsgruppe hat beim Entstehungsprozess des OREKs
mitgewirkt (vgl. Zech et al. 2010; OROK 2011).

Arbeitsgruppe V
,Das Osterreichische Raumentwicklungskonzept strebt eine dem allgemeinen Besten dienende

Gesamtgestaltung des Osterreichischen Raumes an. Den Interessen des Gemeinwohles sowie den
sonstigen 6ffentlichen Interessen kommt unter Wahrung der verfassungsgesetzlich gewdhrleisteten
Rechte der Biirgerlnnen Vorrang gegeniiber Einzelinteressen zu” (Zech et al. 2010: 36).

OREK
,Das Osterreichische Raumentwicklungskonzept 2011 strebt eine dem Gemeinwohl und damit den
Biirgerinnen des Landes dienende Gesamtgestaltung des Raumes an. Unter Wahrung der individuel-
len Eigentumsinteressen und Freiheitsrechte muss deutlich gemacht werden, dass eine Gemeinwohlo-
rientierung einer kooperativen Raumentwicklung letztlich auch individuellen Nutzen stiftet” (OROK
2011:20).

Auf den ersten Blick sind die Inhalte dhnlich. Unterschiede sind jedoch festzuhalten: Der Ergebnisbericht
der Arbeitsgruppe V bezieht sich auf das Verfassungsrecht (in dem gegenwartig auch Eigentumsrechte
definiert sind). Im OREK 2011 wird von der Wahrung der Eigentumsrechte im Kontext des Gemeinwohls
gesprochen. Es kann einen Unterschied machen, ob sich eine Aussage auf das Verfassungsgesetz oder
direkt auf Eigentum bezieht. Das Verfassungsgesetz kann zu oder gegen Gunsten der Eigentumsrechte
abgeindert werden. Diese Flexibilitat gewahrt der Ergebnisbericht, wohingegen das OREK - unabhéngig
vom Verfassungsrecht — individuelle Eigentumsinteressen zu wahren vorsieht.

Was beide Publikationen eint, ist, dass Gemeinwohl nicht ndher definiert ist und die Aussagen — wie eben
skizziert — nicht ohne Schwierigkeiten zu interpretieren sind bzw. Interpretationsspielraum lassen (vgl.
Zech et al. 2010; OROK 2011).

STEP 2025

Der Wiener Stadtentwicklungsplan sieht Governance unter dem Punkt ,Kooperation - ein
Entwicklungskatalysator” in Raumentwicklungsfragen als bedeutendes Steuerinstrument vor. Dabei
soll auf die Interessen privater Akteur*innen - wie Investor*innen und Grundeigentiimer*innen -
neben jenen der Zivilbevolkerung unter Wahrung des Gemeinwohls Ricksicht genommen werden. Es
sollen Akteur*innen in die Stadtentwicklung miteinbezogen werden, die Interesse an der zukiinftigen
Stadtentwicklung haben. Daflr will die Stadt Modelle entwerfen, wie bspw. private Akteur*innen an
der Stadtentwicklung partizipieren und Einfluss nehmen kénnen. Die Stadtentwicklung setzt dabei auf
ein ,neues Planungsverstidndnis”, das die ,Entwicklung neuer Aushandlungs- und Finanzierungsmodelle”

26 Jede Gemeinde in Osterreich hat ein értliches Entwicklungskonzept. Bei einer Gesamtzahl von 2100 Ge-

meinden war es nicht méglich, alle Entwicklungskonzepte zu untersuchen. (vgl. Website: Gemeindebund.at)



vorsieht. (vgl. STEP 2025: 29). “[Die] Stadtentwicklung hat sich dabei jedenfalls am Gemeinwohl zu orientieren,
ist aber gut beraten, die Logik des Marktes zu bericksichtigen und sich diese zunutze zu machen” (ebd.).

In der Standortentwicklung wird konkret auf unerwiinschte Entwicklungen hingewiesen, auf die, unter
Wahrung des Gemeinwohls, ortspezifisch und im Anlassfall reagiert werden soll.
Menn etwa Einkaufszentren den kleinteiligen Einzelhandel konkurrieren oder Spekulation die
Bodenpreise in die Héhe treibt. Die Stadtentwicklung braucht daher auf den jeweiligen Standort
zugeschnittene Konzepte und Instrumente der Zentrenentwicklung, die 6konomische Rentabilitéit und
Gemeinwohlorientierung im Blick haben” (ebd.: 61).

Unter Wahrung des Gemeinwohls sollen private Interessen von Grundeigentiimer*innen und jene der
Investor*innen beriicksichtigt werden. Bei einem nicht unmissverstandlich definierten Begriff von
Gemeinwohl ist unklar, in welchem Verhéltnis das Gemeinwohl zum privaten Interesse steht (vgl. STEP
2025:29;61).

OROK
Zusatzlich wurden mit Anfang 2017 ,Sustainable Development Goals” in eine neu gegriindete OREK-
Partner*innenschaft implementiert, worauf im folgenden Kapitel ndher eingegangen wird.
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..gewusst, dass:

Gemeinwohl: “Corporate Social Responsibility” (CSR)

..gewusst, dass:

...CSR u.a ,gesellschaft-
liche Verantwortung
eines Unternehmens”
bedeutet?

(vgl. BMWFJ 2012)
...es, um die CSR-Richtlinie durch-

fihren zu kénnen, integrierte

internationale und nationale ...die Methode CSR existiert,
Berichtsstandards, z.B.: Global mit der nachhaltiges Handeln
Reporting Initiative (GRI G4 und von Unternehmen fiir die

GRI Standards), ISO 26000, UN Gesellschaft bewertet und
Global Compact, Deutscher vergleichbar werden soll?
Nachhaltigkeitskodex (DNK) gibt?

(vgl. csr-kongress.de 2017)

Gemeinwohl-Okonomie

SO ENEIROICRTNIE  in der GWO Menschenwiirde,

... die Gemeinwohl- (QWO) auf ei”? ethi§che Markt- Solidaritit, Okologische Nach-
Okonomie auf ein (UL ELEIerACI I CATCH IR haltigkeit, Soziale Gerechtigkeit,

Wirtschaftssystem abzielt, [SUACICER LTINS demokratische Mitbestimmung
das auf gemein- Solidaritdt, 6kologische Nach- und Transparenz die
wohl-férdernde Werte lliel Gl aplisICqMlel Grundsatze zur Bilanzierung
baut? (vgl. Felber 2014) demokratische Mitbestimmung” des Gemeinwohls darstellen?

ausgeht? (Felber 2014) (vgl Felber 2014)

Wesentliche Schlussfolgerung
Ein Gemeinwohl-Impact ist aufgrund (sozial)raumlicher Heterogenitat
von Fall zu Fall mit unterschiedlichen Methoden zu ermitteln!

Zur Definition von Gemeinwohl existieren Prinzipien und Kriterien
(GWO, RAS, Gerechtigkeit, SDG), die fiir eine sozial gerechte
LGesellschaft” forderlich sind, woran sich ROG ausrichten konnten!

Es gibt quantitativ und statistisch messbare und abbildbare Kriterien,
die dem Gemeinwohl nach dem RAS- und Gerechtigkeitsdiskurs
entsprechen (Bezahlbarkeit, Wohnflache, Emissionsreduktion oder
Wahlberechtigung etc.)!

Entlang vieler in diesem Kapitel herausgearbeiteten Prinzipien und
Grundsatzen, handelt HabiTAT!

Menschenwiirde, Solidaritat, 6kologische Nachhaltigkeit, soziale
Gerechtigkeit, demokratische Mitbestimmung und Transparenz
stellen solche Prinzipien dar!

Abb. 36: Gemeinwohl; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Quellenangaben in den violetten Textfeldern; Wesentliches im
Kontext HabiTAT in den griinen Textfeldern; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.



2.8.7 Methoden, Kriterien und Indizes im Kontext von Gemeinwohl

Mit welchen Methoden, nach welchen Mal3stdben oder Indikatoren Gemeinwohl definiert und/
oder berechnet und in den gesellschaftlichen Kontext gesetzt wird, kdnnen die folgend dargestellten
methodischen Zugdnge sowie Beispiele und Konzepte aufzeigen und einen Einblick in die Komplexitat
einer anlassbezogenen Definition von Gemeinwohl geben. Dabei werden als erstes die ,Sustainable
Development Goals” betrachtet. Diese Ziele sollen die Grundlage zur Armutsbekdmpfung und dem
Entgegenwirken des Klimawandels darstellen. AnschlieBend wird kurz die Methode ,Public Values”
schematisch dargestellt. Diese setzt auf quantitative Auswertung und auf qualitative Beschreibung
unterschiedlicher Indikatoren und wurde bspw. fiir leistbares Wohnen herangezogen. Weiteres wird auf
die Methode ,Corporate Social Responsibility” (CSR) eingegangen, mit der nachhaltiges Handeln von
Unternehmen fiir die Gesellschaft bewertet und vergleichbar werden soll. Ebenfalls wird die Methode
LSocial Return on Investment” (SROI) dargestellt. Diese Methode erlaubt, eine bspw. ehrenamtliche
Arbeit quantitativ zu bewerten (monetarisieren). AbschlieBend werden Kriterien aus der Gemeinwohl-
Bilanz betrachtet, die fiir die Raumplanung von Relevanz sein kdnnen. Diese Informationen kdnnen
in Kontext mit dem ,Recht auf Stadt’- und Gerechtigkeitsdiskurs gesetzt werden, um mdgliche
Methoden, Betrachtungsweisen, Grundsatze und Prinzipien sowie etwaige Indikatoren im Sinne des
Gerechtigkeitsdiskurses und dem ,Recht auf Stadt” herauszuarbeiten.

2.8.7.1. Sustainable Development Goals (SDG)

Die internationale Staatengemeinschaft (aus allen UN-Mitgliedsstaaten) hat sich zum Ziel gesetzt, Armut
bisEnde2030zubeseitigen.Gleichzeitig solldem Klimawandel entgegengesteuert, die Gleichstellung
von Frauen forciert und die Gesundheitsvorsorge verbessert werden (vgl. DNK 2017: 80). Dafir
wurden ,im Rahmen des UN Sustainable Development Summit 2015 in New York” (vgl. bmeia.gv.at) die
»Sustainable Development Goals” entwickelt und fiir eine ,nachhaltige Entwicklung verabschiedet” (vgl.
ebd).,,Diese freiwilligen Ziele gelten [...] fiir Entwicklungs- sowie Industrieléinder” (DNK 2017: 80) und sind als
mdgliche Gibergeordnete Kriterien und Grundsatze fir die Definition von Gemeinwohl verwendbar und
im Folgenden dargestellt:

LArmut in all ihren Formen liberall beenden

N~

Hunger beenden, Lebensmittelsicherheit und verbesserte Ernéihrung erreichen und eine nachhaltige
Landwirtschaft férdern

Gesundes Leben sicherstellen und das Wohlergehen fiir alle Menschen in jedem Alter férdern

Inklusive, gerechte und hochwertige Bildung sichern und die Méglichkeit fiir lebenslanges Lernen fiir alle férdern
Geschlechtergerechtigkeit und Empowerment fiir alle Frauen und Mddchen

S

Verfiigbarkeit und nachhaltiges Management von Wasser und sanitdren Einrichtungen sowie
Abwassersystemen sichern

N

Zugang zu leistbarer, zuverldssiger, nachhaltiger und moderner Energie fiir alle sichern

8. Dauerhaftes, inklusives und nachhaltiges Wirtschaftswachstum, volle und ertragreiche Erwerbstdtigkeit
und menschenwidirdige Arbeit fiir alle erreichen

9. Belastbare Infrastruktur aufbauen, inklusive und nachhaltige Industrialisierung férdern und Innovation unterstiitzen

10. Ungleichheit innerhalb und zwischen den Léndern verringern

11. Stddte und Siedlungen inklusiver, sicherer, widerstandsféhiger und nachhaltiger gestalten

12. Nachhaltige Konsum- und Produktionsstrukturen sichern

13. Vordringlich MaBBnahmen zur Bekémpfung des Klimawandels und seiner Auswirkungen ergreifen

14. Ozeane, Meere und Meeresressourcen im Sinne der nachhaltigen Entwicklung erhalten und nutzen

15. Okosysteme der Erde schiitzen, wiederherstellen und ihre nachhaltige Nutzung férdern. Weilder nachhaltig

bewirtschaften, die Verwiistung bekdmpfen und unfruchtbares Land wieder beleben und den Verlust der

Biodiversitdt stoppen
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16. Friedliche und inklusive Gesellschaften im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung f6rdern, allen Menschen
Zugang zu Justiz erméglichen und wirksame, zuverldssige, rechenschaftspflichtige und inklusive
Institutionen auf allen Ebenen aufbauen

17.  Mittel zu Umsetzung und Wiederbelebung der globalen Partnerschaft fiir nachhaltige Entwicklung stérken” (ebd.)

Beispielsweise orientiert sich die GLS-Bank im Kontext von Gemeinwohl an den,Sustainable Development
Goals” bei der Anlagemoglichkeit im Klimafonds. Ebenfalls werden bei CSR-Verfahren die SDG
miteinbezogen (vgl. mitgruenden.at 2017).

SDGs - OROK.

In Osterreich soll diese Agenda 2030 (s.0.), entsprechend eines ,Mainstreaming-Ansatzes”, im Rahmen
bestehender Strategien und MaBnahmen umgesetzt werden. Dabei wird vor allem der Fokus auf das Ziel
11 ,Stadte und Siedlungen inklusiver, sicherer, widerstandsfahiger und nachhaltiger gestalten” gelegt.
Folglich werden fiir jede OREK-Partner*innenschaft mégliche Ziele und Subziele ex-ante skizziert. Mit der
neuen OREK-Partner*innenschaft ,Stirkung der Orts- und Stadtkerne” wurde dieser Schritt im Friihjahr
2017 gestartet. Dabei wurde herausgearbeitet, dass bisherige Ergebnisse von OREK-Partner*innenschaften
in Bezug zu Subzielen der SDG 11 stehen (siehe Abbildung 38) (vgl. www.oerok.gv.at 2017).

Ergebnisse von OREK-Partner*innenschaften in Bezug zu Subzielen der SDG 11

Flachenfreihaltung fur linienhafte

1.1 ,Erreichbarkeit” & Infrastrukturvorhaben (2011-2014)

3.4 ,Nachhaltige Mobilitat” Plattform Raumordnung & Verkehr
(laufend)

Risikomanagement flr gravitative
Naturgefahren in der Raumplanung

11.5 3.2 ,Schutz vor Naturereignissen” (2012-2015)

Risikomanagement Hochwasser (2015-
2017)

Flachensparen, Flachenmanagement und
aktive Bodenpolitik (2015-2016)

Vielfalt & Integration im Raum 2012-2014)
Regionale Handlungsebene starken

4. Kooperative und effiziente (2012-2014)

Handlungsstrukturen” Kooperationsplattform Stadtregion
(2013-2016)

11.2

3.3 ,Nachhaltige Siedlungs- und

1.7 Freiraumentwicklung”

Abb. 37: Ergebnisse von OREK-Partner*innenschaften in Bezug zu Subzielen der SDG 11; Quelle: oerok.gv.at, aufgerufen am
12.12.2017, dargestellt von Dominik Holzl 2018.

,Nachhaltige Siedlungs- und Freiraumentwicklung®”. Da das Handlungsfeld ,Nachhaltige Siedlungs- und
Freiraumentwicklung” von der OREK-Partner*innenschaft ,Flichensparen, Flichenmanagement & aktive
Bodenpolitik” (2015 - 2016) sowie der OREK-Partner*innenschaft ,Vielfalt und Integration im Raum”
(2012-2014) bearbeitet wurde, kann leistbares Wohnen implizit vermutet werden. Das Subziel 11.a wurde
im Handlungsfeld ,kooperative und effiziente Handlungsstrukturen” der OREK-Partner*innenschaften
,Regionale Handlungsebene starken” (2012-2014) und ,Kooperationsplattform Stadtregion” (2013-2016)
identifiziert. Das wiirde vermuten lassen, dass weitldufige Strategien zu leistbaren Wohnraum forciert
werden konnten. (siehe Vision Rheintal auf Seite 59f.)



SDGs - OROK

Sustainable
Development
Goals
(SDGs)

OROK

OREK-Partner*innenschaften

neue SDG OREK-Partner*innen-
schaft
,Starkung der Orts- und Stadt-
kerne”
vergleicht von jeder und skizziert
ex-ante fiir jede OREK- B
Partner*innenschaft mégliche Ziele OREK-Partner*innenschaften

+Flachensparen, Flaichenmanagement
& aktive Bodenpolitik” (2015 - 2016)

Herausgearbeitete Subziel . —
,Nachhaltige Siedlungs- und Freiraum- Vielfalt und Integration im Raum”
entwicklung” (2012-2014)

Herausgearbeitete Subziel
,kooperative und effiziente
Handlungsstrukturen”

,Regionale Handlungsebene starken”
(2012-2014)

,Kooperationsplattform Stadtregion”
(2013-2016)

Abb. 38: SDGs — OROK, Quelle: oerok.gv.at; erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.

2.8.7.2 Gemeinwohl — ,Public Value” oder der gesellschaftliche Mehrwert dffentlicher Leistungen

Die Idee des ,Public Value” baut auf bekannten Konzepten und Analysen auf. Dabei wird neben
Wertschaffung der soziale Kontext hervorgehoben. Ergdnzend zu einem traditionellen wirtschaftlichen
Wertschépfungsansatz werden ,zusdtzliche Wertarten und Wertedimensionen allgemeiner gesellschaftlicher
Ziele wie Gerechtigkeit, schonender Umgang mit Ressourcen etc.” (Schantl 2014: 4) in Betracht gezogen.
Zentral bleibt die Wertschopfung einer Organisation.?” Die Wirkungen und Ziele des 6ffentlichen Handelns
beeinflussen dabei den gesellschaftlichen Mehrwert (vgl. Bauer 2013: 13; nach Schantl: 4).

Public Values definieren und messen

Eine Vielzahl an Methoden kann zum Einsatz kommen, um den Public Value bestimmen und messen zu

kénnen. Ebenso vielfiltig ist die Auswahl der Methoden. Mark H. Moore (2013) weist darauf hin, dass

wegen unterschiedlicher Wirkungsdimensionen eine ausschlieBlich quantitative Messung problematisch

und daher schwer méglich ist (vgl. Moore 2013; nach Schantl 2014: 4f.).

Wesentlich dabei sind zwei Fragen:

«  Welche Akteur*innen beschlieBen, was als Public Value zu definieren ist? Ist das die Zivilbevolkerung,
die 6ffentliche Hand, NGOs, die Wissenschaft oder die Wirtschaft?

«  Welche Kriterien, Indikatoren oder Werte werden fiir den Public Value verwendet? (Gerechtigkeit,
Leistbarkeit etc.) (vgl. kdz.eu 2017)

27 ,Die Wertschopfung wird anhand unterschiedlicher Kriterien und Bewertungsdimensionen aufgezeigt.
Dabei wird sowohl der Shareholder Value berlicksichtigt als auch der Public Value nicht ausschlieflich vom Nutzen
der Kundlnnen (,user value” oder ,customer value”) abgeleitet” (Schantl 2014: 4).
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2.8.7.3 Public Value leistbaren Wohnens

Das Zentrum flr Verwaltungsforschung (KDZ) hat den Public Value von bedarfsorientiertem Wohnraum
analysiert. Ein eigens dafiir entwickeltes Modell soll ermdglichen, den Public Value ausreichender und
leistbarer Wohnungen direkt und indirekt zu ermitteln. Als theoretische Grundlage wurde dabei auf ein
Flinfdimensionenmodell zur Analyse 6ffentlicher Verwaltungen zuriickgegriffen (vgl. Bovaird 2008; nach
KDZ 2014). Methodisch wurde entlang des 4-stufigen Modells von Cole und Parston gearbeitet (vgl. Cole/
Parston 2006; nach KDZ 2014).

Bovaird Modell - Fiinfdimensionenmodell
Bei diesem Modell werden folgende Dimensionen unterschieden, nach denen der Public Value
eingeordnet, ermittelt und dargestellt werden kann:
1. ,der direkte Wert fiir die Nutzerlnnen (,user value”)
der Wert/Nutzen fiir andere Zielgruppen im direkten Umfeld

2

3. derpolitische Wert/Nutzen

4. dersoziale Wert/Nutzen

5. der Wert/Nutzen fiir die Umwelt” (kdz.eu 2017).

Daraus wurden folgende Wirkungsparameter abgeleitet:

»der politische Nutzen ((ibergeordnete Ziele) [mit Teilzielen]
der Wert fiir die Stakeholder - User Value (direkte Wirkungen) - und
der Nutzen fiir das Umfeld, im weiteren Sinn fiir die Umwelt und die Gesellschaft (indirekte
Wirkungen) oder Public Value” (KDZ 2011: 13).

4 -stufiges Modell von Cole und Parston (methodische Messung)

Zur Messung des Public Values wurde methodisch auf das 4-stufige Modell der Public Service Value
Methodology fiir 6ffentliche Dienstleistungen nach Cole und Parston zurlickgegriffen:

“Public Service Value Methodology:

Define Outcomes and Metrics

Calculate Outcome and Cost-Effectiveness Scores

Perform the Public Service Value Performance Matrix

Analyse the Public Service Value Performance Results” (Cole/ Parston 2006: 143; zit: nach KDZ 2011: 15)

AN W N =

Auf Basis dieser methodischen Grundlage wurde ein Wirkungsmodell entwickelt, das 40 Indikatoren
beinhaltet. Diese Tabellen gliedern sich in messbare und nichtmessbare (gelb) Indikatoren sowie in jene,
fir die noch keine Daten vorhanden sind (blau)?.

Dieses Modell geht von finf gewiinschten Wirkungsdimensionen (Outcomes) aus. Soziale, 6konomische,
okologische, rdumliche und gesellschaftliche Wirkungsdimensionen stellen die ibergeordneten Zielsetzungen dar.

28 Einige Zeilen wurden im Bericht nicht farblich hinterlegt, obwohl es entweder qualitative Indikatoren waren
oder solche mit unzureichenden Daten.



Ubergeordnete Ziele - Public Value leistbaren Wohnens

Ubergeordnete politische
Zielsetzungen

Teilziele

Daseinsvorsorge

A1

A2

Ausreichendes Angebot an leistbarem und qualitativem Wohnraum, Schaffung stabiler,
gesicherter Wohnverhaltnisse.

Regionale Bereitstellung von Wohnraum (auch abseits zentraler urbaner Siedlungsrdume im
landlichen Raum).

Sozialer Ausgleich zur Stabilisierung der
gesellschaftlichen Verhaltnisse

B1

Leistbares Wohnen fiir sozial Schwachere, speziell auch fiir Familien und Alleinerzieherinnen
(Familienférderung).

B2 Integration: Forderung des Zusammenlebens unterschiedlicher demographischer, sozialer und
ethnischer Bevélkerungsgruppen.
B3=E3 [|Soziale Kohasion: Forderung des gemeinschaftlichen Zusammenhaltes, Férderung und
Unterstlitzung zivilgesellschaftlicher, nicht institutionalisierter Strukturen.
(6konomische) Stabilisierung: C1 Schaffung von Arbeitsplatzen durch Férderung des gemeinniitzigen Wohnbaues.
Produktivitét, Beschftigung und C2 Beeinflussung bzw. Ausgleich und Stabilisierung des Preisniveaus am Wohnungsmarkt.
Wohnungsmarkt
C3=D2 [Forderung der regionalen Entwicklung (wirtschaftlicher Erfolg) bzw. der Entwicklung von
Stadtteilen - Systematische Aufwertung von Stadtteilen und Wohnvierteln.
Nachhaltige Raumentwicklung: D1 Funktionelle, demographischen, soziale und ethnische Durchmischung.
Steuerung der rdumlichen Verteilung, . .
D3 Integriertes Stadt-, Orts- bzw.- Bebauungsbild.
Erfiillung des Kyoto-Zieles on 9
D4 Ressourcenschonung, Erh6hung Energieeffizienz und Reduktion der Schadstoffemissionen.
Verbesserung der Lebensqualitét: E1 Hohe Wohnqualitat und optimiertes Wohnumfeld (Erreichbarkeiten, Nahversorgung,
Funktionsvielfalt, Freiraumgestaltung) als Grundlage fiir erhohte Wohnzufriedenheit.
E2 Forderung der Gesundheit durch Verbesserung der Wohnsituation und der "Umweltqualitat" -

Verminderung der Imissionen (z.B.: Larmschutz, ...).

Abb. 39: Ubergeordnete Ziele - Public Value leistbaren Wohnens; KDZ, 2011: 25.

Fir die einzelnen Wirkungen wurden teilweise mehrere Indikatoren definiert. Die Komplexitat
unterschiedlich zu betrachtender Gegenstande erfordert meist mehrere Mess- und Bewertungsgrof3en.

Dadurch kann der zu untersuchende Gegenstand differenziert betrachtet werden.
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Abb. 40: Wirkungsmodell - Public Value leistbaren Wohnens; KDZ, 2011: 27.

War eine quantitative Analyse der einzelnen Indikatoren nicht moéglich, wurden Best-Practice Beispiele

verwendet. Bspw. ist der Indikator ,Stadtbild” nicht messbar und wurde daher qualitativ beschrieben. Im

nachsten Schritt wurden die Indikatoren beurteilt und nach Datenquellen und Bezugseinheit gesucht.

(siehe Abb.: 41)

Die grafische Abbildung ist auf das tibergeordnete Ziel “Daseinsvorsorge/Sozialer” Ausgelich reduziert.
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Auswertung Public Value:
Die Auswertung erfolgte quantitativ und qualitativ.

Quantitativ: Es wurden BezugsgroBen berechnet - oft das arithmetische Mittel -, um Indikatoren
vergleichbar zu machen. Eine Vergleichbarkeit zu schaffen, ist komplex, deshalb wurden berechnete
Ergebnisse, entweder in Form von Diagrammen oder Karten, nach den fiinf Dimensionen und nach
den einzelnen Indikatoren unterschiedlich skaliert dargestellt. Anschlielend erfolgte eine deskriptive
Interpretation der Ergebnisse, die teilweise mit Sekundarliteratur unterfiittert wurde.

Qualitativ: War es nicht moglich, quantitativ auszuwerten, wurde auf eine qualitative Beschreibung der
betroffenen Indikatoren gesetzt und/oder es wurden ,best practice”- Beispiele gezeigt. Diese deskriptiven
Darstellungen wurden ebenfalls mit Sekundarliteratur untermauert.

In der Zusammenschau der quantitativen und qualitativen Information wurden Empfehlungen und
Vorschlage formuliert (kdz.de).

2.8.7.4 Corporate Social Responsibility (CSR)

Wachsende soziale Ungleichheit und damit verbundene Kritik gegentiber der Funktion multinationaler
Konzerne haben dazu gefiihrt, ,dass sich Unternehmen verstarkt mit Fragen ihrer gesellschaftlichen
Verantwortungauseinandersetzen missen” (CSR Austria 2003:4). Europdisches Parlament und Europaische
Kommission wollen im Kontext der Transparenz hinsichtlich der ,Sozial- und Umweltberichterstattung”
das ,Vertrauen” fordern. Dazu wurde die Richtlinie 2014/95/EU zur ,Angabe nichtfinanzieller und die
Diversitat betreffender Informationen durch bestimmte gro3e Unternehmen und Gruppen” veréffentlicht.
Sie wird auch CSR-Richtlinie genannt (vgl. ecointense.de; Dubliezig/ Schaltegger 2005: 240).

Es gibt verschiedene Definitionen fiir CSR (vgl. Dubliezig/ Schaltegger 2005: 240), aber keine
allgemeingdiltige (vgl. BMWFJ 2012: 7). Corporate Social Responsibility bedeutet ins Deutsche libersetzt
u.a. ,gesellschaftliche Verantwortung eines Unternehmens” (ebd.). Nach Definition der EU-Kommission
bedeutet CSR,die Verantwortung von Unternehmen fir ihre Auswirkungen auf die Gesellschaft” (Website:
eur-lex.europa.eu). Die OECD-Leitlinien beinhalten fur international tatige Unternehmen unter anderem
die “Offenlegung von Informationen’, “Beschéaftigung und Beziehungen zwischen den Sozialpartnern’,
“Umwelt’, “Bekdampfung der Korruption” und “Verbraucherinteressen” (vgl. Bundesministerium fur
Wirtschaft und Arbeit, 0.J. zit. nach CSR Austria 2003: 5).

Um die CSR-Richtlinie durchfihren zu kénnen, gibt es integrierte internationale und nationale
Berichtsstandards, z.B.: Global Reporting Initiative (GRI G4 und GRI Standards), ISO 26000, UN Global
Compact, Deutscher Nachhaltigkeitskodex (DNK) (vgl. csr-kongress.de 2017).



Kriterien nach dem Deutschen Nachhaltigkeitskodex
Der Rat fiir nachhaltige Entwicklung in Deutschland hat den Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK)
entwickelt, der 20 Kriterien formuliert (Rat flir nachhaltige Entwicklung 2017: 8).

NACHHALTIGKEITS
Kodex

Der DNK-Standard: Vier Bereiche mit
20 Kriterien.

Strategie Prozessmanagement Umwelt Gesellschaft

Kriterien 1-4 Kriterien 5-10 Kriterien 11-13 Krterien 14-20

1. Strategische 5. Verantwortung 11. Inanspruchnahme  14. Arbeitnehmer-
Analyse und 6. Regeln und natiirlicher rechte
Mafnahmen Prozesse Ressourcen 15. Chancengerech-

2. Wesentlichkeit 7. Kontrolle 12. Ressourcen- tigkeit

3. Ziele 8. Anreizsysteme management 16. Qualifizierung

4. Tiefe der Wert- 9. Beteiligung von 13. Klimarelevante 17. Menschenrechte
schopfungskette Anspruchsgruppen Emissionen 18. Gemeinwesen

10. Innovations- und 19. Politische
Produktmanage- Einflussnahme
ment 20. Gesetzes-/

Richtlinien-
konformes
Verhalten

Abb. 42: Der DNK-Standard: Vier Bereiche mit 20 Kriterien deutscher-nachhaltigkeitskodex.de/fileadmin/user_upload/dnk/partner/
DNK_Kriterien.pdf, aufgerufen am 15.03.2018.

Eine systematische Methodologie mit konkret definierten Indikatoren gibt es nicht (vgl. Dubliezig/
Schaltegger 2005: 242), da die Methoden und Indikatoren nach Ausrichtung der unternehmerischen
Tatigkeit variieren kdnnen.

Das Monitoring und Messen unternehmerischer Leistung ist komplex. Indikatoren - wie bspw. das
personliche Wohlbefinden in einem Unternehmen oder das Image eines Unternehmens - sind quantitativ
schwer messbar (vgl. Dubliezig/ Schaltegger 2005: 242). Aufgrund dieser Tatsache wird meist auf
einen mixed-methods-Ansatz, also Kombination und Verkniipfung quantitativer Datenerhebung und
qualitativer Informationsgewinnung, zuriickgegriffen (CSR Austria 2003: 5ff.).

Als mogliche CSR-Methoden werden zum Beispiel ,Corporate Citizenship-Ansatz, die Sustainability
Balances Scorecard, Sustainability Reporting, Sozialstandards usw. “ (vgl. Dubliezig/ Schaltegger 2005:
242) genannt. ,Social Return on Investment” (SROI) stellt eine Methode dar, um sozialintegrative und/
oder ehrenamtliche Arbeit bzw. Projekte, Programme oder Organisationen umfassend bewert- und
vergleichbar zu machen (vgl. Poeschl/ Schafer 2015).

CSR-Richtlinie Osterreich

Die 0sterreichische Umsetzung der EU Richtlinie 2014/95/EU ist das Nachhaltigkeits- und
Diversitatsverbesserungsgesetz (NaDiVeG). Unternehmen ab 250 Mitarbeiter*innen im offentlichen
Eigentum und private Unternehmen ab 500 Mitarbeiter*innen sind demnach Berichtspflichtig. Dabei soll
transparent gemacht werden, wie Unternehmen hinsichtlich ihres Wirtschaftens abseits der finanziellen
Bilanzierung agieren. Soziale wie auch 6kologische Aspekte sind dabei ausschlaggebend. Nach der
derzeitigen EU-Richtlinie ist es ausreichend, wenn ein Nachhaltigkeitsbericht vorliegt, der von einem*r
Abschlussprifer*in durchgefiihrt wurde (nachhaltigkeit.at 2018; wko.at 2018).
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2.8.7.5 Social Return on Investment

Die SROI zielt auf die Monetarisierung der Wirkung von sozialintegrativen Projekten, Institutionen,
Unternehmen oder ehrenamtlicher Arbeit ab. Zur Betrachtung eines Projektes oder Unternehmens
wird ein Wirkungsmodell erstellt, welches die Kausalzusammenhdnge weitgehend darstellen soll. Ein
Wirkungsmodell, dhnlich einer Prozessgrafik, setzt sich in Summe aus Wirkungsketten zusammen.
Eine Wirkungskette besteht aus: Input, Aktivitat, Output®® und Wirkung. Sachleistungen, finanzielle
Aufwendungen, auch monetdr bewertbare Attribute wie z.B. Zeit kdnnen als Input verwendet werden.
Mit diesen Investitionen (Inputs) werden Aktivitdten bzw. Produktionen durchfiihrbar, die zu einem
messbaren Output filhren. Der Output erzeugt intendierte Wirkungen und/oder Nebenwirkungen, die
als unintendierte Wirkungen bezeichnet werden. Ist die Analyse breit aufgestellt, werden unintendierte
Wirkungen miteinbezogen. Das sind Wirkungen, die auch ohne Existenz der gemeinnitzigen Organisation
auftreten wirden. Sie werden ,Deadweight” genannt, und die Wirkungskette wird um eben diese
,Deadweights” bereinigt. Wird eine zielbasierte Analyse vorgenommen, wird auf intendierte Wirkungen
fokussiert und etwaige negative Effekte — also unintedierte Wirkungen - auBen vor gelassen (Burger
2016:17f).

Identifikation der Wirkung:

Mittels Sekundarrecherche bzw. qualitativer Analysemethoden wird liblicherweise nach den Wirkungen
Uber die betroffenen Gruppen gesucht. Dies ermdéglicht eine Konkretisierung des bisher noch nicht
klaren Untersuchungsfeldes. Grob strukturierte oder offene Befragungen Uber subjektive persénliche
Empfindungen mit Personen aus betroffenen Gruppen kénnen dariiber Aufschluss geben, was sich fir
sie, andere Personen oder andere Gruppen durch das Projekt gedndert hat (vgl. Burger et al. 2016: 19).

Quantifizierung der Wirkung:
Mit dem Ziel, eine reprasentative Stichprobe zu erhalten, wird bei der Quantifizierung i.d.R. mit Methoden
der empirischen Sozialforschung gearbeitet, um bisherige Annahmen Uber Intensitat der Wirkungen zu
prufen (vgl. Burger et al. 2016: 19).

Monetarisierung der Wirkung:

Die Monetisierung der SROlwird am haufigstenkritisiert. Diese Monetisierung erlaubt es,den monetisierten
Nutzen den Investitionskosten verstandlich gegeniiberzustellen. Somit kann eine Vergleichbarkeit mit
anderen auf dem Markt gehandelten Dienstleistung oder Waren hergestellt werden (ebd.).

Kritik:

Die SROI ladt durch die Kennwertgenerierung zum Benchmarking ein (vgl. Burger et al. 2016: 30; Mayer
et al. 2015). Obwohl betont wird, dass die SROI nicht primar zur Monetisierung gemeinniitziger Arbeit
gedacht ist, sondern Verfahrenswege transparenter gemacht werden sollen (vgl. Burger et al. 2016: 17), ist
die Gefahr, gemeinwohlorientierte Arbeit zu 6konomisieren und in ein gegenseitiges Ranking zu setzen,
akut. Zunehmendes Interesse, Handeln im Kontext des Gemeinwohls zu rationalisieren, fuhrt dazu, dass
Handeln im Kontext der Marktlogik zunehmend legitimiert werden muss (vgl. Nicholls 2006; Stehr 2007;
Then/ Kehl 2013).

30 z.B. vermittelte Arbeitsplat—ze oder Beratungseinheiten.



2.8.7.6 Gemeinwohl-Okonomie

Die Gemeinwohl-Okonomie zielt auf ein Wirtschaftssystem ab, das auf gemeinwohlférdernde Werte baut
und greift die Frage Uber den Zweck des Wirtschaftens auf. Ziel soll eine ethische Marktwirtschaft sein,
die von ,Menschenwirde, globale[r] Fairness und Solidaritat, okologische[r] Nachhaltigkeit, soziale[r]
Gerechtigkeitund demokratische[r] Mitbestimmung” (ecogood.org) ausgeht. Der Erfolg von Unternehmen
soll auf gemeinwohlorientierten Werten basieren. Geld soll nicht Zweck des Wirtschaftens sein, sondern
das Mittel. Denn der Sinn des gemeinsamen Wirtschaftens liegt in der ,Erflllung der menschlichen
Bedirfnisse. Dabei geht es vor allem um gelingende Beziehungen: Sie sind die Voraussetzung, um
gliicklich zu sein - sie sind Voraussetzung fiir das Gemeinwohl” — fur ein gutes Leben” (ebd.). Das
Gemeinwohl monetdr Uber Wirtschaftsleistungen zu messen, sei aus dieser Perspektive schwer moglich.
Christian Felber (2014) schldgt vor, dass es dafiir andere Messgrof3en braucht (vgl. Felber 2014: 11).

Wachsende Gemeinwohl-Okonomie

Ausgehend von lokalen Aktivititen, soll die GWO wachsen. Recherchen zufolge beteiligen sich mittlerweile
22 Staaten und mehr als 100 Regionalgruppen an der GWO. Uber 1600 Gemeinden und Unternehmen
weltweit haben seit 2011 die Instrumente angewandt und weiterentwickelt (vgl. ecogood.at).

Kernliander der GWO
Deutschland, Italien, Luxemburg, Niederlande, Osterreich, Schweiz, Spanien (vgl. ebd.)

GWO-aktive Linder
Argentinien, Chile, Ecuador, Frankreich, Griechenland, GroB3britannien, Honduras, Kolumbien, Kroatien,
Mexiko, Peru, Portugal, Serbien, Uruguay, USA (vgl. ebd.)

GWO als Grundlage fiir FordermaBnahmen

Mittels GWO ist vorgesehen, dass ethisches Handeln und Wirtschaften nicht nur ein Indikator fiir die
Erfolgsbilanz®' sein soll, sondern auch die Grundlage fiir FordermaBnahmen wie Steuerverglinstigungen,
finanzielle Férderungen oder andere Beglinstigungen. (vgl. ebd.).

Mogliche Wirkungen

Durch die Férderung gemeinwohlorientierter Unternehmen konnte eine Benachteiligung auf dem
Markt ausgeglichen werden. Bspw. ist eine BIO-Produktion risikoreicher und aufwdndiger und daher
mit mehr Kosten verbunden als eine herkdmmliche landwirtschaftliche Produktion, die auf Pestizide
setzt. Diese Forderung kann als Anreizsystem verstanden werden, bei dem durch geringere Steuersétze,
bessere Kreditkonditionen oder bevorzugtem Zugang zu Férdermalnahmen gemeinwohlorientierte
Unternehmen Vorteile erhalten. Das hatte zur Folge, dass deren Produkte glinstiger angeboten werden
konnten (vgl. ebd.).

Zuerst kdmen regionale Wirtschaftskreislaufe, die die Produktvielfalt an ethischen Produkten steigern
wirden, in Schwung. Unethische Produkte wiirden unattraktiver. In Folge wiirden die Verkaufsumsatze
unethisch handelnder Unternehmen sinken, bis sie sich aus dem Markt zurlickziehen oder die
Unternehmensphilosophie in Richtung GWO umstrukturieren wiirden. Dadurch kénnten nicht nur
hochwertige Produkte und menschenwiirdige Arbeitspldtze entstehen, sondern soziale und 6kologische
Probleme wiirden abgeschwacht (vgl. ebd.).

31 Im gegenwadrtigen Wirtschaftssystem werden finanzielle Kennzahlen als Bemessungsgrundlage fiir die Fi-
nanzbilanz unternehmerischer Tatigkeiten herangezogen. Demnach ist Bonitédt, die ausreichende Verfligbarkeit an
finanziellen Mitteln, die Bemessungsgrundlage fiir unternehmerischen Erfolg.
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Gemeinwohl-Bilanz

Monetdr messbare Kennzahlen sind nicht die einzige Moglichkeit fir eine unternehmerische Erfolgsbilanz.
Ethisches Handeln und Wirtschaften soll nach dem Modell ebenfalls in die Bilanzierung mitaufgenommen
werden kénnen. Aus diesem Grund wurde die Gemeinwohl-Bilanz entworfen. Die Gemeinwohl-Bilanz
sieht vor, Erfolg nach anderen Maf3stdben zu messen. Dabei ist der Beitrag zum Gemeinwohl und nicht die
Kapitalakkumulation das Ziel (vgl. Felber 2014: 29). Die Gemeinwohl-Bilanz kann auch als eine mogliche
partizipative und freiwillige Erweiterung der Corporate Social Responsibility (CSR) gesehen werden. (siehe
dazu ab Seite 112f)

Gemeinwohl -Matrix

Eine Gemeinwohl-Matrix ermdglicht es, den Beitrag zum Gemeinwohl zu definieren und zu bewerten.
Dabei werden Punkte nur fiir solche Aktivitdten vergeben, die Uber die Erfillung des gesetzlichen
Mindeststandards hinausgehen (vgl. ebd.: 32).

Folgende ibergeordneten Fragen werden dabei in Betracht gezogen:

-, Was fiir Auswirkungen haben wirtschaftliche Aktivitdten auf die allgemeine Lebensqualitdit, heute und
morgen?

«  Wird die Menschenwiirde geachtet?

«  Wird soziale Gerechtigkeit geférdert?

«  Wird 6kologische Nachhaltigkeit sichergestellt?

«  Wietransparent, solidarisch und demokratisch werden unternehmerische Ziele erreicht?” (ecogood.org)

WERT - —
_ SOLIDARITAT UND OKOLOGISCHE TRANSPARENZ UND
GERECHTIGKEIT NACHHALTIGKEIT MITENTSCHEIDUNG

A A1 Menschenwiirde A2 Solidaritit und

LIEFERANT*INNEN

B:
EIGENTUMER*INNEN

in der Zulieferkette

B1 Ethische Haltung
im Umgang mit Geld-

Gerechtigkeit in der
Zulieferkette

B2 Soziale Haltung
im Umgang mit

A3 Okologische
Nachhaltigkeit in
der Zulieferkette

B3 Sozial-okologische
Investitionen und

A4 Transparenz und
Mitentscheidung in
der Zulieferkette

B4 Eigentum und
Mitentscheidung

& FINANZ- Geldmitteln Mittelverwendung
PARTNER*INNEN
C: C1 Menschenwiirde C2 Ausgestaltung C3 Forderung C4 Innerbetriebliche
MITARBEITENDE der Arbeitsvertrage des &kologischen Mitentscheidung und
Verhaltens der Transparenz
Mitarbeitenden
D: D1 Ethische D2 Kooperation D3 Okologische Aus- D4 Kund*innen-
KUND*INNEN & Kund*innen- und Solidaritat mit wirkung durch Nutzung | Mitwirkung und
MITUNTERNEHMEN beziehungen Mitunternehmen und Entsorgung von Produkttransparenz
Produkten und Dienst-
leistungen
E: E1 Sinn und E2 Beitrag zum E3 Reduktion E4 Transparenz
GESELLSCHAFT- gesellschaftliche Gemeinwesen dkologischer und gesellschaftliche
LICHES UMFELD Wirkung der Produkte Auswirkungen Mitentscheidung

und Dienstleistungen

Abb.: Abb. 43: GWO-Matrix, ecogood.org, aufgerufen am 12.10.2017. 39

Jeder einzelne Indikator wurde mit einem Wert gewichtet und in Zahlen ausgedriickt, um diese bewertbar
und vergleichbar zu machen. Mit der Matrix soll das Ausmal3 der Gemeinwohlorientierung in Zahlen
ausgedriickt und dadurch mess- und vergleichbar gemacht werden. Die von der GWO anerkannten
gesetzlichen Mindeststandards definieren die Ausgangsebene (0-Ebene). Unter dieser Ebene wurden
negative Kriterien gesetzt. Zum Beispiel sind das die Verletzung internationaler Arbeitsnormen, feindliche
Ubernahmen, Sperrpatente, Dumpingpreise usw. (vgl. ebd.).

PositiveKriterienfindensichliberderAusgangsebene(0-Ebene), mitdenensichdieGemeinwohlorientierung



bzw. der Status quo feststellen ldsst. Eine Bewertung bewegt sich dadurch auf einer Skala zwischen -2950
bis +1000 Punkten. Vereinfacht kann das Ergebnis der Bewertung auf einer Ampel dargestellt werden.
Mit einem Indikatorenstern wird die Bewertung nach den 17 Indikatoren (bei der Unternehmens-Matrix)
visualisierbar (vgl. ebd.).

Um die Gemeinwohl-Bilanz zu verbessern, sollen partizipative Strategien innerhalb der Organisation, der
Gemeinde, der Bildungsinstitution oder des Unternehmens angestrebt und entwickelt werden (vgl. ebd.).

Gemeinwohlampel Indikatorenstern

-2950 bis 0
Punkte
0 bis 300
Punkte
301-500
Punkte
501-800
Punkte
801 bis 1000
Punkte
Abb. 44: GWO-Ampel und Indikatorenstern; ecogood.org, aufgerufen am 12.10.2017.

Bilanzierung von Gemeinden

Die Anwendung beschrankt sich nicht nur auf Unternehmen, sondern es kénnen auch Gemeinden und
Bildungseinrichtungen nach diesem Modell bilanzieren (vgl. ebd.). Die Gemeinden Nenzing und Mader
in Vorarlberg haben bereits eine Bilanz nach der GWO-Matrix fiir Gemeinden durchgefiihrt und extern
auditiert (vgl. ebd.). In der GWO-Matrix fiir Gemeinden finden sich kaum Kriterien hinsichtlich Wohnen.
+,Raumplanung” kann als Schliisselfeld betrachtet werden (vgl. ebd.).

Planungsrelevante Kriterien und Indikatoren aus der GWO-Matrix fiir Gemeinden.
1. ,,Menschenwiirde,
D1: Ethische Beziehung zur Beriihrungsgruppe Ethischer Umgang mit den Mitgliedern der

Beriihrungsgruppe. Orientierung an den Wiinschen und Bedlirfnissen der Beriihrungsgruppe (rdumliche,
soziale, ...Entwicklungskonzepte) Hohe Servicequalitdit Interpretation belastender Normen im Sinne der
fiinf Werte der Gemeinwohl6konomie.
E1: Beschlusse des Gemeinderates und deren Umsetzung dienen der Entwicklung der Menschen und
der Gemeinschaft und generieren positiven Nutzen. Ressourcen und Freirdume werden fiir kiinftige
Generationen gewabhrt.

2. Solidaritdit,
D2: Solidaritdt mit Burgerlnnen, Einwohnerlnnen & Bewohnerlnnen, und mit anderen Gemeinden
Weitergabe von Informationen, Knowhow, Arbeitskréiften und Auftrdgen an andere Gemeinden in der
Region. Kooperative Krisenbewdltigung, gemeindelibergreifende Kooperationen. Standortwahl von
o6ffentlichen Einrichtungen.
E2: Beitrag zum Gemeinwesen: Gegenseitige Unterstlitzung und Kooperation in der Gemeinde und
mit Nachbargemeinden (Finanzmittel, Dienstleistungen, Produkte, Logistik etc.). Interkommunale
Zusammenarbeit; Freihaltung von Gestaltungsméglichkeiten fir kiinftige Generationen, Raumplanung,
Fldchenwidmung.
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3. Okologische Nachhaltigkeit,
C3: Forderung 6kologischen Verhaltens von Mitarbeiterinnen und Mandatstrdgerlnnen Aktive Forderung
eines nachhaltigen Lebensstils (Mobilitdt, Erndhrung), Weiterbildung, Bewusstseinsschaffung.
E3: Reduktion ékologischer Auswirkungen Ressourcenschonung (Boden, Energie, Wasser, ...), nachhaltige
Abfallwirtschaft, Schutz vor gesundheitsschédlichen Emissionen. Raumplanung mit Freifldchen fiir
kiinftige Generationen. Wiederinstandsetzung zerstdrter Umwelt.

4. Soziale Gerechtigkeit
D4: Soziale Gestaltung der Produkte und Dienstleistungen Informationen zu Dienstleistungen.
Infrastrukturen fiir benachteiligte Mitglieder der Beriihrungsgruppe. Unterstiitzung und Mitgestaltung
freier sozialer Initiativen; Kunst und Kultur, freier Zugang fiir Benachteiligte. Soziale Gestaltung der
Wohnungszuteilungen nach einem Kriterienkatalog.
E4: Gemeinwohlorientierte Haushalts- und Sozialpolitik Investitionen werden liber demokratische Prozesse
beschlossen. Initiierung von Projekten fiir soziale Gerechtigkeit (Regiogeld, Zeitbanken, Zukunftsfonds,
etc.). Soziale Innovationen und Rekommunalisierung der Daseinsvorsorge und Gemeingditer.
D4: Soziale Gestaltung der Wohnungszuteilungen nach einem Kriterienkatalog.

5. Demokratische Mitbestimmung und Transparenz,
C5: Innerorganisatorische Demokratie und Transparenz Umfassende und rechtzeitige Information aller
Mitglieder von Beratungs- und Entscheidungsorganen zu den Entscheidungsgrundlagen. Mitwirkung der
betroffenen Mitarbeiterinnen bei der Bestellung von Fiihrungskrdften (Anonymisierung). Mitbestimmung
bei Grundsatz und Rahmenentscheidungen” (ecogood,org 2017).

2.8.7.7 Gemeinwohlbanken

Alternativ wirtschaftende Banken werden auch als Gemeinwohlbanken oder soziale Banken bezeichnet.
Sie versuchen gemeinwohlorientiert zu handeln, indem die Mittelverwendung nach gewissen
Nachhaltigkeitskriterien erfolgt. Diese Banken orientieren sich an verschiedenen Grundsatzen und Zielen.
Bspw. nach den UN ,Sustainable Development Goals” . Transparenz ist ein ebenso wesentliches Anliegen
wie der Verzicht auf spekulative Produkte. Die Vergabe von Krediten oder mogliche Anlageformen sollen
einen ethischen Anspruch haben. Solche Banken sind in den letzten Jahren, trotz oder gerade wegen der
Banken-Krise, immer mehr geworden. Gegenwartig gibt es die GLS-Bank, die Ethikbank, Triodos und die
Umweltbank in Deutschland. In Osterreich steht eine Gemeinwohlbank kurz vor der Realisierung (vgl.
mitgruenden.at 2017).

Drei Banken im Vergleich
1. Banca Etica - die Zivilgesellschaftliche
Basis der 1999 gegriindeten italienischen Bank sind zivilgesellschaftliche Initiativen. Der

Solidaritdtsgedanke zwischen Kreditnehmer*innen und -geber*innen soll geférdert werden. Gleichzeitig
wird Uber die Kreditvergabe 6ffentlich berichtet (vgl. ebd.).

2. ABS Alternative Bank Schweiz — die Entwicklungspolitische
Wesentliche Merkmale dieser Bank sind, dass sie der NGO ,Erklarung von Bern” nahesteht und, neben

der Kreditvergabe nach ethischen Kriterien, Transparenz im Vordergrund steht. Dabei sind Daten der
Kreditkund*innen veroffentlicht und der Zweck des verliehenen Geldes ist nachvollziehbar3? (ebd.).

3. GLS Gemeinschaftsbank fiir Leihen und Schenken — die Anthroposophische
Die Genossenschaftsbank GLS-Bank wurde 1974 in Bochum gegriindet und setzt ebenfalls auf soziale,

ethische und gemeinwohlorientierte Kriterien. Die Kund*innen kdnnen bei einer Kontoeréffnung aus

32 Die GLS Bank und andere soziale Banken, aber auch CSR-Verfahren orientieren sich an den SDG (vgl. mitgru-
enden.at 2017).



folgenden zehn Kategorien wahlen, wie ihre Gelder vorzugsweise verwendet werden sollen (vgl. ebd.)

. ,Okologische Landwirtschaft

« Nachhaltiges Bauen

« Wohnprojekte

+ Regenerative Energien

« Biobranche und andere Unternehmen
« Freie Schulen und Kindergdirten

« Gesundheit

« Behinderteneinrichtungen

+ Lebenim Alter

« Kultur” (ebd.).

Geld anlegen

Bei Anlagemdoglichkeiten wie dem GLS-Aktienfonds wird u.a. nur in Unternehmen investiert, die ein
besonders nachhaltiges Kerngeschift aufweisen. Vor allem ist Devisenspekulation nicht moglich (vgl. gls.
de 2017). Wahlt man die Anlageform des Klimafonds, so wird nach den UN ,Sustainable Development
Goals” in nachhaltige Staaten, Unternehmen und Projekten investiert. Die GLS Bank hat selbst weitere
Kriterien entwickeln wie: ,Klimagasemissionen, Klimastrategie und -ziele, Produktverantwortung,
Malsnahmen zu Energieeinsparungen oder Férderung des Klimaschutzes. (ebd.).

Bauen

+WeilWohnen ein Grundbediirfnis darstellt, finanziert die GLS Bank diesen Bereich” (ebd.). Energiesparende
Bauweisen werden durch bessere Konditionen geférdert. Spekulative sowie konventionelle gewerbliche
Vorhaben werden nicht von der GLS begleitet. Dafur weist die GLS eine lange Erfahrung mit Baugruppen
auf (ebd.).

2.8.8 Zusammenfassung — Gemeinwohl

Politik und Planung sind eng miteinander verknipft. Jede planerische Entscheidung ist auch eine
politische und greift daher in gesellschaftsrelevante Systeme ein. Gemeinwohl kann nach der Theorie
unterschiedlich konnotiert, definiert, in unterschiedlichen Kontexten und Interessensfeldern entstehen.
Gesetze, Konzepte sowie Programme berufen sich oft im Entscheidungsfall auf das Gemeinwohl bzw. auf
das offentliche Interesse.

Hinsichtlich der Entscheidungsfindung schreibt Schindegger (1998), dass bei ,Konflikten [...] im
Interesse des Gemeinwohls nach objektiven Kriterien der Standorteignung, der Betriebsrentabilitdt und der
Versorgungsqualitdt [...] entschieden werden [sollte]” (Schindegger 1998: 380).

Wenn MaBnahmen im Sinne vom Gemeinwohl gesetzt/geplant werden, laufen im Hintergrund Prozesse
der Evaluierung, Bewertung, Kommunikation etc. (wie bspw. Beratungstatigkeiten, Methoden der
systemischen Wirkungsanalyse und/oder es wird auf Methoden zur 6konomischen Projektbewertung
zuruickgegriffen: Public Value, SROI, CSR etc.), die fiir die Entscheidungsfindung unterstiitzend sein sollen.
Diese Methoden eint, dass sie in ihrer Anwendung Know-how und Wissen in Bezug auf die Methoden
und den Untersuchungsgegenstand voraussetzen. Vor der Analyse und Interpretation wird versucht,
Sachverhalte zu visualisieren und Systeme zu modellieren. Es werden selektive Entscheidungen getroffen
bzw. Systemabgrenzungen von einem kleinen Personenkreis gesetzt (vgl. Wilhelm 2016). Dabei ist
zu bedenken, dass Entscheidungen bzw. Systemabgrenzungen subjektiv sind und auch normativ sein
kénnen. Zusammengefasst: Das Ergebnis wird von einem kleinen Personenkreis beeinflusst (vgl. Reichertz
2015).

Daraus lasst sich ableiten, dass zum Teil erst im Anwendungsfall einer raumwirksamen MalBnahme Gber
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Gemeinwohl diskutiert und die Auswahl ,objektiver” Kriterien von einem bestimmten Personenkreis
getroffen wird oder sich an einer institutionellen Rahmensetzung orientiert, wie bspw. an den
»Sustainable Development Goals”, an der CSR-Richtlinie und/oder an der Rahmensetzung Gemeinwohl-
Okonomie. Gleichwohl muss bedacht werden, dass sich neoliberale Prinzipien in der Stadtentwicklung
durchgesetzt haben (vgl. Heeg/ Rosol 2007). ,Im Kern zielen sie auf eine Regulation der Stadtentwicklung
durch Marktmechanismen, [...], die sich vom Gedanken der Umverteilung und des Gemeinwohls ldngst
verabschiedet hat [...]” (Gestring 2010: 271).

Eine Anndherung an den Begriff ,Gemeinwohl” erfordert einen breiten Diskurs tGber Gerechtigkeit und
Prinzipien der Verteilung. Daraus konnten geltende Prinzipien und Grundsatze als Voraussetzung benannt
werden, entlang derer sich die Definition und Konstitution eines rechtsgiiltigen Gemeinwohlbegriffs
bewegt. Dieser Diskurs wiirde sich nicht nur in einem soziobkonomischen, soziokulturellen, ethnischen
Rahmen bewegen, sondern auch in einem raumlichen. Dieser raumliche Kontext differenziert sich nach
MaRstabsebenen, rechtlichen Ebenen, administrativen Ebenen und nach 6kologischen Belangen aus.
Dabei sollte besonders auf benachteiligende sowie diskriminierende Strukturen geachtet werden, um
Ausschluss- und Benachteiligungsmechanismen dieser gesellschaftlichen Organisationsform begegnen
zu konnen. Die ,Sustainable Development Goals” definieren formulierte Ziele zur Armutsbekdampfung,
dem Entgegenwirken des Klimawandels und Antidiskriminierung etc. ,Soziale” Banken (wie bspw. die
GLS-Bank) orientieren sich bei wirtschaftlichen Tatigkeiten bereits an diesen Zielen. Ebenfalls werden CSR-
Verfahren entlang der SDG durchgefiihrt. Daher kdnnten diese Ziele einen Mindestmalstab im Kontext
eines Gerechtigkeitsdiskurses mit dem Fokus auf ein“Recht auf Stadt”fiir die Findung eines rechtsgiiltigen
Gemeinwohlbegriffs darstellen. Weiterfiihrend kénnten Analysemethoden und Planungsverfahren
verstarkt daran ausgerichtet werden (vgl. Léw 2001; www.oerok.gv.at 2017; Harvey 2005; Lefebvre 1968
[2016]; mitgruenden.at 2017; DNK 2017).



Schematischer Ablauf zur Ermittlung maglicher Gemeinwohl-Wirkung und Empfehlung wesentlicher Schritte, um
den Gemeinwohlbegriff sozialgerecht wirksam zu machen

Empfehlung wesentlicher Schritte, um den Gemeinwohl-

(Prinzipien und Kriterien)

Gerechtigkeitsdiskurs (GKD)
Recht auf Stadt! (RAS)

EU

Gemeinwohl — CSR-Richtlinie
2014/95/EU

Berichtpflichtigkeit
von Unternehmen

Berichtspflicht mit
Auflagen GKD & RAS

Integrierte internationale

AUT

UN-Mitgliedsstaaten

Ziele verbindlich:
GKD & RAS
Sustainable
Development
Goals
(SDGs)

und nationale Berichtsstandards:

#Global Reporting Initiative
(GRI G4 und GRI Standards)
#1SO 26000,

#UN Global Compact

#Deutscher Nachhaltigkeitskodex (DNK)

(nachhaltigkeit.at 2018)

VERFAHREN

Public Value oder der gesellschaftliche
Mehrwert 6ffentlicher Leistungen

Public Value leistbaren Wohnens
Corporate Social Responsibility
Empirische Sozialraumfoschung
Systemische Wirkungsanalyse
Okonomische Projektbewertung
Gemeinwohl-Bilanz

Ex-Ante, Ongoing, Ex-Post
Evaluierungsverfahren

Erhebung von Sozialstandards

Gemeinwohl

Definition und klare Darstellung

durch Gerechtigkeits- und Recht
auf Stadt- Diskurs!

begriff sozialgerecht wirksam zu machen

OROK
OREK-
Partner*innenschaften éuﬁ’ag
- — rojekiplanung
Ziele verbindlich: Eearge[tung
rgebnis
GKD & RAS Ev%luierung
Planung /
Gesetzgebung

neue SDG-OREK-Partner*innen-
schaft
,Starkung der Orts- und Stadt-
kerne”
vergleicht und skizziert fur jede
OREK-Partner*innenschaft
maogliche Ziele und Subziele

Herausgearbeitete Subziele
»Nachhaltige Siedlungs- und Freiraum-
entwicklung”

,kooperative und effiziente
Handlungsstrukturen”

u.a.
Durch Verbindlichkeiten in
Prozesse wirksam machen!
METHODEN WIRKUNG INDIKATOREN
Global Footprint Analysis Attraktives Wohnumfeld Wohnnutzfliche

Corporate Citizenship Ansatz
Sustainability Balances Scorecard Solidaritat
Sustainability Reporting
Kosten-Wirksamkeits-Analyse KWA
Kosten-Nutzen-Analyse KNA Leistbarkeit
CSR uvm.

SROI

Beobachtungen

Befragungen

Interviews

Fachgespréache

Stromzahlerauswertungen

Gemeinschaft

Gemeinschaftseinrichtungen

Barrierefreiheit (physisch,
o6konomisch)

Geringerer Flachenverbrauch

Okologische Bauweise

Belebung der Nachbarschaft

Integration Nahversorgung
Integration Kultur

Integration sozialer
Einrichtungen

Raume ohne Konsumzwang
Erreichbarkeit
Selbstorganisation
Partizipation

Transparenz

Wohnkosten

uvm.

Abb. 45: Schematischer Ablauf zur Ermittlung méglicher Gemeinwohl-Wirkung und Empfehlung wesentlicher Schritte, um den
Gemeinwohlbegriff sozialgerecht wirksam zu machen; analysiert und dargestellt von Dominik Holzl 2018.
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3 Analyse des Dachverbandes HabiTAT

3.1 Analyse HabiTAT - entlang der Interviews und Beobachtungen
Dieses Kapitel beschaftigt sich mit den Herausforderungen, Hiirden und Restriktionen fiir HabiTAT,

die sich bei der Griindung von Hausprojekten, aber auch bei der Verwaltung dieser ergeben. Bei der
Untersuchung/Bearbeitung wurde, wenn nétig, zwischen Neubau und Bestandsobjekten differenziert,
da sich innerhalb dieser Kategorien unterschiedliche Herausforderungen ergeben kénnen. Informationen
Uber Herausforderungen, Hiirden und Restriktionen wurden durch Interviews sowie mittels teilnehmender
Beobachtung gewonnen. Ebenfalls wurden Wiinsche und Mdéglichkeiten genannt, deren Erfiillung bzw.
Verwirklichung notwendig waren, um HabiTAT-Hausprojekte leichter griinden zu kénnen.

Anpassungen bestehender rechtlicher Instrumente sowie Fordermdglichkeiten, aber auch weiche
Faktoren wie Bewusstseinsbildung und Informationsweitergabe sind die von den Interviewpartner*innen
formulierten Aspekte, die eine Griindung von Hausprojekten erleichtern kdnnten. Folglich konnten durch
diese Informationen mdgliche rechtliche, planerische und strategische Anknipfungspunkte identifiziert
werden, die nachstehend dargestellt werden. (siehe dazu Kapitel: “Empfehlungen fiir Strategien”ab Seite 141)

3.1.1 Herausforderungen bei Griindung und Verwaltung

In Bezug auf Hiirden und Reibungsverlust wurde vor allem auf die Projektgriindungsphase verwiesen.
Nach der Gruppenkonstitution waren/sind die Projektgruppen intensiv und lange mit der Suche nach
geeigneten Liegenschaften oder Hausern beschiftigt. Diese Herausforderung stellt/e die Gruppen vor
eine ZerreiBprobe. Eine Projektgruppe hat aufgrund dessen die Suche aufgegeben. (vgl. Beobachtung
4: 15.11.2017). Selbst wenn ein Objekt gefunden ist, das den handelnden Personen, aber auch den
o0konomischen Anforderungen einer GmbH hinsichtlich Gro3e, Lage und Mieteinnahmen entspricht
(vgl. Interview 4: 360-400; Interview 5: 95-110), ist weiterhin mit hohem Arbeitsaufwand zu rechnen.
Akteur*innen eines bereits realisierten Projekts meinen dazu: ,Gerade anfangs ist es sehr viel Aufwand -
aber auch laufend. Wir wiirden uns wiinschen, das Haus mehr genieSen zu kénnen” (Interview 5: 225-235).
Kommunale Beratungsstellen, bei denenWissen (Uber Realisierung von Hausprojekten) leichter zuganglich
wadre, wiirden die Griindungsphase aufgrund wegfallender Recherchearbeit und gezielter Behérdenwege
beschleunigen. In Wien hat sich die Plattform ,Selbstorganisiertes Bauen und Wohnen” konstituiert, die
involvierten Personen arbeiten allerdings weitgehend ehrenamtlich (vgl. Interview 2: 5-10).

3.1.1.1 Darstellung nach Restriktionen: Anschaffung, Realisierung und Betrieb

Liegenschafts- und Objektsuche

Eine zentrale Herausforderung ist das Finden eines passenden Objektes. Auch ein*e passende*r Ei-
gentlimer*in spielt eine wesentliche Rolle bei einer erfolgreichen Realisierung eines Hausprojekts. Re-
striktiv wirken vor allem die Bodenpreise in zentralen Lagen und in Ballungsrdumen (vgl. Interview 1:
75-105; Interview 2: 5-10).

Bodenpreise Neubau

Bei den hohen Bodenpreisen ist es schwer, Hauser zu bauen. Auf stadteigenen Baugrundstiicken ist ein
Bauen mdglich, da bspw. die Stadt Wien Grundstticke fiir Baugruppen vergibt. Allerdings sind Flachen, auf
denen bspw. geférderter Wohnbau mdéglich ist, in naher Zukunft nicht mehr verfligbar, denn die Konver-
sionsflichen (ehemalige Bahnhofs- und/oder Industrieareale), die Stadte als glinstige Baulandreserven
halten, sind endend, da Baulandreserven in prosperierenden Stadten durch Wachstumsperioden oft zur
Génze entwickelt sind (Interview 1: 75-110).
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Preise Bestand

Ebenso schwer ist es, bestehende Hauser in guten Lagen zu finden. Grund fiir die hohen Bodenpreise
ist u.a., dass ,lberwiegend nur mehr institutionelle Akteure auf dem Immobilienmarkt unterwegs sind;
also wirklich professionelle, gro8e Anleger, die Hduser kaufen. Fiir kleine Projekte ist das immens schwierig”
(Interview 2: 260-270), da Hausprojektinitiativen geringere finanzielle Handlungsmdglichkeit haben wie
Immobilienunternehmen (vgl. ebd.).

Als eine Méglichkeit wird das Vorkaufsrecht genannt, wie es in Tlbingen der Fall ist, wo den Aussagen nach
die Stadt an das ,Mietshauser Syndikat” bei der Grundstiicksvergabe herantritt. (vgl. Interview 3: 205-225;
Interview 4: 285-300; Beobachtung 3: 18.10.2017). Ebenso wird als Grundvoraussetzung fir die Schaffung
leistbaren Wohnraums die dringend notwendige starkere Regulierung der Bodenpreise betont. Das ,Rote
Wien” der 1920er- Jahre wird als Beispiel angefiihrt, gilt aber, laut Aussage, als Tabu im fachlichen Diskurs,
wenn es um die Wohnraumfrage geht (vgl. Interview 1: 225-255; Interview 2: 355-400; Interview 4: 305-315).

Restriktionen — Liegenschafts- und Objektsuche:
Immobilienpreise schwer finanzierbar

Kommunale Grundstlicke (Konversionsflachen) fast alle entwickelt

Finanzierung GmbH

Das rechtliche Konstrukt von HabiTAT erfordert die Griindung einer GmbH, wobei Eigenmittel in Form einer
Stammeinlage von mindestens 5.000 Euro nétig sind (vgl. Interview 3: 285-295). UberschlagsméiRBig wird
von Griindungskosten (GmbH, Rechtsberatung, Finanzberatung, Druckkosten fiir Direktkreditkampagne
etc.) zwischen 10.000 bis 15.000 Euro gerechnet. (vgl. Interview 4: 390-400; Interview 5: 270-280).

Ebenso ist ein jahrlicher Mindestumsatz notwendig, damit sich die Rechtsform einer GmbH rechnet.
Umgerechnet auf die Hausgro3e in Form von Flache, Wohnparteien, Mieter*innen — und damit die
Mieteinahmen - [dsst sich ein Mindestumsatz schwer definieren (vgl. Interview 4: 360-400).

Hier ldsst sich keine klare Grenze ziehen, da bekannterweise der Wert eines Hauses und die dadurch
entstehenden Mietkosten aufgrund der Marktlogik standortbedingt variieren. Man muss sich (iberlegen,
ob sich die bis zu 1750 Euro pro Jahr zu zahlende Mindest-K6St und der Verwaltungsoverhead der GmbH —
doppelte Buchfiihrung, Jahresabschluss vom Steuerberater, etc. — rechnen. Es geht also vor allem darum,
ob die Mieteinnahmen hoch genug sind. Ich wiirde mal ganz plump (iber den Daumen gepeilt sagen, dass
es unter 30.000 Euro Jahresmieteinnahmen wohl fix keinen Sinn macht. [...] Bei Bauernhofkollektiven
ist es oft so, dass sie einen billigen Hof in strukturschwacher Region kaufen und kaum Mieteinnahmen
haben, deshalb wiirde der Aufwand fiir die GmbH da in keinem Verhdiltnis stehen. Da bréuchte es eben
eine leichtgewichtigere Variante mit zum Beispiel einem Verein statt der GmbH" (Interview 4: 350-400).

Da es in Deutschland keine Mindestkorperschaftssteuer gibt, ist die Griindung von Hausprojekten
unkomplizierter. Aufgrunddessen sind kleine Hausprojekte unter dem Rechtskonstrukt des “Mietshduser
Syndikats” moglich. Die kleinsten Projekte umfassen zwischen drei und fiinf Bewohner*innen, die die
Verwaltungskosten einer GmbH finanzieren kénnen (vgl. ebd.: 350-360).

Restriktionen — Finanzierung GmbH:
Griindungskosten von 10.000 bis 15.000 Euro missen als Eigenmittel (fiir GmbH, Rechtsberatung,

Finanzberatung, Druckkosten etc.) aufgebracht werden.

GmbH bedingt Mindestgrof3e (Mindestmieteinahmen ~30.000 Euro p.a.) eines Hauses, damit sich
die Tilgung der Korperschaftssteuer rechnet. Kleinere Hausprojekte sind daher bei HabiTAT kaum
moglich. Erhdhter Schwierigkeitsgrad bei der Immobiliensuche bzw. beim Neubau (in Kombination
mit Wohnbauférderung)



Finanzierung durch Direktkreditkampagne

Liegenschaften und/oder Objekte werden mit einem Nachrangdarlehen (Direktkreditkampagne) erwor-
ben und realisiert. Direktkreditkampagnen brauchen drei bis vier Monate Zeit, um das notwendige Kap-
ital ,aufzustellen” Das zur Verfiigung stehende Kapital der Direktkredite ist die Voraussetzung fiir einen
Bankkredit, mit dem in weiterer Folge Liegenschaften erworben werden kdnnen (vgl. Interview 2: 270-
280; Interview 3: 5-25; Interview 5: 40-50).

Ist ein Objekt oder eine Liegenschaft gefunden, aber noch nicht gekauft, ist es moglich, durch ein
Nachrangdarlehen Direktkredite direkt von Einzelpersonen einzusammeln. Bei Freunden, Bekannten,
Verwandten und Personen, die das Projekt unterstlitzenswert finden, wird geworben, Geld im Projekt
anzulegen. Wesentlich dabei ist, dass die Direktkreditkampagne den Personen offen und ehrlich
erklart wird, um Vertrauen zu gewinnen. Die Zielgruppe ist primar der ,Mittelschicht” zuzuordnen. Die
Direktkredite sind zwischen null und zwei Prozent verzinst und die Verzinsung ist frei wahlbar. Je nach
Hohe der Einlage kann das investierte Geld nach drei Monaten wieder aus dem Projekt herausgenommen
werden (verzinst ausgezahlt werden). Um finanzielle Notlagen, indem hohe Geldbetréage auf einmal aus
der Finanzorganisation des Projektes an Investor*innen zurtickgezahlt werden sollen, zu verhindern, regelt
bei hoheren Einlagen eine vertraglich definierte Frist, anstehende Riickzahlungen fristgerecht durch
Direktkreditkampagnen zu decken (vgl. Interview 2: 55-75; ebd. 510-530; Interview 4: 20-40; Beobachtung
1). Das bedeutet, dass ein Projekt wahrend der Kreditlaufzeit immer wieder Kampagnen starten muss.
Als Kreditgeberin wird in den meisten Fallen die Deutsche GLS Gemeinschaftsbank herangezogen. Diese ist
vertraut mit derartigen Hausprojekten, da sie bereits Hausprojekte des “Mietshauser Syndikats” begleitet
hat und begleitet. Folglich bringt diese Bank ausreichend Erfahrung mit und bietet neben beratender
Unterstlitzung die Erstellung eines Finanzierungsplans. Riicklagen fiir Sanierung, Mieteinnahmen
sowie Riicklagen fur Mietausfdlle sind u.a. Punkte, die ein Finanzierungsplan beinhaltet und ein Projekt
finanziell absichert. Zusatzlich gewahrt diese Bank langere Kreditlaufzeiten als andere Banken. Das wirkt
sich positiv auf die Mietpreisbildung aus und/oder die Realisierung von Hausern wird dadurch auch in
teureren Lagen moglich (vgl. Interview 3: 35-50). Im Gegensatz dazu wissen andere Banken wenig mit
dem Konzept anzufangen, weil es keine*n klar definierten Eigentimer*in gibt (vgl. Interview 4; Interview
2:35-145; Interview 3: 5-25).

Diese Finanzierungsmethode ermdglicht, dass kein Eigenmittelanteil bezahlt werden muss und
dadurch keine finanziellen Eintrittsbarrieren bestehen - im Gegensatz zu den Baukostenanteilen bei
Genossenschaften. Trotzdem ist so eine Kampagne auch mit Auflagen und Kosten verbunden. Es gibt
genaue Angaben Uber die Beschaffenheit des Informationsmaterials (Inhalt, Umfang, GréRe), deshalb
ist mit Druckkosten zu rechnen, die vorfinanziert werden mussen. Ebenso werden die Reisekosten fir
diese Kampagne selbst getragen. (vgl. Interview 2: 510-530; Interview 4: 20-40). Es wurde in Interviews
wieder der mangelnde Bekanntheitsgrad angesprochen. Ware HabiTAT bekannter, wiirde es weniger Zeit
in Anspruch nehmen, das notwendige Geld zu akquirieren. Dadurch kdnnten héhere Stammeinlagen
generiert werden. Bessere Bankkonditionen, teurere Immobilien und/oder glinstigere Mieten sowie eine
bessere Konkurrenzfahigkeit gegeniiber anderen potenziellen Kaufer*innen wiirden dadurch moglich
werden (vgl. Interview 4: 5-20).

Restriktionen — Finanzierung durch Direktkreditkampagne:

«  Zeit: Akquirierung von Geldgeber*innen

«  Kosten: fir Druck und Reise

«  Mehrere Direktkreditkampagnen nétig

«  Unbekannt: Wenige Bankinstitutionen ermdglichen Direktkreditkampagnen, weil HabiTAT zu
unbekannt

«  Passende*n Eigentiimer*in finden

125



126

Aufgrund des erforderlichen Zeitanspruchs einer Direktkreditkampagne sollte der*die Eigentimer¥in
eine Frist gewdhren. Weiche Faktoren, wie ,Vertrauen” und ,Wohlwollen” seitens des*der Eigentiimers*in
gegeniber dem Projekt, werden diesbeziliglich genannt. Das erfordert intensive Kommunikation, bei der
dasKonzeptgenau erklart wird. Zusatzlich sollte das Projekt auch prasentiert bzw. hergezeigt werden, damit
sich der*die potenzielle Verkdufer*in ein Bild machen kann. So informiert, rdumten Eigentiimer*innen den
Hausprojektgruppen aus bereits im Bestand realisierten Projekten eine Frist zur Geldbeschaffung in Form
eines Vorvertrags ein. Vorvertrdge verhindern wahrend dieser eingerdumten Frist, dass Liegenschaften an
andere Personen verduf3ert werden (vgl. Interview 3: 5-25; Interview 4: 20-45; Interview 5: 40-50;).

Gleichwohl wird betont, dass Eigentiimer*innen nur beschrankt zu Gberzeugen sind, es brauche Anreize,
die es fur Eigentiimer*innen leichter macht, die Liegenschaft zu verduBern. Als Méglichkeiten werden der
Erlass der Grunderwerbssteuer oder der Spekulationsabgabe genannt, da mit einem Projekt innerhalb des
Dachverbandes HabiTAT nicht mehr spekuliert werden kann (vgl. Interview 4: 65-80). Abgesehen davon
sollte es trotzdem mdglich sein, ,Leute zu finden, denen das Projekt geféllt und bevorzugt verkaufen wollen —
auch, weil sie geerbt haben und wenig mit der Immobilie anzufangen wissen” (vgl. Interview 2: 295-300). Auch
wird immer wieder betont, dass ein hdherer Bekanntheitsgrad des Projektes die Griindung und Verwaltung
vereinfachen wiirde. Dazu brauche es Lobbyarbeit (vgl. Interview 2: 510-530). Zusétzlich wurden als
konkrete MaBBnahmen kommunale Uberbriickungskredite bzw. Subventionen, mit denen ein Haus vor einer
Direktkreditkampagne gekauft werden kénne, genannt (vgl. Interview 4: 285-300; Interview 5: 250-260).

Restriktionen — passende*n Eigentiimer*in finden:

. Zeit

« Institutionelle Immobilienfirmen kénnen schneller Kapital aufstellen und haben dadurch gegeniiber
HabiTAT gro3en Vorteil

«  Mangelnde Bekanntheit

«  Maoglichkeit - passende*n Eigentiimer*in finden:

- Kommunale Uberbriickungskredite bzw. Subvention (Zuerst Hauserwerb und dann
Direktkreditkampagne, mit deren Erlés der Uberbriickungskredit zuriickgezahlt wird)

«  Vorkaufsrecht wie in Tibingen

«  Steuervergiinstigung: Erlass Grunderwerbssteuer/Spekulationssteuer fiir HabiTAT-Projekte

Realisierung Neubau

HoheBodenpreisefiihren dazu,dassohneWohnbauférderung Umsetzungen von Neubauprojekten schwer
mdglich sind (vgl. Interview 2: 20-35). Neben dem Bodenbeschaffungsproblem, bei dem die Kommune als
Fordergeber*in als einzige Moglichkeit genannt wird, ist die Bauwirtschaft ein groBer restriktiver Faktor.
In der Regel wird ein Hausbau von einem Generalunternehmen abgewickelt, das vom Spatenstich bis
zur Ubergabe die gesamte Koordination ibernimmt. Eine HabiTAT-Projektgruppe, die innerhalb von zwei
Jahren ein Projekt in Kooperation mit den Fachplanungsstellen, Magistraten, Behorden, Architekt*innen,
Planer*innen, Gutachter*innen, Finanzexpert*innen etc. detailliert durchkonzipierte, wird womaoglich
das Projekt umplanen, um eine (kosten-)glinstigere Bauweise zu erreichen. Urspriinglich war angestrebt,
ein mehrstdckiges Haus flir mehrere Wohnparteien mit einem hohen Anteil an Gemeinschaftsflachen in
Passivhausbauweise aus Holz, die gegentiiber Betonbauweise kurzfristig teurer, aber aufgrund geringerer
Energiekosten langfristig mit weniger Kosten verbunden ist, zu realisieren. Zwei Aspekte wirken restriktiv.
Zum einen sind aufgrund der Konjunkturlage die Auftragsbilicher der Generalunternehmen voll. Die
Unternehmen kénnen und wollen nicht zu den urspriinglich kalkulierten Umsetzungskosten bauen,
denn ein kleines Projekt ist finanziell weniger lukrativ als andere, grof3e Projekte. Zum anderen sind die
Realisierungskosten aufgrund einer Wohnbauférderung hinsichtlich Flachenanteil und Dichte begrenzt,
wodurch der Kostenrahmen fiir eine 6kologische Bauweise geringer ausfallt (vgl. Interview 2: 130-145;



Beobachtung 4: 15.11.2017). Eine andere Projektinitiative fand eine Liegenschaft in Wien-Simmering.
Mittlerweile ist ein Vorvertrag mit der*dem Verkdufer*in aufgesetzt worden. Ein zentrales Problem ist,
dass das Objekt als Gewerbe gewidmet und daher rechtlich kein Wohnen méglich ist (vgl. Beobachtung
4:15.11.2017).

Restriktionen — Realisierung Neubau:
«  Generalunternehmen finden

«  Gedeckelte Férderhohe

«  Falsche Widmung

Soziale Mischung

Unter den bisher genannten restriktiven Bedingungen (Bodenpreise, Anschaffung, Griindungskosten etc.)
ist das Zustandebringen,einer glinstigen” sozialen Mischung als groBe Herausforderung zu betrachten. Es
wird artikuliert, dass Griindung und Neubau von Hausprojekten mit hohem Arbeitsaufwand verbunden
ist. Bei mangelnden personengebundenen Ressourcen (wie bspw. Zeit) ist es bedingt moglich, soziale
Mischung als zentralen Aspekt im Planungsprozess zu betrachten. Aufgrund dessen wird genannt,
dass Griindung und Realisierung oft einen gewissen Bildungsstatus voraussetzt. Einlesen in rechtliche
Materien, Planungsarbeit oder Managementqualitdten sind in so einem Planungsprozess erforderlich und
dies kann durch einen relativ hohen Bildungsstatus abgedeckt werden. Personen, die die Initiative fir ein
Hausprojekt setzen, kommen oft aus (politischen) Initiativen und sind stadtpolitisch aktiv. Sie sehen eine
Hausprojektgriindung aus ideeller Perspektive als wichtig an. Ebenso vereinfacht wird eine Realisierung
durch eine Lebenssituation, die es erlaubt, am Abend zu Gruppentreffen zu gehen. Uberdies ist es von
Vorteil, wenn Personen daran gewodhnt sind, an teilweise ,endlos langen” Plenarsitzungen teilzunehmen.
(vgl. Interview 2: 415-430/ 475-480). Der Faktor Zeit wird genannt in Hinblick auf soziale Mischung.
Widhrend der Pionierphase soziale Mischung anzustreben, ist kaum mdglich. Sobald sich die Organisation
nur noch auf die Gemeinschaft bezieht, scheint es womdglich unkomplizierter” (Interview 2: 415-470). Ein
Osterreichisches Neubauprojekt zeigt, dass wahrend der Planungsphase soziale Mischung mitkalkuliert
wird. So soll eine Wohnung fir gefliichtete Menschen entstehen (vgl. Interview 2).

Restriktionen — soziale Mischung und zeitliche Ressourcen:
«  Ressource, Zeit, Planung, Know-how, Wissensaneignung - erfordert einen gewissen Gruppentypus.

«  Wohnraumkapazitdt (bei Neubau durch Wohnbauférderung gedeckelt)
«  Maoglichkeit - soziale Mischung und zeitliche Ressourcen:
«  Wohnungen fiir Gefllichtete

Soziale Mischung im Bestand

In Interviews wurde geschildert, dass eine Hausprojekt-Gruppe unter anderem ein Haus lGbernehmen
konnte, weil sich aufgrund des Altmieter*innenbestandes kaum Interessent*innen fir das Haus fanden.
Das mangelnde Interesse potenzieller Kdufer*innen ist u.a. darin begriindet, dass die Altmieter*innen
mit teilweise schwer kiindbaren (mindlichen) Mietvertrdgen wohnen und sich dadurch weniger Profit
machen ldsst. Um solche Hauser mit HabiTAT-Strategie vom Markt freizukaufen, missen ebensolche
Objekte gefunden und die Eigentimer*innen zum Verkauf animiert werden. Eine Animierung potenzieller
Verkdufer*innen und die moglicherweise folgende Einleitung und Abwicklung eines Verkaufsprozesses
kann mit intensiver Kommunikation verbunden sein (vgl. Interview 3; Interview 5: 120 - 130).

Restriktionen — Soziale Mischung im Bestand
«  Zeit, Planung, personengebundene Ressourcen

«  Datenbeschaffung (Welches Objekt ist entmietungsgefahrdet?)
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Leistbare Mieten

Kostengtinstiges Wohnen wird vor allem auflange Sicht durch HabiTAT ermdglicht (Interview 2; 3; Interview
4:125-135; Interview 5: 160-170). Da sich die gegenwadrtige Miethohe aus dem Kaufpreis der Immobilie,
den Bankkonditionen und den Riicklagen fiir u.a. SanierungsmaBnahmen und etwaige Mietausfdlle
ergibt, bewegt sich die gegenwadrtige Miethdhe knapp unterhalb des Marktpreises neuer Hauprojekte.
Doch nach der Einstufung der Miethohen sollten die Mieten in Zukunft nur noch durch Betriebskosten
steigen kdnnen. Allerdings kann es sein, dass Mieten der Inflation angepasst werden miissen. Wesentliches
Merkmal von HabiTAT ist, dass im Gegensatz zu Genossenschaften oder anderen Modellen, die einen
Baukostenanteil voraussetzen, keine finanziellen Eintrittsbarrieren existieren (vgl. Interview 5: 415-425).
Zwar waren bei einem Projekt die Zimmermieten aufgrund von Umbauarbeiten im Haus glinstiger als
jene, die in den vorigen Wohngemeinschaften verlangt worden waren - die Bewohner*innen hétten sich
jedoch noch giinstigere Mieten erhofft. ,Aber in zehn Jahren ist es ein glinstiges Wohnprojekt” (Interview
5:140-145). Theoretisch ist es moglich, die Miete nach Kredittilgung auf die Nebenkosten zu reduzieren.
Das ist aber nicht geplant, da durch den Solidaritatsbeitrag, der durch sinkende Kreditraten steigt, andere
Projekte unterstiitzt werden sollen (vgl. Interview 3: 145-150; 5: 105-145). Trotz dieser harten Faktoren, die
die Miete definieren, wird in den Hauskollektiven versucht, Miethéhe und Raumvergabe entsprechend
der individuellen finanziellen Méglichkeiten konsensual zu gestalten (vgl. Interview 5: 130-145).

Um sozialvertrdgliche Mieten bei HabiTAT-Projekten zu erzielen, brauchte es langere Kreditlaufzeiten.
LJe ldnger man die Kreditriickzahlung strecken kann, umso niedriger sind dann die Mieten zum Zeitpunkt x.
Deswegen wiire die Uberlegung interessant, ob es nicht einen kommunalen Kredit auch iiber 40 oder 50 Jahre
gibt” (Interview 2: 25-35).

Restriktionen — Leistbare Mieten:
«  Miethohe konstituiert sich aus dem Kaufpreis der Immobilie, der von den Bodenpreisen, den

Bankkonditionen, den Sanierungsmafl3nahmen abhéngig ist

+  Zu kurze Kreditlaufzeiten

«  Maoglichkeiten - Leistbare Mieten:

«  Ladngere Kreditlaufzeiten mindern die Miete. Kommunales Darlehen mit einer Laufzeit von 40 bis 50
Jahren

3.1.1.2 Darstellung nach Restriktionen: Unterstiitzung und Forderung

Die Organisation HabiTAT ist ein Wissensnetzwerk und die einzelnen Projekte unterstiitzen einander mit
Wissen (Uber Projektgriindung, Organisation uvm.). Sobald der Solidaritdtsausgleichsfonds etabliert ist
und dadurch finanziell héhere Mittel zur Verfligung stehen, kdnnen Projekte auch beim Start unterstitzt
werden. Beim Aufbau des ersten Projekts und der Dachorganisation wurde HabiTAT intensiv mit Wissen
seitens des “Mietshduser Syndikats” aus Deutschland unterstiitzt. Gleichwohl wurde der Kontakt zu
fast allen politischen Parteien gesucht, um etwaige Unterstiitzung von politischer Seite zu bekommen.
Einzelpersonen aus politischen Parteien, die das Projekt unterstiitzenswert fanden, legten méglicherweise
einen Direktkredit an, aber von offizieller politischer Seite kam keine Unterstiitzung. Auf institutioneller
Ebene konnten keine Gesprache gefiihrt werden. Aufgrund fehlender Referenz (es gibt keine bis wenig
vergleichbare Projekte) vermuteten die interviewten Personen, dass diese Zurtickhaltung bzw. Abweisung
mangelndem Vertrauen und fehlender Glaubwiirdigkeit in solche alternative Projekte geschuldet sei. (vgl.
Interview 3: 90-105; Interview 5: 50-75).

Forderkategorie Wohnheim

In Wien werden Baugruppen mittels glinstiger Grundstiicke auf Konversionsflachen (ehemalige Bahnhofs-
oder Industrieareale), auf denen zu Bedingungen der Forderkategorie ,Sozialer Wohnbau” gebaut werden
kann, unterstltzt (vgl. Interview 2: 5-10). Projekte kénnen in Wien mithilfe eines Férderkredits mit einer



maximalen Laufzeit von 35 Jahren, bei einer Verzinsung von einem Prozent, neu gebaut werden (vgl.
Interview 2:20-25). Seit Uber 25 Jahren bauen Baugruppen in Wien in der Férderkategorie, Wohnheim®, weil
durch die Forderung dieser Kategorie mehr Gemeinschaftsflichen moéglich sind. Diese Forderkategorie
kann als Hilfskonstrukt betrachtet werden, da sie urspriinglich fir Wohn- oder Pflegeheime gedacht war
bzw. noch immer ist. SchlieBlich ist dieses Fordermodell im Sinne von gemeinschaftlichen Wohnformen
nicht novelliert worden, da in dieser Forderkategorie keine Subjektforderung moglich ist. Vor dem
Hintergrund, dass in Wien kein passenderes Férdermodell existiert, das Subjektférderung und die
Férderung von Gemeinschaftsflaichen vorsieht, greift auch eine HabiTAT-Gruppe auf dieses Férdermodell
zurick (vgl. Interview 2: 220-245/ 315-345; Interview 4: 250-265). Fordergeber*in ist in diesem Fall die
Magistratsabteilung 50 (MA 50) in Wien. Dieser war das Projekt und die rechtliche Organisationsstruktur,
die an eine Haus-GmbH gekniipft ist, unbekannt und es brauchte einige Gesprachstermine, bis die MA
50 das HabiTAT-Projekt als forderwiirdig einstufte. Dementsprechend musste auch argumentiert werden.
(Interview 2: 205-215; Interview 4: 95-110).

»Die GmbH ist ein Vehikel, also nur ein Werkzeug in dieser Konstruktion, um die Ziele, die vor allem die
Wohnbauférderung verfolgt, ndmlich leistbaren Wohnraum auf lange Zeit, abzusichern. Mit diesem
HabiTAT-Modell erfiillen wir mehr als dieses Ziel eigentlich, da Héiuser tatsdchlich nicht mehr handelbar
sind und dieser Wohnraum tatsdchlich, so lange dieses Haus steht, einfach als immer glinstigere
Raumressource zur Verfiigung steht. Dieser Fakt war nicht so leicht klar zu machen, da wir einige Termine
mit der MA 50 hatten” (Interview 2: 205-215).

In diesem Fall ist es gegliickt, eine Forderung zu bekommen, trotzdem sind einige interviewte Personen
der Meinung, dass es an politischen Willen fehle und schlussendlich die meiste Unterstiitzung von
Direktkredit-Geber*innen zivilgesellschaftlicher Seite kommt (vgl. Interview 3: 90-105; Interview 4: 130-
135; Interview 5: 50-75).

Forderung kleinerer UmbaumafB3nahmen (zur Barrierefreiheit)

Des Weiteren wiirde eine (starkere) Férderung von kleineren UmbaumafBnahmen die Verwirklichung von
Barrierefreiheit erleichtern. Als Beispiel wird Barrierefreiheit im Eingangsbereich genannt. Gegenwartige
Fordermdglichkeiten sind aus Sicht von Interviewten zu niedrig, um Umbauarbeiten durchfiihren zu
kdénnen. Sozialintegrative Vereine, die Férderungen beziehen, haben oft die Auflage einer barrierefreien
ErschlieBung ihrer Raumlichkeiten. (vgl. Interview 2: 380-400; Interview 5: 50-65).

Restriktionen — Unterstiitzung und Férderungen

Forderkategorie Wohnheim: keine Subjektférderung méglich.

Unbekannt: Parteipolitik zeigt wenig Interesse am Projekt (zu neu, niemand kennt es, unglaubhaft)
Fordermdglichkeiten zu niedrig (Barrierefreiheit)

Zeit: Einige intensive Gesprache mit Behérden waren notwendig, um Férderungen zu erhalten.
Forderwirdigkeit von HabiTAT

Der Frage ,Warum ist HabiTAT als forderwiirdig anzusehen?” wurde mit ,ich gebe Beispiele.”
begegnet. Mittels Beispielen aus Deutschland, die einen Impact auf die Nachbarschaft haben, kann gut
veranschaulicht werden, warum das Projekt HabiTAT forderwiirdig ist. Projekte aus dem “Mietshduser Syndikat”
verfligen nach 20 Jahren immer noch Uber Raume, die fir Kulturprogramme, ehrenamtliche Arbeiten,
sozialintegrative Projekte u.v.m. zur Verfiigung stehen. Es wird eine Struktur aufgebaut, die Menschen animiert,
solidarisch miteinander umzugehen - und das wirkt sich darauf aus, wie Menschen auf die Gesellschaft
zugehen. HabitTAT ,macht etwas mit uns Menschen. Nicht das Planen von Solidaritdt, sondern das Schaffen von
Struktur, in der Solidaritdt organisch wachsen kann, ist dabei wesentlich” (vgl. Interview 2; 3; 4: 420-440)
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Wichtig zu beachten

Gentrifizierung

Die Interviewpartner*innen stehen ihrem Handeln kritisch gegeniiber. Neben den Potenzialen zur
Schaffung leistbaren Wohnraums entsteht Raum fiir Kultur und Veranstaltungen und weisen auf die
Gefahr hin, dass sie Gentrifizierungsprozesse auslosen oder verstarken kdnnten. Interviewpartner*innen
sprechen von einer ,Gentrifizierungsfalle” im Kontext von HabiTAT und sind bei MaBhahmen bedacht,
diesen Aspekt mitzudenken (vgl. Interview 5: 155-175).

Forderungen

Bei Inanspruchnahme von Foérderungen sehen interviewte Personen die mit den Forderungen
einhergehenden Auflagen als Problem. Die Interviewten betonen, dass bei Inanspruchnahme nicht in die
Autonomie des Hauses eingegriffen werden darf. Als Beispiel wurde ein Projekt aus Innsbruck genannt,
bei dem seitens der Politik ein Haus zur Verfligung gestellt worden ware, allerdings unter der Bedingung
des Mitspracherechts bei der Wohnungsvergabe durch die Stadt. Laut den Interviewpartner*innen wiirde
dieses Eingreifen Selbstverwaltung verunmdglichen und die Potenziale solidarischen gemeinschaftlichen
Wohnens drosseln (vgl. Interview 5:235-270; Interview 4: 225-240; Interview 3: 335-365).,,Wenn man sowas
wie solidarische Hausgemeinschaften will, dann musst du diesen Hausgemeinschaften auch die Autonomie
zugestehen sich einander auszusuchen” (Interview 4: 225-240).

Politische Unabhangigkeit macht krisensicher

Einweiterer Aspektist,dass dieinterviewten Personeninihrem Handeln die Moglichkeit sehen, unabhdngig
von Forderungen leistbaren Wohnraum und Raume fiir Kultur zu schaffen. Sie sind der Meinung, dass das
politische Geschehen unsicher ist und die Abhdngigkeit von Forderungen gleichzeitig eine Abhangigkeit
von der Politik schafft. Als Beispiel wird Wels angefiihrt: In Wels férdere die Stadtregierung (FPO) Kunst
und Kultur weniger bis gar nicht mehr und deshalb kénne Kultur kaum noch existieren (vgl. Interview 3;
4, 5:170-180).

Demokratie und Partizipation

Aufgrund gegenwartiger politischer Entwicklungen wird von Interviewten betont, welche Rolle Wohnbau
und HabiTAT in demokratischen Prozessen einnehmen kann. In Wohnbau und Stadtentwicklung
wird viel Potenzial fir grundlegende demokratische Verdnderung gesehen. Gegenwadrtig wiirde das
in der Stadtentwicklung noch zu wenig Berlicksichtigung finden. Nicht die Partizipationsverfahren
per se, die Ergebnisse hinsichtlich baulicher Struktur oder Anordnung etc. bringen sollen, kénnen zu
Verdanderungen beitragen, sondern die Anwendung der passenden sozialen Instrumente. Die klassischen
basisdemokratischen Instrumente kdnnen informelle Hierarchien bilden, indem die eloquenteste Stimme
mehr Einfluss auf ein Ergebnis nimmt als andere Stimmen. Es wird die Frage gestellt, welche sozialen
Instrumente sich eine Gesellschaft aneigne, um Diskussionen wertschatzend und hierarchiefrei flihren
zu koénnen, damit am Ende ein konsensuales Ergebnis feststeht, ,das fiir alle Beteiligten passt”. Es wird
kolportiert, dass bei HabiTAT dieser Weg der Entscheidungsfindung eingeschlagen wird. Daher wird
die Existenz von mehreren vernetzten Hausprojekten innerhalb der Organisation HabiTAT als Vorteil
genannt. Nicht nur, dass durch HabiTAT dem Markt Immobilien entzogen werden und langfristig
leistbarer Wohnraum geschaffen wird, sondern auch die praktizierte Solidaritat konne fiir Wachstum des
Netzwerks sorgen. Auf diese Art und Weise wiirden immer mehr Menschen lernen, nach den Prinzipien
der Selbstverwaltung solidarisch zu handeln und zu entscheiden (vgl. Interview 2; 3; 5: 535-575).
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3.1.2 Zusammenfassung — Herausforderungen bei Griindung und Verwaltung

Forderungen

Restriktionen
Forderkategorie Wohnheim: keine Subjektférderung moéglich.
Unbekannt: Parteipolitik zeigt bisher wenig Interesse am Projekt (zu neu, niemand kennt es,
unglaubhaft)
Zeit: Viele Gesprache notwendig, um Férderungen zu bekommen
Fordermdglichkeiten zur Schaffung von Barrierefreiheit zu niedrig
Mogllchkelten Informationsveranstaltungen
Novellierung der Forderkategorie Wohnheim
Erhohung zweckgebundener nicht-riickzahlbarer Einmalzuschisse

Liegenschafts- und Objektsuche

Restriktion

Immobilienpreise schwer finanzierbar

Kommunale Grundstlicke (Konversionsflachen) fast alle entwickelt
Moglichkeit

Vorkaufsrecht

Finanzierung GmbH

Restriktion
Griindungskosten von 10.000 bis 15.000 Euro missen als Eigenmittel (fiir GmbH, Rechtsberatung,
Finanzberatung, Druckkosten etc.) aufgebracht werden
GmbH bedingt Mindestgrof3e (Mindestmieteinahmen ~30.000 Euro p.a.) eines Hauses, damit sich
Tilgung der Korperschaftssteuer rechnet. Kleinere Hausprojekte sind daher bei HabiTAT kaum
moglich. Erhdhter Schwierigkeitsgrad bei der Immobiliensuche bzw. beim Neubau (in Kombination
mit Wohnbauférderung)

Moglichkeit
Starthilfeférderung aus Mitteln der 6ffentlichen Hand (Starthilfe), da Gemeinwohlimpact
Uberbriickungskredit (Darlehen) fiir anfallende Kosten, nach Abschluss der Kreditkampagne zu
begleichen
Erlass oder zumindest Minderung der Mindestkorperschaftssteuer fir HabiTAT, da mit den Hausern
keine Gewinne gemacht werden (kleine Projekte werden dadurch moglich)

Finanzierung durch Direktkreditkampagne

Restriktion
Zeit: Akquirierung von Geldgeber*innen
Kosten: fir Druck und Reise
Mehrere Direktkreditkampagnen nétig
Unbekannt: Wenige Bankinstitutionen ermdglichen Direktkreditkampagnen
Mogllchkelt
Uberbriickungskredit (Darlehen) fiir anfallende Kosten, nach Abschluss der Kreditkampagne zu begleichen

Abb. 46a: Zusammenfassung - Herausforderungen bei Griindung und Verwaltung; Analysetabelle, genannte und herausgearbeitete
Restriktionen und Mdglichkeiten aus dem FlieBtext zusammengefasst dargestellt. Dominik Holzl 2018.




Passende*n Eigentiimer*in finden

Restriktion
Zeit (institutionelle Immobilienfirmen kdnnen schneller Kapital beschaffen und haben dadurch
gegeniiber HabiTAT einen grof3en Vorteil)
Mangelnde Bekanntheit

Moglichkeit
Kommunale Uberbriickungskredite (Zuerst Hauserwerb, dann Direktkreditkampagne, mit deren
Geld der Uberbriickungskredit zuriickgezahlt wird)
Vorkaufsrecht wie in Tibingen
Steuerverglnstigung: Erlass Grunderwerbssteuer/Spekulationssteuer fiir HabiTAT-Projekte
Bekanntheitsgrad durch kommunale Informationsstelle erweitern

Realisierung Neubau:

Restriktion
Generalunternehmen finden
Gedeckelte Forderhohe
Falsche Widmung
Moglichkeit
Forderkriterien an HabiTAT-Projekte anpassen. (Forderkategorie Heimmodell)
Widmung

Soziale Mischung:

Restriktion
Ressource, Zeit, Planung, Know-how, Wissensaneignung, erfordert einen gewissen Typus an Gruppe.
Wohnraumkapazitat

Moglichkeit
Wohnungen fiir Gefllichtete
Fordergelder aufstocken, damit mehr Raum geschaffen werden kann bzw. andere Regelung der
Forderbedingungen, damit mehr Raumkapazitat geschaffen werden kann.
Raum fir sozialintegrative Projekte

Leistbare Mieten:

Restriktionen
Miethohe konstituiert sich aus dem Kaufpreis der Immobilie, der abhdngig ist von den Bodenpreisen,
den Bankkonditionen und den SanierungsmafRnahmen.
Zu kurze Kreditlaufzeiten
Moglichkeiten
Ginstigere (kommunale) Darlehen extra fiir HabiTAT
Langere Kreditlaufzeiten mindern die Miete. Kommunales Darlehen mit einer Laufzeit von 40 bis 50
Jahren
Flr HabiTAT spezielle Fordermoglichkeiten fir Sanierungen

Abb. 46b: Zusammenfasung - Herausforderungen bei Griindung und Verwaltung; Analysetabelle, genannte und herausgearbeitete
Restriktionen und Maglichkeiten aus dem FlieStext zusammengefasst dargestellt. Dominik Holzl 2018.
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3.2 Empirische Ergebnisse im Kontext der Theorie
StadtalsOrtdes AufeinandertreffensundderVielfaltistauch Spiegel des Systems bzw.dergesellschaftlichen

Organisation. In einer Stadt kann soziale Ungleichheit beobachtet werden. Segregation, Polarisation,
Verdrangung, Gentrifizierung, Obdachlosigkeit u.v.m., aber auch Homogenisierungstendenzen im
Stadtbild sind Ausdrucksformen verrdumlichbarer, sichtbarer sozialer Ungleichheit (vgl. Harvey 2005;
Loéw/ Sturm 2005; Low 2001; Lefebvre 1991; Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007). Weniger sichtbare
Zutrittsbarrieren, die sich als hinderlich fuir ein gutes Leben in einer Stadt erweisen, sind:

Ausschluss von politischen und planerischen Debatten hinsichtlich zuklnftiger Entwicklungen

Verunméglichung von Selbstgestaltung durch Zivilbevolkerung nach deren Bedirfnissen (vgl.

Gebhardt/ Holm 2011: 8)

Erschwerter Zugang zu Arbeit, Bildung, Gesundheit, Wohnen, Freizeit, (vgl. stadtlos.at 2016)

Kaum Mdglichkeit, alternative Lebensentwiirfe ausprobieren und realisieren zu kénnen (Schmid 2011: 26f.)

3.2.1 Leistbarkeit im Sinne von Recht auf Stadt!, Gerechtigkeit, Gemeinwohl

Recht auf Stadt!

Lefebvre und Harvey beschreiben, dass kapitalistische Produktion nicht nuran klassische Produktionsmittel
(wie Maschinen) geknipft ist, sondern auch an die Ressource Raum. Der Raum als Ware akkumuliert
demnach ununterbrochen Kapital fiir die Eigentlimer*innen. Die Fragmentierung des Raumes in nicht
zusammenhdngende Parzellen (aufgrund derer eine qualitative Stadtentwicklung kaum mdglich ist)
und ein damit verbundener soziookonomischer Ausschluss an der Teilhabe stadtischer Ressourcen sind
begleitende Symptome. Residentielle Segregation, Gentrifizierungs- und Verdrangungsprozesse sind u.a.
Folgen, die durch Kommodifizierung und Kapitalakkumulation im Zusammenhang mit der Ressource
Raum entstehen. Daher formulierte Lefebvre das,Recht auf Stadt’, mit dem er Zugang zu den Ressourcen
der Stadt und weiters die Mitgestaltung der Stadt meint. Vor allem marginalisierten und benachteiligten
Gesellschaftsgruppen sollen mehr Moglichkeiten eingerdumt werden. Vor diesem Hintergrund und
als Ausgangspunkt, um an Stadt teilhaben zu kénnen, ist bezahlbarer Wohnraum als Daseinsvorsorge
Grundvoraussetzung. HabiTAT und MhS sind im Vergleich mit anderen Wohnraumversorger*innen
marginal klein und dementsprechend klein istauch der quantifizierbare Impact auf Wohnraumversorgung.
Das an den Prinzipien (Solidaritat, Eigentums- und Kapitalismuskritik, Gemeinschaft, Selbstverwaltung,
Aneignung, Vergesellschaftung) orientierte Handeln der Akteur*innen von HabiTAT ldsst sich dem ,Recht
auf Stadt”-Diskurs gegeniiberstellen. (vgl. Levitas 2004; Sen 1995; Sen 1999; Gebhardt/ Holm 2011; Schmid
2011; Harvey 1990, 2005, 2014; Lefebvre 1968; Shields 1999; Léw/ Sturm 2005).

Leistbarkeit durch Dekommodifizierung und Vergesellschaftung

Es bendtige die Vergesellschaftung der Produktionsmittel, und da Stadt, aus kapitalistischer
Betrachtungsweise u.a. durch Kapitalakkumulation aus Grund und Boden, produziert wird, kam auch
Engels (1870) zum Schluss, dass die Losung der Wohnraumversorgung nicht in einem kapitalistischen
System erfolgen kann (vgl. Engels 1870). Sich dem anndhernd, ermdéglicht HabiTAT nicht nur die
gemeinschaftliche Organisation von Raum, sondern auch das Nicht-mehr-auf-dem-Markt-gehandelt-
werden-Konnen von Immobilien und somit eine Wohnraumversorgung, die aus dem kapitalistischen
System herausgenommen ist (vgl. Boeing, 2015: 75). Leistbarkeit wird langfristig gewdhrt, da die
Immobilie aus der Verwertungsspirale genommen, der Preis fiir eine Immobilie ein letztes Mal auf dem
Markt bezahlt und folglich der Wohnungsbestand entschuldet wird. Da kein*e externe*r Akteur*in Profit
macht, ist eine Mietsteigerung nach der Logik des Bodenmarktes nicht mehr méglich. Es bleibt bei der
Kostenmiete (effektive Kapital-, und Betriebskosten) (Vgl. Blamer/ Bernet 2017: 265).

33 Bedeutend ist, dass Vergesellschaftung nicht gleichbedeutend mit Verstaatlichung ist (vgl. Lefébvre, nach
Boeing, 2015: 30).



Leistbarkeit durch Demokratie und Aneignung

Handeln nach hierarchiefreien, demokratischen Prinzipien ermdglicht die gemeinschaftliche Organisation
der Produktionsmittel (der Hauser) im Sinne einer gerechten Gesellschaft. Die lefebvre’sche Definition
von ,Recht auf Stadt” schliet daher eine Reorganisation des (gesellschaftlichen) Systems mit ein (vgl.
Lefebvre, 1973: 121; nach Gebhardt/ Holm, 2011: 8).

Existierendes (wie Eigentum) rlickt dabei in den Hintergrund, vielmehr soll die Stadt nach einem anderen,
gemeinschaftlichen Verstandnis umgebaut und neu organisiert werden. (vgl. Harvey 2014: 239f.).
Aneignung und (weitgehend) unkommerzielle Raumnutzung durch Menschen (im Fall von HabiTAT
durch Immobilienfreikauf, Raumvergabe an sozialintegrative Institutionen/Vereine sowie Erméglichung/
Schaffung ,nicht mehr” steigender Kostenmieten) kann als Folge institutionelle Anpassung zeitigen.
Nach Harvey sollen Menschen politisch aktiv werden und sich Rdume aneignen, damit Prozesse
der Vergesellschaftung, der Vergemeinschaftung sowie des Teilens und in weiterer Folge eine
institutionelle Anpassung in Bewegung gesetzt wird (vgl. ebd. 137). Durch das Einflechten von HabiTAT in
planungsrechtliche und planungspolitische Prozesse kdnnte ein Weg eingeschlagen werden, um sozialer
Ungleichheit und Armut begegnen zu kdénnen (vgl. ebd. 239f.). Die Wahrung autonomer Strukturen bei
HabiTAT sichert, dass HabiTAT nach den von ihm definierten Selbstverstandnis beziiglich langfristig
leistbaren Wohnraums nach solidarischen und gemeinschaftlichen Gesichtspunkten, bestehen bleibt. In
politisch unsicheren Zeiten (Post-Politik, Post-Demokratie, neoliberale Stadtentwicklung etc.) wird durch
die Autonomie von HabiTAT - Unabhdngigkeit von restriktiven staatlichen Instrumenten und politischer
Interventionen - eine gewisse Grundsicherheit in Bezug auf Leistbarkeit gewahrleistet. Auch wenn
Kainrath (1988) betont, dass u.a. die Wohnbauférderungen Mittel zum Erhalt des kapitalistischen Systems
sind, wirden gewdhrte Forderungen, die nicht in die Autonomie der Hauser eingreifen, das Netzwerk
starken und ausweiten und somit auch die Schaffung leistbaren Wohnraums vorantreiben (vgl. Kainrath
1988).

Gerechtigkeit

Leistbarkeit: Soziale Gerechtigkeit

Leistbarkeit im Kontext von ,Recht auf Stadt” im Sinne sozialer Gerechtigkeit bedeutet, dass jedem
Individuum das ausreichende Mal3 an Ressourcen zur Verfligung gestellt und so die Voraussetzung
geschaffen wird, sich entfalten und ein Leben nach persoénlichen Anspriichen ohne soziokulturelle
und soziodkonomische Benachteiligung fiihren zu kénnen. Was gleichbedeutend damit ware, dass
Ausschlussmechanismen einer Gesellschaft/Stadt liberwunden wéren und der Zugang zu Ressourcen
der Stadt wie auch die Mitgestaltung der Stadt bspw. nicht mehr an monetdre Mittel sowie an
Staatszugehorigkeit geknuipft ware. Dieser Weg wird von HabiTAT anndhernd eingeschlagen, da versucht
wird, auf 6konomische Eintrittshiirden zu verzichten und somit 6konomische Hierarchien abgebaut
werden. Gleichzeitig wird in den Hauskollektiven versucht, Miethéhe und Raumvergabe entsprechend
der individuellen finanziellen Méglichkeiten konsensorientiert zu gestalten (vgl. Interview 5: 130-145;
Levitas 2004: 614; Sen 1995: 121; Sen 1999).

Leistbarkeit: Distributive Gerechtigkeit

Der maximale Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen liegt nach Mikrozensus bei 25 Prozent
und nach EU-SILC bei 40 Prozent. Da bei beiden Berechnungsmethoden Haushalte mit héherem
Einkommen eingerechnet werden kdnnen, kann die Auswertung der Erhebung zu Ungunsten der
Haushalte mit niedrigem Einkommen erfolgen. Das liegt daran, dass vermdgende Haushalte ein
héheres Budget fiir Wohnen aufbringen kénnen und dadurch den (benachteiligenden) 6konomischen
Bedingungen des Marktes weniger ausgesetzt sind. Deshalb sollte sich diese Erhebung nur auf Haushalte
beziehen, die finanziell benachteiligt sind. Bedeutsam wadre es, bei der Darstellung der Leistbarkeit
auch die Wohnzufriedenheit sowie andere qualitative Merkmale, bspw. nach dem ,Recht auf Stadt’,
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miteinzubeziehen (vgl. Kunnert, 2014: 27; Schmid 2011; Lefebvre 1968/2016).

Mittels dieses harten Faktors (Anteil Haushaltseinkommen zu Wohnkosten) kann sozial vertragliches
leistbares Wohnen hinsichtlich distributiver Gerechtigkeit und in diesem Kontext benannten
Verteilungsprinzipien definiert werden. Vor dem Hintergrund, dass soziale Ungleichheit wachst,
Wohnkosten starker als Einkommen steigen, immer mehr Menschen armutsgefdhrdet sind, aber
qualitatives Wohnen (in der Charta-Politik) als Grundbediirfnis festgeschrieben ist, sollte Wohnraum nach
den Verteilungsprinzipien ,jedem gemaR seinen Bedirfnissen” und ,Maximin-Prinzip” verteilt werden.
Nach dem Verteilungsprinzip ,jedem gemal seinen Bedirfnissen” wirde ein Mindestmall an
Wohnqualitdt und ein HochstmalR an Wohnkosten, gemessen am geringstmdglichen Einkommen,
definiert werden koénnen. Bspw. wiirde nach diesem Verteilungsprinzip die Leistbarkeit nach dem
Berechnungsprinzip des Mikrozensus (25 Prozent Wohnkosten gemessen am Haushaltseinkommen)
kaum moglich sein. Daran angelehnt, stellen 25 Prozent des Einkommens fir Wohnkosten fir
Alleinerziehende, Pflegende, Mindestpensionsbezieher*innen, Kranke, Arbeitslose, Kunstschaffende,
Wissensarbeiter*innen, Teilzeitangestellte sowie fiir Gruppen mit atypischen Anstellungsverhaltnissen
(Prekariat) eine grof3e finanzielle Belastung dar, da diese, bei unsicherem und geringem Einkommen,
dieselben finanziellen Grundbelastungen (durch bspw. Kinderbetreuung, Schulmittel, Schulausfliige,
Energiekosten, Lebensmittel, Mobilitdt, Kommunikation, Gesundheit, Versicherungen u.v.m.) tragen
miissen, jedoch auch berechtigte Bediirfnisse (wie Reisen, Freizeitvergniigen, Erholung etc.) haben wie
einkommensstarke Gruppen. Deshalb ist es notwendig, Wohnkosten nach den geringsten Einkommen
zu staffeln. Solange Wohnen der Marktlogik ausgesetzt ist, soziale Ungleichheit besteht, HabiTAT aber
langfristig leistbaren Wohnraum errichten kann, ware HabiTAT, nach diesem theoretischen Zugang, als
forderwiirdig einzustufen.

Durch Kombination der Verteilungsprinzipien ,jedem gemal} seinen Bedurfnissen” und ,Maximin-
Prinzip” lasst sich rechtfertigen, dass soziodokonomisch schlechter gestellte Gruppen finanziell
bevorzugt werden. Gleichzeitig legitimiert diese Kombination Haushalte mit hohem Einkommen
- bspw. Personen wie Unternehmer*innen sowie Unternehmen, die Produktionsmittel, Raum und/
oder Mittel zur Kapitalakkumulation besitzen/betreiben -, und diese sollten durch zweckgebundene
(Wohnraumversorgung, Sozialsysteme) hohere Steuerbelastungen gesellschaftlich und im Sinne des
Gemeinwohls stdrker in Pflicht genommen werden3* (vgl. Rawls 2012; Walzer 2006).

Diese Umverteilung wiirde Wohnraum bezahlbar machen, da Wohnkosten gesenkt und geringe
Haushaltseinkommen zusatzlich entlastet werden wiirden. Durch eine Besteuerung von Reichtum und
Eigentum an Grund und Boden (zur Kapitalakkumulation) wiirde Boden als Wertanlage unattraktiv.
Durch Vorkaufsrechte fiir Kommunen kdnnten die von Kommunen erworbenen Grundstiicke bevorzugt
an HabiTAT vergeben werden. Der Bodenmarkt wiirde dadurch reguliert und HabiTAT konnte mehr
qualitativen, leistbaren Wohnraum langfristig sichern.

Gemeinwohl im Sinne von leistbarem Wohnen:

Dass der Gemeinwohlbegriff im Planungsrecht Interpretationsspielraum offen lasst, ist u.a. darin zu
begriinden, dass es sich bei den Raumordnungsgesetzen um finale Determinierungen (Zielvorgaben)
handelt. Das bedeutet, dass der*die Gesetzgeber*in lediglich Ziele vorgibt, denen bspw. die ortliche
Raumplanung nicht widersprechen darf. Im Streitfall kann ein Sachverhalt entsprechend der rechtlichen
Rahmensetzung bis zum obersten Gericht gehen, wo entschieden wird, ob ein Projekt im Sinne des
Gemeinwohls und/oder des offentlichen Interesses ist oder nicht. Grundsatzlich ist diese Regelung
hinsichtlich bestimmter Aspekte sinnvoll, da Raumplanung und Raumordnung u.a. Raum strukturiert,
zoniert, definiert etc. und das raumliche Geflige — Topographie und Morphologie - stets unterschiedlich
ist. Bspw. kann die Situierung einer infrastrukturellen Anlage in Ort A im Gemeinwohlinteresse liegen und

34 Eine Umverteilung soll nach Mayer (2011) ,keineswegs” allen Menschen zu Gute kommen, sondern vor
allem jenen, denen die Mdglichkeit verwehrt bleibt, sich die Stadt aneignen zu kdnnen (vgl. Mayer 2011: 63).



in Ort B diesem widersprechen.

Durch die Prinzipien und Kriterien, die mit der Forderung ,Recht auf Stadt” implizit einhergehen, und
in Kombination mit den Verteilungsprinzipien ,jedem gemaR seinen Bedirfnissen” und ,maximin-
Prinzip” kdnnte Gemeinwohl entlang der Leistbarkeitsdebatte definiert werden, da ,Leistbarkeit”
(wenn Raum nicht der Kapitalakkumulation ausgesetzt ist, also Raum keine Ware ist) als abstrakter
Begriff nicht an Topographie, Morphologie oder Lage gekniipft sein muss. Eine Anndherung an den
Begriff ,Gemeinwohl” erfordert einen breiten Diskurs Giber Gerechtigkeit und Prinzipien der Verteilung.
Geltende Prinzipien und Grundsatze kdnnten als Voraussetzung benannt werden, entlang derer sich
die Definition und Konstitution eines rechtsglltigen Gemeinwohlbegriffs bewegt. Dieser Diskurs
wirde sich nicht nur in einem soziookonomischen, soziokulturellen, ethnischen Rahmen bewegen,
sondern auch in einem raumlichen. Dieser raumliche Kontext differenziert sich nach Maf3stabsebenen,
rechtlichen Ebenen, administrativen Ebenen und nach o6kologischen Belangen aus. Dabei sollte
besonders auf benachteiligende sowie diskriminierende Strukturen geachtet werden, um Ausschluss-
und Benachteiligungsmechanismen in dieser gesellschaftlichen Organisationsform begegnen zu
kénnen. Die von der internationalen Staatengemeinschaft (allen UN-Mitgliedsstaaten) formulierten
,Sustainable Development Goals” formulierte Ziele hinsichtlich Armutsbekdmpfung, Entgegenwirken
des Klimawandels, Antidiskriminierung etc. ,Soziale” Banken (wie bspw. die GLS-Bank) orientieren sich
bei wirtschaftlichen Tatigkeiten bereits an diesen Zielen. Ebenfalls werden teilweise CSR-Verfahren
entlang der SDG durchgefiihrt. Daher kdnnten diese Ziele einen Mindestmal3stab im Kontext eines
Gerechtigkeitsdiskurses fir die Findung eines rechtsgultigen Gemeinwohlbegriffs — mit Fokus auf “Recht
auf Stadt” - darstellen. Weiterfiihrend konnten Analysemethoden und Planungsverfahren verstarkt daran
ausgerichtet werden (vgl. Low 2001; Harvey 2005; Lefebvre 1968 [2016]; mitgruenden.at 2017; DNK 2017).

3.2.2 Raumwirksamkeit im Sinne von Recht auf Stadt!, Gerechtigkeit, Gemeinwohl

HabiTAT erschlie8t eine Wohnform, in der alternative Lebensentwirfe erprobt und ermoglicht
werden konnen. Das manifestiert sich u.a. darin, dass Kultur abseits des Mainstreams und des
Konsumzwangs angeboten wird. Extra dafiir geschaffene, gemeinschaftlich organisierte Rdume sind
fur diese Form der Bespielung ausgelegt. Gleichzeitig kommt die Griindung eines HabiTAT-Hauses ohne
personengebundenes Eigenkapital aus, was zur Folge hat, dass es keine 6konomische Eintrittsbarriere
gibt wie etwa bei Genossenschaften mit Eigenmittelanteil oder etwa bei gemeinschaftlich organisierten
Wohnungseigentiimer*innengemeinschaften (z.B. Baugruppen oder Co-Housing-Projekte). Das bedeutet,
dass — ohne diese Eintrittsbarriere und bei gleichbleibenden Kostenmieten - Lebensentwiirfe, die bspw.
Uberwiegend auf ehrenamtliche Arbeit und/oder soziales, unentgeltliches Engagement etc. abzielen,
eher moglich sind (vgl. Schmid 2011: 26f.).

Da HabiTAT Riume produziert, die fiir die Offentlichkeit zugénglich sein sollen, und gezielt versucht,
mittels Informationsveranstaltungen an die Nachbarschaft heranzutreten, kann, so betrachtet, eine
sozialrdumliche Wirkung Uber Liegenschaftsgrenzen hinaus entstehen (vgl. Lefebvre 1991; Harvey 2005;
Loéw/ Sturm 2005; Low 2001; Gebhardt/ Holm 2011; Schmid; 2005; Kessl/ Reutlinger 2007).
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Raumproduktion und Sozialrdumliche Wirksamkeit

In der Stadt, Region und dariiber hinaus durch:

das solidarische Netzwerk (Information, Solidartransfer)

Im Quartier (Nachbarschaft) durch:

offentlichkeitswirsame Veranstaltungen, Raum fiir
Gefllichtete, Raum fiir gemeinniitzige Vereine

Im Haus durch:

gemeinschaftliches Handeln der
Akteur*innen,
Selbstverwaltung,

Solidaritat

Raumprodulktion
sozialraumliche Wirksamkeit

Im Quartier (Nachbarschaft) durch:
die Schaffung von konsumzwangsfreien Raumen und
leistbaren Wohnraum

Abb. 47: Analysegrafik: Raumproduktion und Sozialrdumliche Wirksamkeit; dargestellt von
Dominik Holzl 2018.

Aneignung — Selbstverwaltung und Dekommodifizierung

Durch die Selbstverwaltung und Unverkauflichkeit der Hauser kann nicht nur leistbarer Wohnraum
geschaffenwerden, sondern es kénnen durch konsensorientierte Entscheidungsprozesse neue Formen der
Demokratie entstehen. Zwar ist die Moglichkeit der Selbstverwaltung im Wohneigentum sehr hoch, aber
der Marktlogik hinsichtlich Immobilienpreisentwicklung wird nicht entgegengewirkt. Dem gegeniber
stehen ,grof3e traditionelle” Genossenschaften, die einen hohen Grad der Kommodifizierung aufweisen,
in denen Selbstverwaltung aber kaum maoglich ist. Private Mietwohnungen bieten im Gegensatz zu
den genannten Formen keines dieser Prinzipien. Das HabiTAT ermdglicht beides: Kommodifizierung
und Selbstverwaltung, mit den einhergehenden Formen der hierarchiefreien Entscheidungsfindung.
Die angestrebte Selbstverwaltung bei HabiTAT basiert auf dem Prinzip der Gleichberechtigung. Damit
verbundene Aushandlungsprozesse beziehen sich nicht nur auf die konkrete Benutzung der Raume,
sondern implizieren ebenfalls den Zugang zu politischen und planerischen Debatten hinsichtlich
zuklnftiger Entwicklungen in Hausprojekt und HabiTAT. Selbstgestaltung und Selbstverwaltung nach
den Bedirfnissen der Bewohner*innen wird mdglich. (vgl. Harvey 2005; Gebhardt/ Holm 2011; Schmid
2011; Lefebvre 1968 [2016]).



Maglichkeit der Selbstverwaltung nach Eigentumsform

Dekommodifizierung 1 Wohnen als Gemeingut

Mietshauser Syndikat
HabiTAT
groB3e / traditionelle Dachgenossenschaften
Genossenschaften

staatliche (kommunale) und

staatlich finanzierte ("sozial”-)
Mietwohnungen

selbstgenutztes Wohneigentum

(inkl. Wohnungseigentiimer*innen-
gemeinschaften)

private Mietwohnungen

Wohnen als Ware

v

Abb. 48: Moglichkeit der Selbstverwaltung nach Eigentumsform; Blamer/ Bernet 2015: 263; dargestellt von Dominik
Holzl 2018.

Soziale Mischung

In der Literatur wird darauf aufmerksam gemacht, dass in Hausprojekten die Bewohner*innenstruktur
als homogen zu betrachten ist. Unter anderem wird das derart begriindet, dass ein Haus von einer
Gruppe initiiert wird, die sich dort langfristig einen gemeinschaftlich organisierten, leistbaren Wohnraum
schafft, in dem die Menschen auch wohnen bleiben und die Wahrscheinlichkeit gering ist, dass in
absehbarer Zeit gruppenfremde Personen zuziehen. Es wird auch von Klubgut gesprochen, denn oft
ist eine gewisse ,Szeneangehdrigkeit” von Vorteil, um in eine Hauprojektgruppe einsteigen zu kdnnen
(vgl. Blamer/ Bernet 2017: 267). Diese Darstellung ist nicht falsch, es gilt sie aber genauer zu betrachten,
denn eine soziale Mischung wird durchaus angestrebt und ist moglich. Zwar sind zeitliche, finanzielle
und auch rdumliche Ressourcen begrenzt und es ist kaum moglich, Raum zusatzlich (zum angestrebten
oder bisher umgesetzten fur sozialintegrative MaBBnahmen) herzustellen, doch wurden bei den zwei
realisierten Projekten von HabiTAT Bestandshauser, in denen Altmieter*innen mit teilweise miindlichen
Mietvertragen wohnen, erworben. Bei einem zukiinftigen Neubauprojekt wird eine Wohnung fir
gefliichtete Menschen mitgeplant. Somit kann beobachtet werden, dass versucht wird, eine gleichzeitige
Prasenz von unterschiedlichen Welten und Wertvorstellungen, von ethnischen, kulturellen und sozialen
Gruppen, Aktivititen und Kenntnissen zu erméglichen, was den Uberlegungen von Lefebvre zu,Recht auf
Stadt” nahe kommt (vgl. Harvey 2005; Gebhardt/ Holm 2011; Schmid 2011; Lefebvre 1968 [2016]).
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4 Empfehlungen fiir Strategien

In diesem Kapitel sind — in Erwerbs-, Planungs- und Forderstrategien untergliederte - Strategien angefiihrt
und aufgelistet, die geeignet scheinen, HabiTAT-Projekte in der Griindung zu erleichtern.

4.1 Erwerbs- und Planungsstrategien (Bottom-up)

4.1.1 Planerische Strategie ReHABITAT — Neues Wohnen im alten Haus

Planerische Strategien, die bspw. von HabiTAT ausgehen, kénnen als Mittel zur Selbsthilfe gesehen
werden, um mehr Hausprojekte zu schaffen. Das Forschungsprojekt,ReHABITAT - Neues Wohnen im alten
Haus” kann als Denkanstof3 herangezogen werden, um Objekte in Betracht zu ziehen, die urspriinglich als
ungeeignet angesehen wurden. Demzufolge zielt diese Strategie auf das Nachverdichtungspotenzial von
Ein-und Zweifamilienhdusern ab. In dieser Kategorie von Gebdudetypologien wird durch Nachverdichtung
leistbarer Wohnraum sowie mehr Wohnflache mit hoherer Nutzungsvielfalt angestrebt. Durch dichtere
Belegung kann eine HabiTAT-GmbH ermdglicht werden. (vgl. Lindenthal et al. 2015).

Vor allem Gegenden mit hohem Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern sind fir die Suche interessant.
Strukturschwache Regionen mit Abwanderungstendenzen kdnnen in Betracht gezogen werden, um
leere oder unterbelegte Objekte zu finden. Auch Bauernhofe kénnen in diese Suchstrategie einbezogen
werden (ebd.).

Kreditlaufzeiten und Immobilieninstandhaltungszyklen korrespondieren insofern, dass Hauser oft zwar
abbezahlt sind, aber die ndchsten SanierungsmafBnahmen fillig sind, ohne dass die nétigen finanziellen
Mittel vorhanden waren. Dazu kommt, dass aufgrund demografischer Entwicklungen Hauser oftmals
wegen zunehmender Individualisierungs- und Abwanderungstendenzen etc. unterbelegt sind oder leer
stehen. Das Eigenheim im Griinen kann somit zu einer finanziellen und emotionalen Belastung werden
(ebd.).

Trotzdem besteht hdufig eine emotionale Bindung zwischen Haus und Eigentiimer*in, die es zu beachten
gilt. Bei Verkauf und Umgestaltung (Nachverdichtung) sollte dementsprechend sensibel vorgegangen
werden. Vor allem, wenn die*der urspriingliche Eigentiimer*in weiterhin im Haus wohnt, sollte stets
auf deren/dessen Bediirfnisse und Interessen eingegangen werden, um spatere Konflikte hinsichtlich
Gemeinschaft, Organisation, Belegung, Nutzung etc. zu vermeiden (ebd.).

Akteur*innen:
Eigentiimer*innen und Bewohner*innen von Ein- und Zweifamilienhdusern
Kommunen mit Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen

Effekte:
Auch kleine Projekte kdnnen dadurch méglich werden
Leerstandsaktivierung
Belebung strukturschwacher Regionen
Soziale Durchmischung
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4.1.2 Erwerbsstrategie ,Friendly Takeover”

Auf spezielle Erwerbsstrategien, die bereits von HabiTAT-Projektgruppen praktiziert werden, sollte
zurtickgegriffen werden, um den auf dem Markt herrschenden Herausforderungen strategisch begegnen
zu kénnen. Mit dem sogenannten, Friendly Takeover” kénnen entmietungsgefahrdete Altbaubestande frei
gekauft und zusatzlich eine soziale Mischung innerhalb des HabiTAT-Projektes gestarkt werden. In dieser
Strategie ist vorgesehen, dass bei einem Kauf das Haus nicht entmietet wird, sondern die Altmieter*innen
Ubernommen werden. Bei einer behutsamen Sanierung sollte es, bei einem realistisch kalkulierten
Finanzierungsplan, moglich sein Altmieter*innen mit bspw. alten unbefristeten Mietvertragen, in ein
HabiTAT-Projekt zu integrieren.

Um diese Strategie verfolgen zu kdnnen ist es von Bedeutung, dass Hauser mit Altmieter*innenbestand
identifiziert werden, da langjahrige Bewohner*innen mit moglicherweise speziellen Mietvertragen eine
Hirde flr andere Kaufer*innen — wie bspw. Immobilieninvestor*innen - darstellen. Was fiir HabiTAT
von Vorteil ist, ist abschreckend fiir Immobilieninvestor*innen, deren Ziel ist, Objekte zu verwerten.
Altmieter*innen mit schwer kiindbaren Mietvertrdgen ziehen in der Regel selten freiwillig aus. Zum einen
deshalb, weil diese Menschen teilweise seit Generationen in ihrer Wohnung leben und emotional mit
dieser verbunden sind sowie in diesem langen Zeitraum SanierungsmaBBnahmen und Umbauarbeiten
haufig selbst ausgefiihrt haben, zum anderen sind die Mieten in den meisten Fdllen niedrig, sodass sich
aus wirtschaftlicher Perspektive ein Wohnungswechsel nicht lohnen wiirde. Eine Sanierung im Sinne
eines Verwertungsinteresses ist demnach schwer umzusetzen. Daher lohnt sich vor allem die Suche
nach Hausern im Altbaubestand, bei denen die letzte umfassende Sanierung lange zurtick liegt — bspw.
Hauser mit einem (hohen) Anteil an Kategorie C- und D-Wohnungen. Eigentiimer*innen, die solche
Hauser besitzen, haben aufgrund niedriger Mieteinnahmen oft das Problem, Riicklagen fiir etwaige
Sanierungen zu erwirtschaften. Mehrere Moglichkeiten bieten sich, solche Hauser zu finden. Sollte Zugriff
auf kommunale Daten bestehen, ist es ratsam, auf diese zuriickzugreifen. Uber Leerstandsdaten und den
Wohnausstattungsgrad abbildenden Daten - in Verkniipfung mit Katastralplanen - kdnnen potenzielle
Objekte und deren Eigentiimer*innen gefunden werden. Ist der*die Eigentiimer*in bekannt, kann an
diese herangetreten werden. Moglicherweise braucht es einige intensive Aktivierungsgesprache, um
den*die Eigentimer*in von der HabiTAT-Strategie zu Giberzeugen und das Objekt oder die Liegenschaft
im besten Fall glinstig zu bekommen. Sollte so ein Vorhaben gelingen, ist es von hoher Bedeutung, friih
an die Altmieter*innen heranzutreten, um zu erklaren und bewusst zu machen, dass sich die Organisation
des Hauses verdandern wird. Im besten Fall kdnnen die Altmieter*innen - durch regelmaBiges Einbeziehen
in den Prozess - flr die gemeinschaftliche Wohn- und Organisationsform gewonnen und damit ein
zentraler Bestandteil des Hauskollektivs werden (vgl. Beck et al. 2017; vgl. Blamer/ Bernet 2017: 274f.).

Akteur*innen:

. Eigentiimer*innen (gemeinsam) mit Altmieter*innen
. Kommune/Stadt

Effekte:

. Soziale Durchmischung

. wirkt gegen Verdrdngung

. Leerstandsaktivierung

. Belebung strukturschwacher Gebiete/Regionen



4.2 Fordermdglichkeiten (Top-down)

4.2.1 Finanzielle Forderungen (Starthilfeforderung)

Eine Starthilfeférderung seitens der 6ffentlichen Hand — wie bspw. ein nicht zurlickzuzahlender Betrag,
der die Griindungskosten (GmbH, Rechts- und Steuerberatung, Direktkreditkampagne etc.) deckt - wiirde
die Griindung eines Hausprojekts hinsichtlich der Ressourcen ,Zeit” und ,finanzielle Eintrittsbarriere”
wesentlich erleichtern. Derzeit kdnnen zur Griindung Unternehmensférderungen beantragt werden, die
aber die Kosten nicht zur Génze abdecken. Die Férderungen sind abhéngig von verschiedenen Faktoren
wie bspw. ,Neugriindung oder Ubernahme, Standort, Branche und Investitionshéhe” (gruenderservice.
at). Zudem gibt es auf Landesebene nicht riickzahlbare Einmalzuschiisse/Investitionskostenzuschiisse.
Diese Zuschisse sind zweckgebunden und richten sich an Kennzahlen wie bspw. Energiewert aus. Die
Hoéhe der Forderung richtet sich nach der Investitionshohe (vgl. raiffeissen-bausparen.at).

Forderart Wohnbau:
Zweckgebundener, nicht riickzahlbarer Einmalzuschuss
Forderarten Unternehmensgriindung:
LZuschisse zu Investitionen
glinstige Kredite, Haftungs- und Garantielibernahmen
Beteiligungskapital
Begiinstigungen bei Abgaben und Geblihren
Beratungszuschlisse” (gruenderservice.at)

MafBnahmen:
Finanzierung GmbH (Startkosten ca. 10.000 -15.000 Euro fiir HabiTAT-Hausprojekt)
Finanzierung der (Druck-, Reise-, etc.)Kosten, die im Vorfeld der Direktkreditkampagne entstehen.

Akteur*innen (Fordergeber*innen und Beratungsstellen):
EU
Bund (Bundesforderstellen)
Land (Landesférderstellen), Amter der Landesregierungen (ausgegliederte Férderungsgesellschaften)
Kommune (kann Zuschisse oder Steuervergiinstigungen bei Kommunalsteuer gewahren)
Griinderservice bzw. eigene Forderservicestellen der Wirtschaftskammern
Austria Wirtschaftsservice GmbH (vgl. ebd.)

Effekte:
Schnellere Umsetzung von Hausprojekten
Verringerung finanzieller Eintrittsbarrieren (Leistbarkeit)

4.2.2 Uberbriickungskredite

Die Projektinitiierung wiirde durch einen in der Anfangsphase gewiahrten giinstigen Uberbriickungskredit
erleichtert und beschleunigt werden. Nach Abschluss der Direktkreditkampagne muss die Riickzahlung
dieses Uberbriickungskredits erfolgen. In Wien existiert die Méglichkeit, ein Eigenmittelersatzdarlehen als
Annuitatszuschuss zu nicht deckbaren Griindungskosten (Baukosten-, Grundkostenanteile) geforderter
Wohnungen zu beantragen. Diese Art der Forderung fallt unter Subjektforderung und richtet sich
direkt an Mieter*innen. Annuitdtszuschiisse gibt es auch bei der Objektforderung. Beide Forderarten
(Annuitatszuschuss bei Subjekt- oder Objektférderung) sind Zuschiisse zu Bankkreditraten. Es besteht die
Méoglichkeit, einen Bankkredit flr die Griindungskosten aufzunehmen, der mit den Annuitatszuschiissen
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getilgt wird. Ebenso kann ein glinstiges Landesdarlehen zur Griindung von HabiTAT-Hausern entwickelt
werden (vgl. wien.gv.at; raiffeissen-bausparen.at).

Folgende (finanzielle) Hiirden konnten mit dieser Forderung leicht iiberwunden werden:
Erwerb der Immobilie. (Eroffnet breiteres Feld auf dem Markt. Es muss kein*e Eigentiimer*in gefunden
werden, welche*r eine Frist zur Geldbeschaffung gewahrt.)

Finanzierung GmbH. (Startkosten ca. 10.000-15.000 Euro fiir HabiTAT-Hausprojekt.) Finanzierung der
(Druck-, Reise-, etc.)Kosten, die im Vorfeld der Direktkreditkampagne entstehen.

MaBnahmen:
Landesdarlehen
Annuitdtszuschiisse (geforderte Bankkredite) (Bsp. Wien: Eigenmittelersatzdarlehen und andere
Darlehensformen, siehe dazu Seite 61ff.)

Akteur*innen:
Land
Kommune
Banken

Effekte:
Schnellere Umsetzung von Hausprojekten
Konkurrenzfdhigkeit gegeniiber professionellen Immobilienfirmen (Sofortkauf wird mdglich)
Verringerung finanzieller Eintrittsbarrieren (Leistbarkeit)

4.2.2 Uberbriickungskredite

Die Projektinitiierung wiirde durch einen in der Anfangsphase gewahrten giinstigen Uberbriickungskredit
erleichtert und beschleunigt werden. Nach Abschluss der Direktkreditkampagne muss die Riickzahlung
dieses Uberbriickungskredits erfolgen. In Wien existiert die Méglichkeit, ein Eigenmittelersatzdarlehen als
Annuitdtszuschuss zu nicht deckbaren Griindungskosten (Baukosten-, Grundkostenanteile) geforderter
Wohnungen zu beantragen. Diese Art der Forderung fallt unter Subjektférderung und richtet sich
direkt an Mieter*innen. Annuitdtszuschisse gibt es auch bei der Objektforderung. Beide Forderarten
(Annuitatszuschuss bei Subjekt- oder Objektférderung) sind Zuschisse zu Bankkreditraten. Es besteht die
Moglichkeit, einen Bankkredit fir die Griindungskosten aufzunehmen, der mit den Annuitatszuschiissen
getilgt wird. Ebenso kann ein glinstiges Landesdarlehen zur Griindung von HabiTAT-Hausern entwickelt
werden (vgl. wien.gv.at; raiffeissen-bausparen.at).

Folgende (finanzielle) Hiirden konnten mit dieser Forderung leicht iiberwunden werden:
Erwerb der Immobilie. (Eroffnet breiteres Feld auf dem Markt. Es muss kein*e Eigentiimer*in gefunden
werden, welche*r eine Frist zur Geldbeschaffung gewahrt.)

Finanzierung GmbH. (Startkosten ca. 10.000-15.000 Euro fiir HabiTAT-Hausprojekt.) Finanzierung der
(Druck-, Reise-, etc.)Kosten, die im Vorfeld der Direktkreditkampagne entstehen.

MaBnahmen:
Landesdarlehen
Annuitdtszuschiisse (geforderte Bankkredite) (Bsp. Wien: Eigenmittelersatzdarlehen und andere
Darlehensformen, siehe dazu Seite 66ff.)



Akteur*innen:
Land
Kommune

Banken

Effekte:
Schnellere Umsetzung von Hausprojekten
Konkurrenzfahigkeit gegeniiber professionellen Immobilienfirmen (Sofortkauf wird mdglich)
Verringerung finanzieller Eintrittsbarrieren (Leistbarkeit)

4.2.3 Steuerrechtliche Begiinstigungen

Steuerrechtliche Begiinstigungen sollen einen Anreiz schaffen, dass Eigentimer*innen Immobilien
bevorzugt an HabiTAT-Initiativen verkaufen, aber auch, dass Generalunternehmen zu ginstigeren
Konditionen fiir HabiTAT-Neubauprojekte bauen kdnnen. Steuerrechtliche Beglinstigungen kann die
Kommune bspw. bei der Kommunalsteuer gewdhren (vgl. gruenderservice.at). Gleichwohl kdnnen
bodenregulierende MalBnahmen (Wohnbausteuergesetz) gesetzt werden, um Liegenschaften fir
spekulative und/oder Rendite bringende Vorhaben unrentabel zu machen.

MaBBnahmen
Erlass oder zumindest Minderung der Mindestkorperschaftssteuer fiir HabiTAT, da mit den Hausern
keine Gewinne gemacht werden (kleine Projekte werden dadurch moglich).
Erlass oder zumindest Reduzierung der Grunderwerbssteuer/Spekulationssteuer bei
Liegenschaftsverdauf3erung fiir HabiTAT-Projekte.
Erhhung der Immobilienertragssteuer (Spekulationssteuer) bei Liegenschaftsverduflerung an
Unternehmen, die eine portfoliobezogene (risikobezogene) (Investitions-)Strategie verfolgen
(Immobilienfirmen, Anlagestiftungen, Versicherungen und Pensionskassen) (vgl. Kapitel Motive
Eigentiimer*innen Seite: 41f.).
EinflihrungeinesWohnbausteuergesetzes,demUnternehmenunterliegen, dieeine portfoliobezogene
(risikobezogene)  (Investitions-)Strategie  verfolgen  (Immobilienfirmen,  Anlagestiftungen,
Versicherungen und Pensionskassen) (vgl. Kapitel Motive Eigentiimer*innen Seite: 41f.; und Kapitel
“Sozialer Wohnbau in Osterreich und Rotes Wien” auf Seite: 21f.)
Generalunternehmen, die Neubauprojekte von HabiTAT vom Spatenstich bis zur Schlissellibergabe
umsetzen, steuerlich entlasten.

Akteur*innen:
Bund
Land
Eigentimer¥*innen
Generalunternehmen

Effekte:
gunstigere Mieten,
teurere Lagen und/oder
groBere Projekte waren moglich,
breitere Auswahl an Immobilien (h6here Anzahl an potenziellen Verkdufer*innen) sowie
Zeitersparnis.
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4.2.4 Planungsrechtliche Forderungen (Vertragsraumordnung und Positivplanung)
Planungsrechtlich kann HabiTAT bei der Umsetzung von Hauprojekten hinsichtlich des Immobilienerwerbs
sowie der Widmungskonformitdt unterstiitzt werden. An Umwidmungen geknipfte Bedingungen wiirden
die Eigentimer*innen in die Pflicht nehmen und etwaiger Spekulation und/oder dem Brachliegenlassen
potenzieller Immobilien entgegenwirken. So wiirden Anwendung, Umsetzung und/oder Adaptierung der
MaBnahmen, die der,Positivplanung” zuzuordnen sind, die Realisierung hinsichtlich Liegenschaftserwerb
und Nutzung erleichtern, beschleunigen und gleichzeitig regulierend auf den Bodenmarkt wirken. (mehr
dazu im Kapitel “Instrumente” auf Seite 65)

HabiTAT - Widmung

Ahnlich der Widmung ,Férderbarer Wohnbau” wire eine HabiTAT-Widmung (gekoppelt an eine
Bodenpreisdeckelung) eine Moglichkeit, Grundstlicke gezielt an HabiTAT zu vermitteln. Diese blieben
leistbar und kénnten unter den Bedingungen des forderbaren Wohnbaus realisiert werden (Details zu
Widmungskategorie ,Férderbarer Wohnbau” siehe Seite 65).

Vorbehaltsflache fiir HabiTAT-Projekte

Ebenfalls kann eine Kommune Vorbehaltsflichen ausweisen. Das bedeutet: Hat ein*e Eigentiimer*in
vor, ein Grundstlick zu verkaufen, muss er*sie zuerst an die Kommune herantreten und die Kommune
kann (zu marktiblichen Preisen) diese Immobilie erwerben. Gabe es eine HabiTAT-Widmung, kdnnte
die Kommune bei Entwicklung bzw. Weiterverkauf dieser dieses Grundstiicks Gruppen bevorzugen,
die unter Bedingungen von HabiTAT bauen wollen. Wiinschenswert wére, dass die Grundstiicke dann
zu annehmbaren Konditionen an HabiTAT vergeben werden wiirden (vgl. Kanonier 2014: 41). (Details zu
Vorbehaltsflachen siehe Seite 66).

Bodenbeschaffungsgesetz

Das Bodenbeschaffungsgesetz von 1974 ermdglicht, Grundstiicke fiir den Wohnungsbau zu beschaffen. Es
miissen bestimmte Voraussetzungen — unter Wahrung des 6ffentlichen Interesses - erfiillt sein, damit ggf.
ein Enteignungsverfahren eingeleitet werden kann. Bisher kam das Bodenbeschaffungsgesetz noch nie
zur Anwendung (vgl. Kanonier 2014: 59). Aufgrund dieser Tatsache stellt Kanonier die Frage, ob in diesem
Gesetzestext alle Voraussetzungen gegeben sind, um fir forderbaren Wohnbau verfassungskonform
enteignen zu kénnen. 2014 beobachtete er, dass der Einsatz von Zwangsrechten zur Schaffung von
forderbarem Wohnbau immer starker auf politischen Widerstand stof3t. Basierend auf der Wohnungsfrage
und dem damit einhergehenden Wohnungsbedarf an bezahlbarem, zentral gelegenem Wohnraum, sollte
nach Kanoniers Meinung das Bodenbeschaffungsgesetz liberarbeitet werden, damit es angewendet wird
(vgl. ebd.: 61).

Wiener Bauordnung: Enteignung fiir stadtebauliche Zwecke

Durch die Wiener Bauordnung kann ein Eingriff ins Eigentum mittels Enteignung als Instrument
durchgesetzt werden, um Baulandhortung entgegenzuwirken. Bspw. kann bei einer ,nicht
nutzungskonformen” Liegenschaftsverwendung enteignet werden. Ausschlaggebende Indikatoren fir
eine Enteignung sind vor allem unbebaute Grundstiicke bzw. nicht dem Bebauungsplan entsprechende
Bebauungen. Unter Anwendung von 8§43 kann eine Enteignung durchgesetzt werden, wenn dadurch eine
bauordnungskonforme und des Weiteren eine im stadtebaulichen Kontext zu betrachtende Bebauung
erreicht wird. Unter der Pramisse, eine Verbesserung der Stadtstruktur zu erreichen, und wenn besonderes
Interesse besteht, kann, bezugnehmend auf die rdumliche Lage im stadtebaulichen Kontext, nach §43
Abs. 3 enteignet werden. Obwohl dieser rechtliche Rahmen existiert, ist Enteignung fur stadtebauliche
Zwecke kaum Praxis (vgl. Kanonier, 2008: 4).



MaBnahmen:
Vertragsraumordnung und Positivplanung
HabiTAT-Widmung
Vorbehaltsflache(n) fiir HabiTAT
Bodenbeschaffungsgesetz
Wiener Bauordnung: Enteignung fiir stadtebauliche Zwecke

Akteur*innen:
Land
Kommune

Effekte:
Bodenpreisregulierung
gunstigere Mieten,
teurere Lagen und/oder
groBere Projekte waren moglich,
breitere Auswahl an Immobilien sowie
Zeitersparnis.

4.2.5 Entwicklungsplanung — Bauliche Forderungen

Unter bauliche Férderungen féllt die bereits durch HabiTAT-Neubauprojekte genutzte ,Forderkategorie
Wohnheim®“., Wird unter den Bedingungen dieser Forderkategorie gebaut, kdnnen mehr ,geférderte
Gemeinschaftsflichen” realisiert werden. Gegenwartig kann Subjektférderung in der ,Forderkategorie
Wohnheim” nur unter folgender Bedingung gewahrt werden:

,Betreute Personen, die ein Nutzungsrecht an einer Wohnung haben, deren Hauptmieter ein vom Fonds
Soziales Wien anerkannter Trager ist, haben Anspruch auf Wohnbeihilfe. § 11 Abs. 4 ist nicht anzuwenden”
(WWFSG 19809, § 24).

Ebenfalls sind starkere Férderungen zu baulichen MaBnahmen wie bspw. zur Schaffung von Barrierefreiheit
erwilinscht. Durch Gewadhrung von (Wohnbau)-Darlehen mit langerer Kreditlaufzeit konnten auch die
Mietkosten gesenkt werden.

Moglichkeit: Reformierung - Forderkategorie Heim
Um soziale Mischung und Leistbarkeit innerhalb von HabiTAT-Projekten zu erhdhen, braucht es eine
Reformierung der ,Férderkategorie Wohnheim®, um auch Subjektférderung beantragen zu kénnen, oder
aber eine eigene Forderkategorie, die eine Forderung fir Gemeinschaftsflichen bei moglicher Gewdhrung
der Subjektférderung vorsieht.

Erhohte zweckgebundene, nicht riickzahlbare Einmalzuschiisse

MaBBnahmen
Geforderter Wohnbau (Férderkategorie Wohnheim)
Langere Riickzahlungslaufzeiten
Ermdglichung von Subjektférderung
Barrierefreiheit (vgl. https://www.wohnnet.at 2017)

Akteur*innen:
Bundesebene
Landesebene
Kommunalebene
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Effekte:
gunstigere Mieten
Schaffung von Barrierefreiheit (Raum fiir sozialintegrative Vereine)
teurere Lagen und/oder
groBere Projekte waren moglich,
breitere Auswahl an Immobilien sowie
Zeitersparnis.

4.2.6 Bewusstseinsbildende Strategien

Strategien zur Bewusstseinsbildung sind notwendig, um den Bekanntheitsgrad von HabiTAT zu
steigern, leichter mehr Direktkreditanleger*innen zu akquirieren, Bankkredite zu besseren Konditionen
zu bekommen und Eigentimer*innen leichter zu erreichen. Zusatzlich kdnnte eine Reformierung
gegenwartiger planungs- und steuerrechtlicher Gegebenheiten durch bewusstseinsbildende Strategien
in Richtung der relevanten planungspolitischen Akteur*innen beschleunigt und gefoérdert werden.
Verschiedene Veranstaltungen, Projekte, Informationsplattformen, Publikationen kénnen dabei eine
Multiplikator*innenrolle einnehmen. Veranstaltungen sollen neben Informationsvortragen auch
Kommunikations- und Beteiligungsformate umfassen.

MaBnahmen
Bekanntheitsgrad durch kommunale Informationsstelle erweitern
HabiTAT: Bekanntheitsgrad starken durch Einflechtung der HabiTAT-Strategie:
Bezirkspolitik, Gebietsbetreuung Wien (GB¥)
Ortliches Entwicklungskonzept, STEP 2025
Regionalentwicklungsprogramme
Landesentwicklungsprogramme und sektorale Entwicklungsprogramme
OREK
Bsp.: Vision Reinthal — Innerhalb des Prozesses werden Leuchtturmprojekte gesucht, die
vorgestellt werden. HabiTAT kénnte ein Leuchtturmprojekt sein.
Informationsveranstaltungen und Multiplikator*innen
Europdische Raumordnungsministerkonferenz (CEMAT),
OROK
Stadtetag
Gemeindetag
European Forum Alpbach
Osterreichische Gesellschaft fiir Raumplanung
Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen
Universitaten
Arbeiterkammer
Banken
Fordergelder fir Werbekampagnen

Akteur*innen:
EU +  Kommune
Bund «  Quartier
Land «  Banken
Region «  Eigentimerlnnen
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Effekte:
breitere Auswahl an Immobilien
Zeitersparnis

4.2.7 Argumentationslinie

Leistbarkeit
Dekommodifizierung: Hauser sind keine Spekulationsobjekte mehr
Immobilien kénnen nicht mehr verkauft werden und stellen somit auf dem Markt keine spekulative
Handelsware mehr dar.
Entschuldung des Wohnungsbestandes, da der spekulative Kaufpreis ein letztes Mal bezahlt wird.
Amortisation durch Mietzahlungen der Hauser beginnt somit auch nicht immer wieder von vorne.
Leistbarer Wohnraum wird dadurch langfristig gesichert.
Mietsenkungen mdglich durch transparente Bauplanung
Leistbare Mieten durch behutsames Vorgehen bei Sanierungen
Bauliche Eigenleistung kann Mieten senken
Unterdurchschnittlicher individueller Flachenverbrauch durch Gemeinschaftsflichen sowie
gemeinsam genutzte Infrastruktur reduziert Mieten
Mieten kénnen nicht mehr steigen (Betriebskosten schon)
Mieten kdnnten theoretisch auf die Nebenkosten reduziert werden
Mieten unter dem gegenwartigen Marktpreis moglich, auch bei begleitender Sanierung
keine finanziellen Eintrittsbarrieren wie bei Genossenschaften oder anderen Modellen, die einen
Baukostenanteil voraussetzen

Sozialraumliche Wirkung, Steigerung des Gemeinwohls und Quartiersbelebung durch

Solidaritat, Gemeinschaft und Partizipation
soziale Durchmischung durch ,Friendly Takeover” K keine Verdrangung. Altmieter*innen werden
miteinbezogen
Schaffung von Platz fur Kultur
Viertel-Treffen, Personen aus dem ,Grdtzl” werden eingebunden, um die Idee zu verbreiten
(Vorbildfunktion)
Raume fiir sozialintegrative Projekte/Vereine
konsensuale Mietpreisbildung bzw. Raumverteilung unter den Bewohner*innen
Solidaritatsbeitrag zur Forderung anderer Projekte
Gemeinschaftsflachen, Freiraum fir Diskurs
fordert demokratische Lernprozesse, Emanzipation, Selbstorganisation
fordert Nachbarschaft, Gemeinschaft, gegenseitiges Helfen
maogliche Vereinzelung/Vereinsamung in modernen Wohnverhaltnissen wird entgegengewirkt
hdchste Partizipationsmaoglichkeiten
Soziale Durchmischung
Méoglicher Beitrag gegen residentielle Segregation
(Inter-)regionales Wissensnetzwerk sowie Solidartransfer unterstiitzen neue Projekte bei Realisierung.
Da HabiTAT-Bedingungen nur in Mehrparteien-Wohnhdusern mit Gemeinschaftsflichen
funktionieren, sinkt nicht nur der individuelle Flachenverbrauch, es kann dies auch als MaBnahme
gegen Zersiedelung gesehen werden.

Okologie
Bei Sanierung wird auf 6kologische Aspekte Riicksicht genommen
Bei Neubau wird ebenfalls Wert auf 6kologische Aspekte und Bauweisen gelegt
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4.3 HabiTAT - Strategie und Instrument zur Sicherung leistbaren Wohnens

1210100208 Herausforderungen, Hiirden, Moglichkeiten

Liegenschafts-
und Objektsuche

Akteur*innen
- hohe Kosten * Eigentiimer*innen
- falsche Widmung *land

- abhdngig vom Willen der | * kommune
Eigentiimer*innen (Zeit) / * politik

- NEUBAU keine giinsti-
gen Bautrager*

innen
- Bodenmarkt
- Planungsrecht
- Hochkonjunktur im

Baugewerbe
* Bezirkspolitik, GB* Akteur*innen
* Ortliches entw. Konzept, Politik *Quartier
*STEP -kein Vertrauen | *Stadt
* regionales Entwicklungs- - mangelnder * Region
programm, Regional- Wille *Land
management *Bund
*Landes & sektorale
Entwicklungsprogramme | unbekannt I
*OREK

HabiTAT als Akteur¥innen
Anlage * Banken
- kein Vertrauen :ll;'ligentéi?er*ir.men
 zeitaufwindig ) nterstiitzer*innen
- Kosten f. Kampagne *Land
Kommune

. . . Akteur*innen
Eigentiimer*in * A 50 (Wien)
- Zeit * Forderstellen
- Konkurrenz *Land

| unbekannt |

Abb. 49: Herausforderungen, Hiirden und Mdglichkeiten; Analyse erarbeitet und dargestellt von Dominik Holzl 2018.
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Griindung/
laufende Kosten GmbH

- Mindest-KoSt (1,75k € pa)

| Forderwesen

Forderungen

-Forderkategorie Wohnheim:
keine Subjektférderung moglich

- Rechtsberatung wi Akl:uf:*innen
- Griindungskosten (10-15k€) | W{’tschaftszgenth
- Mindestumsatz pa (30k€) v ”tjc aftskammer
- Jahresabschluss (Steurberat- | Ka"
ung, doppelte Buchfiihrung) ommune

SanierungsmaBnahmen
Zu kurze Kreditlaufzeiten

- Bodenmarkt
- Forderrecht

Parteipolitik: wenig Interesse am ) Akteur¥innen
Projekt (zu neu, niemand kennt es, | * Wirtschaftsagentur
nicht glaubhaft) *Land
- Férderméglichkeiten zur Schaffung/._* Kommune
von Barrierefreiheit zu niedrig
- Zeit: Viele Gesprdche notwen-
dig, um Férderungen zu
bekommen
unbekannt
Akteur*innen
Soziale Mischung: | 14 50 (Wien)
- Wohnraumkapazitat| * Fgrderstellen
- Zeit *Land
I Forderrecht I
Leistbare
Mieten:
o
Kaufpreis der Immobilie, Akteur¥innen
Bodenpreise *Land
Bankkonditionen *Kommune
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HabiTAT - Strategie und Instrument zur Sicherung leistbaren Wohnens - Ablauf

1 Satus Quo

Aneignung*
Finanzierung

Direktkredite

Eigenkapital

Eigenkapital

Bank

Kreditrate sinkt durch:

... Planungsférderung

- bevorzugte Vergabe

- glinstige Grundstiicke/Objekte
... finanzielle Férderung

Mieten im Hausprojekt sinken

hoherer Beitrag fiir
Solidaritatsfond

Bestand und Neubau

* Selbstverwaltung

* Gemeinschaft

* Solidaritat

* Partizipation

* soziale Integration

* Offentlichkeitswirksamkeit
* Raum fur Kultur

* keine 6kon. Barrieren

* nachhaltige Bauweise

* behutsame Sanierung

* Friendly Takeover

* langfristig glinstige Mieten
* Stadtentwicklung

4 Neue Perspektiven

im HabiTAT
F.. %
orderung Direktkredite
%

Efffekte

Durch gezielte Anwendung und Novellierungen
bestehender Rechts- und Forderinstrumentarien,
wiirde ermdglicht werden, dass:

..Mieten sinken

..Kreditraten sinken

..Solidarbeitrdge im HabiTAT steigen

..Hauser schneller und kostenglinstiger umgesetzt
werden kénnen

...starker auf Stadtentwicklung gesetzt werden kann

..langfristig leistbarer Wohnraum im grof3en Stil
geschaffen werden kann

...der Wohnungsbestand entschuldet wird

...der Bodenmarkt reguliert wird

...Barrierefreiheit steigt (Auflagen von best. Vereinen)

..mehr sozialintegrative Projekt moglich sind

5 Stadtentwicklung - bezahlbares gutes Wohnen

*Fiktives Beispiel - daher werden keine konkreten Prozentwerte angegeben.

Abb. 50: HabiTAT - Strategie und Instrument zu Sicherung leistbaren Wohnraums; erarbeitet und dargestellt von

Dominik Holzl 2018.
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—> Gemeinwohl ~

Grundsatze, Prinzipien und Kriterien
Gerechtigkeitsdiskurs
Social Development Goals
Recht auf Stadt!
Gemeinwohl-Okonomie

Grundsatze, Prinzipien und Kriterien

—————————}» Gemeinwohl -

2 Auszeichnung bspw. durch

internationale und nationale Berichtsstandards, wie bspw.:

* Global Reporting Initiative ~ * NGOs
*150 26000

*UN Global Compact

* DNK

/V qualftative
i quantiative
Auszeichnung

Verfahren  ——»  Methoden
*Public Value leistbaren Wohnens ~ * Global Footprint Analysis
* Corporate Social Responsibility ~ * Beobachtungen
* Empirische Sozialraumfoschung ~ * Befragungen
* Systemische Wirkungsanalyse *(SR
* Gemeinwohl-Bilanz etc. *uvm.

3 Planung Politik

Objekt Objekt Objekt

Forderungen

Sonderwidmung (HabiTAT)
Vorbehaltsflachen
Novellierung Férderkategorie “Heim”
nicht riickzahlbare Einmalzuschisse
langere Landesdarlehen

... Integration
... soziale Kohdsion
..uvm,

Stadtentwicklung

Politik
Forderstellen

Mehrwert fiir (Stadt-)Entwicklung
durch:
... langfristig guinstigen Wohnraum
... Quartiersbelebung

Sonderwidmung:

Bsp: Forderbarer Wohnbau (Wien: BO-Novelle
2014).

Erfordert Mehrheit im Landtag, damit eine
HabiTAT-Widmung beschlossen werden kann.
Flachenwidmungplan erstellt Kommune.

HabiTAT - Strategie und Instrument zur Sicherung leistbaren Wohnens
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HabiTAT - Strategie und Instrument zur Sicherung leistbaren Wohnens - Beschreibung

1 Status Quo

Finanzierung eines Hausprojektes

Die Finanzierung eines HabiTAT-Hausprojektes setzt sich aus einem Bankkredit und, wenn mdglich,

aus Eigenkapitalanteilen und aus Direktkrediten (Nachrangdarlehen) seitens der (Klein-)Anleger*innen
zusammen. Aus der Hohe der Eigenkapitalanteile und der Direktkredite ergibt sich der benétigte
Bankkredit, welcher spater die Miete aus den zu tilgenden Kreditraten definiert.

Effekte durch Griindung
Die Hausprojektgriindung bzw. die Realisierung wird von gewissen Prinzipien begleitet: Selbstverwaltung,

Gemeinschaft, Solidaritat, Partizipation, soziale Integration, Offentlichkeitswirksamkeit und keine
o6konomischen Eintrittsbarrieren. Weitere Effekte sind nachhaltige Bauweisen und/oder behutsame
Sanierungen. Der Entzug der Immobilie vom Markt garantiert langfristig glinstige Mieten. ,Friendly
Takeover’, also die Mitnahme von Altmieter*innen ohne diese beim Hauskauf zu verdrangen, kann fir soziale
Durchmischung sorgen. Raum fiir Kultur und Diskussion ohne Konsumpflicht, sowie die Schaffung von
Raumen fiir sozialintegrative Projekte und Vereine erméglichen Offentlichkeitswirksamkeit und wirken ins
Quartier. Daraus ergeben sich ein Gemeinwohl-Impact und eine Sozialraumwirkung, welche sich durch
einen Recht auf Stadt- und Gerechtigkeitsdiskurs benennen lassen. Von Bedeutung sind qualitative
Merkmale, Prinzipien und Grundséatze, wie Solidaritdt, Gemeinschaft, Partizipation, Integration etc., aber
auch quantitative, wie Leistbarkeit.

Die Definition von einem Gemeinwohl-Impact von Hausprojekten durch Leistbarkeit ist aber komplex,
da leistbares Wohnen nicht zwingend unmittelbar nach dem Hauskauf entstehen kann, sondern sich erst
nach Jahren durch die Unverkauflichkeit und dadurch gleichbleibende Kostenmieten einstellt. Ebenso
kdnnen Hausprojekte unterschiedlicher Gro3e einen unterschiedlichen quantitativen Impact haben.
Um eine korrekte Ermittlung von Leistbarkeit vorzunehmen, eignet sich eine retrospektive, extrapolierte
Gegeniiberstellung der Mietpreisentwicklung zwischen Hauser, die dem Markt entzogen wurden und
jenen Hausern, die der Immobilienpreisentwicklung ausgesetzt waren. Daflr braucht es eine Entwicklung
eines umfassenden Berechnungsmodelles.

2 Auszeichnung: Méglichkeiten zur Ermittlung der Effekte und der Férderwiirdigkeit.

Um Wirkungen einordnen zu kénnen, kann auf bestehende Kriterien und Grundsétze zuriickgegriffen
werden. Orientiert an den Kriterien und Prinzipien der SDGs, aus einem Gerechtigkeits- und Recht auf
Stadt-Diskurs sowie den Kriterien der Gemeinwohl-Okonomie (Teilhabe, Partizipation, Integration, soziale
Gerechtigkeit, Aneignung etc.) kann eine Auszeichnung erfolgen. Dazu kann auf internationale und
nationale Berichtsstandards (wie bspw. Global Reporting Initiative, ISO 26000, UN Global Compact, DNK)
zurtickgegriffen werden, welche auch Bezug auf die SDGs nehmen. Diese Berichtsstandards arbeiten mit
dhnlichen oder gleichen Verfahren, um Projekte zu evaluieren. Verwendet werden: Public Value leistbaren
Wohnens, Corporate Social Responsibility, Empirische Sozialraumfoschung, Systemische Wirkungsanalyse
und/oder die Gemeinwohl-Bilanz, welche wiederum verschiedene Methoden, wie bspw. Global Footprint
Analysis, Beobachtungen, Befragungen und/oder Interviews etc. zur Ermittlung heranziehen.

3 Planung Politik

Das Ergebnis dieser Ermittlung kann einen Mehrwert fiir die Stadt bzw. die Kommune haben. Als positive
zu erwartende Wirkung eines HabiTAT-Hausprojektes waren bspw. langfristiger und glinstiger Wohnraum,
Quartiersbelebung, Integration, soziale Kohdasion etc. Diese Informationen sind flir Akteur*innen in der Politik und
denVerwaltungsstellen in der Stadt- und Raumentwicklung interessant, um HabiTAT-Projekte fordern zu kdnnen.



Forderungen

Das Forderspektrum wiirde planerische, finanzielle sowie steuerrechtliche MaBBnahmen umfassen.
HabiTAT ermdoglicht Effekte (wie Gemeinschaft, Quartiersbelebung, langfristig leistbare Mieten; siehe
dazu das Kapitel ,Analyse — HabiTAT"), die kaum ein anderes Wohnbauprogramm vermag, deshalb ware
es anzustreben, HabiTAT extra zu fordern.

Planerische Férderung - Sonderwidmung HabiTAT
Der Landtag konnte eine HabiTAT-Widmung beschlieBen (vgl. forderbarer Wohnbau; Wien: BO-Novelle

2014). Eigentiimer*innen mit der besagten Widmung wiirden bei Bebauung der Liegenschaft verpflichtet
sein, unter dem Dachverband HabiTAT zu bauen. Mdglich ist, dass Eigentiimer*innen nicht den Kriterien
dieser Widmung entsprechend bauen wollen und direkt an HabiTAT-Gruppen verkaufen. Wichtig ist, dass
eine Umwidmung von Griinland in eine HabiTAT-Widmung nicht zu einer exorbitanten Preissteigerung
fihrt. Das bedeutet, dass die Wertsteigerung gedeckelt sein muss! Ebenso kann die Widmung mit einer
Bebauungsfrist und einer Dichtebestimmung einhergehen (vgl. Vertragsraumordnung)

Planerische Férderung - Vorbehaltsfiéiche
Gegenwirtig ist es in den Gemeinden der Linder (Tir, Sbg, Stmk, Kirnten und 0O0) méglich,

Vorbehaltsflachen fiir forderbares Wohnen zu definieren. Ebenso kdnnten Vorbehaltsflachen fiir HabTAT-
Projekte definiert werden. Bedingung ist, dass diese Moglichkeit fir Vorbehaltsflichen im 6rtlichen
Entwicklungskonzept festgelegt ist, sich die Liegenschaft dafir eignet und die Nachfrage nicht gedeckt
werden kann. Dann kénnen Eigentlimer*innen in einer bestimmten Frist (zu markt-lblichen Preisen)
an die Kommune verkaufen. Méglich ist, dass die Kommune dann an HabiTAT-Projekte weiterverkauft.
Achtung: Es gibt keine Enteignungsmaglichkeit nach Fristablauf (vgl. Kanonier 2014: 41).

Finanzielle Férderung — Novellierung Wohnbauférderung
Die Wohnbauférderung ist Landessache und bei Anderung ist eine Mehrheit im Landtag erforderlich.

Gegenwadrtig wdre eine Novellierung der Forderkategorie ,Wohnheim” in Wien wichtig, damit
Subjektférderung (und damit bessere Leistbarkeit) moglich ist (WWFSG 1989). Ebenso kdénnen fir
HabiTAT-Projekte Landesdarlehen mit langerer Laufzeit gewahrt werden. Das hatte zur Folge, dass durch
geringere Kredittilgungsraten giinstigere Mieten moglich waren. Nicht rlickzahlbare Einmalzuschiisse
konnten erhoht werden, um Barrierefreiheit zu erleichtern, sowie Griindungskosten zu reduzieren (vgl.
Amann et al. 2010).

Steuerrechtliche Férderung — Reduzierung der Grunderwerbssteuer
Bei Verkauf einer Liegenschaft an eine HabiTAT-Gruppe, kdonnte die Grunderwerbssteuer reduziert

werden, damit HabiTAT einen Vorteil gegeniber Immobilienunternehmen hat. Fir eine Reform der
Grunderwerbssteuer ist die Bundesregierung zustandig.

4 Neue Perspektiven im HabiTAT

Die urspriingliche Finanzierung eines HabiTAT-Hausprojektes (Bankkrdite, Direktkredite, Eigenkapital)
kann durch eine Férderung (zB. Landesdarlehen, finanzielle Erleichterungen, etc. s.0.) erweitert werden,
die bewirkt, dass die Kreditraten allgemein und damit die Mieten sinken. AuBerdem hat das zur Folge,
dass der Solidaritatsbeitrag im HabiTAT steigt fiir die Griindung anderer Projekte steigen wirde. Der
Effekt ware, dass schneller mehr Hauser realisiert werden kdnnten. Demnach wirde HabiTAT in der
Stadtentwicklung, neben der sozialrdumlichen Wirkung, bei der Schaffung von leistbaren Wohnraum
(quantitativ) an Bedeutung gewinnen kénnen.
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HabiTAT bekannt machen

Diese Forderungen sind abhdngig von in Raumentwicklungsprozessen involvierten Akterur¥innen.
Damit die Wahrscheinlichkeit steigt, dass so eine Strategie Anwendung finden kann, braucht es
die Bekanntheit bei diesen Akteur*innen. Dazu gibt es verschiedene Mdglichkeiten. Bspw. werden
in Projekten zur Regionalentwicklung und Raumplanung - bspw. Vision Rheintal - oft nach Best-
Practice und Leuchtturmprojekten gesucht. HabiTAT kdnnte so ein Leuchtturmprojekt in Planungs-
und Regionalentwicklungsprojekten sein (vgl. vision-rheintal.at 2018). Ebenso kénnte die OROK
eine Multiplikator*innenrolle einnehmen, da dort aus verschiedensten Bereichen der Politik,
Wissenschaft, Verwaltung und Fachplanung Akteur*innen vernetzt sind. Gleichwohl kénnten OREK-
Partner*innenschaften themensperzifisch HabiTAT erwihnen. Zielfiihrend wire es, wenn bspw. eine OREK-
Partner*innenschaft HabiTAT behandeln wiirde, wie bspw. die OREK-Partner*innenschaft ,Leistbares
Wohnen” (vgl. oerok.gv.at).



5 Schluss

5.1BeantwortungderFragestellung-Gemeinwohl, Sozialraum, Leistbarkeit, Instrumente

Sozialraum und HabiTAT

Der Sozialraum, angelehnt an ein relationales Raumverstandnis, konstituiert sich u.a. aus dem Handeln
der Nutzer*innen. Das soziale Handeln kann unterschiedliche Wirkungen auf den Sozialraum haben und
je nach Werthaltung unterschiedlich interpretiert und wahrgenommen werden. Vor dem Hintergrund,
dass durch die solidarischen HabiTAT-Prinzipien Rdume existieren, die von hausfernen Gruppen (bspw.
sozialintegrativen Vereinen etc.) genutzt und/oder fur 6ffentliche (nicht-kommerzielle) Veranstaltungen
verwendet werden konnen, haben HabiTAT-Hausprojekte eine sozialrdumliche Wirkung Uber
Liegenschaftsgrenzen hinweg, sozusagen ins Quartier/“Gratzl” hinaus. Um diese Wirkung benennbar zu
machen, eignen sich die Methoden aus der Sozialraumanalyse (empirische Sozialraumforschung).

Gemeinwohl und HabiTAT

Gemeinwohl ist semantisch schwer zu fassen. Wird im Planungsrecht auf das Gemeinwohl verwiesen,
handelt es sich um finale Determinierungen (Zielvorgaben), die im Anlassfall (Streitfall) ausjudiziert
werden. Aus Sicht der Diversitat physischer rdumlicher Strukturen wiirde es einer ebenso diversen
Gesetzgebung bedirfen. Daraus kann abgeleitet werden, dass aus diesem Grund Raumordungsgesetze
Zielvorgaben sind. Im Sinne einer dialektischen, 6konomisch fundierten Eigentumskritik kann der
abstrakte Begriff, Leistbarkeit” im Kontext von Kapitalakkumulation nicht funktionieren, weil  Leistbarkeit”
nur dann bestehen kann, wenn etwas nicht leistbar ist. Unter verfassungsrechtlichen Bedingungen
(Eigentum als Grundrecht: ,Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums”, Art. 5 StGG; Art 1. 1. ZPEMRK) kbnnen
Entscheidungen im Sinne des Gemeinwohls Ungleichheiten zulassen. Durch die Vergesellschaftung der
Hauser der Dachorganisation HabiTAT kann von einem Leistbarkeits- und Gemeinwohlbegriff gesprochen
werden, der anders zu betrachten ist als jener im (rechtlichen) Planungskontext verwendete.

Mit bisher (erst) zwei realisierten HabiTAT-Hausprojekten — und der somit erfolgten Bereitstellung
leistbaren Wohnraums - ist die quantitative Wirkung auf dem Wohnungsmarkt verschwindend gering,
allerdings kann durch Immobilienvergesellschaftung leistbarer Wohnraum langfristig fir Generationen
sichergestellt werden, was gegenwartig kaum ein Wohnbauprogramm vermag. Durch solidarische
Organisation und Schaffung langfristig leistbaren Wohnraums, inklusive Wirkung ins Umfeld, kann von
einem qualitativen Gemeinwohl-Impact gesprochen werden.

Sollte im Sinne des Gemeinwohls — im Kontext von Leistbarkeit und weicher Faktoren wie Solidaritat,
Empowerment, Partizipation, Gemeinschaft etc. - seitens Fordergeber*innen entschieden werden,
solidarische, selbstverwaltete Hausprojekte zu férdern, eignen sich verschiedene Verfahren und Methoden
mit definierten Indikatoren. Aufgrund des Gerechtigkeitsdiskures und im Kontext von ,Recht auf Stadt”
samt begleitender Kapitalismuskritik eignen sich vor allem Methoden mit sozialethischen Kriterien
(wie Menschenwiirde, Solidaritat, okologische Nachhaltigkeit, soziale Gerechtigkeit, demokratische
Mitbestimmung, Transparenzetc.). Dafiir kdnnte die Gemeinwohlbilanzierung der Gemeinwohl-Okonomie
herangezogen werden oder Methoden zur Definition von PublicValue® leistbaren Wohnens im Kontext von
,Sustainable Development Goals”. Wesentlich ist, dass diese Beurteilungsverfahren auf unterschiedlichen
Priifebenenliegen undsich aus einem Methodenset mitunterschiedlichsten Indikatoren zusammensetzen.
Wie weit eine Quantifizierung sozialintegrativer Tatigkeiten im Rahmen von ,Mietshduser Syndikat” und
HabiTAT sinnvoll ist, bleibt kritisch zu hinterfragen. Realistisch messbar ware eine Gegentiberstellung der
gleichbleibenden Kostenmieten bei HabiTAT mit der retrospektiv extrapolierten Mietpreisentwicklung auf
dem Bodenmarkt. Eine rein 6konomische Bewertung auf Leistbarkeit ware somit mdglich, aber kritisch

35 gesellschaftlicher Mehrwert von 6ffentlichen Leistungen
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zu betrachten, da HabiTAT kapitalistische Verwertungslogiken kritisiert und mittels Zusammenwirken
weicher Faktoren (wie Solidaritat, Partizipation, Selbstorganisation, Gemeinschaft etc.) leistbares Wohnen
ermdglicht. Ebenso wiirden bspw. gréere Hausprojekte quantitativ einen gréBeren Gemeinwohl-Impact
in Bezug auf Leistbarkeit haben als kleinere, die aber der gleichen Philosophie des gemeinschaftlichen
Wohnens und des solidarischen Wirtschaftens folgen.

Moglichkeiten und Instrumente zur Unterstiitzung von HabiTAT

Mittels intensiver Unterstiitzung unter Anwendung der sich im gegenwadrtigen System befindlichen
rechtlichen (Planungs-)Instrumente konnte HabiTAT leistbaren Wohnraum in einem statistisch merklich
groBer abbildbaren Umfang realisieren. Grundsatzlich kdnnte in Eigentumsrechte eingegriffen werden.
Anwendung findet diese MalBnahme kaum, weil dies gegenwartig Ausgleichszahlungen erfordert und/
oder mit einer Fiille an Klagen begleitet werden kann.

Abgesehen von Eingriffen ins Eigentum (Bodenbeschaffungsgesetz; Enteignung fiir stadtebauliche
Zwecke: Wiener BO) konnen Eigentimer*innen durch die Vetrtragsraumordnung in die Pflicht
genommen werden, damit HabiTAT bei der Expansion leistbaren Wohnraums unterstitzt wird. Mit einer
eigenen HabiTAT-Widmung (dhnlich der Widmung ,Forderbarer Wohnbau®, BO-Wien) - in Kombination
mit Vorbehaltsflichen und Nennung des Projektes ,HabiTAT” in Raumentwicklungskonzepten -
kdnnten Liegenschaften fir HabiTAT bereitgestellt werden. Zweckgebundene, nicht riickzahlbare
Einmalzuschisse (bspw. fir GmbH-Griindung, Steuerberatung etc.) oder steuerliche Beglinstigungen (wie
bspw. Reduzierung von Grunderwerbssteuer/Spekulationssteuer bei VerdufRerung von Liegenschaften
an HabiTAT-Projekte) wirden ebenfalls bewirken, dass Projektinitiativen einen leichteren Zugang zu
Objekten auf dem Markt bekdmen. Auch wiirden Landesdarlehen mit ldngeren Laufzeiten positiven
Einfluss auf die HabiTAT-Mietpreisbildung haben. Notwendig ware ebenso eine eigene Forderkategorie fir
HabiTAT- Neubauprojekte. Gegenwadrtig bauen in Wien Baugruppen (Eigentimer*innengemeinschaften)
und ein HabiTAT-Projekt unter der Forderkategorie ,Wohnheim” In dieser Forderkategorie kann aber
keine Subjektférderung beantragt werden, was fiir die Leistbarkeit im Bereich Wohnen hinderlich ist.
Damit die genannten MaBnahmen auf den Weg gebracht werden kdnnen, braucht es einen héheren
Bekanntheitsgrad. Dazu ware geeignet, die Dachorganisation HabiTAT in Konzepten und Programmen
der Uberdrtlichen und ortlichen Raumplanung zu erwdhnen.

5.2 Zusammenfassung HabiTAT
VordemHintergrund, dass sichder Dachverband, Mietshauser Syndikat” aus der Besetzer*innenbewegung,

die Eigentum und birgerlichen Lebensformen kritisch gegeniibersteht, entwickelt hat, und HabiTAT die
osterreichische Version des MhSs aus Deutschland ist, kann kritisiert werden, dass fir einen Hauserwerb
Kapital aufgebracht werden muss. Durch den Hauskauf wird der Kapitalmarkt bedient und langfristige
Abhangigkeiten von Kreditgeber*innen sind die Folge. Eine Akzeptanz der Ublichen Marktlogik lieBe
sich hier ableiten. Obwohl es bei HabiTAT (aufgrund des Direktkampagnenmodells) so gut wie keine
O0konomischen Eintrittshiirden gibt, kdnnen Hirden beziglich des kulturellen und sozialen Kapitals
bestehen. Die Griindung eines Projekts erfolgt oftmals von Personen aus hoéher gebildetem Milieu,
die sich Wissen hinsichtlich Griindung leichter aneignen kdnnen. Anzunehmen ist, dass eine gewisse
»Szenenzugehorigkeit” den Eintritt in ein Projekt erleichtert, was als Kritikpunkt gesehen werden kann.
Bildungsfernere und auf glinstigen Wohnraum angewiesene Gruppen finden mdglicherweise weniger
leicht den Weg in ein Hausprojekt.

Zusammengefasst betrachtet, wird mit einer solidarischen Haltung auf Objektebene versucht,
sozialintegrativen Initiativen und Vereinen Raum zu geben, damit HabiTAT-Hduser auch eine
Offentlichkeitswirkung haben, woraus sich ein sozialrdumlicher Mehrwert ergibt und in Folge ein
Gemeinwohl stiftender Impact. Da HabiTAT noch jung ist (Griindung 2015) und jegliche Planung und



Realisierung von Hausern selbstorganisiert, ist der Dachverband mit erst zwei Hausern im Vergleich zu
kommerziellen Wohnbautrager*innen verschwindend klein. Aufgrund der geringen NetzwerkgréRe
sowie der nicht unerheblichen Griindungshirden - wie bspw. personengebundenes nétiges Wissen und
Ausdauer (abhdngig von Sozialkapital, Bildung, Sozialisation, Lebensstil etc.) - lasst sich erklaren, warum
bisher mit dieser Wohnform ein gewisses Milieu assoziiert wird. Eine soziale Durchmischung ist durchaus
moglich, wenn es Kapazitdten (Finanzen, Raum) und Umstdnde beim Liegenschaftserwerb (Friendly
Takeover) zulassen. Dem Verband HabiTAT kann nicht zugeschrieben werden, dass er zum Ziel hatte,
Fehlentwicklungen in der Wohnungspolitik auszutarieren, es soll aber ein alternativer Weg aufgezeigt
werden, leistbares, gemeinschaftliches und selbstorganisiertes Wohnen abseits der kapitalistischen
Verwertungslogik mdglich zu machen. Durch Gewahrung gezielter Férderungen kénnte der Dachverband
HabiTAT eine bedeutendere Rolle in der Stadtentwicklung bei der Versorgung mit bzw. Schaffung von
leistbarem Wohnraum einnehmen.

5.3 Ausblick und personliche Positionierung - weitere Forschungsfelder und Perspektiven

Demokratische Verdnderung durch Selbstorganisation in der Stadtentwicklung

In Wohnbau und Stadtentwicklung steckt Potenzial fiir grundlegende demokratische Veranderung,
was gegenwadrtig in der Stadtentwicklung noch zu wenig Beriicksichtigung findet. Nicht die
Partizipationsverfahren per se, die Ergebnisse hinsichtlich baulicher Struktur oder Anordnung etc.
bringen sollen, kdnnen zu Verdnderungen beitragen, sondern die Anwendung passender sozialer
Instrumente. Die klassischen basisdemokratischen Instrumente kdnnen informelle Hierarchien bilden,
indem die eloquenteste Stimme mehr Einfluss auf ein Ergebnis nimmt als andere Stimmen. Es stellt sich
die Frage, welche sozialen Instrumente sich eine Gesellschaft aneignet, um Diskussionen wertschdtzend
und hierarchiefrei fihren zu kdnnen, und am Ende ein konsensuales Ergebnis erreicht. Ein Weg der
konsensualen Entscheidungsfindung wird bei,Mietshduser Syndikat” und ,HabiTAT” beschritten. Folglich
ist eine kollektive Selbstverwaltung von Hausern eine Moglichkeit, wie Wohnbau - und des Weiteren
Stadtentwicklung - nach neuen bzw. den héchsten Partizipationsprinzipien gefiihrt werden kann (vgl.
Fritsche/ Nanz 2012; MA 18 2012).

In politisch schwierigen Zeiten wird die Frage ambivalent betrachtet, ob es zielfiihrend sei, Wiinsche
(bezlglich leistbaren Wohnens) an die Politik zu richten und auf Losungen, die auf einen gesellschaftlichen
Wandel abzielen, zu hoffen oder ob es ressourcensparender sei, die Sache selbst in die Hand zu nehmen.
Akteur*innen in Machtpositionen streben selten an, einen Wechsel einzuleiten, der das Fundament der
Macht zum Brockeln bringen kénnte. Aber es ist von Bedeutung, auf bestehende Instrumente im System
zurtickzugreifen und diese bedarfsgerecht zu nutzen, um aufzuzeigen, dass die Schaffung anderer Formen
einer solidarischen gesellschaftlichen Organisation mit bestehenden Werkzeugen maoglich ist.

Weitere Forschungsfelder:
Wie koénnen sich Bewohner*innen im bestehenden Wohnbau, in dem wenig nachbarschaftliche

Strukturen vorhanden sind, solidarisches gemeinschaftliches Handeln aneignen?
Wie kénnen obengenannte Personen erreicht werden?
Welche Aktivierungsstrategien, Instrumente, Methoden und wieviel ,Personpower”?
Welche Hilfestellung musste geleistet werden, um die Gemeinschaft zwischen Bewohner*innen zu
starken?
Welche partizipatorische Instrumente?
Was bewirken bauliche MaBnahmen?
Funktioniert Gemeinschaftsstarkung nurim Rechtsrahmen von HabiTAT, wie es eine interviewte
Person geschildert hat?
Bottom-up vs. Top-down?
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«  Welche Instrumente, Methoden und Beteiligungsformate sind flir Empowerment von Personen
hilfreich, die bisher nicht nach den HabiTAT-Prinzipien gelebt haben?

«  Welche weiteren Organisations- und Wohnformen, abgesehen von selbstverwalteten
Genossenschaften, sind fur solidarische Nachbarschaft Giber eine Generation hinaus forderlich?

Starkung Netzwerk

In Stadten ist zu beobachten, dass sich Hausprojekt-Initiativen und/oder ,Recht auf Stadt“-Initiativen
organisieren und zusammenschlieBen, um an Einfluss zu gewinnen. Die vermehrt zu beobachtende
Selbstorganisation ermdglicht, Strategien zu entwickeln, um gesellschaftliche Schieflagen aufzuzeigen
und fiir Veranderung zu sorgen.

Daher kann es als Vorteil gesehen werden, wenn es mehr vernetzte Hauprojekte, wie es HabiTAT
darstellt, gibt. Nicht nur, dass durch HabiTAT dem Markt Immobilien entzogen werden und dadurch
langfristiger leistbarer Wohnraum geschaffen wird, sondern auch die praktizierte Solidaritat sorgt fir
Netzwerkwachstum. Immer mehr Menschen kénnen lernen, nach den Prinzipien der Selbstverwaltung
solidarisch zu handeln und zu entscheiden. Darum ist die Forderung des Netzwerkaufbaus erheblich.
Weiters soll auch ein Fokus auf dem Solidaritatstransfer liegen. Dieser soll Giber HabiTAT hinausgehen, um
andere Hausprojektinitiativen ohne Solidaritatstransfer sowie Initiativen mit gemeinwobhlstiftender Wirkung
zu sichern und zu starken. Gleichzeitig ist es von Bedeutung, bestehende gemeinschaftliche Wohnformen
(bspw. Wohnungseigentliimer*innengemeinschaften wie Baugruppen oder Co-Housing-Projekte), die
bisher nach Ublicher Eigentumslogik organisiert sind, zu vergesellschaften und dadurch zu erreichen,
dass diese Immobilien erstens aus der Verwertungsspirale des Immobilienmarktes genommen werden,
zweitens leistbares Wohnen sichern und drittens die solidarische Gemeinschaft in diesen Wohnprojekten
Uber die Griinder*innengeneration hinaus weiter bestehen kann (vgl. Blamer/ Bernet 2017: 267).

Weitere Forschungsfelder:
«  Wie kann der Solidaritatstransfer auf Nicht-HabiTAT-Projekte ausgeweitet werden?

«  Falls Solidaritatstransfer ausgeweitet wird: Nach welchen Kriterien werden Initiativen unterstiitzt?

«  Wiekodnnenbestehende gemeinschaftliche Wohnformen (bspw.Wohnungseigentliimer*innengemeinschaften
wie Baugruppen oder Co-Housing-Projekte), die bisher nach Ublicher Eigentumslogik organisiert sind, bei
HabiTAT aufgenommen werden?

«  Wie konnen angehende Wohneigentimer*innengemeinschaften (Baugruppen, Co-Housing-
Projekte) motiviert werden, unter dem Dach von HabiTAT zu bauen?

+  Wie kdnnen Eigentiimer*innen von Wohnungseigentiimer*innengemeinschaften erreicht/ aktiviert werden?

«  Welche Instrumente (Plattformen etc.) zur Wissensbildung und Sensibilisierung der Akteur*innen
wirden hilfreich sein?

«  Welche Hilfestellung kénnte Angebotsplanung, Positivplanung und Vertragsraumordnung liefern
(abgesehen von den in dieser Arbeit herausgearbeiteten Fordermoglichkeiten)?

«  Wie kdnnte Gemeinniitzigkeit von/fiir HabiTAT so argumentiert werden, damit HabiTAT-Hausprojekte
ins Wohngemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) fallen?

«  Wie kann die von HabiTAT geschaffene und/oder angestrebte Wohnraum-Leistbarkeit fur
Forderzwecke argumentiert werden, wenn gegenwadrtig bei HabiTAT die Mieten vergleichsweise
knapp unter Marktniveau, in bspw. zehn Jahren aber deutlich unter Marktniveau liegen (abgesehen
wie in dieser Arbeit dargestellten)?

Eigentum und strukturschwache Regionen

Das Wachstum von HabiTAT konnte sich zusdtzlich beschleunigen, wiirden Realisierungswege gesucht
und gefunden, die drmer an Hirden sind. Nach dem von Lefebvre formulierten ,Recht auf Stadt” ist
Zentralitdt anzustreben. Der Zugang zu den Ressourcen einer Stadt, womit auch eine rdumliche Nahe



zu Infrastruktur assoziierbar ist, bedingt auch das Vorhandensein ebendieser. Vor dem Hintergrund, dass
gegenwadrtig der Bodenmarkt eine der groBten Hirden darstellt, kann ein strategisches Absehen von
gewissen Indikatoren (bspw. Zentralitat) forderlich sein. Denn als zweite Strategie sollte das Netzwerk auf
potenzielle Regionen, in denen die Realisierung von genossenschaftlich organisierten selbstverwalteten
Hausprojekten wesentlich kostenginstiger ist, ausgeweitet werden. Dabei kénnen strukturschwache
Regionen und/oder Stadte, die von Abwanderung und Leerstand gepragt sind und folglich glnstige
Bodenpreise aufweisen, ins Auge gefasst werden. Somit wachst das HabiTAT-Netzwerk und dadruch
auch die Solidarbeitrage. Dadurch kénnen wiederum Hausprojekte und nach Immobilien suchende
Hausprojekt-Initiativen (in Ballungsrdumen), starker unterstiitzt werden. Aber auch strukturschwache
Regionen erfahren durch Ansiedelung von HabiTAT-Projekten eine qualitative Verbesserung.

Weitere Forschungsfelder:
«  Wie kdnnen Eigentiimer*innen motiviert werden, an HabiTAT zu verkaufen, abgesehen von dem in

dieser Arbeit dargestellten ,Friendly Takeover” oder den rechtlichen Instrumenten (Vorkaufsrecht,
Vorbehaltsflaichen, Widmung etc.)?

+  Welche Merkmale sollten Regionen aufweisen, damit HabiTAT-Initiativen motiviert sind, sich in
peripheren Lagen zu organisieren?

«  Wie kann Leerstand fir HabiTAT-Initiativen identifiziert und an HabiTAT verkauft werden?

+  Welche Rolle im Hinblick auf Unterstiitzung kann dabei die kommunale und regionale
Entwicklungsplanung einnehmen?

Effekte

Gemeinschaftliche Selbstorganisation und solidarisches Handeln bei HabiTAT kann informelle und soziale
Netzwerke in den Regionen stdrken und fir Belebung sorgen. Nicht nur etwaige kulturelle Ereignisse
kénnen strukturschwache Gebiete beleben, sondern auch andere gemeinschaftliche solidarische
Projekte wie Fahrgemeinschaften, solidarische Formen der Landwirtschaft, Food Coops, und/oder
soziokulturelle Arbeit, die Schaffung von Rdumen fiir sozialintegrative Projekte und Vereine u.v.m. kénnen
positive soziale und okologische Effekte haben, zumal der Vereinzelung moderner Wohnverhaltnisse
durch diese Wohnformen entgegengewirkt werden kann. Um solche Projekte zu ermdglichen, miissen
Rahmenbedingungen geschaffen werden, die sicherstellen, dass eine GmbH-Fihrung fiir HabiTAT
kostengtinstig ist und somit auch kleinere Projekte in strukturschwachen Regionen mdoglich sind. Obwohl
keine Gewinne bei HabiTAT erzielt werden, ist eine Mindestkorperschaftssteuer zu zahlen, wodurch kleine
Projekte u.U. nicht wirtschaftlich sind. Mittels Nachverdichtung von leerstehenden oder unterbelegten
Einfamilienhdusern kdnnten auch kleinere Projekte realisiert werden. (vgl. Blamer/ Bernet 2017: 270;
Lindenthal/ Mraz 2015).

Weitere Forschungsfelder:
«  Welche rechtlichen Moglichkeiten gibt es, um kleinere Hausprojekte bei HabiTAT zu realisieren, um

langfristig auch in kleinen Hausern leistbares Wohnen zu erméglichen?

+ In welchem MaB kann Nachverdichtung im Einfamilienhausbestand HabiTAT-Inititativen Raum
geben?

«  Kann die Rechtssicherheit der Vergesellschaftung, abgesehen von Institutionen wie Staat und GmbH,
funktionieren?

«  Wie kann kollektives Eigentum (Common-Goods) organisiert werden?

«  Wie funktioniert gemeinschaftliche Aushandlung, wenn die Hduser nicht durch ein rechtliches
Instrument in Bezug gesetzt sind?
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8 Anhang
Schliisselergebnisse - Beobachtungen
#1_28.04.2017 Veranstaltung: Das ist unser Haus @ Mo:e

Art der Veranstaltung:
Info-Workshop mit Film-Screening

Besucher*innen:
Hoher gebildetes, zum GrofB3teil jingeres Publikum, Kinstler¥innen, Studierende, Aktivist*innen,
Menschen mit a-typischen Anstellungsverhaltnissen oder alternativen Lebensentwirfen (Prekariat)

Raum und Setting:
Die Vereinsrdumlichkeit in Wien ist in der freien Kulturszene unter dem Namen Mo:e bekannt. Dort
finden internationale Kinstler*innen und Initiativen Platz flr unterschiedlichste Veranstaltungen. Die
Veranstaltung ,Das ist unser Haus” setzt sich aus drei Bldcken zusammen: Vorstellung der Initiativen und
deren Projekte, Screening zweier Filme und am Schluss ein Workshop via Tischgesprache.

Block 1: Die Initiativen stellen sich und ihre Projekte vor.
DieVorhaben der Initiativen werden in einen raumpolitischen Kontext gesetzt und sie, die Initiativen, sehen
dabei einen Mehrwert fiir Stadt und Gesellschaft. Kolportiert wird ein politisches Handeln, ausgehend von
der Ebene der Zivilbevdlkerung, d.h. von unten (Bottom-up). Ihr Tun in Projekten hat dhnliche Zugdnge,
wobei sich die Ideen in den jeweiligen Gruppen ausdifferenzieren. Ihre Gemeinsamkeit bezieht sich auf die
Idee der Verkollektivierung von Eigentum — dem Freikaufen von Immobilien vom Markt, um Spekulation
und Wertsteigerung zu verhindern, sowie dem gemeinschaftlichen und selbstorganisierten Wohnen und
dem Schaffen von Raum fiir Diskussion, Kultur, Arbeiten und/oder politischer Auseinandersetzung.

Block 2: Filmscreening:
Film 1:
Zeigt das “Mietshduser Syndikat” in Deutschland und einzelne Projekte.
Film 2:
Das Haus Willy*Fred in Linz und dessen Finanzierungskampagne wird vorgestellt.

Block 3: Infoworkshop - Tischgespréch

Beim Infoworkshop wurden an den einzelnen Tischen Fragen iber Motive, Ziele sowie Restriktionen zum

jeweiligen Projekt gemeinsam bearbeitet.

Antworten auf die Fragen des Autors dieser Arbeit betreffend das Projekt Autonome Wohnfabrik:

Motive und Ziele

- Die Initiativen wollen langfristig glinstigen Wohnraum schaffen.

«  DasHaus,AutonomeWohnfabrik” umfasst mehrere Wohngemeinschaften. Ein Zimmer kostet maximal
ca. 350 Euro. Genaue Angaben kénnen noch nicht gemacht werden, da die Wohnungsaufteilung bis
jetzt nicht klar ist.

«  Geplant ist auch ein Veranstaltungsraum, der fiir verschiedene Zwecke und Gruppen nutzbar sein
soll. Ebenfalls wird es eine selbstorganisierte Kneipe geben, die in kleinerem Rahmen Raum fiir bspw.
Info-Veranstaltungen bietet.

Finanzierung

«  Der Eigentiimer rdumt den handelnden Personen eine Frist ein, um das Geld zu organisieren. Sie
haben drei Monate Zeit, um die Kampagne durchzufiihren. In nicht einmal drei Monaten braucht die
Gruppe 230.000 Euro an Direktkrediten, um den Bankkredit zu bekommen.

«  Esgibtkeine finanziellen Eintrittsbarrieren, niemand braucht Eigenkapital, Hierarchien sollen dadurch
vermieden werden

- Die Direktkredit-Infobroschiire ist professionell gemacht und problemlos zu lesen. Die Kampagne
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funktioniert so, dass die Gruppe auf Infoveranstaltungen ihr Projekt vorstellen und damit Personen
gewinnen wollen, die der Meinung sind, die Projekte seien es wert, geférdert zu werden.

Auf Infoveranstaltungen wird bei Freund*innen, Familien, Bekannten und Besucher*innen fiir die
Anlage- und Unterstlitzungsmaoglichkeit geworben. Es ist eine meist besser verzinste Anlageform als
ein normales Banksparkonto oder Sparbuch. Weil der Wert in der Immobilie festgeschrieben ist, ist
diese Anlageform daruber hinaus weniger risikobehaftet.

Die Direktkredit-Kampagne ist dhnlich einer Crowdfunding-Kampagne.

Es ist moglich, von 200 bis 50.000 Euro bei einem wahlbaren Zinssatz zw. null und zwei Prozent zu
investieren. Die Investitionen sind mind. drei Monate gebunden. Das bedeutet: Hat die/der Anleger*in
Bedarf, kann das eingelegte Geld nach drei Monaten verzinst wieder zurlickgeholt werden. Bei
Betrdgen zw. 1000 und 5000 Euro betrdgt die Laufzeit sechs Monate und bei gro3en Betrdgen ab
5000 Euro vermeidet eine vertragliche Regelung, dass hohe Geldbetrage auf einmal aus dem Projekt
genommen werden, um Riickzahlungen zu tatigen. Das gewahrleistet, dass der Bankkredit nicht an
Deckung verliert. Die Konsequenz ist, dass es immer wieder Direktkreditkampagnen geben wird, da
zu erwarten ist, dass die Anleger*innen nach und nach ihr Geld wieder abziehen.

#2_13.07.2017 Veranstaltung: Konzert @ Willy*Fred

Art der Veranstaltung:
Selbstorganisiertes Non-Profit-Konzert durch eine Konzertgruppe

Besucher*innen:
Jingeres, kreatives Milieu, Studierende, Aktivist*innen,Menschenmita-typischen Anstellungsverhaltnissen
oder alternativen Lebensentwdrfen (Prekariat), Sub-Kultur (Anarcho-Punks)

Raum und Setting:

Das Konzert ist von einer Booking-Gruppe selbstorganisiert. Das Willy*Fred-Kollektiv gibt Raum fir dieses
Konzert und betreibt die auf freiwilligen Spenden basierende Bar. Der ebenfalls auf Spenden basierende
Eintritt kommt den international tourenden DIY-Bands zugute, um Fahrtkosten zu decken. Der politische
Anspruch leitet sich daraus ab, dass die Bands eine klare Punk-Attitiide verfolgen, nicht profitorientiert
sind und die Veranstaltung ohne kommerzielle Verwertung auskommt. Gleichzeitig ist (politisches)
Informationsmaterial (hinsichtlich sozialer Ungleichheit, Diskriminierung etc.) aufgelegt. Fiir Bands und
hungrige Besucher*innen wird vegan gekocht.

#3_18.10.2017 Veranstaltung: Urbanize Festival @ Architekturzentrum Wien (AZW)

Art der Veranstaltung:

Es ist ein in Architekturszene, Planungsmetier und Kiinstler*innenmilieu etc. bekanntes jahrliches Festival
betreffend urbane Prozesse. Veranstalter ist der Verein Dérive.

Besucher*innen:
Hoher gebildetes Milieu, Altersstruktur zwischen 20 und 70 Jahren, architektur- und planungsaffin,
Kunstler*innen, Studierende, Aktivist*innen, Akteur*innen aus Politik und Wissenschaft

Raum und Setting:
Der Abend besteht aus zwei Teilen. Im ersten Teil werden das Projekt HabiTAT und die Initiative Bikes &
Rails vorgestellt. An runden Tischen wurden Fragen zum Projekt gestellt und beantwortet. Im zweiten
Teil wurden Projekte und planungsrelevante Themen in Bezug auf alternatives Wohnen von Stefan
Rost (Mitbegriinder Miethduser-Syndikat), Thomas Ritt (Arbeiter*innenkammer Wien) und Ute Fragner



(Selbstorganisation / Wohnbau WoGen) vorgestellt.

Teil 1: Runder Tisch:
Die Teilnehmer*innen stellten sich vor. Fragen zu HabiTAT und Bikes & Rails wurden besprochen.
Schwerpunkte dabei waren: Gemeinschaftliches Wohnen, Finanzierung sowie die fiir die Offentlichkeit
entstehenden Mdglichkeiten, wenn selbstorganisierter und unkommerzieller Raum fiir verschiedene
Gruppen geschaffen wird.

Teil 2: Vortrag
Stephan Rost erzdhlte von den Anfangen des “Mietshduser Syndikats” bis heute (2017) und davon, wo das
“Mietshduser-Syndikat” mittlerweile in der Stadtentwicklung aktiv ist. AuBerdem berichtet er von einem
Baugebiet in Freiburg, wo sich das “Mietshauser-Syndikat” fir 30 ausgeschriebene Neubau-Parzellen
beworben hat.

Thomas Ritt zeigt auf, mit welchen Herausforderungen der Wohnbau konfrontiert ist, um bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Er kritisiert, dass die gegenwdrtigen Instrumente nicht reichen, um den
Anfordernissen nachzukommen. Es brauche bodenregulierende MaBnahmen, um qualitative
Stadtentwicklung zu betreiben, ansonsten wird es seitens der Stadt Wien schier unmdoglich, dem Bedarf
einer wachsenden Stadt nachzukommen. Die negativen Folgen wéren Segregation und verhdartete soziale
Konflikte.

Ute Fragner sieht vor allem die sozialen Vorteile, die innerhalb gemeinschaftlicher Wohnprojekte
entstehen. Sie setzt die Vorteile vor allem in den padagogischen Kontext. Kinder erlernen Kompetenzen
hinsichtlich gemeinschaftlichen Engagements, demokratischer Aushandlung und sozialer Konfliktlésung,
die nach Meinung Ute Fragners konventionelle Wohnformen oder das Schulsystem nicht bieten kénnen.

#4_15.11.2017 Veranstaltung: Das ist unser Haus @ Que(e)rbeisl

Art der Veranstaltung:
Info-Vortrag im Lokal Que(e)rbeisl in Wien mit abschlieSender Fragerunde

Besucher*innen:
Hoher gebildetes, junges (kreatives), alternatives Milieu, Kiinstler*innen, Studierende, Aktivist¥innen,
Prekariat.

Raum und Setting:
Das Que(e)rbeisl ist eine alternative Bibliothek mit selbstorganisiertem Café inklusive selbstgekochtem
veganem Essen gegen freiwillige Spenden, das Raum fir politischen Diskurs bietet.
Die Veranstaltung im Que(e)rbeisl aus der HabiTAT-Veranstaltungsreihe ,Das ist unser Haus” war
Uberwiegend von Personen aus dem studentischen Milieu gut besucht (Bestuhlung wurde erweitert).

Die Veranstaltung startete mit Prasentationen der einzelnen Projektinitiativen und schloss mit einer
Fragerunde ab.

Dielnitiative,Brennnessel“ausInnsbruckist gefordert mitder Suche einesHauses.Die handelnden Personen
finden kein passendes Objekt, weil entweder die Kosten die finanziellen Moglichkeiten tibersteigen oder
die Lage nicht mit den Interessen vereinbar ist oder die Fristen fur die Grundkapitalaufbringung zu kurz
sind. Ein Angebot wurde abgelehnt, weil die Stadt in die Autonomie des Hausvereins eingreifen wollte.
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Trotz dieser Herausforderung bleibt die Gruppe optimistisch und sucht weiter.
LStadtklan” aus Wien hort genau aus diesen Griinden auf.

»Schlor” hat ein Objekt in Wien-Simmering gefunden. Mittlerweile wurde ein Vorvertrag mit dem Verkdufer
aufgesetzt. Ein Problemist, dass das Objekt als Gewerbe gewidmet ist und rechtlich kein Wohnen mdéglich.
Das groBBe Grundstiick setzt sich aus Bestdnden des vorherigen Betriebes zusammen und beinhaltet
u.a. Betriebswohnungen sowie eine grof3e Halle, die unterschiedlich bespielt werden kdénnte. Die Ideen
reichen von Werkstatten bis hin zu einem freien Zirkus. Die Gruppe selbst verhdlt sich noch ruhig und hat
den Plan, vorsichtig an die Politik heranzutreten, da sie mit einem Bezirksrat konfrontiert ist, der aufgrund
seiner politischen Aufstellung alternativen Lebensweisen konservativ und reaktiondr gegeniberstehen
kdnnte.

|u

,Bikes & Rails” ist ein Neubauprojekt im Stadtentwicklungsgebiet ,Sonnwendviertel” in der Nahe des
Wiener Hauptbahnhofs. Eines der wesentlichen Probleme der Initiativgruppe ist, ein Generalunternehmen
zu finden, dass zu den von ihr kalkulierten Kosten baut. Momentan bieten alle Unternehmen teurer an.
Begriindung seitens der Generalunternehmen betreffs der hohen Kosten ist, dass die Auftragsbiicher
konjunkturbedingt voll seien und sich derart kleine Projekte weniger rentierten. Momentan sind fiir
die Initiativgruppe die Baukosten dadurch erhoht, dass eine Umplanung erforderlich ist: bspw. von

Holzriegelbau zu Beton. Da dieser Prozess noch nicht abgeschlossen ist, verzogert sich das Vorhaben.

4Willy*Fred” in Linz hat auch den Dachverein HabiTAT gegriindet und war damit das erste Hausprojekt
seiner Art in Osterreich. Die Pionier*innen haben das deutsche Rechtskonstrukt des “Mietshiuser-
Syndikats” ins 6sterreichische Recht Uibersetzt. Sie hatten zu Beginn der Projektentwicklung Gliick, da der
Eigentiimer des Objektes ihnen eine ausreichende Frist zur Finanzierung gewahrte und obendrein von
dem Projekt so angetan war, dass er selbst Geld im Projekt anlegte. Das Projekt lauft gut, bespielt die
Raume regelmaflig und bietet Platz fir sozialintegrative Vereine, die zu konventionellen Bodenpreisen
niemals in einer so zentralen Stadtlage arbeiten kdnnten.

Die ,Autonome Wohnfabrik” wurde mittlerweile in Salzburg aus der Taufe gehoben. Die Gruppe konnte
ihre Direktkreditkampagne innerhalb von drei Monaten umsetzen, und dieses Objekt wird ebenfalls
vielseitig bespielt. Weitere Direktkreditkampagnen werden voraussichtlich bald gestartet werden, da der
Kellerraum als Veranstaltungsraum fiir die Offentlichkeit saniert werden soll.

Die Gruppe des Hauses ,Schlosskollektiv” ist wie ,Schlor” in Verhandlung mit dem jeweiligen Eigentiimer.
In Aussicht hat die Gruppe ein Objekt im 14. Wiener Gemeindebezirk. Auf weitere Details kann noch nicht
eingegangen werden.
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