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Zusammenfassung

Die Errichtung von geférdertem Wohnbau auf bestehenden Grundstiicken - sogenannte
Nachverdichtungen - stellt eine Option dar, leistbaren Wohnraum in wachsenden Stadten zu
schaffen. Damit verbundene Transformationsprozesse kénnen zu Konflikten flihren. Ein vom Klima-
und Energiefonds gefdrdertes Forschungsprojekt hat sich mit einer Nachverdichtung im 22. Bezirk in
Wien auseinandergesetzt. 156 neue Wohnungen werden von der gemeinnitzigen Wohnbautrégerin
Schwarzatal errichtet. Der Transformationsprozess wird von der Caritas Stadtteilarbeit begleitet. Die
Begleitforschung wurde durch die Austrian Energy Agency und die FH Campus Wien durchgefihrt.
Letztere hat sich v.a. mit den Handlungslogiken der Akteur_innen beschéftigt, insbesondere mit
jenen der Bestandsbewohner_innen, der Projektbetreiber_innen und der Prozessbegleitung.
Die zentralen Ergebnisse der Forschung, u.a. die Konflikthaftigkeit der Transformationen, das
Partizipationsdilemma und die Verantwortung der Kommune sind Inhalt dieses Beitrags.

Schlagworte: sozialer Wohnbau, Nachverdichtung, urbane Transformationen, Gemeinwesenarbeit,
wachsende Stadte

Abstract

The construction of public housing on existing properties — so-called redensification —is an important
option for creating affordable housing in growing cities. However, the related transformation
processes can cause conflicts. A research project funded by the Klima- und Energiefonds has
examined a redensification project in Vienna’s 22nd district. 156 new apartments to be built by the
non-profit housing developer Schwarzatal. The transformation process is accompanied by Caritas
Stadtteilarbeit. The accompanying research was carried out by the Austrian Energy Agency and the
FH Campus Wien. The latter focused primarily on the logic of action of the participants, in particular
those of the existing residents, the project operations, and the process management. This article
presents the central results of the research, including the conflictual nature of the transformations,
the participation dilemma and the responsibility of the municipality.

Keywords: social housing, redensification, urban transformations, community work, growing cities
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1 Einleitung
Der Wohnungsmarkt wachsender Stadte steht unter Druck. Um genligend Wohnraum zur Verfliigung
zu stellen, missten in Wien jahrlich ca. 11.000 Wohnungen errichtet werden (vgl. Schremmer
2015). Eine Mdéglichkeit zur Schaffung von leistbarem Wohnraum kann fir Stadte wie Wien die
Nachverdichtung auf bestehenden Grundstiicken darstellen. Nachverdichtende Bauprojekte in (sub)
urbanen Raumen gehen jedoch mit komplexen und herausfordernden Transformationsprozessen
einher, die von unterschiedlichen Akteur_innen - teilweise konflikthaft — ausverhandelt werden. Als
Forschungsteam haben wir ein Projekt Uber drei Jahre (2018-2021) begleitet. Im Rahmen unseres
Forschungsprojekts haben wir die Bewohner_innen des Altbestands, zuklnftige Bewohner_innen
des Neubaus, die Prozessbegleitung, die Eigentimerin und Hausverwaltung und ein ehemaliges
Vorstandsmitglied des Mietervereins in zwei Erhebungsphasen qualitativ interviewt bzw. deren
Aktivitaten teilnehmend beobachtet. 2021 haben wir nach der ersten Erhebungsphase in soziales_
kapital bereits Uber Zwischenergebnisse zur Nachverdichtung der erforschten Wohnhausanlage
im 22. Bezirk berichtet (vgl. Habringer/Stoik/Poigner/Kirsch-Soriano da Silva 2021). Wé&hrend
die erste Erhebungsphase noch vor Baubeginn durchgeflinrt wurde, konnten wir in der zweiten
Erhebungsphase auch Dynamiken erfassen, die durch die zu dem Zeitpunkt schon bestehende
Baustelle und die zwischenzeitlich gesetzten MaBnahmen durch die Prozessbegleitung entstanden.
Einleitend soll an dieser Stelle das erforschte Nachverdichtungsprojekt kurz vorgestellt
werden, um darauffolgend die vor Ort involvierten Akteur_innen und die damit verbundenen
Herausforderungen fur die Prozessbegleitung zu betrachten. Die Handlungslogiken und Dynamiken
der Akteur_innen sollen damit sichtbar werden. Darunter fallt etwa auch das sogenannte
Partizipationsdilemma, das bei zukiinftigen Nachverdichtungsprozessen von Anfang an mitbedacht
werden sollte und das spater ausfihrlicher beschrieben wird. AbschlieBend werden Hinweise
und Empfehlungen fir &hnliche zuklnftige Projekte gegeben, die anhand der Ergebnisse der
Begleitforschung erarbeitet wurden.

2 Akteur_innen und ihre Handlungslogiken

In Nachverdichtungsprojekten sind viele unterschiedliche Akteur_innen involviert, die mit ihren
jeweiligen Interessen und im Rahmen ihrer Handlungsoptionen auf das Projekt einwirken
beziehungsweise dieses als solches produzieren. Auch wenn jede Akteur_innen-Gruppe in sich
heterogen und wandelbar ist, konnten wir in unserem Forschungsprojekt zentrale Akteur_innen
betrachten, die folgend anhand ihrer Handlungslogiken in Bezug miteinander gesetzt werden.
Damit wollen wir Dynamiken sichtbar machen, die den Verlauf des Projekts pragten und allgemeine
Rickschlisse auf &hnliche zukiinftige Vorhaben zulassen. Um die Dynamiken im Feld beschreiben
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zu kdnnen, werden zuvor die Gegebenheiten des Forschungsprojekts erlautert.

2.1 Nachverdichtung als Forschungsprojekt
Unser Forschungsprojekt setzte sich mit der Nachverdichtung in der MeiBauergasse 2a in Kagran
auseinander. Neben der bereits bestehenden Wohnanlage mit 426 Wohneinheiten werden auf
der Flache des ehemaligen Parkdecks zwei neue Wohnh&user mit insgesamt 156 Wohneinheiten
sowie eine Tiefgarage fir die gesamte Anlage errichtet. Die neuen Wohnungen sollen im Frihjahr
2023 fertiggestellt sein. In den Bestandsgebduden aus dem Baujahr 1975, die vor ca. funf Jahren
thermisch und sicherheitstechnisch saniert wurden, leben derzeit ca. 700 Bewohner_innen (vgl.
Caritas der Erzdiézese Wien — Hilfe in Not 2021). Ungefahr die Halfte der Bewohner_innen sind
Erstmieter_innen aus den 1970er Jahren (vgl. Caritas der Erzdiézese Wien — Hilfe in Not 2017: 14).
Die Wohnanlage befindet sich im Eigentum der Schwarzatal, einer gemeinnitzigen
Wohnungsgenossenschaft. Ziel der Schwarzatal ist es, leistbaren Wohnraum zu errichten.
Gleichzeitig hat sie das Interesse, die Bestandsbewohner_innen weiterhin mit hochqualitativem,
sozialen Wohnraum zu versorgen. Um diesem Spannungsfeld gerecht zu werden, hat sich die
Schwarzatal zum Ziel gesetzt, die baulichen Transformationsprozesse in der MeiBauergasse mit
professioneller Unterstitzung zu begleiten (vgl. Caritas der Erzdiézese Wien — Hilfe in Not 2021).
Die Stadtteilarbeit der Caritas Wien hat die Aufgabe der Prozessbegleitung — in Kooperation mit
der Schwarzatal — Ubernommen. Dabei wurden auch MaBnahmen hinsichtlich der Mobilitat, der
Freirdume und Gemeinschaftsrdume, des generationengerechten Wohnens sowie der Nachbarschaft
entwickelt, die zu einer nachhaltigeren Gestaltung der zuklnftigen Wohnanlage beitragen sollen.
Zudem wurden bestehende und zukinftige Bewohner_innen Uber die geplanten MaBnahmen auf
verschiedenen Kommunikationskanélen informiert und eingeladen sich zu bestimmten Themen
auch aktiv mit ihren Anliegen und Ideen einzubringen (vgl. Caritas der Erzdiézese Wien — Hilfe in
Not 2021; Kirsch-Soriano da Silva/Verli¢ 2018). Wir, ein Forschungsteam der FH Campus Wien,
und ein Team der Osterreichischen Energieagentur haben dieses Bauprojekt und die laufenden
BegleitmaBnahmen wissenschaftlich begleitet. Das gesamte Projektvorhaben wurde im Rahmen
eines Smart-Cities-Demonstrationsvorhabens durch den Klima- und Energiefonds geférdert (vgl.
Smart Cities des Klima- und Energiefonds 2018).

2.2 Die Bewohner_innen und der hohe Grad an ldentifikation mit ihrem
Wohnhaus

Die Bewohner_innen des erforschten Nachverdichtungsprojekts wurden in mehreren Erhebungs-
phasen empirisch in den Blick genommen. Insgesamt wurden 15 leitfadengestltzte qualitative
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Interviews mit Bewohner_innen des Altbestands, zum Teil vor Baubeginn und zum Teil wahrend der
Bauphase des Neubaus, durchgefiihrt. Anhand der zwei qualitativen Befragungsphasen und mehrerer
teilnehmender Beobachtungen vor Ort erhielten wir einen Einblick in ihre Haltungen zur (geplanten)
Nachverdichtung, ihre Sorgen bezlglich damit einhergehenden Transformationsprozessen und ihre
Strategien zum Umgang damit.

2021 beschrieben wir bereits die hohe Wohnzufriedenheit der Bewohner_innen im
Altbestand (vgl. Habringer et al. 2021). Diese wollten ihre Wohnumgebung nicht verédndert wissen
und entwickelten und artikulierten daher Widerstédnde gegen den geplanten Neubau als Erweiterung
ihres Wohnbaus. Besonders jene Bewohner_innen, deren Wohnung nahe an der (damals nur
geplanten) Baustelle lag, zeigten sich widerstandig und verdrgert Uber das Projekt. Dies lag
unserer Analyse folgend unter anderem daran, dass die Bestandsbewohner_innen Faktoren, die
wesentlich zu ihrer hohen Wohnzufriedenheit beitrugen, durch den Neubau bedroht sahen. Hierzu
zahlten beispielsweise die weite Aussicht, viele Grinflachen und leistbare Mietpreise. Der Neubau
in unmittelbarer Nahe wirde viel Gewohntes und Geschéatztes verandern.

Nach unserer ersten Erhebungsphase konnten wir Transformationsprozesse und damit
verbundene reale und amorphe Angste eruieren. Diese Angste standen zum Teil in direktem
Zusammenhang mit dem Neubau (etwa verénderte Parkplatzsituation), wurden zum Teil aber auch
auf den Neubau projiziert (etwa Sorgen um demographische Verédnderungen in der unmittelbaren
Wohnumgebung). So konnten wir beispielsweise einen Generationenwechsel im Bestand
beobachten, der das gewohnte soziale Gefiige im Wohnhaus und im gesamten Wohnumfeld
verandert. Dies wirde durch neue Bewohner_innen im Neubau sowie in anderen Neubauten in der
Umgebung verstéarkt werden. Diese demographischen Verdnderungen im gesamten Stadtteil bringen
durch ihre rdumliche Verdichtung Urbanisierungsprozesse mit sich, die gewohnte Lebenskonzepte
in Frage stellen.

Egal auf welche Ebene, ob im eigenen Wohnhaus oder im gesamten Stadtteil: die beflirchteten
Transformationen wurden als Gefahr fir das gewohnte und geordnete suburbane Leben im
erforschten Wohnbau beschrieben. Die entstehenden Unsicherheiten und teilweise hinzunehmenden
Einschrankungen des alltéglichen Lebens (z.B. durch die Baustelle) brachten Widerstande hervor.
Es zeigte sich, dass Widerstdnde Handlungsmacht und somit die Option schaffen, Gefuhle der
Ohnmacht zu Uberwinden und ungewlinschte Veranderungen zu beeinflussen.

Nach der zweiten Erhebungsphase konnte ein hoher Grad an Identifikation mit dem
Wohnhaus festgestellt werden. Dies ist ein besonders bedeutender Faktor, der eine Erklarung
fur die oft ablehnende Haltung der Bewohner_innen gegeniber dem Neubau darstellt. Viele
Bewohner_innen lebten schon mehrere Jahre oder gar Jahrzehnte im erforschten Wohnhaus, sie
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beschrieben sich selbst teilweise als Eigentiimer_innen ihrer Wohnung. Sie haben die Anlage und
die dazugehdérigen Griinflachen jahrelang mitgestaltet und gepflegt und sich damit das Wohnhaus
auf ihre Art angeeignet. Gleichzeitig zeigte sich bei diesen Bewohner_innen ein verstarkter
Wunsch nach Mitbestimmung und Partizipation bei bestimmten Verdnderungsprozessen. Auch
die befragten Prozessbegleiter_innen wiesen auf den hohen Grad an Identifikation der Bewohner_
innen als bedeutende Handlungslogik hin. Die Tatsache, dass am ,eigenen“ Grund, durch ,meine“
Genossenschaft gebaut wird, beeinflusste aufgrund der hohen Identifikation das Denken und
Handeln bezlglich der Transformationen viel starker als nur eine rAumliche N&he.

Der hohe Grad an ldentifikation kann Widerstdnde hervorrufen, kann aber auch zu einer
hdheren Bereitschaft zur Partizipation fihren, wenn das Wohnhaus als ,,das eigene® identifiziert
wird und damit eine wichtige Bedeutung fur das eigene Leben und die Identitat hat. Diese Dynamik
kann von Prozessbegleiter_innen eines Nachverdichtungsprojekts erkannt, aufgegriffen und genutzt
werden. Die hohe Identifikation mit dem Wohnhaus zeigte sich beim erforschten Projekt auch in
der Organisation und Vergemeinschaftung der Bewohner_innen Uber einen Mieterverein mit einer
langen Tradition und wechselnd hoher Legitimation.

2.3 Strategien und Ziele des Mietervereins

Im erforschten Wohnhaus besteht ein Mieterverein, dessen Vorstand sich aus engagierten Mieter_
innen zusammensetzt. Die Bewohner_innen des Wohnhauses zahlen als Vereinsmitglieder einen
kleinen finanziellen Beitrag. Allgemein, aber besonders bei Projekten wie der thermischen Sanierung
vor wenigen Jahren oder dem Neubau sieht sich der Mieterverein als Sprachrohr der Bewohner_
innen in Ausverhandlungsprozessen beispielsweise mit der Hausverwaltung. Er beschreibt sich auf
seiner Homepage folgendermaBen:

sDer Mieterverein [...] ist das einzig, gemeinsame Sprachrohr und die
Interessenvertretung der Bewohnerlnnen der [Wohnhausanlage, Anm.]. [...] Unsere
Aufgabe ist es, sich fir den Erhalt der Rechte der Mieterlnnen in unserer
Wohnhausanlage einzusetzen.” (Mieterverein MeiBauergasse 2a 2022)

Als Forschungsteam bemuihten wir uns intensiv um ein Interview mit dem Mieterverein, der den
ersten Termin leider absagte und dann keinen weiteren mehr zusagte. Die Handlungslogiken des
Mietervereins beziehen sich daher auf die Aussagen der restlichen hier beschriebenen Akteur_innen
und unsere Beobachtungen.
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In den Bewohner_innen-Interviews der ersten Erhebungsphase zeigte sich, dass der
Mieterverein eine groBBe Rolle bei der Informationsweitergabe gegenliber den Mieter_innen spielt. Seit
es Plane zum Neubau gab, hat der Verein einige Veranstaltungen organisiert, die gut besucht waren,
so die befragten Bewohner_innen. Viele bezogen zum Zeitpunkt der ersten Erhebungen ihr Wissen
Uber den Neubau ausschlieBlich Uber die Infos durch den Mieterverein, also durch Veranstaltungen,
Gesprache mit Vertreter_innen des Vereins am Gang, Blogbeitréage der Vereinshomepage oder auch
Aushénge am Schwarzen Brett.

Wir erkennen in den Aussagen der Bewohner_innen der ersten Erhebungsphase eine
hohe Legitimation des Mietervereins bei den Mieter_innen. Der Mieterverein betrieb eine
intensive Kommunikationsarbeit, was dazu fihrte, dass sich viele Mieter_innen in ihren Interessen
wahrgenommen und vertreten fihlten. Sein oberstes Ziel dirfte unseren Daten zufolge die
Verhinderung oder zumindest die Verzdgerung der Nachverdichtung gewesen sein. Seine
Handlungslogik war demnach davon gepréagt, die Bewohner_innen in ihren Sorgen zum Neubau
aufzufangen beziehungsweise diese womdglich zu schiren. Der Mieterverein versorgte die
Bewohner_innen mit Informationen zu den Bauplanen und damit verbundenen eigenen Bewertungen.
Weiters gelang es dem Verein, den Baustart und einzelne MaBnahmen der Eigentiimerin u.a. mit
rechtlichen Mitteln zu verzégern — beispielsweise die Ersatzstellplatze flr die Autos. Das bisherige
Parkdeck musste der Baustelle fir den Neubau weichen. Der Vorschlag der Eigentimerin fir einen
Ersatzparkplatz wurde seitens des Mietervereins abgelehnt, sodass die Suche nach neuen Optionen
den Baustart zeitlich nach hinten versetzte. Der Bau wurde trotz dieser Verzégerungen begonnen und
es wurde ein anderer, weiter entfernter Ort fUr die zu parkenden Autos gefunden. Die Legitimation
des Mietervereins wurde dadurch vermutlich geschwécht, denn er konnte seine Versprechen nicht
halten, sondern hat fir manche Bewohner_innen sogar Verschlechterungen herbeigefuhrt. Ein
Befragter der zweiten Erhebungsphase erzéhlte, dass er die Mails des Mietervereins mittlerweile
ignoriere, weil er ,Konsens sucht und nicht [jemanden, der] Chaos produziert” (Bewohner A).

So veranderte sich die Wahrnehmung des Mietervereins durch Bewohner_innen im Laufe
der Zeit. Stand er vor Baubeginn dafur, Handlungsméglichkeiten fir Bestandsbewohner_innen
zuriickzugewinnen, die sich in Bezug auf die geplanten Verdnderungen ohnmaéchtig fuhlten, so
schien der Mieterverein im Lauf der Zeit an Legitimation gegenlber manchen Bewohner_innen
verloren zu haben.

Die Fokusgruppen mit Vertreter_innen der Eigentimerin, der Hausverwaltung und der
Prozessbegleitung zeigen, dass die Kommunikation mit dem Mieterverein selten produktiv
oder konsensual verlief. Mehrere Ausverhandlungsprozesse oder Vereinbarungen scheiterten,
weil Vorstandsmitglieder des Vereins Gesprache abbrachen, Abmachungen nicht einhielten
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und stattdessen andere Strategien wéhlten, wie den Rechtsweg. Im Laufe der Zeit entwickelte
sich ein Konkurrenzverhéltnis zwischen dem Mieterverein und der Prozessbegleitung. Den
Prozessbegleiter_innen gelang es zunehmend, Zugang zu den Bewohner_innen zu finden, sie zu
informieren und damit mehr und mehr eine Aufgabe des Mietervereins zu Gbernehmen. Damit ging
fur den Mieterverein auch ein Verlust von Einfluss und Macht einher, den er hinnehmen musste.
Die Legitimation des Mietervereins verringerte sich nach dem Baustart, was einerseits darauf
zuriickgefuhrt werden kann, dass er den Bau nicht verhindern konnte und mit den Verzégerungen
eine verlangerte Bauphase provozierte, die nicht im Sinne der Bewohner_innen war. Andererseits
verlor er sein Informationsmonopol, Gber das er lange verflgte. Die Prozessbegleitung war immer
mehr vor Ort sichtbar und legten eigene KommunikationsmaBnahmen fest . Einzelne Mitglieder des
Vereins initiierten auch nachbarschaftliche Initiativen, wie z.B. einen offenen Blcherschrank, und
setzten gemeinsam mit dem Team der Caritas Stadtteilarbeit um.

Insgesamt kann an dieser Stelle festgehalten werden, dass organisierte Mieter_innen-
Vertretungen wie der besagte Mieterverein — egal wie hoch ihre Legitimation gegenlber den
Bewohner_innen ist — fir Stimmen, Meinungen und Interessen von Bewohner_innen stehen. Diese
Interessen mussen daher nicht nur ernst genommen werden, weil Mietervertretungen mit ihren
Aktivitdten Einfluss auf Bewohner_innen haben, sondern auch, weil sie zumindest einen Teil der
Bewohner_innen reprasentieren. Sie sind daher wichtige Akteur_innen, mit denen professionell

umgegangen werden muss.

2.4 MaBnahmen und Wirkung der Prozessbegleitung

Die Caritas Stadtteilarbeit, die fir die Begleitung des Nachverdichtungsprozesses verantwortlich
war und ist, setzte einen Schwerpunkt auf die Informationsaufbereitung und -Ubermittlung.
Zudem eruierte sie die Bedurfnisse der Bewohner_innen und half bei der Umsetzung mancher
Verbesserungsvorschldge. Gelingen sollte dies durch unterschiedliche MaBnahmen, die im Laufe
des Prozesses gesetzt wurden. Die Erhebung von Bedarfslagen und Umsetzung von konkreten
Vorschlagen wurde dabei mdglichst partizipativ gestaltet.

Die gesetzten MaBnahmen der Prozessbegleitung erfassten wir einerseits im Rahmen von
teilnehmenden Beobachtungen und andererseits durch die Interviews mit den Bewohner_innen
bzw. durch die Fokusgruppe mit den Prozessbegleiter_innen. Als MaBnahmen wurden ein Infopoint
direkt vor dem Wohnhaus sowie digitale Infoscreens in den Stiegenhadusern installiert. Infobriefe
ergingen wiederholt an alle Haushalte des Bestandshauses. Um niederschwellig in Kontakt zu
treten, boten die Prozessbegleiter_innen zudem Radausflige, einen offenen Biicherschrank (in
Kooperation mit dem Mieterverein), Radreparaturen etc. an, die von den Bewohner_innen zahlreich
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angenommen wurden. Beim Warten wahrend der Reparatur des eigenen Rads wurden zum Beispiel
viele Fragen und Sorgen zum Neubau artikuliert, die von den Prozessbegleiter_innen aufgegriffen
und wenn notwendig an die Bautragerin weitergeleitet wurden. Aufgabe der Prozessbegleitung
war es, zu informieren und in abgesteckten Bereichen, wie bei der Umgestaltung der Griinflachen,
Partizipation zu erméglichen. Dass diese beschrankte Mitbestimmung fir manche Bedlrfnisse der
Bewohner_innen nicht weit genug griff, bezeichnen wir als Partizipationsdilemma, das in Kapitel 3
ausfuhrlich beschrieben wird.

Die KommunikationsmaBnahmen der Prozessbegleitung fanden oft Anklang bei den
Bewohner_innen und konnten Beflrchtungen, die im Zuge der ersten Erhebungsphase sichtbar
wurden, abschwachen. Dabei zeigte vor allem der Infopoint eine bedeutende Wirkung. Denn er
signalisierte auch fir Bewohner_innen, die keinen Kontakt zur Prozessbegleitung suchten, die
Option, Informationen einholen und Beschwerden oder Winsche einbringen zu kénnen. Der
Infopoint signalisierte somit auch, dass die Bewohner_innen im Transformationsprozess nicht allein
gelassen werden und eine Ansprechstelle fUr sie da ist. Allein die Prasenz und das Angebot der
Prozessbegleitung zeigte demnach Wirkung.

Eine weitere Wirkung, die in der Fokusgruppe der Prozessbegleiter_innen festgestellt werden
konnte, sind die Spotlights, wie es die Prozessbegleiter_innen selbst nennen. Denn die Prédsenz
der Prozessbegleitung und das Angebot an die Bewohner_innen, ihre BedUrfnisse zu artikulieren,
warf ein Licht auf sie und ihr bestehendes Wohnhaus, das ohne die Nachverdichtung durch den
Neubau ausbleiben wiirde. Damit wurde sichtbar, dass ,,Personen, die bereits dort wohnen, eben
entweder Widerstédnde haben oder halt Mitgestaltungswinsche haben, wenn etwas Neues in ihrer
Nahe entsteht“ (Fokusgruppe Prozessbegleitung). Diese Winsche und Bedlrfnisse bestehen
teilweise auch ohne Nachverdichtungsprojekt, bleiben aber oftmals unerkannt oder ungehdrt.
Im Falle des erforschten Projekts betraf dies beispielsweise den fehlenden barrierefreien Zugang
im Altbestand. Die Behebung dieses Mangels hatte zu einer Verbesserung der Lebenssituation
der anséassigen Bevdlkerung gefuhrt — er wére ohne Neubauprojekt aber nicht oder erst spéater in
den Blick gekommen. Leider gelang die Umsetzung eines barrierefreien Zugangs aufgrund von
mietrechtsgesetzlichen Hirden nicht.

Im erforschten Nachverdichtungsprojekt sah sich die Prozessbegleitung teilweise
in Abhangigkeit von der Bautrdgerin sowie insgesamt vom Fortschritt des Planungs- und
Bauprozesses. Der Begleitprozess wurde zwar groBteils Gber das Smart Cities Projekt finanziert,
mit Baustart, wo es zahlreiche zuséatzliche Anfragen aus der Bewohner_innenschaft gab, wurden
jedoch zusatzliche Kommunikationsaufgaben an die Prozessbegleitung Gbertragen und direkt von
der Bautragerin finanziert. Auch dies stellt einen Einfluss auf die Handlungslogiken der Institutionen
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dar. Die Prozessbegleitung befand sich damit stark im Spannungsfeld zwischen den Interessen der
Bautragerin und jenen der Bestands-Bewohner_innen. Diese Dynamik zeigte sich besonders im
Umgang mit Widerstanden. Eine Prozessbegleitung, die von der Bautrdgerin beauftragt und finanziert
wird, kann von Bestandsbewohner_innen kaum neutral und unabhangig wahrgenommen werden.
Sie hat einerseits die Rolle, die Wahrnehmungen und Interessen der Bestandsbewohner_innen an die
Bautragerin weiterzugeben, andererseits reprasentiert die Prozessbegleitung die Transformationen.
Zu hinterfragen bleibt auch, inwiefern tatséchlich Partizipation und Mitbestimmung geférdert wird,
wenn dies eine Verzdgerung des Bauvorhabens mit sich bringen wirde.

Die Handlungslogiken der Prozessbegleitung sind demnach komplex und abhangig von ihrer
Finanzierung, inrem Auftrag und ihren rechtlichen Méglichkeiten, um eine neutrale oder intermediére
Rolle einnehmen und Widerstande zulassen zu kénnen.

2.5 Eigentumerin und Hausverwaltung: Wenn die Schaffung von leistbarem
Wohnraum auf Widerstand st68t

Die Eigentimerin hat als Genossenschaft auch die Hausverwaltung inne. Flir unser Forschungsprojekt
befragten wir sowohl die Mitarbeiter_innen der Projektentwicklung fir das konkrete Neubauprojekt
als auch die Mitarbeiter_innen der Hausverwaltung der bereits bestehenden Wohnanlage in Form
von Fokusgruppen. Die Widerstdnde der Bewohner_innen gegen das Neubauprojekt stellte fur
beide Akteur_innen-Gruppen eine Herausforderung dar. Das Forschungsprojekt zeigt, dass die
Logiken innerhalb der Bautrégerin keineswegs einheitlich waren. Die Hausverwaltung war zustéandig
fur die Bestandsgebaude, wurde allerdings mit Beschwerden konfrontiert, die sich nicht aus der
sonst Ublichen Hausverwaltungstatigkeit ergaben, sondern aus dem Neubauprojekt. Verantwortlich
fur den Neubau war die Projektentwicklung, die sehr darum bemiht war, die Bestandsbewohner_
innen gut Uber den Neubau zu informieren. Daflir wurde die Prozessbegleitung der Caritas proaktiv
eingesetzt. Die Mitarbeiter_innen, die fur die Abwicklung des Neubaus verantwortlich waren,
betonten stets ihr Ziel, leistbaren Wohnraum schaffen zu wollen und damit einen Beitrag zum
knappen Wohnungsangebot in der Stadt zu leisten. Die Interessen der Bestandsbewohner_innen
standen dabei in Spannung zu diesem Ziel. Im beforschten Projekt sollten diese aber Uber die
Prozessbegleitung Beachtung finden.

Um den Neubau gut durchfihren zu kénnen, hat die Genossenschaft den Bedarf einer
Prozessbegleitung erkannt. Die Prozessbegleitung hatte vor allem die Aufgabe, die Kommunikation
mit den Bestandsbewohner_innen professionell zu gestalten. Aus Sicht der Bautragerin bringt
der Neubau mehr positive Verdnderungen fir die Bewohner_innen mit sich als negative, da sich
die Neugestaltung der Freiflichen sowie neue Gemeinschaftsrdume im Neubau auch gut auf
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den Altbestand auswirken wirden. Die Beschwerden und Widerstédnde von Bestandsbewohner_
innen wurden seitens der Projektentwicklung daher als sehr groBe Belastung und zeitweise sogar
Gefahrdung des Neubauprojekts wahrgenommen.

Die Eigentimerin zeigte ein hohes Engagement im Schaffen von Wohnraum durch
Nachverdichtung. Dass der gesamte Prozess durch eine spezialisierte Institution, die
Caritas Stadtteilarbeit, begleitet und von einem Forschungsteam evaluiert wurde, ist keine
Selbstverstandlichkeit und kann als Qualitdtsmerkmal verstanden werden. Hierbei stellt sich jedoch
die Frage, welche Rolle die Stadtpolitik und -verwaltung spielt, in deren Sinne die Errichtung von
sozialem Wohnbau ebenfalls sein sollte.

2.6 Die Stadt und ihre Verantwortung vor Ort

Im Zuge unserer Begleitforschung stieBen wir auch auf eine Leerstelle im Prozess. Die Stadt
Wien Ubernahm zwar Verantwortung fur die Nachverdichtung auf unterschiedlichen Ebenen,
indem sie beispielsweise die Flachen entsprechend widmete, Genehmigungen ausstellte und
Wohnbauférderungsmittel fir den Neubau zur Verfigung stellt. Aber sie war als Akteurin vor
Ort kaum sichtbar. Bei der Kommunikation zur konkreten Nachverdichtung war vor allem die
Bautragerin gefragt — egal ob er diese selbst Gbernimmt, oder eine Prozessbegleitung beauftragt.
Die Stadt (und auch der Bezirk) stand den Bestandsbewohner_innen bezlglich der Kommunikation
zum Neubau kaum zur Verfligung. Die Kommunikation hinsichtlich des Gemeinwohlinteresses
des Projekts wurde — abgesehen von allgemeinen Informationen zur Schaffung von geférdertem
Wohnraum - v.a. von der Wohnbautrdgerin und der Prozessbegleitung Gbernommen. Aber auch
die finanzielle Verantwortung bei der Kommunikation mit den Bestandsbewohner_innen lag v.a. bei
der Bautragerin. Die Stadt hat jedoch ein Interesse an der Errichtung von geférdertem Wohnbau
— in Wien sollen zwei Drittel der Wohnungsneubauten &ffentlich geférdert werden (vgl. Stadt Wien
2022). Im konkreten Projekt wurde die Nachverdichtung der bestehenden Wohnanlage sogar aktiv
bei der Wohnbautrégerin angeregt. Das steht im Widerspruch dazu, dass flr eine Prozessbegleitung
weder zusétzliches Geld bereitgestellt wurde noch das Interesse der Kommune bei den konkreten
Prozessen der Nachverdichtung aktiv kommuniziert wurde. Dies wiegt noch schwerer, weil das
Forschungsprojekt auch zeigt, dass Bestandsbewohner_innen nicht nur von einer konkreten
Nachverdichtung, sondern auch von urbanen Transformationsprozessen im Umfeld der Wohnanlage
auf unterschiedliche Weise betroffen sind. Im konkreten Fall wird nicht nur in der MeiBauergasse 2a
neu gebaut, sondern auch in der ndheren Umgebung. Der gesamte Charakter des urspringlich eher
suburbanen Raums verandert sich.
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Insgesamt finden im gesamten Gebiet Urbanisierungsprozesse und sozialdemographische
Veranderungen statt. Befurchtungen und Widerstdnde von Bestandsbewohner_innen bezogen sich
also nicht notwendig auf ein konkretes Nachverdichtungsprojekt, sondern wurden teilweise auf
den aktuellen Neubau projiziert (vgl. Habringer et al. 2021). Die Stadt tragt also eine Verantwortung
fur die Bestandsbewohner_innen und neue Bewohner_innen, die sich durch die Errichtung von
geférderten Wohnbauten ansiedeln. Diese Verantwortung sollte sich auch in der Kommunikation mit

den Bestandsbewohner_innen zeigen.

2.7 Handlungslogiken als Forschende

Wir begleiteten das Nachverdichtungsprojekt als Forschungsteam Uber knapp drei Jahre. Dabei kam
uns eine zweifache Rolle zu, die als Wirkungsfaktor auf das Projekt nicht Gbersehen werden sollte.
In unserer ersten Rolle war unser Ziel, das Projekt, seine Akteur_innen und Dynamiken zu eruieren
und ihre Logiken zu verstehen. Dies gelang uns durch die oben angeflihrten Forschungszugénge.
Gleichzeitig kam uns die Rolle zu, unsere Erkenntnisse wahrend des Prozesses an die handelnden
Akteur_innen (Prozessbegleitung und Eigentimerin) rickzumelden, um Bedarfe und Lulcken
aufzuzeigen und damit die Qualitat des Prozesses zu verbessern. Damit waren wir keine neutralen
Beobachter_innen, sondern nahmen laufend Einfluss auf das Projekt und die weiteren MaBnahmen.

Dies blieb nicht unbemerkt — zumindest deutet die Reaktion des Mietervereins auf unsere
Interviewanfrage darauf hin. Ihre Absage des Termins und die Verweigerung eines neuen Termins
erkldren wir uns damit, dass wir moglicherweise sehr stark mit der Prozessbegleitung und der
Eigentumerin in Verbindung gebracht und somit fiir die befurchteten Transformationsprozesse durch
das Projekt mitverantwortlich gemacht wurden. Auch den restlichen Bewohner_innen gegenuber
mussten wir unsere forschende Rolle betonen. Da wir nicht im Auftrag der Eigentiimerin handelten,
konnten sie dann anonymisiert eigene Vorstellungen, Sorgen und Wiinsche auBern.

Als Forscher_innen war unser Handeln vom Interesse geprégt, das Nachverdichtungsprojekt
umfassend zu begreifen. Die eruierten Widerstédnde der Bewohner_innen waren fur uns wichtige
Erkenntnisse, aus denen wir jedoch keinen Handlungsauftrag fiir uns ableiten mussten — auBBer eben
jene erkannten Dynamiken an das restliche Konsortium rickzumelden. Trotz unseres Einflusses
durch das Ruckspielen von Zwischenergebnissen bezogen wir uns bewusst immer wieder auf
unsere beobachtende Rolle, aus der wir phasenweise aktiv auch wieder aussteigen mussten, um
RUckmeldung geben zu kénnen.
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3 Das Partizipationsdilemma

Eine besonders herausfordernde Dynamik von Nachverdichtungsprozessen stellte das
Partizipationsdilemma dar, das sich auch in anderen Forschungen zu Nachverdichtungen in
Wien zeigt (vgl. Mayrhofer 2020). Eine Prozessbegleitung von Bauprojekten flhrt stets zu einer
Aktivierung der betroffenen Bewohner_innen. lhre Bedurfnisse sollen erfasst und im Rahmen eines
partizipativen Prozesses umgesetzt werden. Das erforschte Projekt zeigte jedoch ein Dilemma
auf: Wie kann Partizipation im Rahmen eines Projektes gelingen, wenn der einzig klar formulierte
Wunsch ist, das Projekt zu verhindern?

Auf der einen Seite erlebten Bestandsbewohner_innen eine Ohnmacht hinsichtlich der
Nachverdichtung, weil sie erkannten, dass sie Uber keine Eigentumsrechte verfigen und ihnen
somit keine Mitsprachemdglichkeiten oder Entscheidungskompetenzen zukommen. Auf der
anderen Seite erlangten sie Macht durch ihren Widerstand. Denn sie konnten Veradnderungen,
die sich auf ihre Wohnumgebung und ihr Wohlbefinden auswirken, nicht nur verzégern, sondern
sie gewannen durch widerstandiges Verhalten auch Handlungsfahigkeit zurick. lhre Interessen
erlangten durch ihren Widerstand Bedeutung und erhielten Aufmerksamkeit, auch wenn sie den
Bau des Nachverdichtungsprojekts nicht verhindern konnten. In gewisser Weise partizipierten sie
damit bereits — aber eben nicht im Sinne der Nachverdichtung. Die Aufforderung von der Bautragerin
bzw. der Prozessbegleitung, sich einzubringen und zu partizipieren, fihrte zu einem Dilemma. Denn
Partizipation wurde nur fiir kleine Bereiche, wie die Gestaltung von Grunflachen, angeboten, nicht
jedoch in Bezug auf grundsétzliche Bauentscheidungen, an denen widerstandige Bewohner_innen
aber teilhaben wollten. Den Bestandsbewohner_innen wurde also gleichermaBen vermittelt, dass sie
sich und ihre Interessen einbringen sollen, wahrend die Transformation schon beschlossene Sache
ist. Die gewlnschte Beteiligung der Bestandsbewohner_innen wirde jedoch die Zustimmung zu
den Veranderungen durch die Nachverdichtung voraussetzen.

Die Vorstellung von einem partizipativen Projektverlauf ist flr die Prozessbegleitung
beziehungsweise die Eigentimerin eine andere als fir die Bewohner_innen. Dass von den
einen Mitsprache nur sehr begrenzt ermdglicht wird, wéhrend die anderen bei grundsétzlichen
Entscheidungen involviert sein wollen, ist eine Herausforderung, die fiir folgende Projekte mitbedacht
werden sollten. Denn dieses Dilemma soll nicht dazu verleiten, zuklnftig keine Mitsprache mehr
zu gestatten beziehungsweise Informationen an die Bewohner_innen erst zu einem spéten
Zeitpunkt weiterzugeben. Das Forschungsprojekt zeigt sogar vielmehr, dass der Bestand und die
MaBnahmen im Interesse der dort wohnenden Menschen mehr in den Blick genommen werden
sollten. Im konkreten Fall bedeutet dies beispielsweise, dass Sorgen wie der Generationenwechsel
im Haus und die damit anfallenden Bedarfe, wie nachbarschaftliche Kontakte und Barrierefreiheit,
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um Einsamkeit zu minimieren, wahrgenommen und in die MaBnahmensetzung eingeplant werden
missen. Diese MaBnahmen sollten aber mit den Bestandsbewohner_innen — ausgehend von
Erhebungen und Gesprachen — entwickelt werden und nicht schon vordefiniert sein. Aus Sicht des
Forschungsprojekts gibt es aus dem beschriebenen Dilemma kein Entrinnen. Es wirkt jedenfalls.
Daher besteht die Herausforderung, damit umzugehen, Verstéandnis fir die Bedenken, Beflirchtungen
und Widerstdnde zu haben und trotzdem dazu einzuladen, sich in die rAumliche Transformation
einzubringen. Das verlangt von allen Akteur_innen, der Bautrgerin, der Prozessbegleitung und den
Bewohner_innen, eine hohe Ambiguitétstoleranz.

Im erforschten Wohnhaus lag ein hoher Grad an Identifikation mit der eigenen Wohnung,
dem Haus und dem Wohnumfeld vor. Die Tatsache, dass die Bewohner_innen gerne hier wohnen
und sich tatsachlich mit dem Wohnhaus identifizieren, erhdht aus unserer Sicht die Bereitschaft, an
Beteiligungsprozessen mitzuwirken. Die ausgeprégte Identifikation kann aber auch die Sorge vor
Verénderungen erhéhen und schlieBlich dazu fihren, dass Bewohner_innen sich in den Prozess
einbringen, um die Verdnderung zu verhindern. Die Prozessbegleitung stand und steht damit vor
der Herausforderung, einerseits die Bereitschaft zur Partizipation aufzugreifen und zu férdern und
andererseits die Grenzen eben jener transparent und begriindet zu vermitteln. Prozessbegleiter_
innen sollten ein Partizipationsdilemma von Anfang an mitbedenken und in ihren MaBnahmen
bericksichtigen. Um keine falschen Erwartungen an einen Beteiligungsprozess zu wecken, scheint
laut den Befragten vor allem der Zeitpunkt ausschlaggebend, an dem die Bewohner_innen Uber
das Projekt und den Bauplan informiert werden. Die Bewohner_innen sollten so friih wie mdglich
informiert werden, um die Veranderungen nicht erst durch diverse Medien zu erfahren. Jedoch muss
schon Klarheit Uber die Nachverdichtung bestehen, bevor die Bestandsbewohner_innen informiert
werden. Auch der Zeitpunkt fir weitere MaBnahmen kann anhand dieses Dilemmas geplant werden.
Die Prozessbegleiter_innen fragten beispielsweise im Rahmen der Fokusgruppe, ob der Infopoint,
der viele Sorgen abfangen konnte, bei ndchsten Projekten friiher installiert werden kénnte, um
Gerlchten und Falschinformationen entgegentreten zu kénnen.

4 Schlussfolgernde Erkenntnisse
Auf Basis unserer Forschungserkenntnisse kann fir zuklnftige Nachverdichtungsprojekte und
deren Prozessbegleitung folgende Empfehlung abgegeben werden.

Professionelle Prozessbegleitung in konflikthaften Situationen
Eine professionelle Prozessbegleitung von urbanen Transformationsprozessen ermdglicht, die

Wahrnehmungen, Beflrchtungen und Interessen von Bestandsbewohner_innen zu eruieren und
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nach Mdéglichkeit in die Prozesse zu integrieren. Dies verhindert jedoch nicht die Konflikthaftigkeit
der Veranderungsprozesse — Transformationsprozesse sind im Gegenteil notwendig mit Konflikten

verbunden.

Angsten und Widerstinden von Bestandsbewohner_innen Raum und Zeit geben

Bei der Prozessbegleitung soll es nicht darum gehen, Widerstdnde von Bewohner_innen zu
verhindern. Vielmehr kann das Ziel verfolgt werden, den Interessen von Bestandsbewohner_innen
Raum zu geben. Sie sollen ihre Befiirchtungen artikulieren kénnen, denn ihre Angste verschwinden
nicht einfach. Dabei soll auch verhindert werden, die Beflrchtungen zu beférdern und nur diesen
Raum zu geben. Eine Prozessbegleitung ist gefordert, die differenzierten Wahrnehmungen und
Sichtweisen der heterogenen Bestandsbewohner_innen zu sehen und sichtbar zu machen, so wie
das in der MeiBauergasse auch geschehen ist.

Transparent gemachte Widerspriiche zwischen Interessen der lokalen Bevélkerung und
Gemeinwohlinteressen

Die Spannung zwischen dem allgemeinen gesellschaftlichen Interesse, leistbaren Wohnraum zu
schaffen, und den Interessen vieler Bestandsbewohner_innen, die sich gegen die Transformationen
richten, muss transparent bleiben — besonders fiir die Bestandsbewohner_innen. Beide Interessen
haben ihre Berechtigung und nachvollziehbare Logiken, die sichtbar sein sollen. Aufgabe der
Prozessbegleitung ist, Informationen zu Gemeinwohlinteressen, wie der Schaffung von leistbarem
Wohnraum, bereitzustellen und diese zu erkldren. Diese Aufklarungs- und Bildungsarbeit
fihrt nicht zwingendermaBen zur Aufldsung von Interessen, Angsten und Widerstanden von
Bestandsbewohner_innen. Aber Gemeinwohlinteressen kénnen so zum Gegenstand von

Diskussionen und Aushandlungsprozessen werden.

Bediirfnissen von Bestands-Bewohner_innen Raum und Zeit geben

Im Rahmen der Begleitung kénnen durch Bedarfserhebungen auch Verbesserungspotentiale in
der bestehenden Wohnanlage erkannt und ausgeschopft werden. Geld sollte fir MaBnahmen zur
Verfligung stehen, die die Bedirfnisse der Bestandsbewohner_innen aufnehmen. Deren Umsetzung
sollte partizipativ erfolgen. Dieses Vorgehen lasst die Angste und Widerstéande im Falle von
Nachverdichtungen wohl nicht verschwinden. Aber den Bestandsbewohner_innen wird ermdglicht,
aktive Akteur_innen der Transformation zu werden, um damit einem Gefiihl der Ohnmacht und
Handlungsunféhigkeit entgegenzuwirken. Die Bewohner_innen und ihre Interessen werden so
gehdrt und gesehen.
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Die Stadt als Akteurin der Nachverdichtung

Die Stadt sollte nicht nur als Akteurin in lokalen Transformationsprozessen sichtbarer werden
und Gemeinwohlinteressen vertreten und erklaren, sondern sie hat auch Verantwortung fur die
Bestandsbewohner_innen. Die Wahrnehmung dieser Verantwortung sollte unter anderem darin
bestehen, Begleitprozesse zu finanzieren und Geld fur Transformationen im Bestand zur Verfligung
zu stellen.

Autonome Prozessbegleitung

AbschlieBend wollen wir betonen, dass eine Prozessbegleitung von Nachverdichtungsprojekten
moglichst autonom gestaltet werden sollte. Mit einer 6ffentlichen kommunalen Finanzierung wirde
sie sich zwar weiterhin im Spannungsfeld zwischen den allgemeinen Interessen (der Errichtung
von sozialem Wohnbau) und den Bedirfnissen der Bestandsbewohner_innen befinden. Aber sie
wurde vermutlich weniger als Instrument der lokal tatigen Bautrdgerin, sondern als Méglichkeit
zur allgemeinen Verbesserung des stadtischen Wohnraums und seine gerechte Verteilung
wahrgenommen werden.
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