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Abstract

Der Umbau von Stadten ist angesichts des hohen Energie- und Materialverbrauchs im
Bauwesen eine zentrale Aufgabe der urbanen Nachhaltigkeitstransformation. Neben
baulich-technischen Losungen braucht es suffiziente Praktiken fur die zukunftsfahige Be-
standsstadt. Ressourcengemeinschaften im Erdgeschoss gelten als vielversprechendes
Konzept, indem sie ein solidarisches Teilen von Raumen, Gutern und Wissen férdern.
Dieser Beitrag beleuchtet kritisch deren Potenziale in der Transformation der Erdge-
schosszone fur Kleinstunternehmen, gemeinnutzige Vereine und Bewohnende. In dem
Forschungsprojekt Stadtkern_PLUS wurden diese in einem strukturell benachteiligtem
Stadtteil in Wien identifiziert und pilotartig aktiviert. Es zeigen sich vielfaltige Hurden in
der Raumaktivierung und im Betrieb von Ressourcengemeinschaften im Erdgeschoss, so-
wie Bedarf an alternativen Planungsansatzen, Nutzungs- und Organisationsmodellen,
um ein gemeinwohlorientiertes Ressourcenteilen zu realisieren.

In view of the high consumption of energy and materials in the construction sector, the re-
development of cities is a central task of urban sustainability transformation. In addition
to constructional and technical solutions, sufficient practices are needed for future-proof
existing cities. Resource communities in the ground floor are a promising concept that
promotes the solidary sharing of spaces, goods and knowledge. This article takes a critical
look at their potential in the transformation of the ground floor zone for small enterpri-
ses, non-profit organizations and residents. In the Stadtkern_PLUS research project, these
were identified and piloted in a structurally disadvantaged district in Vienna. There are a
variety of barriers in the activation and operation of resource communities on the ground
floor, as well as the need for alternative planning approaches, utilization and organizatio-
nal models in order to realize resource sharing for the common good.
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Raum teilen - Stadt suffizient entwickeln

Der Umbau von Stadt stellt angesichts des hohen Material-Verbrauchs und CO2-Aussto-
Res des Gebaudesektors eine wichtige Aufgabe der sozial-6kologischen Transformation
dar (IPCC 2023; UNEP 2024). Ubergeordnetes Ziel ist die Bestandsentwicklung vor Neubau
im Sinne eines wertschatzenden und bedurfnisorientierten Umgangs mit vorhandenen
baulichen Strukturen (Zimmermann et al. 2023). Im Stadtplanungsdiskurs findet daher
eine zunehmende Auseinandersetzung mit der Transformation des Bestands statt (u. a.
Bahner et al. 2020; BDA o. J.; OGFA 2023; TU Wien 2023; Countdown 2030 2024).

Viele Strategien und Ldsungsansatze im Kontext der Bestandstransformation beziehen
sich auf die Nachhaltigkeitsprinzipien Konsistenz und Effizienz (Drebes 2020; Bocker et al.
2021; Deutscher Stadtetag 2021), also primar auf technologiefokussierte Ansatze, wie
energetische Gebaudesanierungen, die Wiederaufbereitung und -verwendung von Mate-
rialien, oder die Herstellung recyclingfahiger Baustoffe.

Stadt umbauen bedeutet insofern auch eine suffizienzorientierte Stadtentwicklung zu
starken, das heildt neue Nutzungsformen, Organisationsweisen und andere soziale Prak-
tiken zu entwickeln, die eine angemessene Nutzung von Ressourcen - zwischen Bedurf-
nisbefriedigung und 6kologischen Belastungsgrenzen (Barnthaler und Gough 2023) - er-
moglichen (Haas 2024a; 2024b).

Eine suffizienzorientierte Stadtentwicklung basiert unter anderem auf den Prinzipien Re-
duktion (z.B. verringerte Wohnflache pro Kopf), Substitution (z.B. Sharing-Praktiken und
gemeinschaftliche Raumnutzung) und Anpassung (z.B. Mehrfachnutzung und flexible
Raumgestaltung) (Zimmermann et al. 2023). Praktiken des Raumteilens werden als ein
Weg zur Suffizienz im Kontext der Bestandstransformation betrachtet, da die gemein-
schaftliche und intensivierte Raumnutzung potenziell den Neubaubedarf verringert und
zudem das solidarische Teilen weiterer materieller und immaterieller Ressourcen unter-
stutzt. Das gilt in erster Linie fur solidarische und nicht-gewinnorientierte Formen des
Raumteilens - die im Folgenden als Ressourcengemeinschaften bezeichnet werden. Kom-
merzielle und profitorientierte Formen des Raumteilens kénnen hingegen unerwinschte
Entwicklungen nach sich ziehen (Hackfort et al. 2019; Vzbv 2015: 12).

Ressourcengemeinschaften kdnnen prinzipiell in unterschiedlichen Bereichen der Stadt-
entwicklung auftreten (z.B. gemeinschaftliche Wohnformen, Energiegemeinschaften,
Car- und Bike-Sharing, FoodCoops). Dieser Beitrag fokussiert auf raumbezogene Ressour-
cengemeinschaften, in denen das Teilen von Raum in der stadtischen Erdgeschosszone
im Vordergrund steht. Das Erdgeschoss gewinnt im Sinne einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung zunehmend an Bedeutung - insbesondere hinsichtlich der Orientierung am Ge-
meinwohl, das in europaischen und nationalen Leitbildern (u.a. BBSR 2020b; OROK 2021)
verankert ist. Im Gemeinwohl stehen das ,Wohl aller Mitglieder in einer Gesellschaft”
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(Dudenredaktion o. J.) und die Werte ,Solidaritat, Gemeinschaft, Selbstwirksamkeit und
Teilhabe” (BBSR 2020a: 70) im Vordergrund. Das gesellschaftliche Gemein- oder Gesamt-
interesse wird Uber das Individual- oder Gruppeninteresse gestellt (bpb o. J.).

Der Artikel geht der Frage nach, weshalb trotz vorhandener Raumbedurfnisse in der Erd-
geschosszone in manchen Stadtteilen relativ hohe Leerstandsquoten bestehen, inwiefern
gemeinwohlorientierte Ressourcengemeinschaften diese Diskrepanz Uberwinden kon-
nen und was es brauchte - in struktureller und planungskultureller Hinsicht -, um deren
Potenzial nutzbar zu machen.

Dazu werden im Folgenden die stadtplanerischen Anspriche an die stadtische Erdge-
schosszone mit dem tatsachlichen Zustand in der Bestandsstadt verglichen und die wich-
tigsten strukturellen Rahmenbedingungen fur deren Nutzung beziehungsweise Entwick-
lung dargestellt. Auf dieser Grundlage werden Potenziale von Ressourcengemeinschaften
im Erdgeschoss zur suffizienzorientierten Bestandstransformation erdrtert und aufge-
zeigt, warum diese bislang unzureichend genutzt werden. Abschliel3end wird die mog-
liche Rolle der Stadtplanung zur Unterstutzung solcher Ressourcengemeinschaften und
eine dafur notige veranderte Planungskultur diskutiert.

Diesem Forschungsinteresse liegt aus einer interdisziplinaren Perspektive der kritischen
Stadtforschung und Rechtswissenschaft ein analytischer Zugang zu Planungskultur zu-
grunde. Im Fokus steht dabei die Analyse von Planungspraktiken, Strukturen und Prozes-
sen vor dem Hintergrund eines relationalen Raumverstandnisses (Reimer 2016) und der
Wandel stadtischer Governance (Healey 2006; 2013). Es sollen Zusammenhange zwischen
zivilgesellschaftlichen, privatwirtschaftlichen und 6ffentlichen Interessen beleuchtet wer-
den, wobei die Frage nach dem Zusammenspiel zwischen rechtlich-instrumentellen Rah-
menbedingungen und gelebter institutioneller Praxis und den dahinterliegenden Werten,
Denkmustern und Rollen der Akteure bearbeitet wird. Insbesondere die daraus resultie-
renden Mechanismen beziehungsweise Handlungslogiken und Wirkungen sind dabei von
Interesse.

Der Artikel beruht zu weiten Teilen auf bisherigen Ergebnissen des inter- und transdiszip-
lindren Forschungsprojekts Stadtkern_PLUS: Nachhaltige und sozial innovative Quartiersent-
wicklung im nutzungsgemischten Stadtkern (SKP). Das Projekt wird von Marz 2022 bis April
2025 vom dsterreichischen Klima- und Energiefonds (2024) gefordert. Das Projektkonsor-
tium setzt sich aus dem future.lab (Projektleitung) und Forschungsbereich Rechtswissen-
schaften der TU Wien, der Stadt Wien (Technische Stadterneuerung), morgenjungs GmbH
und der Volkshilfe Wien zusammen. Dessen Ziel ist es, im Kontext des Wiener Stadterneu-
erungsprogramms WieNeu+ (Stadt Wien o. J.a) pilotartige Ressourcengemeinschaften in
einem Altbaugebiet co-kreativ umzusetzen beziehungsweise bestehende zu unterstutzen
und somit den Leerstand in der Erdgeschosszone zu bekampfen und Transformations-
wissen Uber nachhaltige Stadtentwicklung und Planungskulturen zu erarbeiten. Aktuel-
le Erkenntnisse aus verwandten Forschungsprojekten im deutschsprachigen Raum (u. a.
Nationale Stadtentwicklungspolitik 2024; Peer und Forlati 2023; Leibniz Universitat Han-
nover o. J.) dienen dabei als wichtige Inspiration. Da diese teilweise auf Neubaugebiete
fokussieren, sind deren Erkenntnisse nur bedingt mit SKP vergleichbar.
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Die folgenden Ausfuhrungen beziehen sich in erster Linie auf die Stadt Wien und das
SKP-Untersuchungsgebiet in Teilen des zweiten und 20. Bezirks (= WieNeu+ Programm-
gebiet Gratzl 20 + 2; Stadt Wien o.).b). Die Erkenntnisse beruhen auf rechts- und sozial-
wissenschaftlichen Methoden. Strukturelle Rahmenbedingungen der Erdgeschosszone in
der Bestandsstadt - insbesondere durch das Recht erzeugte Ausgangsbedingungen fur
Vermieter:innen und Mieter:innen, sowie Organisationsaufwendungen des Raumteilens
- werden durch eine rechtsdogmatische Analyse der relevanten Gesetze erhoben. So-
zialwissenschaftlich wurde qualitativ und quantitativ gearbeitet: Eine Online-Umfrage im
Zeitraum Juni bis September 2022 mit circa 600 Teilnehmenden erhob Raumbedurfnisse
far Nicht-Wohnnutzungen in Wien sowie Rahmenbedingungen fur die Raumaktivierung,
insbesondere hinsichtlich der Leistbarkeit (Peer et al. 2023). Die Umfrage wurde durch
eine Strallenbefragung von Bewohner:innen im Untersuchungsgebiet erganzt sowie
durch leitfadengestutzte Expert:innen-Interviews mit Stakeholdern der Stadtentwicklung.
In einer begleitenden Projekt-Evaluierung wurden Erfahrungen des Projektkonsortiums
in der Implementierung von Pilotvorhaben reflektiert und dokumentiert. In Verbindung
mit den theoretischen Grundlagen, die mittels einer Literaturrecherche erarbeitet wur-
den, wurden die Schlussfolgerungen abgeleitet.

Erdgeschosszone zwischen Anspruch und Realitat

An die stadtische Erdgeschosszone werden aus stadtplanerischer Perspektive vielfaltige
Anspruche gestellt, zumal sie fur die Attraktivitat stadtischer Raume eine entscheidende
Rolle spielt. Obwohl dieser Raum nur einen Bruchteil des Gebdudes ausmacht, wird er
im Alltag am meisten frequentiert und vielfaltigsten genutzt (Karssenberg et al. 2016). Als
Ort ,an dem sich Gebdude und Stadt treffen” (Gehl et al. 2006: 29) ist die Erdgeschoss-
zone eng mit dem (teil-)6ffentlichen Raum verbunden. Eine fehlende Auslastung oder Ver-
wahrlosung kann zur Abwertung eines Stadtteils beitragen, den Identitatsbezug und das
Sicherheitsgefuhl schwachen (Bretschneider 2008).

Das Erdgeschoss fungiert aulerdem als immobilienwirtschaftlich bedeutender Standort-
faktor (Fugmann et al. 2017: 19) und férdert die lokale Beschaftigungssituation (Scheu-
vens und Schutz 2011: 109). Zudem erfullen Erdgeschosslokale wichtige Versorgungs-
funktionen (Kalandides et al. 2016: 8) und sind wesentlich fur die Alltagsékonomien (Frey
et al. 2018). Im Bereich der erweiterten Nahversorgung kdnnen sie wichtige soziale Treff-
punkte sein, die fur die menschliche Entfaltung von zentraler Bedeutung sind (Barnthaler
2022) und diversen Nutzer:innen Moglichkeiten zum Aufenthalt, zu Begegnungen und fur
gemeinsame Aktivitaten bieten (Fugmann et al. 2017: 18).

pNd 2/2025 14



Mara Haas, Christian Peer, Dragana Damjanovic, Charlotte Dambdck:
Ressourcen teilen im Erdgeschoss

Diese Raume bieten Potenzial zur Auslagerung von Funktionen des privaten Wohnraums
(z. B. Arbeiten, Kinderbetreuung, Sport und Bewegung) und somit zur Reduktion des in-
dividuellen Wohnflachenbedarfs. AuBerdem starkt ein belebtes und nutzungsgemischtes
Erdgeschoss die Stadt der kurzen Wege, was potenziell ein ressourcenschonendes Mobili-
tatsverhalten ermdoglicht.

Diese stadtplanerischen Anspriche spiegeln sich zum Teil auf strategischer Ebene der
Stadt Wien wider: Eine belebte Erdgeschosszone trage zur Starkung ,,des nachbarschaft-
lichen Zusammenlebens und der Teilhabe” bei (Magistrat der Stadt Wien 2019: 111) sowie
zur Entwicklung von stadtischen Zentren. Einrichtungen der erweiterten Nahversorgung
sowie flexibel und vielfaltig nutzbare Raume fur die direkte Nachbarschaft sind dabei
bedeutend. In der Neu-Kombination von etablierten Nutzungen und Erweiterung kom-
merzieller Nutzungen - etwa durch Angebote im Bereich Handwerk und Reparatur sowie
Verleih- und Tausch-Initiativen - wird grof3es Potenzial gesehen (Stadt Wien - Stadtent-
wicklung und Stadtplanung 2020: 63-66.).

Allerdings gelingt es nur selten, all diese Funktionen zu erfullen (u. a. Bretschneider 2014;
Psenner 2023), was unter anderem darauf zurtckzufihren ist, dass die Erdgeschosszone
in der Wiener Stadtplanungspraxis eine eher untergeordnete Rolle spielt, etwa im Ver-
gleich zum Wohnbau (Temel et al. 2021). Neben einseitigen, wenig diversen Nutzungen
der Erdgeschosszone sind insbesondere die unterschiedlichen Formen von Leerstand aus
stadtplanerischer Sicht als problematisch anzusehen.

Die durchschnittliche Leerstandsquote in Wien liegt laut Erhebungen der Wirtschafts-
kammer Wien (2023) bei etwa sieben bis acht Prozent, was auf eine naturliche Fluktu-
ation von Geschaftslokalen - und somit kein strukturelles Problem - hinweist. Einzelne
Quartiere beziehungsweise Einkaufsstralen sind allerdings von Leerstandsquoten von
bis zu 30 Prozent (in Bezug auf die Anzahl an Geschaftslokalen) betroffen (Wirtschafts-
kammer Wien 2023; Wirtschaftsagentur Wien 2023; Frey et al. 2018: 52; 67). Im SKP-Un-
tersuchungsgebiet wurden rund 15 Prozent Leerstand im Erdgeschoss erhoben (Stadt
Wien - Technische Stadterneuerung 2022). Hierbei wurden nicht nur marktaktive, son-
dern auch nicht-marktaktive und subjektive Leerstande berucksichtigt (siehe Abbildung
1), die aufgrund der scheinbaren Nichtnutzung als leerstehend wahrgenommen werden,
sich allerdings in einem aufrechten Mietverhaltnis befinden. Auch solche untergenutzten
Erdgeschosslokale werden im Rahmen von SKP als Leerstand betrachtet.

ﬁ:m_uu.uuumuumm.uxmumuumur_m.um_u.u_(nmnuuumum.mu.tuumuuul‘ui %
-
2

Abbildung 1: Leerstehende Erdgeschosslokale in Wien Leopoldstadt (links) und Brigittenau (rechts).
Fotos: Elena Freisleben (links) und Mara Haas (rechts).
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Neben Immobilienspekulation, Erbstreitigkeiten sowie fehlenden Kompetenzen der Eigen-
timer:innen zeigt unsere Empirie eine weitere wichtige Ursache fur Leerstand: Das An-
gebot entspricht nicht der Nachfrage. Einerseits besteht in Wien Bedarf an Erdgeschosslo-
kalen, wie unter anderem der deutliche Zuwachs an Standortsuchenden (2023 gab es 26
Prozent mehr Standortsuchende als im Vorjahr) zeigt (APA-OTS 2024). Dass es gleichzeitig
- zumindest in einzelnen Stadtteilen - hohe Leerstandsquoten gibt, verdeutlicht, dass die
Raume fur viele schlicht nicht leistbar sind. Die Mietkosten fur Geschaftslokale in Wien
sind in letzten Jahren erheblich gestiegen - von 16,5 Euro pro Quadratmeter in 2014 auf
19,38 Euro in 2020 (Wirtschaftskammer Osterreich 2020: 5, 42). Eigentiimer:innen haben
oft unrealistische Preisvorstellungen, die sogar fur unsanierte Raumlichkeiten Uber dem
marktkonformen Niveau liegen. Raumsuchende kénnen die Mietkosten bei Neugrindun-
gen, NeutUbernahmen oder nach umfassenden Haussanierungen im Vergleich zu ihrem
Umsatzpotenzial nicht mehr tragen. Benachteiligt sind dadurch insbesondere Klein- und
Kleinstbetriebe, sowie auch nicht-gewinnorientierte Organisationen und Institutionen des
offentlichen und dritten Sektors - eine Akteursgruppe, die fir alternative Praktiken des
Raumteilens wichtig erscheinen. Die fehlende Leistbarkeit wird in der Online-Umfrage be-
statigt: etwas mehr als die Halfte der Befragten kann beziehungsweise will nicht mehr als
200 Euro pro Monat fur eine Raumnutzung ausgeben - wohingegen die Mehrzahl der am
Markt angebotenen Raumangebote (inkl. geteilte Nutzungen) bei 250 Euro startet (Peer
et al. 2023: 8f.; siehe Abbildung 2). Von den in den StralBenbefragungen teilnehmenden
Bewohner:innen geben nur etwa 10 Prozent an, dass sie bereit waren mehr als 100 Euro
pro Monat fur eine Raumnutzung zu zahlen.

Antwort auf die Frage
Was wdre fiir Dich ein "leistbares" Mietangebot?

10€ - 50 € pro Monat
50 € - 100 € pro Monat
100 € - 150 € pro Monat
150 € - 200 € pro Monat
200 € - 250 € pro Monat
250 € - 300 € pro Monat
300 € - 350 € pro Monat
350 € - 400 € pro Monat
400 € - 450 € pro Monat
450 € - 500 € pro Monat
500 € - 550 € pro Monat

550 € +

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

Abbildung 2: Ergebnisse der Raumbedarfsanalyse in Wien. Quelle: future.lab 2023. Die Umfrageteilneh-
mer:innen sind groBtenteils zwischen 25 und 65 Jahren alt; 56 Prozent sind Selbststéndige, gefolgt von
angestellten Erwerbstatigen (21 Prozent) und Vereinen oder Initiativen (neun Prozent). Mehr als zwei
Drittel (73 Prozent) gaben an, weiblich zu sein (Peer et al. 2023).
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Eine damit einhergehende Diskrepanz besteht hinsichtlich baulich-rdumlicher Aspekte.
Der aufgrund steigender Miet- und Energiepreise zunehmende Bedarf an kleineren Fla-
chen entspricht nicht dem Angebot: 2023 liegt die durchschnittlich nachgefragte Raum-
groBe bei 57-156 Quadratmeter, verfugbare Gewerbelokale sind durchschnittlich 262
Quadratmeter grol3 (Wirtschaftskammer Wien 2024: 35). Expert:innen-Interviews aus SKP
zeigen aulierdem, dass der bauliche Zustand sowie die Ausstattung von Erdgeschosslo-
kalen oftmals nicht den Mindestanforderungen entsprechen - wie eine Heizung, Sanitar-
anlagen und naturliches Licht.

Geht man davon aus, dass auf funktionierenden Markten die Nachfrage das Angebot und
umgekehrt bestimmt (Mankiw 2009), das heif3t die Preise fur Geschaftslokale eigentlich
sinken mussten, wenn sie ansonsten nicht vermietet werden kénnen, muss - zumindest
in bestimmten Stadtteilen Wiens - von einem Versagen am Mietmarkt fur Erdgeschoss-
lokale ausgegangen werden.

Offentliche Steuerung in der Erdgeschosszone

Der empirische Befund zu Leerstand in der Erdgeschosszone in Wien trotz vorliegenden
Raumbedurfnissen zeigt, dass der Markt Uber Selbstregulation, das heil3t die Akteurs-
gruppe der Eigentumer:innen, kein entsprechendes Angebot schaffen kann. Daher soll
nachfolgend aufgezeigt werden, inwiefern die Nutzung und Entwicklung der Erdgeschoss-
zone staatlicherseits und insbesondere durch die Stadt Wien gesteuert wird.

Wahrend im Rahmen von neuen Stadtteilentwicklungen in Wien, wie der Seestadt Aspern
oder des Nordbahnviertels, eigens gegrundete Unternehmen das Erdgeschosszonen-
Management Ubernehmen und sich (mehr oder weniger erfolgreich) um eine Nutzungs-
mischung bemuhen (Aspern Shopping o. J.; di*mann - Ingenieurburo fur Raumplanung
2024), gibt es fur die Nutzung der Erdgeschosszone in der Bestandstadt kein eigenes Ins-
trumentarium der Steuerung. Allerdings haben unterschiedlichste Rechtsgebiete Einfluss
darauf (Kanonier 2014).

Das Erdgeschoss wird durch die Wiener Bauordnung (BauO) definiert als das ,unterste
Hauptgeschol3”, dessen ,FuBbodenflache mindestens zur Halfte [...] [seines] Umfanges
Uber dem anschlieBenden Geldnde liegt und [...] [der] mit keinem Raumteil innerhalb des
zulassigen Dachumrisses [liegt].” (887 Abs. 8 Wr BauO). Die BauO trifft auch Regelungen
Uber die Raumhdhe des Erdgeschosses, die dem Verwendungszweck entsprechen soll
(8107 Wr BauO). Dartber hinaus verlangt die Arbeitsstattenverordnung eine Raumho-
he von in der Regel drei Meter fur Arbeitsraume (823 AStV). Der Bebauungsplan kann
auch eine groRBere Mindestraumhohe festlegen, um sicherzustellen, dass zum Beispiel
Kindergarten und Schulen einziehen kdnnen und so die soziale Nachhaltigkeit im Gebiet
gewahrleistet wird (85 Abs. 4 lit x Wr BauO; Kirchmayer 2015). Im denkmalgeschutzten Be-
stand bleibt die Herausforderung von zu niedrigen Raumhdhen aufgrund des erhdhten
Schutzes auch nach Sanierungen bestehen und die Erdgeschosszone fur unterschiedliche
Nutzungen versperrt (Bundesdenkmalamt 2015: 261).

pNd 2/2025 17



Mara Haas, Christian Peer, Dragana Damjanovic, Charlotte Dambdck:
Ressourcen teilen im Erdgeschoss

Planungsrechtlich ist die Widmung des Gebaudes, in dem sich das Erdgeschosslokal be-
findet, relevant. In einem ,Geschaftsviertel” ist grundsatzlich das Wohnen im Erdgeschoss
nicht erlaubt (86 Abs. 10 Wr BauO). In einem ,Wohngebiet” (86 Abs. 6 Wr BauO) oder einer
~Wohnzone" (87a Wr BauO) sind religiose, kulturelle und soziale Nutzungen sowie Raume
der 6ffentlichen Verwaltung jedenfalls zulassig, Buro- und Geschaftsraume jedoch nur,
wenn die Immissionen keine Belastigungen oder Gefahren fur den Wohnzweck der Nach-
barschaft herbeifihren kdnnten (86 Abs. 6 Wr BauO). Eine ahnliche, wenn auch etwas
gelockerte Regelung gilt fur ,gemischte Baugebiete” (Kirchmayer und Klugsberger 2024:
100f.). In ,Schutzzonen”, die das besonders erhaltungswirdige Stadtbild schitzen sollen
(87 Wr BauO), sind an den zur 6ffentlichen Verkehrsflache ausgerichteten Gebaudefron-
ten jedenfalls Verkaufsraume, Gaststatten und ahnliches zulassig, auch bei gleichzeitiger
Widmung als ,Wohngebiet” (8106 Abs. 4 Wr BauO). Die Nutzung der Erdgeschosszone
wird zudem durch das Gewerbe- und Veranstaltungsrecht eingeschrankt, da fur gewerbs-
mallige Tatigkeiten und die Durchfuhrung einer Veranstaltung besondere Genehmigun-
gen erforderlich sind.

Mietrechtliche Vorschriften sind sehr differenziert geregelt. So findet das Mietrechtsge-
setz (MRG) zum Beispiel keine Anwendung auf Erdgeschosslokale, die weder als Wohn-
noch Geschaftsraum genutzt werden. ,Geschaftsraume” zeichnen sich durch Nutzungen
aus, die uber die Privatsphare hinaus gehen, also auch Vereinstatigkeiten (llledits-Lohr
2022: 55). Wahrend fur Erdgeschosslokale in nach 1953, ohne 6ffentliche Mittel errichte-
ten Gebauden keine Mietzinsregelungen gelten, darf fur Erdgeschosslokale in vor 1953
bewilligten Gebauden nur ein ,angemessener Mietzins" (816 Abs. 1 Z 1 MRG) verlangt
werden. In Gebauden, die von einer Gemeinnutzigen Bauvereinigung errichtet oder in
grolRerem Umfang saniert wurden, muss der Mietzins dem Kostendeckungsprinzip ent-
sprechen (820 WGG). Im kommunalen Wohnbau bestimmt die Stadt Wien als Eigentu-
merin den Mietzins. Aufgrund beihilferechtlicher Vorgaben darf sie allerdings an Unter-
nehmen nicht unter dem Marktpreis vermieten, weil ansonsten Wettbewerbsverzerrung
vorliegen kann.

Leerstandsabgaben - die als negative finanzielle Anreize gegen Leerstand wirken und zu
einer Vermietung, allenfalls zu gunstigeren Preisen fuhren kédnnten - sind in Wien nicht
vorgesehen. Steuerrechtliche Regelungen durften Leerstand sogar begunstigen: sind
Mieter:innen nicht umsatzsteuerpflichtig, wie zum Beispiel kleine Unternehmen oder Ge-
meinnutzige, schrecken vor allem grol3e Bautrager vor einer Vermietung zurick. Unter-
schreiten sie die 95 Prozent-Schwelle, zu der sie an umsatzsteuerpflichtige Mieter:innen
vermieten mussen, um selbst vorsteuerabzugsberechtigt zu sein, verlieren sie diese Be-
rechtigung und mussen unter Umstanden bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage an
das Finanzamt zurlckzahlen (86 Abs. 1 Z. 16 UStG; UStR 899a).
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Die Stadt Wien nutzt allerdings vielfach weiche Instrumente, um die gewtnschte Erdge-
schossnutzung zu erzielen. Zu nennen sind etwa die Férderung fur Geschaftsbelebung
der Wirtschaftsagentur Wien (o. J.; ein Fonds der Stadt Wien), oder Beratungsleistungen
der Kreative Raume Wien (2023), die im Auftrag der Stadt Wien Zwischennutzungen so-
wie langerfristige ErschlieBungen von Leerstanden, vor allem fur Nutzer:innen aus Kunst,
Kultur, Bildung und Zivilgesellschaft, begleitet und unterstutzt. Auch die von der Stadt
Wien beauftragten Gebietsbetreuungen, denen grundsatzlich das Stadtteilmanagement
obliegt und die zu ,Fragen des Wohnens, Wohnumfelds und der Nachbarschaft” (Gebiets-
betreuung Stadterneuerung o. J.) beraten, kénnen Erdgeschossnutzungen beeinflussen.
Far das SKP-Untersuchungsgebiet sind zudem spezifische Forderungen des Stadterneue-
rungsprogramms ,WieNeu+" relevant (WieNeu+ o. J.).

Ressourcengemeinschaften als Potenzial

Vor dem Hintergrund des aktuellen Zustands der Erdgeschosszone in Wien und den
strukturellen Rahmenbedingungen zu deren Nutzung wurde untersucht, welchen Beitrag
gemeinwohlorientierte Ressourcengemeinschaften fur die Entwicklung der Erdgeschoss-
zone im Kontext der suffizienzorientierten Bestandstransformation leisten kénnen und
was es braucht, um dieses Potential nutzbar zu machen.

Ressourcengemeinschaften im Erdgeschoss gehen Uber das Teilen von Raumen hinaus;
auch Verbrauchs- und Gebrauchsguter (Materialien, Werkzeuge, Buro-Infrastruktur) wer-
den gemeinschaftlich genutzt, Wissen ausgetauscht und Zeit gemeinsam verbracht. Die-
ses breite Ressourcenverstandnis erweitert die im Diskurs zu Bestandstransformation
vorherrschende Fokussierung auf Materialien und Energie. Ressourcen verstehen wir
grundsatzlich als ndtige Mittel, um ein bestimmtes Ziel zu erreichen. Neben materiellen
Ressourcen wie Rohstoffen sind damit auch immaterielle Ressourcen gemeint - etwa
menschliche (u. a. Wissen, Kompetenzen, Arbeitskraft), finanzielle, technologische (u. a.
Patente, Software, Daten), physiologische (Gesundheit), soziale (z. B. Beziehungsnetze),
kulturelle (z. B. Bildung) und strukturelle Ressourcen (z. B. gesellschaftliches Umfeld) (u. a.
Bourdieu 1982; HauRermann et al. 1991). Nur ein solch erweitertes Verstandnis kann den
vielschichtigen Auspragungen und transformativen Potenzialen von gemeinwohlorien-
tierten Praktiken des (Raum-)Teilens gerecht werden.

Sie kdnnen somit als eine Variante oder spezifische Weiterentwicklung des Urban Commo-
nings verstanden werden: Wird ein Erdgeschosslokal von einer gemeinwohlorientierten
Ressourcengemeinschaft verwaltet und befindet sich somit nicht mehr im Besitz einer
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oder eines Einzelnen beziehungsweise einer grélReren Tragerschaft, wird es zu einem kol-
lektivem Gut, das heil3t zu einem Gemeingut beziehungsweise Commons, das ,allen und
gleichzeitig niemanden” gehort (Holzinger 2024: 59). Commoning wiederum beschreibt da-
hinterstehende Praktiken der gemeinschaftlichen Nutzung und Verwaltung, die mit einer
geteilten Verantwortung gegenuber dem Erhalt und der Pflege der jeweiligen Ressourcen
einhergeht. Die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit von Commons sind in der Regel auf die
Mitglieder der jeweiligen Gemeinschaft beschrankt (u. a. Helfrich und Heinrich-Boll-Stif-
tung 2014; Ostrom 1990; 2010).

Auf Basis dieser theoretischen Bezliige wurden im Rahmen von SKP folgende Qualitaten
von Ressourcengemeinschaften im Erdgeschoss identifiziert:

«  Geteilte und flexible Raumnutzung: Raumlichkeiten im Erdgeschoss werden gleichzei-
tig oder zeitlich gestaffelt von mehreren Personen(gruppen) genutzt.

+ Leistbares Raumangebot jenseits von marktiblichen Preisen: Durch die geteilte Raum-
nutzung werden laufende Kosten (Miete, Energie, etc.) fir das Individuum gesenkt.
Gemeinwohlorientierte Finanzierungs- und Betreibermodelle sind nicht auf Gewinn,
sondern Selbstzweck und Erhalt ausgerichtet.

+ Zuganglichkeit und Teilhabe: Das leistbare Raumangebot erhoht die Teilhabemdglich-
keiten von am Markt benachteiligten Nutzer:innen - insbesondere Klein- und Einzel-
unternehmen, nicht-gewinnorientierte Initiativen im Bereich Kunst, Kultur, Soziales
und Bildung.

«  Vielfdltige Nutzungsméglichkeiten: Als Erganzung zu geschaftlichen Tatigkeiten im Erd-
geschoss wird Raum fur kreatives Arbeiten, Handwerk, Reparatur, Kultur, Soziales
und Bildung, Spielen, Sport und Bewegung geschaffen.

+  Community Building und Vernetzung: Die niederschwelligen Treffpunkte tragen zur
Nachbarschaftsbelebung bei und starken die Interaktion zwischen Nutzenden, so-
wie zwischen Raumhabenden und Raumsuchenden.

+ Selbstverwaltung und Selbstorganisation: Nutzende der Rdume kdnnen etwa organi-
satorische und koordinative Aufgaben Gbernehmen.

Konkrete Formen von Ressourcengemeinschaften in Wien sind etwa nicht-gewinnorien-
tierte Co-Working-Spaces, Offene Werkstatten und Gemeinschaftsateliers, sowie auch
hybride Raumangebote in Form von multifunktionalen Nachbarschaftsraumen. Eine
Sonderform stellen Angebote von (teil-)6ffentlichen Tragerschaften, wie Gemeinschafts-
raume im geférderten Wohnbau, dar. Diese Beispiele weisen vielfaltige Potenziale hin-
sichtlich einer suffizienzorientierten Stadtentwicklung auf - die allerdings unzureichend
genutzt werden.
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Auf eine mangelnde Bereitschaft, Raume auch mit anderen Nutzenden zu teilen, kann
dieser Umstand nicht zurtckgefuhrt werden. Denn fur viele Raumsuchende ist insbeson-
dere eine zeitlich gestaffelte Nutzung attraktiv; fur bestimmte Nutzungen, wie Werkstat-
ten und Ateliers, kommt aber auch eine gleichzeitige Raumnutzung in Frage. Die meisten
mdchten den Raum temporar - meist zwei- bis dreimal die Woche, stundenweise oder
ganztagig - nutzen, manche auch nur einmal pro Woche oder Monat (Peer et al. 2023;
siehe Abbildung 3).

Antwort auf die Frage
Wie héufig wiirdest Du den Raum benétigen?

einmalig / punktuell (z.B. Feier, Veranstaltung) Il
einmal pro Monat

einmal die Woche fiir ein paar Stunden

einmal die Woche ganztagig

Zwei- bis dreimal die Woche ein paar Stunden
Zwei- bis dreimal die Woche ganztégig

Taglich mehrere Stunden

24/7 (immer)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Antwort auf die Frage
Kommt fiir Dich eine geteilte Raumnutzung in Frage?

M Ja, ich kann den Raum mit anderen

34,72% Nutzenden zeitgleich teilen

Ja, aber nur wenn die Nutzung nacheinander
stattfindet

Nein, ich brauche den Raum allein

41,07%

Abbildung 3: Ergebnisse der Raumbedarfsanalyse im Rahmen des Forschungsprojekts Stadtkern_PLUS.
Quelle: future.lab 2023.
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Grundsatzlich stehen passende rechtliche Strukturen zur Verfugung, um sich in einer Res-
sourcengemeinschaft zu organisieren: Der Verein stellt eine relativ flexible (und daher fur
kleinere Gruppen leichter zugangliche) Organisationsform dar. Die Genossenschaft hin-
gegen ermoglicht ihren Mitgliedern eine echte Teilhabe an der zu teilenden Ressource,
was fur Ressourcengemeinschaften von Relevanz sein kann (Dellinger 2014: 23). Wie Er-
fahrungen im Forschungsprojekt zeigen, ist der Organisationsaufwand hinter dem Raum-
teilen aber insgesamt grof3: unter anderem sind Vereinsstatuten oder ein Genossen-
schaftsvertrag aufzusetzen, die Bedingungen fur die temporare Nutzung festzuschreiben,
sowie der Zugang zu den Raumen und das Facility Management zu organisieren. Zudem
kann auch die Einholung mehrerer Genehmigungen (nach GewerbeR, VeranstaltungsR
etc.) erforderlich sein. Vor diesem Organisationsaufwand schrecken viele zurtick. Daher
geht die grundsatzliche Bereitschaft, sich Rdume zu teilen, nicht automatisch damit ein-
her, sich auch in den Betrieb von Ressourcengemeinschaften einbringen zu wollen bezie-
hungsweise zu kdnnen. Oftmals fehlen fur koordinative und organisatorische Aufgaben
die personellen Kompetenzen und/oder zeitlichen Kapazitaten.

Auch der finanzielle Aufwand im Zusammenhang mit der Grindung von Ressourcen-
gemeinschaften ist nicht zu unterschatzen, vor allem wenn bei der Raumaktivierung In-
standsetzung-, Umbau- oder Sanierungsmalinahmen anfallen. Bestehende o6ffentliche
Forderungen zur Belebung der Erdgeschosszone (u. a. der Wirtschaftsagentur Wien, von
Magistratsabteilungen und Bezirken) sind nur in Ausnahmefallen auf die Nutzung durch
gemeinnutzige Organisationen ausgerichtet, und stehen in erster Linie unternehme-
rischen, gewinnorientierten Tatigkeiten bereit, zum Teil mit Fokus auf Nahversorgung,
Handel und Gastronomie. Fur die Instandsetzung von Radumen steht zudem meist nur
eine Forderquote von 50 Prozent zur Verfugung, was fur viele nicht-gewinnorientierte
Organisationen kaum leistbar ist.

Die Heterogenitat der (potenziellen) Nutzenden von Ressourcengemeinschaften im Erd-
geschoss (u. a. Klein- und Einzelunternehmer:innen, sowie Privatpersonen und Initiati-
ven) ist einerseits Chance fur mehr Inklusion und soziale Gerechtigkeit. Andererseits kon-
nen Bedarfe einer solch hybriden Zielgruppe schwer erhoben werden und werden in der
Stadtentwicklung somit tendenziell weniger beachtet. Wahrend die Interessen privatwirt-
schaftlicher Akteure durch Verbande wie die Wirtschaftskammer vertreten sind, steht hin-
ter marginalisierten Randgruppen wie gemeinnutzigen Vereinen oder sozialen Initiativen
keine starke Lobby. Bestehende (teil-)6ffentliche Beratungs- und Unterstitzungsangebo-
te, etwa der Kreativen Raume Wien, Gebietsbetreuungen oder |G Kultur (IG Kultur Wien o.
J.) kdnnen die Raumsuche, -aktivierung, Vereinsgrundung et cetera erleichtern. Allerdings
sind die dahinterstehenden Akteure in Bezug auf deren verfugbare Ressourcen gegen-
Uber wirtschaftlichen Interessensvertretungen stark unterreprasentiert und deren Ange-
bote somit nicht in dem erforderlichen Ausmal3 bekannt beziehungsweise verfugbar.

Weitere strukturelle Nachteile bei der Nutzung der Erdgeschosszone fur Ressourcenge-
meinschaften im Vergleich zu gewinnorientierten Wirtschaftstreibenden ergeben sich
daraus, dass Eigentimer:innen aufgrund steuerrechtlicher Rahmenbedingungen ungern
an gemeinnutzige Organisationen vermieten. Aullerdem sehen sie ein erhdhtes Risiko
hinsichtlich Haftungsfragen und einer geringen Zahlungsfahigkeit von gemeinnutzigen
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Mieter:innen. Es bestehen oftmals Bedenken, dass eine geteilte Raumnutzung mit einer
hohen Anzahl an unterschiedlichen Nutzer:innen zu Konflikten mit der Nachbarschaft
fuhren konnte (v. a. in Bezug auf Larmbelastigung).

Losungsansatze fiir die Stadtplanung

AbschlieBend stellt sich angesichts der vielfaltigen Hurden die Frage, wie gemeinwohl-
orientierte Ressourcengemeinschaften im Erdgeschoss gestarkt werden kénnen. Welche
Losungsansatze auf instrumenteller, (planungs-)rechtlicher und institutioneller Ebene
kdnnen bestehende Hirden Uberwinden? Inwiefern bedarf es einer verédnderten Pla-
nungskultur?

Es zeigt sich, dass die verscharfte steuerrechtliche Handhabung der Mdéglichkeit, in die
Umsatzsteuerpflicht zu optieren, Uberaus nachteilige Auswirkungen auf die Vermietungs-
bereitschaft an kleine Unternehmen und Gemeinnutzige hat. Rechtspolitisch ist hier die
Ausnahme von Gemeinnutzigen von der erwahnten 95 Prozent-Schwelle wiinschenswert,
um sie nicht gegenuber gewinnorientierten Unternehmen zu benachteiligen. Zudem ware
eine Leerstandsabgabe fur Geschaftsraumlichkeiten in Wien anzudenken, um auch nega-
tive Anreize im Steuerrecht zu schaffen. Kompetenzrechtlich ist dafir das Land Wien wohl
schon vor der breit diskutierten Novellierung des Art. 11 Abs. 1 Z 3 BundesverfassungsG
in der Lage gewesen (Muzak 2020: Rz 31).

In instrumenteller Hinsicht bedarf es einer besseren Ausrichtung des Forderungs- und
Beratungsangebots auf die Bedurfnisse von gemeinwohlorientierten Organisationen bei
der Raumaktivierung und -nutzung. Mit der schwachen Interessensvertretung von den
genannten Gruppen geht ein mangelhaftes (empirisches) Wissen tGber deren Bedurfnisse
einher (was im Rahmen von SKP versucht wurde zu erhdéhen), sowie ein fehlendes Be-
wusstsein Uber (potenziell) positive Wirkungen von gemeinwohlorientierten Ressourcen-
gemeinschaften auf das Quartier beziehungsweise die jeweilige Immobilie. Somit sollte
sich die offentliche Hand starker um bewusstseinsbildende MaRnahmen bemUhen, um
das Image von Ressourcengemeinschaften zu verbessern.

Neben einer solchen Unterstutzung von Ressourcengemeinschaften kdnnte sich die Stadt
auch selbst als Akteurin starker einbringen. So kdnnte sie etwa Plattformen unterstut-
zen oder selbst anbieten, die der provisionsfreien Vermittlung von leerstehenden und
untergenutzten Erdgeschosslokalen dienen und/oder das Teilen von mehreren Rau-
men (bspw. durch ein Online-Buchungssystem) vereinfachen, sowie nétige Unterlagen
(bspw. Mustervertrage) bereitstellen (Arnold 2019). Dadurch kann der administrative und
organisatorische Aufwand fur die Initiator:innen und Betreiber:innen von Ressourcenge-
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meinschaften erleichtert und somit die Gefahr von deren Uberforderung und Uberlas-
tung reduziert werden.

Die offentliche Hand kdnnte auch verstarkt mit dieser Akteursgruppe zusammenarbeiten
- etwa in Form von Commons-Public Partnerships (CPP). Im Gegensatz zu Public-Private-
Partnerships - in denen sich staatliche Akteure und privaten Unternehmen vor allem aus
okonomischen Uberlegungen zusammenschlieRen - bezeichnen CPP das gemeinsame
Vorgehen von staatlichen Institutionen und Kooperativen. Letztere bilden sich aus der
Zivilgesellschaft und sind auf Gemeinwohl und gemeinschaftsorientierte Ziele sowie die
Praxis des Commoning ausgerichtet (Jerchel und Pape 2022). Diese Art der Zusammenar-
beit kann unterschiedliche Formen annehmen, etwa als eigene rechtliche Organisations-
form (zum Beispiel als Verein) oder als Kooperation, die lediglich mittels eines Vertrags
geregelt wird. Dabei kann die 6ffentliche Hand bestimmte Ressourcen, wie beispielsweise
Raume, fur die Kooperative zur Verfugung stellen.

In der Reflexion Uber eine Querschnittsmaterie wie Ressourcengemeinschaften in der
Erdgeschosszone ergeben sich Hinweise auf eine neu zu bestimmende Rolle von Planung.
Es besteht Forschungsbedarf dahingehend, Handlungsspielraume der formalen Planung
(wie Bauordnung) und informellen Planung (wie Férderungen und Beratungsangebote)
verschrankt zu analysieren, sowie Handlungspotenziale an Schnittstellen zu anderen
Kompetenzbereichen oder -ebenen, insbesondere auch der Zivilgesellschaft, in den Blick
zu nehmen. Das Thema der Ressourcengemeinschaften in der Erdgeschosszone zeigt,
dass die Planung eine immer starkere und vielschichtigere Verschrankung mit einer sich
herauszubildenden stadtischen Kultur der Nachhaltigkeit bedarf, um einen wirksamen
Beitrag zur Transformation leisten zu kdnnen.
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