
VON U L R I K E  M O S E R

Statt anonym in der 
Stadt zu leben, setzen 
BAUGRUPPEN auf 
Dorfgemeinschaft im 
urbanen Raum. Das 
scha�t Synergien 
und spart bei der 
Realisierung seiner 
Wohnträume viel Geld.

Alle für eines,
ein Haus für alle

D
ie Kinder toben über die 
blühende Wiese und den 
Spielplatz, während in 
der Gemeinschaftsküche 
bereits ein paar Eltern 
damit beschäftigt sind, 
ein Mittagessen vorzube-

reiten. Die Zutaten dafür stammen aus 
der gemeinsam gegründeten Einkaufsge-
nossenschaft, was nachhaltiges und 
günstigeres Einkaufen ermöglicht. Im 
„Salon im Park“ im Erdgeschoß, der nicht 
nur den Bewohnern des Baugruppenpro-
jekts „Wohnprojekt Wien“ im zweiten Be-
zirk o�en steht, tri�t man sich auf einen 
Ka�ee, kauft heimische Produkte ein und 
hält Lesungen ebenso ab wie Kreativ-
workshops.

„Dass hier immer etwas los ist und 
man sich gegenseitig unterstützt, schätze 
ich sehr“, sagt Barbara Nothegger, die seit 
2011 Teil der Baugruppe ist und zwei 
Jahre später mit ihrer Familie in das von 
einszueins Architekten geplante Haus 
einzog. Über ihre Erfahrungen hat die 
Journalistin kürzlich das Buch „Sieben 
Stock Dorf – Wohnexperimente für eine 

bessere Zukunft“ (Residenz Verlag) ge-
schrieben. So richtig schätzen könne sie 
nicht nur die Wohnung, sondern auch 
das Wohnumfeld aber erst, seit sie in 
 Karenz sei, sagt sie: „Es ist einfach immer 
jemand da.“ 

Baugruppen sind hierzulande noch 
ein recht junges Thema, doch das Inter-
esse daran steigt: Die künftigen Bewoh-
ner planen gemeinsam mit den Architek-
ten selbst, wie sie wohnen und leben wol-
len, was ihnen dabei wichtig ist und 
welche Schwerpunkte in der Hausge-
meinschaft gesetzt werden sollen.

Ein weiterer Grund für den raschen 
Anstieg der Zahl an Baugruppen sind die 
steigenden Immobilienpreise. Grund-
stücks- und hohe Baukosten treiben die 
Preise vor allem in den Städten seit Jah-
ren in die Höhe – und am Ende muss oft 
doch ein Kompromiss gemacht werden. 
In der Baugruppe lassen sich Wohnun-
gen hingegen individuell maßschneidern, 
man kennt die Nachbarn vor dem Ein-
zug, teilt sich Gemeinschaftseinrichtun-
gen, und die Baukosten liegen auf diese 
Weise 20 bis 30 Prozent unter jenen kon-

STARKE GEMEINSCHAFT. Vier Jahre hat es 
von der Idee zur Umsetzung des Wohnprojekt 
Wien gedauert. Zeit und Mühen haben sich für 
die Bewohner ausgezahlt.
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KOSTENRISIKO. Bei 
Baugruppen können in 

der Planungsphase die 
Baukosten unvorhergesehen 
steigen. Für finanziell 
schlechter gestellte 
Mitglieder kann das zum 
Ausstieg führen. Die 
Baugruppe trägt das 
finanzielle Risiko selbst. 
Sollte eine beauftragte Firma 
in Konkurs gehen, entstehen 
ebenfalls deutliche Mehrkos-
ten. Auch ein Ausstiegssze-
nario sollte von Anfang an 
mitbedacht werden, um 
Risiken für alle Beteiligten in 
Grenzen zu halten.

ORGANISATIONS-
FORM. Möglich sind 

Eigentümergemeinschaften, 
Vereine mit Heimmodellen 
oder gemeinnützige Bauver-
einigungen. Am häufigsten 
wird die Heimmodell-Variante 

gewählt, die statt Mietver-
trägen Nutzungsverträge 
vorsieht. Der dafür gegrün-
dete Verein besitzt und 
verwaltet das Haus, die 
Mitglieder übernehmen einen 
Grund- und Eigenmittelanteil. 
Bei einem Auszug geht die 
Wohnung wieder an den 
Verein, der Anteil wird 
zurückbezahlt.

RECHTSFORM. Eine 
Rechtsform festzule-

gen, sollte auf keinen Fall 
versäumt werden, um nicht 
zu einer Gesellschaft 
bürgerlichen Rechts zu 
werden. Bei Forderungen von 
Gläubigern, die sonst nur 
einzelne Gruppenmitglieder 
betreffen, sind sonst alle 
gleichermaßen haftbar. Eine 
GmbH wird beim Aufnehmen 
eines Kredits heikel: Auch 
hier haften alle gegenseitig. 

Bauen in der Gruppe: 
Risiken und Nebenwirkungen
Worauf Sie bei Baugruppen achten sollten, um kein 
finanzielles und rechtliches Risiko einzugehen.

ventioneller Bauträger. Das erfordert im 
Vorfeld einiges an Engagement und Be-
reitschaft zur Mitarbeit – belohnt werden 
die Kosten und Mühen allerdings mit 
Traumwohnungen, die sonst am freien 
Markt nur schwer realisierbar wären. 

Selten sind es aber Freunde, die sich 
gemeinsam den Traum vom idealen Haus 
erfüllen wollen. Weitaus häufiger finden 
zunächst einander Fremde zusammen, 
die ihr Anspruch ans Wohnen eint. „Jede 
Gruppe besteht aus Pionieren, die die 
Idee vorantreiben, und jenen, die nach 
und nach dazu kommen, wenn die Vision 
konkreter wird. Daran arbeiten müssen 
aber beide“, sagt Ernst Gruber von der 
Plattform gemeinsam-bauen-wohnen.at.

In dieser Phase sollte bereits die ge-
wünschte Rechtsform feststehen, also ob 
man Eigentum begründet oder einen 
Verein bevorzugt. Letzteres ist mit einer 
Genossenschaft vergleichbar. Je nach 
Wohnungsgröße muss ein Eigenmittel-
anteil in den Verein eingebracht werden, 
um die Baukosten zu decken. Häufig 
wird die Immobilie nach Fertigstellung 
vom Verein erworben; die Mitglieder ent-

richten die monatlichen Kosten direkt an 
ihn. Mitunter werden Baugruppen-Pro-
jekte aber auch von gemeinnützigen Bau-
trägern errichtet. Das hat den Vorteil, 
dass sich Mitglieder nicht ganz so inten-
siv in die Planung einbringen müssen. 
Die Individualität und Selbstbestim-
mung sind in dieser Form aber etwas ein-
geschränkter möglich.

WO WOHNEN. Bevor es aber soweit ist, 
gilt es aber erst einmal ein passendes 
Grundstück zu finden. Künftigen Eigen-
tümergemeinschaften rät Experte Gruber 
zum Bauen im Bestand oder – falls es ein 
Neubau sein soll –, sich auf die Suche 
nach einem eher kleinen Grundstück zu 
machen, das für große Bauträger selten 
in Frage kommt.

In Wien hat man das Potenzial von 
Baugruppen mittlerweile erkannt und 
stellt ihnen gezielt Grundstücke in Stadt-
entwicklungsgebieten zur Verfügung, die 
über städtebauliche Wettbewerbe ausge-
schrieben werden. Das Ziel: Von den 
engagierten Baugruppen-Mitstreitern 
 erhofft man sich eine positive Aus-

BAUKULTUR.  Einszueins Architekten 
realisieren mit „Gleis 21“ im Wiener Sonn-
wendviertel ein Baugruppenprojekt mit 
Kultur-Schwerpunkt.
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Die Zahl der Baugruppen-Projekte ist in den vergangenen Jahren gestiegen.  
Sie werden vor allem in Stadtentwicklungsgebieten forciert, die auf engagierte  
Bewohner setzen. Viele Projekte sind derzeit in der Findungsphase.

Gemeinsam stark

Ort Größe Ausstattung Preis Kontakt

1020 Wien
1.100 m2 

Gesamt-
fläche

Field 8 auf dem Areal des ehem. Nordwest-Bahnhofs, 
Strohballenhaus mit Schwerpunkt auf Wohngesundheit, 
Dachgarten, gemeinschaftliche Dachterrasse.

auf Anfrage
Hans-Peter Waldbaur,  
Peter Schubert  
office@capital-a.at, field8.info

1100 Wien 100 m2

Gleis 21 am Hauptbahnhof, flexible Grundrissplanung, 
16 m2 Terrasse, solidarisch Wohnen, Foodsharing, 
Kulturkooperationen, Sommerküche, Bibliothek.

Eigenmittelbeitrag  
580 €/m2,  

BK 9,80 €/Monat/m2

Gleis 21  
hallo@gleis21.at,  
gleis21.at

1100 Wien 35–55 m2

Grüner Markt am Hauptbahnhof, flexible Grundrisse, 
Kino, Aquaponic-System, Marktplatz für das Sonnwend-
viertel, Werkstatt, Kreativraum, Gemeinschaftsterrasse

Eigenmittelbeitrag  
580 €/m2,  

BK 12,50 €/Monat/m2

Grüner Markt,  
wohnen@gruenermarkt.at,  
wohnen.gruenermarkt.at

1120 Wien in Planung
Willdawohnen am Rosenhügel, Areal Wildgarten, 
generationsübergreifendes Wohnen, flexible Grundrisse, 
Kreativscheune, Gemeinschaftsküche.

auf Anfrage
Willdawohnen  
hallo@willdawohnen.at,  
wildgarten.at

1220 Wien
63.000 m2 

Bruttoge-
schoßfläche

Oase 22+ in unmittelbarer Nachbarschaft zum 
Baugruppenprojekt Oase 22. Wohnen mit viel Freifläche 
in den Innenhöfen: Marktplatz, Entrée, offenes Zentrum.

auf Anfrage
MG Immo AG
Tel.: 01/720 30 50-0,  
wse.at

1120 Wien in Planung
Projekt Rose Garden, Areal Wildgarten am Rosenhügel, 
flexible Grundrisse, Büchercafé, Fitnessraum, wilder 
Garten.

auf Anfrage
Rose Garden,  
gb@baldassion.at,  
wildgarten.at

6020 
Innsbruck

3.300 m2 

Gesamt- 
fläche

„Vernetzt Wohnen“ in 30–40 Wohneinheiten, Gemein-
schaftsküche, Ateliers, Bibliothek, Kinderspielräume, 
Gästeappartements, Dachterrasse, Garten.

auf Anfrage
Vernetzt Wohnen,
office@vernetztwohnen.at,  
vernetztwohnen.at

8063 
Volkersdorf

3.600 m2

Gesamt- 
fläche

Projekt KooWo nahe Graz, landwirtschaftlicher 
Schwerpunkt, hoher Selbstversorgungsgrad,  
25 Wohneinheiten mit Coworking-Space.

auf Anfrage
KooW0,  
office@diewogen.at, 
diewogen.at

wirkung auf das ganze Grätzl. Denn 
die Projekte sind nicht nur aufs Wohnen 
beschränkt, sondern setzen oft Initiati-
ven, die die gesamte Nachbarschaft bele-
ben. In Wien finden sich daher Baugrup-
pen vor allem in der Seestadt Aspern, am 
Rosenhügel im 12. Bezirk und im 10. Be-
zirk rund um den Hauptbahnhof. Mit 
„Gleis 21“ und „Grüner Markt“ scharren 
hier gleich zwei Initiativen in den Startlö-
chern. Mit Kulturinitiativen, etwa ge-
meinsam mit dem Stadtkino, dem 
TV-Sender Okto und Radio Orange, will 
man etwa in „Gleis 21“ zur Erdgeschoß-
belebung beitragen. Zur besseren Durch-
mischung sind im Projekt auch einzelne 
Flüchtlingswohnungen geplant.

Im „Grünen Markt“ setzt man auch 
tatsächlich auf einen kleinen Markt, wo 
regionale Produkte eingekauft werden 
können – nicht nur von den Hausbewoh-
nern selbst, sondern dem ganzen Grätzl. 
Selbstversorgung steht hier im Vorder-
grund. Im Haus wird ein Aquaponic-Sys-
tem errichtet, um eigene Fische zu züch-

ten und gemeinsam Gemüse anzubauen. 
Beide Projekte haben die Gruppenfin-
dungsphase im Großen und Ganzen ab-
geschlossen, dennoch gibt es noch einige 
freie Wohnungen. 

Noch in der Findungsphase stecken 
die drei Baugruppen, die am Areal der 
ARE am Wiener Rosenhügel im soge-

nannten „Wildgarten“ ihre Projekte vor-
antreiben. Qu(e)erbeet richtet sich an 
Menschen mit alternativen Lebensent-
würfen, Rose Garden setzt auf Ökologie, 
und Willdawohnen hat seinen Schwer-
punkt in dörflichen Strukturen – Kreativ-
scheune inklusive.

ORGANISATION IST ALLES. Um sicherzu-
gehen, dass die Chemie zwischen den 
künftigen Bewohnern stimmt und die 
Zusammenarbeit in der Planungsphase 

VORREITER.  In der Seestadt Aspern 
entstand mit JAspern eines der ersten 
Baugruppen-Projekte im Wiener Stadtent-
wicklungsgebiet. 
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