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Gemeinnutzige Bauvereinigungen und Housing
Associations als intermediare Ankerorganisationen

Erkenntnisse aus Osterreich und England

Gerald Kossl

Dieser Artikel befasst sich mit der Stellung von Gemeinnutzigen Bauvereinigungen
(GBV) in Osterreich und Housing Associations (HA) in England im Kontext der Debat-
te um intermediare Akteure und arbeitet die spezifischen unternehmerischen Charak-
teristika im Unterschied zu staatlichen und gewerblichen Organisationsformen als
distinktiven Dritten Sektor heraus. Dabeti soll der Fokus insbesondere darauf liegen wie
GBV und HA als sogenannte Ankerorganisationen verstanden werden konnen, die als
lokale Akteure mafigeblich auf das soziale und 6konomische Kapital von Nachbar-
schaften einwirken. Dem angeschlossen wird eine kritische Verortung dieser Rolle als
Ankerorganisationen im Kontext der rechtlichen, sozialen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen.

Gemeinniitzige als Intermediire? Ein eigenstindiger dritter Sektor zwischen
Staat, Markt und Zivilgesellschaft

Gemeinntitzige Bauvereinigungen in Osterreich und Housing Associations in England
nehmen eine besondere Stellung im Gefiige zwischen Staat und profitmaximierenden
Marktteilnehmern ein und werden deshalb auch oft dem Dritten Sektor zugeordnet,
der auch als intermediarer Sektor bezeichnet wird. Trotz der doch recht unterschied-
lichen Ausrichtung der Sektoren in beiden Landern in wohnungspolitischer und woh-
nungswirtschaftlicher Hinsicht, auf die noch eingegangen wird, fihren sowohl GBV in
Osterreich als auch HA in England als Akteure eine ,privatautonom organisierte, aber
funktional fiir Zwecke des Gemeinwohls in Dienst genommene Unternehmenstatigkeit®
(Korinek/Holoubek 2008: 54) aus. Wahrend GBV in Osterreich entweder in der Rechts-
form einer Genossenschaft oder Kapitalgesellschaft (GesmbH oder AG) existieren, sind
HA in England in den meisten Fallen registered societies, trusts oder companies meist mit
Lcharitable status®
Laut Beck und Schnur (2015) beinhaltet der Begriff des Intermediaren sowohl den
Gedanken des ,,Vermittelns“ aber auch den der Orientierung an unterschiedlichen
»Handlungslogiken® In diesem Artikel wird der Begriff des Intermediars zum einen im
Sinne von gemeinschaftlichem und zivilgesellschaftlichem Vermitteln zwischen Be-
wohnerinnen und Bewohnern verstanden und zum anderen als ein (dritter) Sektor,
dessen Akteure sich auf unterschiedliche Handlungslogiken beziehen, und zwar auf
die unternehmerische Eigenverantwortung und das Wirtschaftlichkeitsdenken einerseits
und das Agieren im Sinne der (staatlichen) Zielsetzung einer adaquaten Wohnversor-
gung der Bevolkerung andererseits (vgl. Korinek/Holoubek 2008: 59), wobei die beiden
Logiken nicht als Widerspruch zu verstehen sind. Der erste Teil dieses Artikels befasst
sich mit dem Begriff des Intermediars im Sinne dieser Handlungslogiken und der
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zweite Teil mit der intermediaren Funktion im Sinne der Vermittlung bzw. Vernetzung,
der anhand des Konzepts der Ankerorganisation erlautert wird.

GBV und HA leisten einen entscheidenden Beitrag zur Schaffung von leistbarem
Wohnraum fiir die Gesellschaft und tun dies jedoch als unabhingige, private Unter-
nehmen deren Geschaftsfihrungen und Vorstande auf eigenes Risiko agieren. Sowohl
in Osterreich als auch in England sind sie die wichtigsten Akteure im Neubau von
leistbaren bzw. preisregulierten Miet- und Eigentumswohnungen. Sie spielen somit eine
bedeutende Rolle in der, zwar unterschiedlich ausgepragten, aber in beiden Landern
existierenden staatlichen bzw. politischen Zielsetzung einer ausreichenden Wohnver-
sorgung der Bevolkerung. Diese Zielsetzung lasst sich in Osterreich konkret aus der
Bundesverfassung ableiten, wo in Artikel 11 (Abs. 1,Z. 3) das ,Volkswohnungswesen*
als staatliche Angelegenheit definiert ist. Das bedeutet, dass es ein in der Verfassung
verankertes staatliches Interesse an einer adaquaten Wohnversorgung der Bevolkerung
gibt. Die gemeinnutzige Wohnungswirtschaft spielt dabei eine zentrale Rolle. Historisch
betrachtet ist die Gemeinndtzigkeit in Osterreich jedoch als ein vom Staat unabhingi-
ges System entstanden:

19

Gemeinniitzigkeit ist zundchst als Prinzip ohne staatlichen Auftrag entstanden; sie
wurde in der Folge bestimmten Reglements im Austausch mit gewissen Begiinsti-
gungen (Steuerbefreiung, Bevorzugung bei Férderung') unterworfen - was aber mit
einem staatlichen Auftrag nicht unmittelbar gleichzusetzen ist. Eher zutreffend ist,
dass der gemeinniitzige Wohnbau mehr oder weniger in staatliche Wohnungspolitik
eingebunden oder begiinstigt, teilweise von dieser aber auch weitgehend abgelehnt
wurde (Bauer 2006: 25).

Das aktuelle staatliche Interesse an der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft dricke
sich insbesondere im sektorspezifischen Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) aus,
wo explizit auf die Tatigkeiten von GBV verwiesen wird, die der ,Erfullung dem Ge-
meinwohl dienender Aufgaben® gewidmet sein sollen. Des Weiteren dricken sich poli-
tische Zielsetzungen und Priorititen auch tber die landerspezifischen Fordersysteme
aus, die unabhiangig von der Gemeinnitzigkeit existieren und sich sowohl an gemein-
ntitzige als auch an gewerbliche Bautrager und an individuelle Haushalte richten. Uber
die Fordergesetze und -richtlinien wird versucht hohe soziale und okologische Standards
in Gebauden zu implementieren, die in vielen Fallen tiber dem Niveau der Bauordnung
liegen. Bei Inanspruchnahme von Forderungen werden GBV (aber naturlich auch ge-
werbliche Bautrager oder individuelle Haushalte, die eine Forderung erhalten) zum
Beispiel dazu verpflichtet, eine hohe Energieeffizienz bzw. klimaschonende Energie-
systeme in den Gebauden umzusetzen. Es soll jedoch nochmals unterstrichen werden,
dass die Wohnungsgemeinnutzigkeit ein von der Wohnbauférderung unabhangiges
System ist.

Obwohl es in England bzw. Grofbritannien keine ahnliche tbergeordnete verfas-
sungsmafSige Zielsetzung wie in Osterreich gibt, erfillen auch die Housing Associations
(als primare Akteure im sozial gebundenen Wohnungsneubau) die staatlich erwtinsch-
te Aufgabe, leistbaren Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Die Sonderstellung und
dessen (staatlich) erwtinschte gesellschaftliche Funktion wird auch in der steuerlichen
Behandlung ersichtlich. Sowohl in Osterreich als auch in England sind GBV bzw. HA
von der Korperschaftssteuer befreit. Im ,, Austausch® daftir unterliegen sie jedoch einer
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strengeren Aufsicht und Regulierung, wie etwa hinsichtlich der Festlegung der Mieten
und der finanziellen Gebarung der Unternehmen. Zusatzlich erhalten viele GBV bzw.
HA fur die Errichtung von Wohnungen staatliche Forderungen in Form von niedrig
verzinsten Darlehen (vermehrt in Osterreich) oder Zuschtssen (vermehrt in England),
welche eine preisdimpfende Wirkung fiir die Bewohnerlnnen haben. Als private Unter-
nehmen konnen GBV und HA zusitzlich Fremdkapital am privaten Kapitalmarkt auf
nehmen.

Wie bereits erwahnt haben GBV und HA einen privatautonomen Status und gehoren
weder dem staatlichen noch dem (profitorientierten) privaten Sektor an. Ein wesent-
liches Unterscheidungsmerkmal der GBV bzw. HA im Vergleich zu profitmaximierenden
gewerblichen Bautragern ist die Vermogensbindung. Das erwirtschaftete Kapital wird
nicht an Aktionare oder Eigentimer ausgeschuttet, sondern in den Bau oder die Sanie-
rung von Wohnungen reinvestiert und bleibt somit der gemeinnutzigen Wohnungs-
wirtschaft langfristig und generationenubergreifend erhalten. Die Gemeinwohlorien-
tierung spiegelt sich auch am rechtlichen Status der Unternehmen als non-profit (Eng-
land) oder limited-profit (Osterreich) wider. Die vermogensrechtliche Ausrichtung in
Kombination mit der Geschaftsfihrung nach den (gesetzlichen) Prinzipien der Spar-
samkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit (WGG § 23, Abs. 1) erzielt hohe Effi-
zienzen, die wesentlich zur Leistbarkeit der angebotenen Wohnungen beitragt.

Ein weiteres zentrales Unterscheidungsmerkmal von gemeinnatzigen im Vergleich
zu gewerblichen Bautrigern ist der Zeithorizont in dem diese agieren. Wahrend sich
ein freifinanziertes Neubauprojekt nach der Logik des Marktes in der Regel innerhalb
von 15 Jahren refinanzieren muss, laufen 6ffentliche Darlehen meist tiber einen Zeit-
raum von 30-35 Jahren, was einen zusatzlichen senkenden Effekt auf die Mieten hat.
Die langfristige Ausrichtung der Gemeinnutzigen (siche auch Feichtinger 2019) zeigt
sich aber auch am Prinzip des Generationenausgleichs im WGG. Generationenausgleich
ist in dem Sinne zu verstehen, dass GBV ihr Vermogen nicht nur fur gegenwartige Ge-
nerationen einsetzen, sondern dafir Sorge tragen mussen, dass erwirtschaftetes Ver-
mogen auch fir den Neubau und die Sanierung von kiinftigen Generationen investiert
wird.

Die beschriebenen Merkmale und Handlungslogiken unterstreichen die Einordnung
von GBV und HA als Dritten Sektor, was sowohl auf den osterreichischen als auch auf
den englischen Kontext zutrifft. Hinsichtlich der intermediaren Rolle zwischen Markt
und Staat lassen sich aber auch klare nationale Unterschiede in der Funktion von GBV
und HA erkennen, insbesondere, wenn man die Beispiele Osterreich und England he-
ranzieht. In der Terminologie Jim Kemenys (1995) weist Osterreich einen integrierten
und England einen dualen Mietmarkt auf. Duale Wohnungsmarkte zeichnen sich durch
eine starkere Fokussierung des sozialen Wohnbaus auf untere Einkommensschichten
aus, sozusagen als ,,Gegenpol zum Markt", wahrend sich der soziale Wohnbau in inte-
grierten Wohnungsmarkten als ,Teil des Marktes“ sieht und breiteren Einkommens-
schichten zur Verfigung steht. Die Konkurrenz mit dem privaten (Miet)sektor ist in
einem integrierten Sektor daher durchaus erwtinscht im Sinne einer Marktsteuerung.
Ungeachtet der unterschiedlichen Systeme spielen GBV und HA eine wichtige Rolle
am Wohnungsmarke, vor allem was die Neubauproduktion von leistbarem Wohnraum
betrifft. Dies ist gerade im Kontext der Wohnungskrise entscheidend, da die am privaten
Markt angebotenen Wohnungen fiir viele unerschwinglich geworden sind.
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Leistbares Wohnen als Fundament einer funktionierenden Zivilgesellschaft

Die Leistbarkeit von Wohnen ist nicht nur ein wichtiger Faktor fiir die finanzielle Si-
tuation von Individuen und Haushalten, sondern spielt auch eine wichtige Rolle fur
die Zivilgesellschaft und das gesellschaftliche Zusammenleben. T.H. Marshall beschreibt
in seinem 1949 erschienenen Werk ,,Citizenship and Social Class“ die Bedeutung von
sozialen Grundrechten - Giber die politischen und rechtlichen Grundrechte hinaus — als
Fundament einer vollen gesellschaftlichen Teilhabe und einer funktionierenden Zivil-
gesellschaft. Insbesondere meinte er damit die sozialstaatlichen Errungenschaften des
20. Jahrhunderts, die es einem wachsenden Teil der Bevolkerung Europas ermoglichte,
zumindest ein gewisses Mindestmaf$ an 6konomischer und sozialer Absicherung zu
erlangen. Obwohl nicht hinlanglich als Teil des Sozialstaates gesehen (siche etwa Mal-
passes Beschreibung des sozialen Wohnbaus als ,,wobbly pillar of the welfare state; Malpass
2008), spielt auch Wohnen eine bedeutende Rolle im Zusammenhang mit sozialer Si-
cherheit.

Gesellschaftliche Absicherungssysteme, wie sie entweder durch sozialstaatliche Ins-
trumente aber auch durch leistbaren und sicheren Wohnraum gegeben sind, haben
auch eine demokratiepolitische und zivilgesellschaftliche Relevanz. Die Entlastung von
Individuen und Haushalten von alltaglichen okonomischen Risiken und Sorgen (wie
sie etwa durch prekare Wohnverhaltnisse erzeugt werden) ermoéglichen gesellschaftli-
ches und politisches Engagement, befordern soziale Kohision und leisten somit einen
wichtigen Beitrag zur Zivilgesellschaft. Die Gemeinnutzigkeit konnte demnach auch
als gesellschaftliches Risikovorsorgesystem bezeichnet werden. Aufgrund der zentralen
Bedeutung des Guts Wohnen fir Individuen und Gesellschaft ist in diesem Zusammen-
hang auch von der Fundamentfunktion des leistbaren Wohnens die Rede, wie es auch
im Begriff der ,,Foundational Economy“ (Foundational Economy Collective 2018) an-
klingt.

Die Wohnungskrise bedeutet daher auch zu einem gewissen Grad die Individuali-
sierung von Risiken, insbesondere des Risikos vom ,deregulierten® Wohnungsmarkt
nicht mit einer leistbaren und stabilen Wohnung versorgt zu werden. Wohnen wird so
von einer (sozialen) Ressource zum (Armuts)risiko. In Bezug auf die Zivilgesellschaft
bedeutet dies, dass nur diejenigen, die iiber die notwendigen finanziellen, zeitlichen
und sozialen Ressourcen verfiigen, sich auch aktiv an gesellschaftlichen und politischen
Prozessen beteiligen konnen. Dabei ist allerdings nicht nur wichtig ob es stabile und
leistbare Wohnverhiltnisse gibt, sondern auch wo. Gesellschaftliche Integration und
Interaktion von Personen unterschiedlicher Herkunft, sozialer Klasse oder unterschied-
lichen Alters kann nur funktionieren, wenn diese auch in ahnlichen geografischen und
sozialen Raumen interagieren konnen.

Das streicht auch die Bedeutung jener Akteure hervor, die neuen leistbaren Wohn-
raum schaffen. Wie bereits erwahnt, sind dies sowohl in England als auch in Osterreich
gegenwartig in erster Linie GBV bzw. HA. Gerade was die soziale und zivilgesellschaft-
liche Dimension von Wohnen betrifft, ist die Stellung von GBV bzw. HA als Dritter
Sektor zwischen Staat, Markt und Zivilgesellschaft aber auch in einer weiteren Hinsicht
von Bedeutung. GBV bzw. HA fungieren nicht nur als Anbieter von leistbarem Wohn-
raum, sondern nehmen als lokale Akteure auch entscheidenden Einfluss auf das Zu-
sammenleben in Nachbarschaften und Communities. Diese Rolle wurde in einigen
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Landern mit dem der Ankerorganisation beschrieben. Die folgenden Abschnitte arbei-
ten das Konzept der Ankerorganisation anhand einiger konkreter Initiativen und Bei-
spiele von GBV und HA in Osterreich und England heraus.

Gemeinniitzige als Ankerorganisationen

Der Begrift der Ankerorganisation (,anchor institutions®) tauchte zum ersten Mal in den
Vereinigten Staaten in den 2000er Jahren auf vor allem um die Rolle von Universitaten
als wirtschaftliche und soziale Impulsgeber in benachteiligten Regionen und Stadten
zu beschreiben. Mittlerweile versuchen jedoch einige andere lokale Akteure ihre Rolle
als Ankerorganisationen zu unterstreichen. Ein Bericht der UK Commission for Employ-
ment and Work fasst die Idee von Ankerorganisationen folgendermaffen zusammen:

The concept of ‘anchor institution’ emerged in the 2000s as a new paradigm for un-
derstanding the role that place-based institutions could play in building successful
local economies and communities. Anchor institutions can play a critical role in
terms of coordination and support of economic activity. Key characteristics of an-
chor institutions include spatial immobility, embeddedness in the local economy and
community, and a large resource base that is manifested in local purchasing, employ-
ment and business support (UKCES 2015).

Im Kontext von Globalisierung und der Mobilitat von internationalen Kapitalstromen
ist der Begriff des ,Ankers® ein Versuch Organisationen zu beschreiben, die sich der
Logik der Kurzfristigkeit und Ortsungebundenheit entziehen. Anders formuliert, han-
delt es sich bei Ankerorganisationen um Betriebe oder Behorden, die einen starkeren
Ortsbezug haben (,place-based organisations®), deren Ziel als non-profit oder limited-
profit nicht primir auf Profitmaximierung, sondern auf Gemeinwohlorientierung liegt
und die eine wichtige Rolle in regionalen und lokalen Wertschopfungsketten spielen.

wPlace-based* heiflt aber auch, dass Organisationen sowohl auf das lokale soziale Kapital
von Nachbarschaften einwirken bzw. diese sich durch eine stirkere Einbindung in lo-
kale oder regionale Netzwerke und Strukturen auszeichnen. All diese Punkte treffen
partiell oder in abgewandelter Form auch auf GBV und HA zu.

GBV/HA schaffen durch ihre Bau- und Verwaltungstatigkeit eine Vielzahl von Arbeits-
platzen. Nicht nur in den Organisationen selbst, sondern auch in den zuliefernden
Nebengewerben wie etwa im Baugewerbe und im Handwerk. Die Anzahl dieser direkt
und indirekt geschaffenen Arbeitsplitze belduft sich auf etwa 300.000 in England bzw.
auf rund 80.000 in Osterreich. Da GBV und HA in allen Regionen und insbesondere
auch in benachteiligten Nachbarschaften tatig sind und Wohnraum schaffen, sind sie
gerade fur diese Regionen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.

Als Ankerorganisationen stellen GBV und HA nicht nur leistbaren Wohnraum, son-
dern auch eine Vielzahl an gemeinschaftlichen Einrichtungen in und auerhalb der
Wohnanlagen zur Verfugung und leisten damit einen wichtigen Beitrag zur sozialen
Kohision und zur Gemeinschaftsbildung. In Osterreich sind derlei Einrichtungen
haufiger im sozialen als im gewerblichen Wohnbau zu finden, da Gemeinschaftsein-
richtungen oft Teil der Forderbedingungen sind — fiir den Fall, dass Férdermittel in
Anspruch genommen werden. Dartiber hinaus werden etwa bei Bautragerwettbewerben
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in Wien explizit auch soziale Qualitaten eines Neubauprojekts im Rahmen der Saule
der sozialen Nachhaltigkeit eingefordert:

In order to contribute to social sustainability in housing neighbourhoods, landlords
are encouraged to adopt a more active role in fostering residents’ social networks,
thus going beyond core housing management activities (Lang und Novy 2013: 1746).

Auch hier zeigt sich die intermediare Rolle der Gemeinnttzigen. Ganz besonders deut-
lich wird diese Rolle an Projekten und Initiativen, die sich sowohl an die BewohnerIn-
nen richten als auch auf die gesamte Nachbarschaft ausstrahlen. Folgende Beispiele
beschreiben einige konkrete Initiativen der letzten Jahre aus Osterreich und England
und zeigen, wie GBV und HA oft Vorreiter sind, wenn es etwa um die Umsetzung von
sozialen oder politischen Zielsetzungen im Bereich Gesundheit oder Energie geht.

Step-down care (England)

Wohnen und Gesundheit sind eng miteinander verflochten. Eine qualitative Wohnung
und Wohnumgebung, in der man sich wohl fihlt, sind essentiell fir die Gesundheit
und fir das Gesundwerden nach einer Erkrankung. Diese Erkenntnis liegt auch der
Idee des ,step-down-care” zugrunde, bei der HA zwischenzeitlich Wohnraum zur Ver-
fugung stellen, damit langere Spitalsaufenthalte vermieden werden. Dies ist deshalb
relevant, da viele Spitalsaufenthalte in England linger dauern als notwendig wire, da
PatientInnen aufgrund von mangelnder Barrierefreiheit zuhause oder nicht unmittelbar
verfugbarer Heimbetreuung nicht entlassen werden konnen. Dies betrifft vor allem
altere Personen. Der lingere Spitalsaufenthalt hat nicht nur negative Folgen fir die
physische und psychische Regeneration, sondern ist vor allem auch teuer fur das offent-
liche Gesundheitssystem (NHS). Der NHS hat berechnet, dass es jahrlich etwa 1,6 Mil-
lionen Tage Spitalsaufenthalt gibt, wo es fur PatientInnen mit niedriger Betreuungs-
intensitat besser ware, entweder zuhause oder in einem Heim von Fachpersonal betreut
zu werden. HA arbeiten seit einiger Zeit mit dem NHS zusammen und stellen soge-
nannte ,,step-down care“ Wohneinheiten daftr bereit. Ein Projekt der HA One Housing
Group in London stellt zum Beispiel zehn Wohneinheiten zur Verfigung, in denen
PatientInnen Ergotherapeuten, Physiotherapeuten und Sozialarbeitern zur Verfugung
stechen um moglichst rasch wieder unabhangig wohnen zu konnen. Dieses Service
konnen sowohl aktuelle MieterInnen als auch anderen PatientInnen nutzen. Die Fi-
nanzierung erfolgt tber Vertrage zwischen der HA und dem NHS und erspart der 6f
fentlichen Hand im konkreten Projekt rund 400 bis 700 Pfund pro Person und Woche
verglichen mit einem regularen Spitalsaufenthalt (NHF 2018). Diese MaSnahmen sind
nicht blof$ volkswirtschaftlich effizient, sondern unterstreichen auch, welche Bedeutung
HA gerade auch im Kontext des demografischen Wandels haben kénnen. Daraber hi-
naus ist die starkere soziale Einbettung der PatientInnen, die sich schon alleine aufgrund
des Wohnumfelds (im Gegensatz zum Spitalsumfeld) ergibt, eine Moglichkeit, Einsam-
keit und sozialer Isolation vorzubeugen, unter anderem dadurch, dass teils auch Zimmer
fir Angehorige zur Verfigung gestellt werden.
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Social prescribing (England)

Social prescribing (,soziales Verschreiben®), oder manchmal auch als community referral
(,Community Uberweisung®) bezeichnet, beschrieb anfangs die Praxis von Hausarz-
tlnnen, nicht (nur) an andere FacharztInnen oder Gesundheitseinrichtungen zu uber-
weisen, sondern auch an soziale Einrichtungen, insbesondere jene in der Wohnumge-
bung der PatientInnen. Die Grundidee ist, dass Personen so gesamtheitlicher betrachtet
werden und auf die individuelle emotionale und soziale Situation besser eingegangen
wird. Der NHS England definiert ,,social prescribing” folgendermafien:

“Social Prescribing involves helping patients to improve their health, wellbeing and
social welfare by connecting them to community services which might be run by the
council or a local charity” (NHS 2019)

<

Aufgrund der lokalen Verankerung sind HA sind zunehmend als ,,Community Hubs*
involviert und nehmen ,,Uberweisungen® von den Hausarztlnnen entgegen oder arbei-
ten direkt mit thren MieterInnen. Die HA Radian Group (Radian 2019) beispielsweise
beschiftigt einen Community Development Officer um dieses Projekt umzusetzen. Das

wsoctal prescribing®-Projekt von Radian zielt darauf ab, Problemen wie sozialer Isolation
oder mentalen Gesundheitsbeschwerden entgegenzuwirken indem man die Leute mit
den richtigen Einrichtungen in der lokalen Community verlinkt. Gerade bei mentalen
Gesundheitsbeschwerden ist es oft notwendig, die Leute personlich zu unterstitzen
um sie in die richtigen lokalen Vereine, Netzwerke oder Einrichtungen zu integrieren.
Als solches unterstitzt und aktiviert dieses Modell das Sozialkapital von Nachbarschaf-
ten, indem einerseits soziale Netzwerke aufgebaut und andererseits bereits existierende
Strukturen gestarkt werden.

E-Mobilitit (Osterreich)

Eine der zentralen Herausforderungen unserer Zeit ist die Reduktion von fossilen
Brennstoffen und somit der Ausstof§ von klimaschadlichem Kohlendioxid. Der Wohn-
gebaudesektor spielt dabei natarlich eine wichtige Rolle, da 8% der Treibhausgasemis-
sionen in Osterreich aus Gebauden stammen. Obwohl das gro8te Potential an CO -
Emissionsreduktion im Einfamilienhaus liegt — das Einfamilienhaus st6t mit durch-
schnittlich 3 Tonnen pro Jahr dreimal so viel CO, aus wie ein durchschnittliches
gemeinnutziges MehrgeschofShaus— kommt der Grofteil der Emissionen (299%) vom
Verkehr (Umweltbundesamt 2019: §8), insbesondere vom motorisierten Individualver-
kehr. Neben dem weiteren Abbau von fossilen Energietragern versuchen GBV daher
ithren MieterInnen den Schritt weg vom Verbrennungs- zum Elektromotor zu erleich-
tern. So hat die BWSG (eine GBV) in einem Wohngebaude in Wien unter Zuhilfenahme
von EU-Fordermitteln zusatzlich zur (energetischen) Sanierung auch ein neues e-car-
sharing Modell und eine lokale Photovoltaikanlage am Dach des Gebaudes implemen-
tiert. Das Konzept ist jedoch nur ein Baustein des EU-Projektes ,,Smart Together®, welches
im gesamten Stadtteil Wien Simmering umgesetzt wird und welches neben der Stadt-
verwaltung auch eine Reihe anderer privater und gemeinnutziger Akteure einbindet.
Ziel des e-carsharing Modells ist es allerdings, nicht nur Bewohnerlnnen den Schritt
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weg vom klimaschadlichen Personenverkehr zu erleichtern, sondern auch eine Com-
munity rund um eine sogenannte ,Aktivgruppe® zu bilden, die die Autos servicieren
und diese dafiir um den halben Preis nutzen konnen. Die Ankerfunktion der GBV in
diesem Zusammenhang zeigt sich sowohl an der Vorreiter- und Vorbildrolle hinsicht-
lich der Umstellung auf E-Mobilitat als auch an der sozialen Dimension, die dieses
konkrete Projekt umzusetzen versucht, indem es den nachbarschaftlichen Zusammen-
halt starkt.

Nachhaltige Siedlungs- und Baustrukturen (Osterreich)

Okologische Nachhaltigkeit hat aber neben der Mobilitat auch viel mit Siedlungsstruk-
turen und Bauweisen zu tun. Gerade in Osterreich verursacht die Zersiedelung und die
damit verbundene Abhangigkeit vom motorisierten Individualverkehr bzw. der hohere
(fossile) Energieverbrauch im Einfamilienhaus eine Reihe von Folgeschaden hinsicht-
lich Treibhausgasemissionen. Mittlerweile lasst sich allerdings eine leichte Abkehr vom
Modell des Einfamilienhauses im Grunen beobachten, zumindest in einigen Bundes-
landern. Es gab in den letzten Jahren auch in landlichen Gebieten eine verstarkte Nach-
frage nach kompakten, zentrumsnahen Wohnungen anstelle des Einfamilienhauses im
Grunen. GBV haben bereits auf diese Veranderung reagiert und etablieren sich zuneh-
mend als Anbieter von Reihen- oder Mehrgeschofwohnungen als Alternative zum
Einfamilienhaus. GBV erweisen sich demnach als wichtige Akteure in der Erreichung
von nationalen und europaischen Klimazielen. Auch die Revitalisierung von existieren-
den, ortsnahen und verkehrstechnisch gut angebundenen Gebauden bildet einen wich-
tigen Beitrag, unter anderem auch um der Versiegelung von Grinland entgegenzu-
wirken. Konkret versucht etwa die OSG (eine GBV) im Burgenland verstarkt leerstehen-
de Gebaude, wie etwa Gasthauser oder Gewerbeflaichen zu erwerben und diese in
moderne Wohnungen zu verwandeln. Politische Zielsetzungen in diese Richtung finden
sich auch in der niederosterreichischen Wohnbaustrategie, in der man nun verstarkt
auf die Verdichtung von Ortskernen setzt um bestehende Strukturen zu erhalten, auf
zuwerten und weitere Zersiedelung zu verhindern. Dazu stehen auch spezielle Forde-
rungen zur Verfugung. Auch hier zeigt sich die Ankerfunktion insbesondere an der
Vorreiterrolle der GBV, was nachhaltige Losungen zum klimagerechten Bauen und
Planen angeht.

Soziale, rechtliche und politische Rahmenbedingungen

Wie diese Beispiele zeigen, nehmen GBV und HA eine besondere Stellung ein, die sich
zwar im Spannungsverhaltnis Staat und Markt bewegt, jedoch als eigenstandiger Drit-
ter Sektor definiert werden kann. Wie die Beispiele in diesem Artikel gezeigt haben,
wirken GBV und HA als Akteure auch zu einem betrachtlichen Teil auf die Nachbar-
schaftsebene ein; eine Rolle, die mit dem Beispiel des Ankers skizziert wurde. Diese
Ankerfunktion ist insbesondere im Kontext der Individualisierung von Lebensstilen,
der demografischen Verinderungen und der Zunahme von Einpersonenhaushalten
relevant, da GBV und HA bzw. deren Gemeinschaftseinrichtungen maffgeblich am Auf
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bau und Erhalt von sozialem Kapital von Nachbarschaften mitwirken konnen. Diese
Rolle trifft mitunter etwas starker auf die HA in England zu, wo mit einer Reihe an
Mafinahmen explizit versucht wird die soziale Nachhaltigkeit von Nachbarschaften
liegenschaftsubergreifend zu verbessern. Die intermediare Rolle von GBV und HA zeigt
sich aber auch an der Vorreiterrolle, die diese ausiiben, wenn es um die Umsetzung von
politischen und gesellschaftlichen Zielsetzungen wie etwa der Bekampfung des Klima-
wandels geht. Diese Rolle zeigt sich starker an den Beispielen in Osterreich.

Wahrend die lokale Verankerung ein grofer Vorteil fir jegliche Arbeit ist, die das
Gemeinwohl von Nachbarschaften betrifft, so stehen GBV und HA in dieser Position
auch vor einer Reihe von Herausforderungen. Insbesondere der Kontext der neolibera-
len Reorganisation des Sozialstaats und die Abwalzung von staatlicher Verantwortung
auf Individuen und lokale Strukturen spielt dabei eine Rolle. Gerade in GrofSbritan-
nien wurden unter dem Deckmantel der ,,Big Soczety®; also der verstarkten Einbindung
und vermeintlichen Unterstitzung von lokalen Strukturen, Einschnitte im Sozialsystem
vorgenommen mit der Erwartung, dass lokale Akteure — wie eben HA — sozialstaatliche
Aufgaben tibernehmen.

Aber auch rechtliche Rahmenbedingungen spielen eine wichtige Rolle, insbesonde-
re in Osterreich. Hier sind vor allem die Bestimmungen des Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes (WGG) hinsichtlich sozialer Infrastruktur zu erwahnen. Unter sozialer
Infrastruktur versteht man in diesem Zusammenhang Mafnahmen in den Bereichen
Gesundheits- und Pflegewesen, Bildung und Erholung. Diese zihlen nicht zu den Haupt-
oder Nebengeschiften von GBV, sondern sind laut WGG sogenannte ,,konnexe Zusatz-
geschafte® bedurfen der Genehmigung der Aufsichtsbehorden und sind als solche nur
in begrenztem Ausmaf$ zulassig.

Abschlieend sollte aber auch festgehalten werden, dass die beschriebenen Initiativen
zwar sicherlich auf lokaler Ebene einflussreich sind, aber keinesfalls als Alternative oder
Ersatz fur offentliche sozialpolitische Interventionen gesehen werden sollten und kon-
nen. Und dann gibt es natiirlich grofere 6konomische oder soziale Umwilzungen, auf
die GBV und HA nur in sehr beschrainktem Ausmaf einwirken konnen. Es ist daher
wichtig die Rolle von GBV und HA als eigenstandige Intermediare und lokale Anker-
organisationen einerseits besser zu erkennen und zu unterstitzen. Gleichzeitig mussen
auch die richtigen rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen herrschen, um
diese Rolle wahrnehmen zu konnen.

Anmerkung

1 Die Bevorzugung von GBV bei der Forderung ist grofteils abgeschafft. Sowohl gemeinniitzige als auch ge-
werbliche Bautriger konnen gleichberechtigt Férdermittel beantragen.
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