» Y
BAL “MHESTAND

”“HH ren mit Holz

PRAXIS
Nachhalti e

¥ Fra-
b “l'l “““

-- " |m| (HL ITE "" e

n i

.!Illwm




.h..l‘-_l"'”

UNSERE VERANTWO ORT

'P. y

Interview mit Karin Kieslinger, Geschéftsfiihrerin der EGW

Wie funktioniert der Wiener Wohnbau? Warum spielt die soziale NachhaF
keit eine so grole Rolle? Und kann es zwischen Waschktchen, Bibliotheker 2]

und Gemeinschaftsterrassen mit Urban Gardening auch mal zu viel des 3
Guten sein? Ein Gesprach mit Karin Kieslinger, Geschaftsfuhrerin der Erst'é}" "

gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaft EGW.
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Wojciech Czaja: Ein Foto mitten im Rohbau.
Wo genau stehen wir denn hier?

Karin Kieslinger: Wir befinden uns hier in
der kiinftigen Lobby, im sogenannten Stadt-
salon. Der Raum steht sinnbildlich fir das ge-
samte Projekt »Salon Inklusion«, denn hier
werden sich die unterschiedlichen Wege der
Menschen Tag fur Tag tausendfach kreuzen.
Das ist, wenn Sie so wollen, die neuralgische
Mitte des Ankommens, des Fortgehens und
der Zwischenverbindungen innerhalb des
Hauses am Weg von A nach B. Nach Fertig-
stellung im 2. Quartal 2027 wird es hier hof-
fentlich nur so wuseln vor Leuten! Die zwi-
schenmenschlichen Begegnungen sind im
»Salon Inklusion« quasi unausweichlich.

Czaja: Wie wird es hier aussehen? Kénnen
Sie die Stimmung des Raumes beschrei-
ben?

Kieslinger: Richtig fesch! Der Raum ist eine
Mischung aus Gemditlichkeit und industrieller
Roughness, mit viel Sichtbeton, einer scho-
nen Wendeltreppe, ein paar gemdtlichen
Sofas und Lounge Chairs und einer riesigen
Briefkasten-Anlage, die eine gewisse Wertig-
keit ausstrahlen wird. Es geht also darum, das
NUtzliche mit dem Sinnlichen zu verbinden.
Die Renderings von Franz und Sue Architek-
ten jedenfalls sind vielversprechend.

Czaja: Der Projekttitel »Salon Inklusion« ist
ein hehrer Anspruch. Wie mochten Sie die-
sem gerecht werden?

Kieslinger: Das war bereits der Titel in der
Wettbewerbsphase, und das soziale Konzept
war neben der Architektur mit Sicherheit aus-
schlaggebend dafir, dass wir den Bautréger-
Wettbewerb trotz der hohen Konkurrenz mit
insgesamt acht Bautragern am Start gewon-
nen haben. Entstanden ist das Konzept in en-
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ger Zusammenarbeit mit Soziologen. Neben
recht klassischen Gemeinschaftsraumen wie
etwa Spielraum, Waschkiche und Bibliothek
wird es auch anmietbare Jokerrdume geben
— etwa als Homeoffice oder Ausweichquartier
fur die pubertierenden Kids, wenn diese et-
was mehr Freiraum brauchen — sowie einen
grol3en Fokus auf gemeinsames Kochen. Ziel
ist es, unter den insgesamt 101 Wohnungen
eine gute Nachbarschaft zu etablieren, die
den Bewohnern ein heimisches Umfeld und
sicheres Zuhause bietet.

Czaja: Warum gerade Kochen?

Kieslinger: Der »Salon Inklusion« richtet sich
unter anderem auch an Menschen mit Migra-
tionshintergrund, sei es aus Stdeuropa, Klein-
asien oder dem arabischen Raum. Wir wissen
aus zahlreichen Gesprachen, dass das Essen
in diesen Kulturrdumen eine grof3e Rolle
spielt — und so gesehen eine Art Katalysator
fur ein lebendiges Miteinander sein kann.

Czaja: Wenn wir uns den heutigen Wiener
Wohnbau anschauen, dann fallt auf, dass
ein groBer Teil davon mittlerweile nicht
mehr nur die bauliche Materie betrifft, son-
dern auch die soziale Programmierung. Wie
wiirden Sie den Anteil der Software an der
Hardware beziffern?

Kieslinger: Das Wichtigste ist naturlich die
Schaffung der baulichen Hardware, keine Fra-
ge. Das Zweitwichtigste aber ist die Sicher-
stellung, dass unsere schonen Hauser auch
angenommen und die Potenziale, die da
sind, voll und ganz ausgeschopft werden.
Eine Skalierung scheint mir hier beinahe
unmaglich. Fest steht jedoch, dass wir mit
vergleichsweise geringen finanziellen Mitteln
den sozialen Mehrwert und dadurch die
Wohnzufriedenheit enorm steigern kénnen.

Czaja: Was ist, wenn die Menschen dieses
Angebot nicht wahrnehmen wollen?
Kieslinger: Meist ist es so: Ein Drittel der
Bewohner bringt sich aktiv ein, ein Drittel ist
passiv aktiv, macht also gelegentlich mit,
wenn’s passt, und ein Drittel zieht sich aus
dem sozialen Angebot, das wir schaffen, zu-
rick und will einfach nur wohnen. Und auch
das ist vollkommen legitim! Beim Projekt
»Salon Inklusion« ist es ein bisschen anders.
Da gibt es schon vor der Wohnungsvergabe
ein spezielles Programm mit Workshops, das
fur alle kiinftigen Bewohner verpflichtend ist.
Andernfalls verliert man seinen Wohnungs-
anspruch.

Czaja: Eine Besonderheit des geférderten
Wiener Wohnbaus ist der Fokus auf das So-
ziale, der im Jahr 2000 — neben Architektur,
Okologie und Okonomie - als »Vierte Saule
der Nachhaltigkeit« eingefiihrt wurde. Was
hat sich seit damals verdndert?

Kieslinger: Die Gesellschaft hat sich veran-
dert, die demografische Situation ist wie
noch nie zuvor in der Geschichte, und durch
die Lebenskultur und Uberalterung der Men-
schen gibt es immer mehr Ein-Personen-
Haushalte und leider auch immer mehr Ein-
samkeit. Was vor hundert Jahren im Roten

Wien eine Selbstverstandlichkeit war, )

1 Karin Kieslinger auf der Wendel-
treppe in der Lobby des neuen »Salon
Inklusion« (Fertigstellung bis 2027) .

2/3 Die insgesamt 101 Wohnungen
des »Salon Inklusion« sind auf mehrere
Baukorper in Ziegel- und Ziegelit-Bau-
weise aufgeteilt.
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» namlich das soziale Miteinander, bedarf
heute einer gewissen Nachhilfe. Die Schaf-
fung dieser sozialen Nachhilfe erachte ich als
unsere Verantwortung als gemeinndtziger
Bautrdager. Und genau das ist die vierte Saule
der Nachhaltigkeit. Aber der Wiener Wohn-
bau war vor 2009 nicht unsozial!

Czaja: Manchmal scheint es, dass bei Bau-
trager-Wettbewerben die soziale Kompo-
nente mehr wiegt als die architektonische,
dass sich die unterschiedlichen Bautrager
mit Bespielungen, sozialen Programmen
und Letter of Intent regelrecht bekdmpfen
und Ubertrumpfen — mit Shops, Tageszen-
tren, Gebietsbetreuungen, Fahrradwerk-
statten, Repair-Cafés. Was ist da passiert?
Kieslinger: Ich bin selten in Jurys und weifl}
daher nicht, was genau in den Jurysitzungen
diskutiert wird und welche Projekte warum
gewinnen. Aber ja, es stimmt: Die sozialen
Bespielungen werden immer mehr, und
wenn die Konkurrenz grof ist, dann bewer-
ben auch wir uns im Zweifelsfall lieber mit zu
vielen als mit zu wenigen Letter of Intent und

4-6 Bei der HausWirtschaft handelt es
sich um ein Baugruppen-Projekt mit
Wohnen und Arbeiten. Und mit sicht-
lich viel Freude im Lebensalltag.
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kontaktieren Sozialtrdger und Sozialverbdande
mit der Anfrage, ob sie sich eine Zusammen-
arbeit mit uns vorstellen kdnnen. Ob es
manchmal zu viel ist? Ja, es kann auch zu viel
sein. So manches Repair-Café steht in der Tat
leer, und immer wieder passiert es, dass ein
Sozialtrdger im Laufe des Projekts abspringt
oder dass die geplanten Bau- oder Betriebs-
kosten explodieren und wir das Projekt redu-
zieren mussen.

Czaja: Gibt es einen etablierten Flachen-
schliissel? Wie grof3 muss der Anteil der Ge-
meinschaftsflichen an der Wohnnutzflache
mindestens sein, um im Wettbewerb mit-
spielen zu kdnnen?

Kieslinger: Unter einem Prozent keine
Chance! Ich wiirde sagen: Der aktuelle Durch-
schnitt liegt bei 3 bis 4 Prozent. Noch besser
ist man dran mit einem Gemeinschaftsanteil
von 5 bis 6 Prozent. Beim »Salon Inklusion«
liegen wir bei 6,5 Prozent.

Czaja: Das wirkt sich natirlich auch auf das
Verhaltnis der Wohnnutzflache zur Brutto-
grundflache aus. Bei gewerblichen, frei-
finanzierten Wohnbauten in Osterreich und
Deutschland liegt der Schliissel meist zwi-
schen 0,75 und 0,80, manchmal auch dar-
ber. Und bei Ihnen?

Kieslinger: In der Regel rund um 0,70.
Manchmal sogar darunter.
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Czaja: Wie auch in Berlin gibt es in Wien
viele Baugruppen - mit dem Unterschied,
dass diese nicht Uiber Eigentiimergemein-
schaften, sondern in den meisten Fallen im
Miet- oder im Baurecht gebildet werden.
Wie funktioniert das Modell?

Kieslinger: Ich kenne das deutsche Baugrup-
pen-Modell zu wenig, aber ich hére immer
wieder, dass es sich in den meisten Fallen um
Eigentumsgemeinschaften handelt. Das ist
bei uns anders. Im geférderten Sektor in Wien
formiert sich eine Baugruppe meist nicht aus
Interesse an einem ganz bestimmten Grund-
stlick, sondern aus Interesse an einem sozia-
len Wert, an einer 6kologischen Bauweise
oder an einem beruflichen oder freizeitlichen
Miteinander — sei es ein Intergenerationen-
haus, ein Holzhaus aus nachwachsenden
Rohstoffen oder ein Wohnhaus mit Fokus auf
Biking oder Urban Gardening.

Czaja: Wie funktionieren Baugruppen in der
rechtlichen und finanziellen Abwicklung?
Kieslinger: Eigentlich nicht anders als jeder
andere geférderte Wohnbau — mit dem Un-
terschied, dass sich die Baugruppe meist
schon formiert, bevor es Giberhaupt ein
Grundsttck gibt. In Wien gibt es nun erstmals
auch eine Forderung, die gezielt fiir Baugrup-
penprojekte ins Leben gerufen wurde. Das er-
leichtert einiges! In der Regel bemhen wir
uns, die Baugruppe in ein aktuelles Wohnpro-
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jekt zu integrieren und ihr das ganze Haus
oder einen Teil davon zu Uberlassen. Im Ge-
gensatz zu einzelnen Mietparteien, die wir
sehr individuell betreuen, handhaben wir die
Baugruppe als eine Art Kollektiv, als einen Zu-
sammenschluss von Mietern. Die Mietvertra-
ge werden dann entweder individuell abge-
schlossen oder aber mit der Baugruppe
selbst, die wiederum Einzelvertrdge mit ihren
Mitgliedern abschliel3t.

Czaja: Viel Arbeit?

Kieslinger: Ja, sehr viel Arbeit! Je spezieller
und exotischer eine Baugruppe, desto mehr
Betreuung braucht es. Da braucht man als
Bautrdger schon gute Nerven und gegensei-
tiges Vertrauen.

Czaja: Warum tun Sie sich das dann an?
Welches gesellschaftliche Ziel steht dari-
ber?

Kieslinger: Jede Baugruppe ist eine Alterna-
tive zum Durchschnitt und somit auch eine
Bereicherung des Wohnungsmarktes. Wir fin-
den diese Ansétze aus gesellschaftlicher Sicht
sehr spannend, daher werden wir dieses
Wohnmodell auch in Zukunft unterstitzen.
Und auBerdem macht’s Spals, und man lernt
immer was Neues dazu.

Czaja: Was sind aktuelle Trends bei Bau-
gruppen-Projekten?

Kieslinger: In den letzten Jahren beobachte
ich, dass sich die meisten Baugruppen ei-
gentlich eher als Wohngruppen verstehen,
dass ihnen das gemeinsame Wohnen viel,
viel wichtiger ist als das Bauen beziehungs-
weise die Mitbestimmung im Bauen, und
auch wichtiger als Grundbesitz und Eigen-
tum. Daher nehmen wir den Baugruppen
diesen lastigen, logistisch aufwendigen Part
ab, stellen den Individualismus im Bauen hin-
ten an und fokussieren uns stattdessen auf
die Prozessebene und die rein soziale Kom-
ponente.

Czaja: Das kommt gut an?

Kieslinger: Immer mehr! Wir haben schon
einiges ausprobiert — zum Beispiel mit der
sogenannten HausWirtschaft, die wir mit
dem Wiener BUro einszueins Architektur reali-
siert haben. Hier trifft die Baugruppe viele
bauliche und gestalterische Entscheidungen
selbst. Allerdings ist die HausWirtschaft mit
einem wirklich enormen Anteil an Gewerbe-
flachen - 3.500 Quadratmeter, die Halfte der
Nutzfldche — ein besonderes Projekt, hinter
dem auch besondere Menschen stehen.

Czaja: Auch die 6kologische Nachhaltigkeit
spielt im Wiener Wohnbau eine grof3e Rolle.
Immer wieder finden sich Forschungspro-
jekte und technische Pionierbauten, die
zum Teil mit Férdermitteln der Osterrei-

chischen Forschungsférderungsgesell-
schaft finanziert werden. Wie kam es dazu?
Kieslinger: Wir wissen, dass die Baubranche
je nach Rechenmethode fir 30 bis 39 Prozent
aller globalen CO,-Emissionen verantwortlich
ist. Das ist enorm! Also mUssen wir dringend
handeln. Im Gegensatz zu einem gewerbli-
chen Bautrdger durfen wir Gemeinnitzigen
keinen Gewinn in der Projektkalkulation rech-
nen, wir unterliegen hier sehr strengen Re-
geln. Dadurch dass hier ein gro3er konomi-
scher Druck wedfallt, haben wir gewisse Frei-
heiten, die eine klassische GmbH oder AG
nicht hat. Und diese Freiheit ermoglicht uns
beispielsweise, in Forschung zu investieren.
Manche Bautrdger machen das sehr gerne,
weil sie mit jedem Forschungsprojekt dazu-
lernen — eine Win-win-Situation fur alle.

Czaja: Gemeinsam mit den beiden Bautra-
gern Alpenland und Schénere Zukunft und
den involvierten Architekturbiiros arbeiten
Sie derzeit am Forschungsprojekt 3x0=0.
Sie selbst sind mit einem Wohnbau in Bad
Voslau bei Wien dabei. Worum gehtes? >

7 Die HausWirtschaft befindet sich auf
dem Areal des ehemaligen Nordbahn-
hofs. Das Hauptaugenmerk liegt auf
einem funktionierenden Miteinander.
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» Kieslinger: Die 3 steht fUr die drei Phasen
des Lebenszyklus eines Gebdudes: 1 fur die
Errichtung, 2 fir den Betrieb, 3 fur den Rick-
bau — und das Ziel ist, in allen drei Lebens-
phasen CO,-neutral zu sein. Das ist zugege-
benermaflen ein sehr, sehr hoher Anspruch.
Aber zu dritt ist so etwas leichter zu meistern
als im Alleingang.

Czaja: Wie gelingt lhnen CO,-Neutralitat?
Kieslinger: Uber unterschiedliche Ansatze.
Einerseits verwenden wir in der Produktion
und Errichtung CO,-arme Baustoffe und grei-
fen auch auf Reuse zurtick, indem wir als Bal-
kon- und Laubengang-Konstruktion etwa alte
Beton- und Eisentrager aus einer ehemaligen
Lagerhalle einsetzen. Zudem k&nnen wir
dank dem Einsatz von Holz die CO,-Bilanz
rechnerisch massiv reduzieren. Und anderer-
seits arbeiten wir daran, die Energie im Be-
trieb so weit wie moglich nach unten zu
reduzieren.

Czaja: Seit drei Jahren gibt es nun eine
osterreichische Plattform, die sich darum

8 Karin Kieslinger, Geschdftsfuhrerin
der EGW mit Architekturjournalist
Wojciech Czaja beim Interview im
Baucontainer.
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bemiiht, die 6kologischen und klimati-
schen Auswirkungen des Bauens zu kom-
pensieren und die CO,-Emissionen auf null
zu reduzieren. Seit Kurzem ist Habitat 2030
sogar eine eigene Genossenschaft. Sie
selbst sind Teil des Vorstands. Was ist Ihr
Beweggrund?

Kieslinger: Fakt ist: Wir steuern auf eine kli-
matische Katastrophe zu. Und wir als Bautra-
ger tragen einen grof3en Teil der Verantwor-
tung daran. Unsere einzige Chance, diese Kri-
se zu Uberleben, liegt im radikalen Umden-
ken. Und zwar nicht bis 2050 oder 2100, son-
dern bis Gbermorgen.

Czaja: Zwischen Hoffnung, Optimismus,
Frust, Wut und Resignation: Wo stehen Sie?
Kieslinger: Das sind Wellen. Bei so einem
Gesprach wie heute, wo sogar der deutsche
Markt Interesse an unserer Arbeit zeigt, siegt
der Optimismus. Andere Tage hingegen sind
von Frust, manchmal auch von Wut gezeich-
net. Resignieren kann und will ich mir aber
nicht leisten.

Czaja: Das alles, worliber wir gesprochen
haben, ist viel Arbeit. Spiegelt das die klas-
sische Geschéftsfihrung im Sektor des
gemeinnitzigen Wiener Wohnbaus wider?
Kieslinger: Ich fUrchte, ja. Ich stehe nicht
alleine da. Die GemeinnUtzigkeit ist eine
Bande von echt engagierten, echt ambitio-
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nierten FUhrungspersonlichkeiten, die ver-
standen haben, dass sich etwas andern muss
—und die nun dabei sind, die Politik und Bau-
wirtschaft an Bord zu holen.

Czaja: Zum Abschluss: Was darf niemals
passieren, um den geforderten Wiener
Wohnbau nicht zu geféhrden?

Kieslinger: Es geht ums kollektive Commit-
ment, in langfristigen sozialen Gewinnen zu
denken — und nicht nur in kurzfristigem 6ko-
nomischen Profit. Das war beim Karl-Marx-
Hof 1930 nicht anders als heute. Auch wenn
sich die Stellschrauben im Detail immer wie-
der dandern: Das ist eine Qualitat, die den Wie-
ner Wohnbau seit Uber 100 Jahren auszeich-
net und die niemals verloren gehen darf. o

Karin Kieslinger (49) studierte Architektur an der
TU Wien und war bis 2012 in diversen Planungsbu-
ros tatig. Danach wechselte sie auf die Seite der
Projektentwicklung. Seit 2014 ist sie in der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft tatig, seit 2020
Geschéftsfuihrerin der Erste gemeinnitzige Woh-
nungsgesellschaft EGW, die 1907 gegriindet wurde.
Zu den allerersten Projekten zahlten Arbeitersied-
lungen in Ostosterreich. Aktuelle Schwerpunkte
sind nachhaltiger Neubau, Soziales und Sanierung.

www.egw.at




