Pilotprojekt - Ergebnisbericht
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Das vorliegende Projektbericht basiert auf den Erfahrungen des Pilotprojektes ,Gemeinsam Dahoam". Es widmete sich im
Wesentlichen zwei Problemstellungen - der Verfugbarkeit bzw. Mobilisierung von gewidmetem Bauland und Leerstanden

durch wertige Wohnkonzepte, wie der im landlichen Raum noch wenig beachteten Wohnform des gemeinschaftlichen
Wohnens.
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Boden inWERTsetzen fiur...

Die Verfugbarkeit bzw. Mobilisierung von Baulandreserven und Leerstanden stellt
eine zunehmende Herausforderung in den Gemeinden dar. Besteht kein
wirtschaftlicher Zwang zu veraufern, bleiben Bestande oft jahrelang unbebaut und
leer und kosten Gemeinden viel Entwicklungspotential - insbesondere an
neuralgischen Punkten wie im Ortszentrum. Auch die Anforderungen im
Zusammenhang mit den Auswirkungen des Klimawandels und neuen
gesellschaftlichen Anspriichen (z.B. wandelnde Altersbilder und Biografien,

verschiedene Lebensstile und zunehmende Mobilitat) werden bei Bauvorhaben
derzeit nur rudimentar berucksichtigt.
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Neue WERTEHALTUNG fiuir das WERTvolle Gut “Boden”

Bebauung durch SINNHAFTE und NACHHALTIGE Konzepte

... WERTige Konzepte




Es gibt ein Potential an Eigentimer:innen, die darauf warten, dass
sie ,an der Hand genommen” werden. Sie wollen neben dem
eigenen finanziellen Profit auch einen eigenen zusatzlichen Benefit.
Folgende Benefits wurden genannt:

einen Teil der Bebauung zur eigenen Verwertung nutzen
konnen

Anstelle des Geldes fUr den Verkauf eine entsprechende
Anzahl an Eigentumswohnungen, die sie selbst vermieten
konnen

Umsetzung eines ideellen Projektes z.B. Wohnraum fur
benachteiligte Menschen, Menschen mit Beeintrachtigung
oder altere Menschen

eine Startunterstutzung und -begleitung sowie eine
umfassende Information Uber die Formen der Finanzierung
(Genossenschaften, Beteiligungen, Baurechtsweitergabe,
Bauherren-Modelle, etc.) und der steuertechnischen Belange
groBerer baulicher Vorhaben

Es braucht hier ein variantenreicheres Denken, wie Bauobjekte
fur moglichst viele Zielgruppen als geeignet offeriert werden
konnen: Eigentum, Miete, Mietkauf, Baurecht, Formen der
Beteiligung, Mietkostenvorauszahlungen etc.




3. Aktive Bodenpolitik - Baurecht mit Vergabekriterien

Durch eine aktive Bodenpolitik haben Gemeinden einen Hebel in der Hand, der eine
nachhaltige raumliche Entwicklung ermoglicht, und zwar durch

kommunale Grundstlcksvergaben nur an Umsetzterinnen nachhaltiger und
bedarfsgerechter Konzepte und nicht an die Hochstbietenden.

Es fehlt ein kritischer Blick auf Bauwerberinnen. Die Aspekte der stadtebaulichen,
nachhaltigen und gemeinwohlorientierten Bauweise musste Bauwerberinnen vermittelt
werden. Dazu braucht es regionale Kriterien, um Bauwerberinnen fur die Entwicklung
innovativer Modelle zu mobilisieren.

Bebauungsplane neu bzw. Parzellierungsplane neu denken, mit dem Ziel, fur das
Zusammenleben sinnvolle Siedlungseinheiten zu schaffen.
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Fordernde Rahmenbedingungen fur WERTig Wohnkonzepte

Gerade fUr innovative und/oder gemeinschaftliche Wohnmodelle fehlen in OO die fordernden
Rahmenbedingungen:

Wohnbaukonzepte abseits uUblicher Nutzungen sind in ihrer Entwicklung
aufwandig und brauchen Unterstitzung - andere Bundeslander z.B. Karnten und
Salzburg fordern Baugruppen bereits im Baugruppen-Prozess

Derzeit gibt es keine Férderung von neuen gemeinschaftlichen Tragermodellen
(z.B. Bewohner:innen-Genossenschaften) im Wohnbau (au3erhalb der gemeinnutzigen
Wohnbaugenossenschaften)

Die Wohnbauforderung gibt nur kostensparende Kriterien vor; die derzeitigen
Wohnbauforderungen sind zu wenig auf soziale und 6kologische Nachhaltigkeit
ausgelegt. Sie sind zu sehr standardisiert und kostenoptimiert entwickelt - zu Lasten
der Nutzung nachhaltiger Materialien und einer umweltvertraglicheren Bauweise.

FUr Forderungen wadre interessant zu uberdenken, welche CO2-Einsparungen die
Nutzung von bestehenden Objekten im Vergleich zu einem entsprechenden Neubau
bringen und wie diese CO2-Einsparung fordertechnisch belohnt werden kénnte.

Um Leerstand sinnvoll zu nutzen waren Instrumente wie die Leerstandbesteuerung
und andererseits Leerstandnutzungsférderungen hilfreich.

Es brauchte Anreize, Neues auszuprobieren und mutig Innovationen
voranzutreiben.



Gemeinschaftlich organisierte
WOhnformen (ALS BEISPIEL FUR EIN WERTIGES KONZEPT)

Gemeinschaftliches Wohnen geht weit Uber das herkdmmliche Wohnen in Nachbarschaft
hinaus. Es geht vielmehr um ein lebendiges Miteinander, gemeinsame Aktivitaten und
gegenseitige Unterstutzung im Alltag. Im Gegensatz zur Anonymitat steht das soziale
Miteinander von Jung und Alt im Vordergrund. Und: Gemeinschaftliches Wohnen kann als eine
Antwort auf aktuelle Herausforderung wie Zersiedelung, Bodenverbrauch Landflucht, Bau-
Teuerung, Vereinsamung und Leerstand betrachtet werden. Durch gemeinschaftlich genutzte
Flachen wird auf relativ engem Wohnraum eine hohe Bewohner:innendichte mit hohem
Wohnkomfort erzielt. Gemeinschaft muss allerdings von Beginn an organisiert werden. Genau
daran scheitern haufig derartige Initiativen. In Zeiten hoher Baukosten kdnnten diese Formen
des gemeinschaftlichen Bauens eine Abhilfe schaffen, sich selbst den eigenen Wohnraum
zusammen mit anderen in einer leistbaren Form zu schaffen.
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Beispiel:
Gemeinsam Dahoam Hohnhart

Ausgehend von einem Agenda.Zukunft-Prozesses wurde im Hohnharter Zukunftsprofil im
Leitsatz  zum Theman “Wohnen” folgendes formuliert:  “Wir entwickeln ein
zukunftsweisendes und nachhaltiges Konzept fiir die weitere Entwicklung von Baufléichen
und der damit verbundenen Leistbarkeit...” Dies war u.a. Ausgangspunkt fur das Interesse
am Projekt “Gemeinsam Dahoam”.

In unmittelbarer Naher zum Ortszentrum liegt ein Grundstuck mit 28.000m2, das aus Sicht
der Gemeinde enormes Entwicklungspotenzial fUr Einfamilienhausparzellen bereit hielt. Der
Grundeigentimer hatte jedoch Uberhaupt kein Verkaufsinteresse fur klassische
Einfamilienhauser.

—} “Gemeinsam Dahoam"” als alternative Idee

Erst mit der Idee einer alternativen und flachensparenderen Wohnform wie dem
gemeinschaflichen Wohnen und der intensiven Einbindung und gemeinsamen
Entwicklung mit dem Grundstiicksbesitzer konnte ein Kaufoptionsvertrag
ausschlielich fur diese Wohnform bewirkt werden. Darin ist u.a. auch geregelt, dass
der Eigentumer im Falle eines tatsachlich Umsetzung des Wohnprojektes
Wohnungsanteile fur den Wert des Grundstuckes erhalt.
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Beispiel:
Gemeinsam Dahoam Ried

Der Kontakt zum Leerstandsbesitzer entstand Uber ein Projekt namens “IMMO-UP” des
Stadtmarketings Ried. Ziel des Projektes war es, Objekte, in denen sich aktuell Leerstand
befindet, zu revitalisieren und sie neuen Nutzungen zuzufuhren.

—} ‘Gemeinsam Dahoam” als alternative Idee

Die Idee des gemeinschaftliche Wohnens wurde schliel3lich dem vorab an einer
Wohnnutzung interessierten Hausbesitzer vorgestellt. Der konkrete und greifbare
Vorschlag fiir die Nachnutzung, die fachliche Begleitung durch einen
Prozessbegleiter und Architekten, die Miteinbeziehung in den Prozess sowie das
Aufzeigen des alternativen Wohnbedarfes in der Rieder Innenstadt veranlassten
den Hausbesitzer seine Bereitschaft zur Teilnahme und zur aktiven Mitwirkung am
Projekt.




Der Prozess zur Planung eines gemeinschaftlichen Wohnprojekte startet Ublicherweise damit,
dass sich eine Gruppe (Baugruppe) zusammentut, um ihren Wohntraum gemeinschaftlich von
der ersten Idee bis hin zur Umsetzung plant. Im Projekt “Gemeinsam Dahoam” gab es am
Beginn keine Initiativegruppe fUr gemeinschaftliches Wohnen. Ganz im Gegenteil: In der
Region Innviertel-Hausruck musste erst das Bewusstsein fur diese Wohnform geschaffen
werden. Neben der Suche von Interessierten an einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt
wurde ebenfalls auch die Suche nach mdglichen Grundstucken/Leestanden, die fur ein
Wohnprojekt geeignet sind, in Angriff genommen. Damit wurde bereits im Vorfeld eine grof3e
Hurde, an der viele Baugruppeprojekte scheitern, aus dem Weg geraumt.

Die grof3en Herausforderungen im Prozess waren:

Interessierte finden - ein Wohnform, die im landlichen Raum kaum bekannt ist bedarf einer
intensiven Bewerbung und auch Aufklarungsarbeit - Was ist gemeinschaftliches Wohnen?
Besonders schwierig stellte sich die Ansprache von jungen Menschen und Familien heraus. Sie
konnten kaum erreicht werden.

Definition - im Zuge des Prozesses wurde deutlich, dass jede/r unter “gemeinschaftliches
Wohnen” etwas anderes darunter versteht und deshalb die Vorstellungen zum Teil weit
auseinander klafften. Vor allem der Grad des Miteinanders und der Gemeinschaft war ein
haufiger Diskussionspunkt.



Geeigneten Standort finden - das finden von Standorten und interessierten
Grundstucks-/Objektbesitzerinnen war erstaunlicherweise einfach. Wahrend des Prozesses
zeigte sich, dass die Wahl des perfekten Standortes (OV-Anbindung, Néhe zu Zentrum, aber
dennoch naturnah, Nahversorgungsinfrastrukturen in unmittelbarer Nahe) essentiell ist, um
maoglichste viele Interessierte anzusprechen.

Kostenrahmen festlegen und Verbindlichkeiten schaffen - bedingt durch den Zugang
einer umfassenden Mitbestimmung- und -gestaltung der Interessentinnen, war es von Anfang
an noch nicht moglich bzw. nicht vorgesehen klare Vorgaben (z.B. WohnungsgrofRe) und einen
Kostenrahmen fur die Kosten pro Wohneinheit, wie in herkdmmlichen Wohnprojekt, zu nennen.
Ziel war es, das Projekt nach und nach gemeinsam zu planen und zu entwickeln. Beides wurde
jedoch relativ rasch eingefordert, um eine Verbindlichkeit bzw. Zusage zum Wohnprojekt
machen zu kdnnen.

Zeitfaktor - viele Interessiertinnen hatten in naher Zukunft einen konkreten Wohnungsbedarf.
Der Grad der Mitbestimmung und -gestaltung schafft viele Vorteile, wie eine bessere
Wohnqualitat- und -konfort entsprechend der Bedurfnisse, eine hohe Identifikation mit dem
Projekt, etc. aber es bindet auch viele zeitliche Ressourcen in der Planung des Wohnprojektes.

Mitgestaltung uberfordert - der Beteiligungsansatz war im Projekt der zentrale Schltssel um
neue Wohnqualitaten fur die Wohnbedurfnisse zu schaffen. Es zeigte sich jedoch deutlich, dass
vor allem jene Menschen, fur die diese Wohnform vollig neu war, mit der Mitgestaltung teilweise
Uberfordert waren.

Gemeinschaft formen - eine Gemeinschaft bildet sich nicht von jetzt auf gleich. Es braucht
gemeinschaftsbildende Formate zum besseren Kennenlernen und gegenseitigen Verstandnis.
Bedingt durch viele andere Fragestellungen wie z.B. Finanzierung und Rechtsform, wurde der
Gemeinschaftsbildung, die aber essentiell fur den Erfolg des Projektes ist, weniger Zeit
geschenkt. Zudem war es besonders schwierig eine Kerngruppe zu bilden, da es einen
standigen Wechsel an interessierten Personen gab.

Eigeninitiative und Engagement - bDbedingt durch die Begleitung einer externen
Prozessbegleitung, eines Architekten und der Unterstitzung durch das RMOO war die
Eigeninitiative und der Beitrag von Know-how, zeitlichen Ressourcen, etc. im Vergleich zu
herkdmmlichen Baugruppenprozessen (ohne externe Begleitung von Beginn an) wesentlich
geringer.




Eigentum gilt (aus berechtigten Grunden) als hohes Gut in unserer Gesellschaft. Aufgrund der
gestiegenen Baukosten, hoher baulicher Anforderungen, hoher Qualitatsansprtche und
schwieriger Zugange zu Krediten wird Eigentum fur manche Zielgruppen allerdings schwer leistbar.
Langfristig betrachtet ware allerdings Wohnungseigentum eine gute soziale und wirtschaftliche
Absicherung. Daher braucht es neue Modelle, wie Wohnungseigentum wieder finanziert werden
kann. In den Pilotversuchen gemeinschaftlicher Wohnmodelle ist dieses leistbare
Wohnungseigentum immer wieder gelungen. Es gibt zahlreiche Varianten einer gemeinschaftlichen
Finanzierung, die allerdings bei uns noch wenig verbreitet sind.

Gemeinschaftliche Wohnformen finanzieren durch Formen der Beteiligung

an einer eigenen Genossenschaft,
einer GmbH oder

GmbH&CoKG

Interessant daran ist, dass in vielen Gesellschaftsformen immer nur die Bewohnerinnen auch
Mit-Eigentimerinnen der Gesellschaft sind. Zieht jemand aus der Wohnung im
Gemeinschaftsobjekt aus, tritt diese Person auch aus der Gesellschaft aus und wird durch neue
Bewohnerinnen auch in der Gesellschaft ersetzt. Dadurch wird die Immobilie vom Immobilien-
Spekulationswert entkoppelt.

Zur Finanzierung werden mit den Bewohnerinnenbeitragen (i.H. der ublichen Mieten) die (meist
sehr langfristig angelegten) Fremddarlehen getilgt. Das Fremdkapital wird dabei neben der
klassischen Bankfinanzierung durch alternative Finanzierungsformen (Stille Beteiligungen,
Mietkostenvorauszahlungen, Vermogenspool etc.) aufgetrieben. Nach Tilgung der Bankdarlehen,
werden nach und nach die Stillen Beteiligungen und die Vermogenspool-Beteiligungen ausbezahlt.

Nach rund 40 Jahren sind in der Regel dann die Verbindlichkeiten abbezahlt. Die Bewohnerinnen
und Eigentumerinnen brauchen ,nur noch” werterhaltende bauliche Malinahmen finanzieren.
Damit wird der Wohnraum mit Blick auf die Nutzungsdauer des Objektes wieder relativ gunstig,
weil keinerlei Investorinnen-Interessen mit der Immobilie verbunden sind.

Es stellt sich schon sehr ernsthaft die Frage, warum solche Finanzierungskonstruktionen im Sinne
des Gemeinwohls, der Schaffung von Eigentum und zur Absicherung langfristiger kostengunstiger
Wohnformen nicht ebenso forciert (bzw. in der Aufbauphase solcher Modelle sogar besser
gefordert) werden, wie andere gemeinnutzige Genossenschaften oder Bautrager-Modelle.

Aus der Arbeit mit den Interessentinnen am Gemeinschaftlichen Wohnen haben wir hohes
Interesse an diesem eher solidarisch orientierten Finanzierungsmodell gemerkt und von den
Arbeitsgruppen auch mehrfach die Frage gestellt bekommen, warum diese Modelle nicht
bekannter und politisch auch entsprechend geférdert werden.




