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Kurzfassung

Das Forschungsprojekt ,,Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen” untersucht, wie
gemeinschaftliche Wohnprojekte dazu beitragen konnen, leerstehende Ortskerne in
Niederosterreich zu beleben und neue Impulse fiir das Dorfleben zu setzen. Viele Ortskerne sind von
Abwanderung, ungenutzten Gebduden und fehlenden Begegnungsorten gepragt. Gleichzeitig wachst
das Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen, die Naturnahe, soziale Vernetzung und
nachhaltige Lebensweisen fordern. Ziel des Projekts war es, Leerstande durch Baugruppen zu
aktivieren und Synergien zwischen neuen Bewohner*innen und der Ortsbevdlkerung zu schaffen.

Die Ergebnisse zeigen, dass gemeinschaftliche Wohnprojekte eine nachhaltige Nachverdichtung
ermoglichen, indem sie bestehende Gebdude und Infrastruktur nutzen, statt neue Siedlungen am
Ortsrand zu errichten. Sie fordern die Integration neuer Bewohner*innen in die Dorfgemeinschaft
und bieten durch Angebote wie Cafés, Kulturveranstaltungen oder Gemeinschaftsrdaume eine
Belebung des sozialen Lebens im Ort. Dennoch gibt es Herausforderungen: Die Mobilisierung von
Leerstanden gestaltet sich oft schwierig, da viele Eigentlimerinnen an ihren Liegenschaften
festhalten. Zudem sind periphere Regionen ohne gute Verkehrsanbindung fir viele Baugruppen
wenig attraktiv. Auch die Bildung stabiler Baugruppen erfordert Zeit und klare Strukturen.

Drei Pilotprojekte wurden im Rahmen des Forschungsprojekts begleitet. In der Hofgemeinschaft
Baumgarten soll ein alter Bauernhof schrittweise saniert und in ein gemeinschaftliches Wohnprojekt
umgewandelt werden. Geplante Synergien mit dem Ort umfassen ein Café, Kulturveranstaltungen
und einen Gemeinschaftsgarten. Das Projekt Wohnstrudel in Schénau an der Triesting nutzt ein
ehemaliges Kindergarten- und Wohngebaude. Die junge Baugruppe lebt dort nach dem Modell einer
Wohngemeinschaft und 6ffnet schrittweise Gemeinschaftsraume fiir die Ortsbevélkerung. Das
Projekt MONAZ21 in Bad VOslau ist ein grofSes Baugruppenprojekt auf einem ehemaligen
Industrieareal. Neben generationeniibergreifendem Wohnen stehen Gesundheits- und
Kulturangebote im Fokus. Das Projekt ist Teil einer umfassenden Quartiersentwicklung mit
offentlicher Beteiligung.

Aus den Erfahrungen der Pilotprojekte lassen sich konkrete Empfehlungen ableiten:

fiir Baugruppen

e Klare Vision entwickeln: Gruppengrolie, Altersdurchmischung, gewilinschte Aktivitaten und
Balance zwischen Privatsphare und Gemeinschaft klaren.

e Standortwahl flexibel gestalten: Auch weniger zentrale Standorte kénnen durch
Mobilitatslosungen (z. B. Carsharing) attraktiv gemacht werden.

e Professionelle Unterstiitzung nutzen: Moderation bei Gruppenprozessen sowie Expertise in
Planung und Finanzierung einholen.

e Integration fordern: Friihzeitiger Kontakt zur Gemeinde und aktive Teilnahme am Dorfleben
erleichtern die Akzeptanz.

fur Gemeinden

e Leerstandsmobilisierung aktiv angehen: Eigentimer*innen ansprechen, Konzeptvergaben
statt Hochstgebote fordern und Anreize fir nachhaltige Mobilitat schaffen.

e Infrastruktur verbessern: Schnelles Internet, Nahversorgung und Mobilitdtsangebote
erhohen die Attraktivitat fir Baugruppen.
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o Bewusstseinsbildung betreiben: Informationskampagnen oder Exkursionen zu erfolgreichen
Projekten starken die Akzeptanz in der Bevolkerung.

fiir Eigentiimer*innen

e Alternative Ubergabemodelle priifen: Baurecht, Vermietung oder Pacht ermdglichen eine
langfristige Kontrolle tiber die Liegenschaft.

e Kooperation mit Baugruppen férdern: Eigentimer*innen konnen Teil der Gruppe werden
oder ihre Liegenschaft gezielt fir gemeinschaftliche Projekte bereitstellen.

fiir Umsetzungsteams (Gemeinde, Eigentiimer*innen, Baugruppen)

¢ Gemeinsame Vision entwickeln: Eine klare Vision, getragen von allen Beteiligten, schafft
eine solide Grundlage fiir die Zusammenarbeit. Externe Moderation kann helfen,
unterschiedliche Interessen auszugleichen.

o Zeitliche Abstimmung sicherstellen: Unterschiedliche Zeitrahmen von Baugruppen,
Gemeinden und Eigentlimer*innen sollten friihzeitig koordiniert werden, um Verzégerungen
zu vermeiden.

¢ Pilotprojekte als Vorbilder nutzen: Erfolgreiche Beispiele wie MONA21 oder Wohnstrudel
zeigen Wege auf, Herausforderungen zu meistern.

e Transparente Kommunikation etablieren: RegelmaRiger Austausch zwischen allen
Beteiligten minimiert Missverstandnisse und starkt das Vertrauen.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte bieten grolRes Potenzial zur Belebung alter Ortskerne, indem sie
sozialen Zusammenhalt foérdern, Leerstand reduzieren und nachhaltige Lebensweisen etablieren. Sie
kdénnen als Baustein einer umfassenden Ortsentwicklungsstrategie dienen, die sowohl die
Bedirfnisse der Baugruppen als auch der Ortsbevolkerung beriicksichtigt. Erfolgreiche Projekte
erfordern jedoch eine enge Zusammenarbeit zwischen Baugruppen, Gemeinden und
Eigentimer*innen sowie eine klare Vision, flexible Rahmenbedingungen und langfristiges
Engagement aller Beteiligten.

Mit gezielter Unterstitzung durch Gemeinden, rechtlichen Anpassungen und Férderprogrammen
kénnen gemeinschaftliche Wohnprojekte einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung
landlicher Raume leisten. Besonders in Regionen mit guter Infrastruktur und offentlicher Anbindung
zeigen die Pilotprojekte, dass solche Vorhaben erfolgreich umgesetzt werden kdnnen. Gleichzeitig
besteht in peripheren Regionen Handlungsbedarf, um die Vorteile gemeinschaftlicher Wohnformen
starker zu kommunizieren und lokale Interessierte zu gewinnen.
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Einleitung und Zielsetzung

Viele alte Ortskerne in Niederdsterreich weisen Leerstande auf, Infrastruktur wie Geschafte
flir den taglichen Bedarf und Gastronomie sind geschlossen, StralRenfreirdume sind oft
wenig attraktiv, es fehlen Orte der Begegnung, die das Gemeinschaftsleben im Dorf fordern.
Das Potential der zentralen Lage im Dorf auf der Langparzelle kann meist mit dem Wunsch
nach einem freistehenden Einfamilienhaus nicht mithalten.

Immer mehr Menschen aus Stadt und Land machen sich auf neue gemeinschaftliche
Wohnformen fir sich und andere zu entdecken. Viele davon suchen die landliche
Umgebung, um ihrem Wunsch nach Naturndhe, viel gemeinsamem Freiraum fir
unterschiedliche Aktivitaten, Gartnern und Selbstversorgung, naturnahe Spielmoglichkeiten
flir Kinder, etc. gerecht zu werden. Meist wird dazu ein Grundstiick am Ortsrand einer
bestehenden Ortschaft neu aufgeschlossen und bebaut. Die Grundstiickssuche und parallele
Gemeinschaftsbildung der Initiative erfordert viel Zeit und Energie und orientiert sich vor
allem an den Bedirfnissen der Gruppe. Die meisten Wohnprojekte bemiihen sich um gute
Kontakte zu Gemeinde und Ortsbevolkerung, die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur
und Rdumen ist jedoch selten.

Das Forschungsprojekt zielt darauf ab, beide beschriebenen Entwicklungen miteinander zu
verkniipfen und Synergien zu nutzen. Die Nutzung von Vorteilen auf beiden Seiten fordert
die Akzeptanz und Integration neuer Wohnformen und er6ffnet neue Zukunftsperspektiven
fir das Leben im Dorf durch die Belebung des Ortszentrums durch neue Angebote und neue
Menschen, die am Leben in Gemeinschaft interessiert sind.

Wesentliche Potentiale der Verknipfung sind:

e (Qualitatsvolle Nachverdichtung in Ortszentren statt Erweiterung ,,auf der griinen
Wiese”.

e Vernetzung der lokalen Bevélkerung mit Neuzugezogenen ab der Planungsphase.

e Nutzung der vorhandenen Aufschliefung und des Gebdudebestandes.

e Vermittlung von Ortskernliegenschaften an Interessierte, um die Umsetzung zu
beschleunigen.
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Leitfragen

Wo gibt es raumliche Potentiale in Ortskernen Niederdsterreichs flir Cohousingprojekte?
Wie lassen sich Gemeinschaftswohnprojekte in alte Ortskerne integrieren?

Was sind die Anspriiche und Bediirfnisse von Gemeinschaftsinitiativen und Baugruppen?
(Platzbedarf, Gruppengrolle, Integration von Bestandsgebauden, dkologisches Bauen,
gemeinsames Gartnern, ...)

Was braucht die Ortsbevolkerung und welchen Bedarf bestehender Dorfer kénnen
Gemeinschaftsprojekte erganzend abdecken? (Z.B. Gemeinschaftsrdume, Nahversorgung,
Dienstleistungen, Vernetzungsaktivitaten und Gemeinschaftsleben, kulturelle Angebote,
Bildungsangebote, Fahrgemeinschaften, Vorbildwirkung durch 6kologisches Bauen und
Okologisches Gartnern, alternative Mobilitatsformen, ...)

Welche Unterstiitzung brauchen die verschiedenen Pilotprojekte, um die genannten
Synergien weitreichend zu nutzen und konkret umzusetzen?

Welche rechtlichen Rahmenbedingungen braucht es fir die Umsetzung? (Flachenwidmung,
Bebauungsplan, Bauordnung, Wohnbaufoérderung, Bewilligungsverfahren, ...

Ziele und Synergien fiir Kooperationspartner*innen

Ziel des Projektes ist die beispielhafte Entwicklung und Begleitung von 2-3 konkreten
Umsetzungsprojekten in Niederdsterreich sowie die begleitende Beforschung, um Faktoren
des Gelingens zu dokumentieren. Daflir sucht das Forschungsteam interessierte Gemeinden
und Baugruppen, die ein Pilotprojekt umsetzen mochten und beim Forschungsvorhaben
kooperieren.

Angebote fiir Pilotprojekte im Rahmen der Projektkooperation:

o Zusammenfiihren von interessierten Gemeinden,
Grundstlickseigentliimer*innen und Baugruppen

o Unterstitzung der jeweiligen Projekte durch fachliche Inputs und
Konzeptentwicklungen im Bereich Landschaftsplanung und Architektur

o Unterstutzung in Verhandlungen mit der Gemeinde und
Grundstickseigentiimer*innen und das Einbringen unabhangiger fachlicher
Argumente

o partizipative Entwicklung in Kooperation mit der Ortsbevdlkerung und
lokalen Akteur*innen

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m t"'
TEAM I Ia



Abschnitt A Recherche - Bewerbungs- und Erhebungsphase

1. Vorbildhafte Gemeinschaftswohnprojekte in NO

Das Forschungsvorhaben zielt darauf ab, Leerstdnde in alten niederdsterreichischen
Ortskernen durch Gemeinschaftswohnprojekte wieder zu neuem Leben zu erwecken. Dazu
wurden im ersten Schritt Exkursionen und Recherchen zu bestehenden
Baugruppenprojekten in NO durchgefiihrt, um einen Uberblick iber die Wiinsche von
Baugruppen, die Integration in bestehende Orte und deren Bewohner*innen zu erhalten:

Pomali in Oberwolbling Hasendorf

Auenweide in Sankt Andra-Wordern B.R.O.T Pressbaum
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1.1 Wohnprojekt Pomali

Das Wohnprojekt am Ortsrand von Oberwdélbling umfasst etwa 30 Wohneinheiten mit 80
Bewohne*innen (ca. 50 Erwachsene und 30 Kinder) und wurde mit einer
Wohnbaugenossenschaft umgesetzt.

Teilweise verfiigen die Wohneinheiten tiber Eigengarten und es gibt fiir alle grof3e
gemeinsame Grinflachen und zahlreiche Gemeinschaftsraume (Foodcoop, Atelier,
Kinderspielrdume, Wellnessbereich mit Sauna, Waschkiiche).

Der Verein Pomali ist soziokratisch organisiert. Die Anbindung an den Ort wurde UGber
verschiedene Initiativen wie gemeinsame Feste und Veranstaltungen im Wohnprojekt und
in anderen Raumlichkeiten in der Gemeinde angegangen.

1.2 Wohnprojekt Hasendorf

Das Wohnprojekt im gleichnamigen Ort wurde von 3 Griindungsmitgliedern ins Leben
gerufen. Umgesetzt wurde das Projekt ohne Wohnbautrager und ohne Wohnbauforderung.
Die Hauser befinden sich im gemeinschaftlichen Eigentum.

Insgesamt wurden hier 14 Wohneinheiten fiir ca. 30 Einwohner*innen geschaffen.
Insgesamt 450 m? gemeinschaftlicher Flachen wurden eingeplant. Auch hier wird die
Soziokratie flir Entscheidungsfindungsprozesse genutzt.

Die Ortsanbindung ging hier kaum tber die Einladung zu gemeinsamen Festen hinaus. Zwei
Bewohner*innen verlieRen das Wohnprojekt und griindeten eine solidarische
Landwirtschaft im Ort, die auch das Wohnprojekt mitversorgt.

1.3 Auenweide in Sankt Andra Wordern

Das Wohnprojekt war zum Zeitpunkt unseres Besuches noch in Bau befindlich. Etwa 25
Wohnungen in 8 Wohnhadusern und einem Gemeinschaftshaus waren im Entstehen. Das
Projekt wurde vorbildlich 6kologisch in Holzstanderbauweise gebaut, mit
Stroheinblasdammung und Holzfassaden sowie alternativer Haustechnik mit
Grundwasserwarmepumpe, PV-Anlage und kontrollierter Wohnraumliftung. Teilweise
wurde die Umsetzung mit der alternativen Finanzierungsform eines Vermégenspools
finanziert. Der Verein Auenweide ist Eigentliimer der gesamten Anlage und ist soziokratisch
organisiert.

Die Anbindung an den Ort ist hier intensiv, da es in Sankt Andra-Wérdern schon eine gute
»alternative” Infrastruktur gibt (Waldkindergarten, Coworking-Space, SoLaWi (Solidarische
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Landwirtschaft), Seminarrdume etc.), die auch mitgenutzt werden kann. Es wurde darauf
geachtet, keine doppelten Angebote zu schaffen (Seminarrdume).

1.4 B.R.O.T. Pressbaum

Am Ortsrand von Pressbaum, in fulRlaufiger Entfernung zur Bahnstation, entstanden 10
Holzhauser, die um ein Gemeinschaftshaus gruppiert sind. Etwa 10 Prozent der
Gesamtflache wurden fir Gemeinschaftsflachen (Veranstaltungsraum, Gemeinschaftskiiche,
Aufenthaltsraume und Gastewohnung) verwendet. Ein Meditationshaus/raum wurde in
Holz/Strohbauweise nachtraglich errichtet. Nachhaltige Holzleichtbauweise mit
Zellulosedammung und Massivholzdecken, sowie eine entsprechende Haustechnik mit
Hackschnitzelheizanlage, Solarthermie und PV-Anlage, sowie Grauwassernutzung erganzen
den 6kologischen Ansatz. Car-Sharing, Fahrgemeinschaften und zahlreiche Fahrrader als
Mobilitatserweiterung zum 6ffentlichen Verkehr wurden ebenfalls mitgeplant.

In der Organisation kommen Teile aus der Soziokratie wie auch systemisches Integrieren zur
Anwendung. Die Anbindung an die Ortsbevolkerung wurde bei Informationstreffen
versucht. Teilweise werden Gemeinschaftsraumlichkeiten fiir Yoga-Abende mit einer
Trainerin aus dem Ort auch von Externen mitbenutzt.

Erkenntnisse

Der Trend zu mehr Gemeinschaftswohnprojekten ist gegeben. Die meisten Projekte, wie alle
hier angefiihrten, siedeln sich meist in Ortsrandnahe an. Durch die ProjektgroRe und die
Lage ist die Anbindung an den Ort unterschiedlich, aber meist nur sehr gering ausgepragt. Es
entstehen meist gut funktionierende Wohngemeinschaften, die meist auch geniigend
Infrastruktur/Gemeinschaftsflachen im Projekt haben, und es daher wenig Bedarf zum
Austausch mit dem gewachsenen Ort gibt.

Der Ansatz von Gern im Kern moéchte das Wohnprojekt mehr ins Ortszentrum riicken und
durch fiir Ortsansassige offene Gemeinschaftsraume eine bessere Vernetzung erzielen, bzw.
die im Ort vorhandene Infrastruktur auch durch Baugruppen besser nutzen.
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2. Bewerbungsphase

Zwei Baugruppen, ,Verbunden Leben” und , Kraut und Leben”, die im Projektantrag ihre
Teilnahme angekiindigt hatten, konnten durch den spaten Projektstart nicht mehr als
Gruppe befragt werden. Sie hatten sich bereits anderweitig orientiert oder aufgrund
unterschiedlicher Interessen als Baugruppe aufgelost. Daher galt es parallel zur
Ortserhebung neue Baugruppeninteressierte zu finden und fir die Inhalte des Projekts zu
begeistern.

Fiir die Bewerbung und die Kommunikation mit Interessierten wurde fiir das
Forschungsprojekt der Name Gern im Kern mit gleichnamiger Facebookseite ins Leben
gerufen.

Unter diesem Titel wurden verschiedene Veranstaltungen durchgefiihrt. Wegen der
Pandemie und den entsprechenden Corona-Auflagen anfangs nur online in Form von Zoom-
Veranstaltungen.

2.1 Durchgefiihrte Veranstaltungen

Um das entsprechende Zielpublikum zu erreichen, wurde an mehreren Online-
Veranstaltungen der Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen (www.inigbw.org), kurz INI, in

Zusammenarbeit mit dem Global Ecovillage Network Austria, kurz GEN Austria, in Form von
INI-Podiumen unser Forschungsprojekt vorgestellt und Interessierte zu darauffolgenden
Info-Treffen von Gern im Kern eingeladen. Auf diesen Zoom-Veranstaltungen von Gern im
Kern konnten wir den Interessierten ausfihrlich unsere Idee und die teilnehmenden Orte
vorstellen und zum Mitwirken einladen. Diese Veranstaltungen wurden zusatzlich tGber
unsere Facebookseite beworben.
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Uber diese Veranstaltungen wurden ca. 50 interessierte Teilnehmer*innen dieser
Veranstaltungen in einen Email-Verteiler aufgenommen, um sie iber das weitere
Forschungsvorhaben und die Mitmach-Moglichkeiten informieren zu kénnen. Dabei waren
Einzelpersonen, die sich fir ein Gemeinschaftswohnprojekt interessieren und sich gerade
orientieren, Paare und Kleingruppen (2-4 Personen), Gruppen zwischen 10 und 30 Personen
mit der festen Absicht ein Baugruppenprojekt umzusetzen und ein paar Fachleute aus
Planung, Gemeindepolitik und Regionalentwicklung, die das Thema grundsatzlich spannend
fanden.

Gern im Kern - Gemeinschaftswohnprojekte beleben alte Ortskerne

Unser Projektteam unterstiitzt im Rahmen der NO Wohnbauforseéhung
Baugruppenprojekte bei der Gruppenbildung, Grundstiickssuche, und
Projektentwicklung inchiederdsterreichischen Ortszentren. Das Zusammenfiihren
der Ideen und Wiinsche.neu(Zlziehender und der Ortsbevélkerung steht.im
Fokus, Um Synergien’fur qlés ;usarpmenlﬂeben Zu nutzen.

Informieren Sie sich unverbindlich am 16.2. um 19:30 Uhr beim Online-Infotreffen:
https://bokuvienna.zoom.us/j/96526297435?pwd=SHMOVFFpRm5I0OFNzbkROUGIyUmMZMQT09, Meeting-ID: 965

2629 7435, Kenncode: 653753 ? :5. 4
oder beim Forschungsteam: gernimkern@gmail.com, Susanne Staller 0676/7298145; Werner Rabl 0676/5759515 TEAM tlha
Abb. 6 Einladung fiir Zoom Treffen © Gern im Kern

Das Projekt wurde ebenfalls bei Vortragen bei der Wissenstankstelle Nohagen am
03.02.2022, auf der “HausBauen und EnergieSparen” Messe in Tulln am 22.04.2022 und im
Zuge der Leerstands Ideenwerkstatt in Velm-Gotzendorf am 06.05.2022 vorgestellt.

Gruppen und motivierte Einzelpersonen wurden dann zum Live Baugruppen Workshop im
Baugruppenprojekt LISA in der Seestadt in Wien am 11.03.2022 eingeladen. Hier wurden die
drei teilnehmenden Orte vorgestellt und die Bedirfnisse der Baugruppen-Interessierten
gemeinsam erarbeitet. Angeleitet wurde dieser Workshop durch die Expertin Constance
Weiser und unser Forschungsteam.
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2.2 Resiimee zur Bewerbung

Die INI-Plattform hat sich als gute Quelle fiir den Kontakt zu potentiellen
Baugruppeninteressierten erwiesen, da sich hier niederschwellig Neuinteressierte
informieren und Gruppen mit bis zu mehrjahriger Projektentwicklungserfahrung vernetzen.
Fiir das Forschungsvorhaben von besonderer Bedeutung war der Kontakt zu diesen
Gruppen, da sie in der Auseinandersetzung mit dem Thema gemeinschaftliches Wohnen
schon einen Diskussionsprozess hinter sich hatten und somit klarer einschatzen konnten,
welcher Ort fir Sie in Frage kam und welche Art von Projekt sie sich wiinschten. Aus den
Interessierten Einzelpersonen konnte in der kurzen Zeit keine neue Baugruppe formiert
werden, jedoch manche fir die Teilnahme an bestehenden Gruppen interessiert werden.

Beim Live-Baugruppenworkshop konnten unterschiedliche Modelle von
Gemeinschaftswohnprojekten wie Cohousing, Baugruppe, Wohngemeinschaft, Kommune,
Okodorf und ihre Unterschiede genauer profiliert werden. Der Workshop hatte zum Ziel zu
kldaren, welche Organisationsform und welche inhaltliche Ausrichtung die Teilnehmenden
anstreben.

Aus der Bewerbungsphase blieben 3 Gruppen und mehrere Einzelpersonen dran und
konkretisierten ihre Vorstellungen im nachsten Schritt.

3. Erhebungsphase

Mit den teilnehmenden Gemeinden und Baugruppen wurden zu Beginn die konkreten
Rahmenbedingungen fir ein Baugruppenprojekt im Ortskern geklart und die Wiinsche und
Visionen erhoben.

3.1 Baugruppen

Die interessierten Einzelpersonen und Gruppen wurden eingeladen, ihre konkreten
Vorstellungen vom Leben im Gemeinschaftsprojekt zu formulieren und sich die zur
Verfligung stehenden Liegenschaften je nach Interesse anzusehen und in einen
Diskussionsprozess vor Ort einzutreten.
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Abb. 7: Baugruppenworkshop in Frattingsdorf © Gern im Kern

Fragebogen zur Baugruppenbildung

Fiir die in der Bewerbungsphase fiir das Projekt interessierten Einzelpersonen bzw. Gruppen
wurde ein Fragebogen entwickelt, um die genauen Interessen und Moglichkeiten der
Teilnehmenden zu erfragen. Die Auswertung gibt einen guten Uberblick tiber die
unterschiedlichen Interessen und Beweggriinde und auch Unvereinbarkeiten.

Es wurden bis Sommer 2022 zwolf Fragebogen, teilweise als Einzelperson oder fiir Paare
ausgefiillt. Manche Fragebodgen wurden fir eine Gruppe ausgefiillt, insgesamt flieRen die
Interessen von ca.35-40 Personen ein. Jeweils 2-mal steht hinter 3 Fragebogen eine Gruppe
mit 10 bzw. 18 Personen.

Gemeinsamkeiten — was alle wollen

Alle wiinschen sich in einer ruhigen landlichen eher hiigeligen Umgebung mit Nahe zu Natur
(Wald, Wasser, etc.) zu wohnen mit guter 6ffentlicher Anbindung nach Wien (manche in
max. 45-60 Minuten), guter moglichst fuRlaufig erreichbarer Infrastruktur: Nahversorgung,
Gesundheit, Kultur, Bildung, Gastronomie.

Mehrere nennen die gute Eignung zum Radfahren.

Die Unterschiede liegen mehr in der Menge der gewlinschten Aspekte bei dhnlicher
Ausrichtung

Beim Zusammenleben wiinschen sich alle eine moglichst altersgemischte Gruppe und sind
bereit, laufend recht viel Zeit (ca. 15-50 Std. pro Monat) in die Gemeinschaft zu investieren.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m 1A
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Unterschiedliche Anspriche

Platzbedarf/Bauform

In 9 Frageb6gen wird der Wunsch nach einer eigenen Wohnung formuliert, 3 davon auch in
Form eines Tinyhouse/Modulhaus, 3-mal ist es eine WG in einem sanierten
Bestandsgebdude. Die Wohnungen kdénnen in einem auch mehrgeschossigen
Bestandsgebdude oder auch Neubau Platz finden. Die WG-Interessierten sind Ende 20 die
Wohnungsinteressierten zwei Paare Mitte/Ende 30 und sonst Menschen zwischen 54 und
65, also am Ubergang vom Erwerbsleben zur Pension.

Personliche Platzanspriiche

Fiir Familie bis zu 5 Personen 100-120m2

Fur 2 Personen 80-100 m2/ oder 1x auch kleiner z.B. als Tinyhouse

Fur 1 Person 50-60 m2

Fiir Einzelperson in WG 1 Zimmer pro Person (20-30 m2) zuziiglich Anteil Nebenrdume

Gruppengrofle
Eine Baugruppe wiinscht sich eine Gruppe von 50-90 Personen, die anderen eher zwischen
20 und 40 Personen.

Arbeiten

6 von 12 wiinschen sich einen Coworking-Computerarbeitsplatz, 4 wollen nur Wohnen, die
WG-Leute sprechen von Homeoffice, ohne spezielle Rdumlichkeiten zu erwahnen.

2-mal wird ein Seminar- oder Therapieraum erwahnt.

Finanzen
Manche haben ihren Teil am Wohnprojekt ausfinanziert, andere hoffen, dass es auch ohne
groRe Eigenmittel geht. In der Tendenz umso alter, umso bewusster, dass es Geld braucht.

Intensitat und Organisation der Gemeinschaft

Die Mitglieder einer erfahrenen Baugruppe sind sich sehr bewusst, dass eine gute
Organisation wichtig und zeitaufwandig ist. An einer Wohngemeinschaft interessierte Leute
finden das sehr wichtig, mdchten sich jedoch eher spontan einbringen. Die anderen
formulieren keine klaren Vorstellungen.

Zeitpunkt des Einzugs
Die Winsche liegen zwischen moglichst bald und in 10 Jahren, viele peilen ca. in 3 Jahren
an.

Gemeinschaftserfahrungen und Talente

Erfahrungen in Gemeinschaft sind bei den meisten vorhanden, teilweise haben die
Befragten auch schon Wohnprojekterfahrung oder Erfahrung in WGs. Im beruflichen
Zusammenhang und auf theoretischer Ebene haben einzelne Gemeinschaftsprojekte
begleitet und in der bisherigen Projektvorbereitung als Genossenschaft Erfahrung
gesammelt.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
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Professionelle Inhalte wie: Soziokratieausbildung, Organisationsentwicklung, Ausbildungen
im Kommunikationsbereich (Coaching, Supervision, etc.), im Erziehungsbereich,
Gesundheitsbereich (Musik, Tanz, Energiearbeit)

Know How: IT-Bereich und Technik, Aufbau Coworkingspace, erneuerbare
Energiegemeinschaften

Erfahrungen mit: Kommunikation und Umgang mit Gemeinden, Nachbarschaftsbetreuung,
psychosoziale Bereiche

personliche Fahigkeiten: Begeisterungsfahigkeit, Motivation, Energie, Zuhoren, Empathie,
Offenheit, Neugier, soziale Kompetenz, wertschatzender Umgang, Interesse an Biografie
anderer, Freude am miteinander Tun, Kreativitat, Humor, Naturverbundenheit,
Gartenwissen und Permakultur, handwerkliches Geschick, Lernbereitschaft, Asthetik, Hands-
on, Beziehungsfahigkeit, Reflexionsgabe;

Kontakte: Thema Nachhaltigkeit, Baubranche/Architektur

Gewiinschte Gemeinschaftsraume

Indoor:

Alle: Gemeinschaftskiiche, Multiraum (Seminare, Veranstaltungen, etc.)
viele: Sauna, Werkstatt, Gastewohnung, Coworking, Hofladen/Foodcoop
Einzelne: Party- und Spielraum, Pflegewohnung

Outdoor:

Viele: Schwimmteich, Gemuse und Obst, Feuerstelle/Griller, Kinderbereich
Einzelne: Ruhebereich, Sitzplatz/Treffpunkt, Festwiese, Tiere (Huhner, Schafe)

Vorteile des Zusammenlebens und Verbindendes

° Erweiterte Familie, nicht allein sein, spontane Hilfe, gemeinsames Feiern,
gemeinsames Tun in Garten und Werkstatt

° Konkrete Unterstltzung bei Krankheit/im Alter sowie im Alltag

° Ressourcen teilen, Finanzierung erleichtern, Carsharing

Beitrag fiir den Ort

° Beisl/Treffpunkt/sozialer Ort

° Pflegewohnung/Community Nurse

° Kultur- und Bildungsangebote

° Vermarktung und Einkauf lokaler Produkte, Hofladen, Foodcoop, Anbieten von

Gemiise, Wildblumen

° Seminarraum, Coworkingspace, Wohnungsangebot
° Therapeutische und Padagogische Angebote, Sportangebot, Kinderbetreuung
° Belebung durch da sein, Beteiligen an lokalen Aktivitaten, Einkaufen vor Ort

Gemeinsame Inhalte und Vision

° Pflege, in Wiirde altern und sterben, Intergenerationalitat

° Gemeinschaft bewusst leben, Selbstverwaltung, Soziokratie, Solidaritat, soziale
Nachhaltigkeit entwickeln, spontane und organisierte Gemeinschaft, Sharing

° Kultur und Kunst, Kreativitat und Handwerk

° Stadt und Land verbinden, erganzen, Impulse setzen, ehrenamtliches Engagement
vor Ort

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
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° Nachhaltiges Bauen und Wohnen, Autarkie

Themen zum Weiterbearbeiten

° Sind wir willkommen? Wie werden wir gesehen?

° Wie finden Gruppen und Einzelpersonen zusammen?

° Konflikte und Gruppendynamik, Gemeinschaft, Inividualitat und Gruppendruck; auf
sich schauen in der Gruppe, eigene Energien

° Finanzielle und bauliche Schwierigkeiten, lange Bauphase

° GruppengrolRe und Altersspektrum

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m t'l‘ ;
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3.2 Orte

Drei Gemeinden haben bereits bei Antragstellung ihr Interesse bekundet, ein
Baugruppenprojekt in ihrer Gemeinde zu unterstiitzen. Zum Projektstart wurden mit
Gemeindevertreter*innen die genauen Rahmenbedingungen erhoben, um eine Baugruppe
an die Gemeinde vermitteln zu kénnen.

Projektentwicklungsprozess in Velm-Gotzendorf

In Velm-Go6tzendorf wurde vom Blirgermeister parallel zu unserem Forschungsvorhaben ein
Ortsentwicklungsprozess durch das Biiro Nonconform gestartet. Hier wurde von Beginn an
die Kooperation von Gern im Kern gesucht, um Synergien nutzen zu kénnen. Im Rahmen
der Ideenwerkstatt am 26.1. 2022 und beim Filmabend am 25.3. 2022 fand eine Vernetzung
vor Ort mit Nonconform statt. Beim Impulsabend zu Projektideen stellte unser
Forschungsteam der Gemeindebevdlkerung die Idee des Gemeinschaftlichen Wohnens als
Impulsgeber fir die Ortskernbelebung vor. Bei dieser Veranstaltung konnte ein
Eigentimerpaar gewonnen werden, das seine Liegenschaft der Baugruppe zeigen wollte.

Abb. 8 Prasentation beim Ortsentwicklungsprozess von Nonconform in Velm Gotzendorf © Manfred Strobl

In einer Exkursion, die allen Interessierten angeboten wurde, besichtigte eine Baugruppe
das Schulgebdude mit seinen Nachbargrundstiicken, den im Entstehen begriffenen
Gemeinschaftsgarten und ein ehemaliges Bauernhaus mit vielen Nebengebauden.

Die Rickmeldung der Baugruppe war sehr positiv, den Interessierten gefiel die alte Schule
sehr gut, sie fuhlten sich willkommen durch die Fiihrung einer Gemeinderatin und des

Blirgermeisters und sie schatzten das Engagement des Blirgermeisters und die Moglichkeit
die Liegenschaften ohne potentielle Kaufkonkurrenten in Ruhe besichtigen zu kénnen. Das

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m ? -tﬂ'a



17

ehemalige Bauernhaus mit seinen vielen Nebengebauden in teilweise schlechtem Zustand,
das auch nur als Mietobjekt vorgestellt wurde, lberzeugte die jungen Menschen, die sich
dort durch das Baujahr aus der Nachkriegszeit und die verwinkelten Raume ihr Wohnprojekt
wenig vorstellen konnten, nicht. Ausschlaggebend fiir ihre Absage fiir Velm-Gotzendorf war
jedoch die Lage ohne direkte Bahnanbindung.

Beim Ortserhebungsworkshop waren mehrere Gemeinderate anwesend, die grundsatzlich
Interesse an der Idee von Gern im Kern bekundeten. Die Beteiligung von Gemeinderaten am
Ortsentwicklungsprozess, begleitet durch Nonconform 2022, war jedoch nicht sehr
zahlreich. Das Thema der VerauBerung von Eigentum, um die Ortsentwicklung anzukurbeln
und Platz fiir neue Impulse zu schaffen wurde parteiintern kritisiert. Der Blirgermeister
stand meist allein mit der Intention einen Verdanderungsprozess in Gang zu setzen.

Das Forschungsteam hat der Gemeinde eine neuerliche Bewerbung der alten Schule
angeboten. Dafir wurde ein gemeinsames Committment des Gemeinderates eingeholt und
die alte Schule fiir einen vereinbarten Zeitraum fiir das Projekt reserviert. Weitere
Baugruppeninteressierte wurden nach Velm-Gotzendorf gebracht. Die Rlickmeldungen auf
das Engagement des Blrgermeisters waren sehr positiv, auch der Birgermeister konnte sich
eine Zusammenarbeit mit den Interessierten gut vorstellen. Gescheitert ist die Umsetzung
eines Baugruppenprojektes jedoch an der nicht optimalen 6ffentlichen Anbindung und der
Entfernung zu Wien als Arbeitsort. Die Interessierten haben sich fir Standorte stidlich und
westlich von Wien entschieden.

Die Gemeinde Uberlegt derzeit die alte Schule als Gemeindeamt zu nutzen, da die
bestehenden Amtsraumlichkeiten mittlerweile zu klein geworden sind.

Projektentwicklungsprozess in Frattingsdorf

In Frattingsdorf, einer Katastralgemeinde der Stadtgemeinde Mistelbach, fand die
Ortserhebung in der Freien Werkstatt Frattingsdorf — einer der ersten
Dorferneuerungsbeispiele in NO — statt. Die Ortvertreter und der zustindige Stadtrat aus
Mistelbach, sowie sein Stellvertreter, zeigten sich interessiert an den Moéglichkeiten
Leerstande bzw. leerstehende Grundstiicke mit Baugruppenprojekten zu niitzen.

Bei der ersten Baugruppenvisite nahmen sowohl interessierte Einzelpersonen als auch
mehrere Vertreter dreier Baugruppen teil. Bei einem Ortsrundgang wurden mogliche
Grundsticke bzw. Objekte besichtigt. Beim darauffolgenden Vortrag wurde neben unserem
Forschungsprojekt und diversen Grundstiicksmoglichkeiten auch ein geplantes
Seminarzentrum als zusatzlicher Anreiz flir mégliche Synergien vorgestellt. In der
anschlieflenden Diskussion zeigte sich grol3es Interesse an den verschiedensten
Moglichkeiten und groBes Potential fiir ein Baugruppenprojekt im Ort, das in einem
vertiefenden Baugruppenworkshop mit tatsachlich an Frattingsdorf als Standort
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Interessierten Personen vertieft wurde. Gemeinsamkeiten und Unterschiede bei den
Teilnehmern bezlglich Gr6RBe des Wohnprojektes, Finanzierung, Zeitplan bis zum Einzug etc.
wurden herausgearbeitet. Eine Baugruppe begann das Projekt zu konkretisieren.

Seitens der Ortsvertreter bestand grol3es Interesse, neue Menschen fir den Ort zu
gewinnen, um der sinkenden Bevdlkerungszahl entgegenzuwirken.

Mit der interessierten Baugruppe wurden Ideen konkretisiert, die Rahmenbedingungen fiir
mogliche Umwidmungen mit der Politik geklart und die Einbindung in den Ort bzw. die
Standortfrage diskutiert. Die Chancen auf die Umsetzung eines Baugruppenprojektes in
Frattingsdorf standen zu diesem Zeitpunkt sehr hoch.

Bei den zwei urspriinglich angedachten Grundstlicken im Ortskern wurde die Kaufoption
von den Eigentimer*innen zuriickgezogen und sie standen nicht mehr zur Verfligung. Daher
gab es dann Bestrebungen, das Baugruppenprojekt gemeinsam mit einem angedachten
Seminarzentrum am Ortsrand zu errichten. Es wurden die ersten Planungsiiberlegungen in
Form von Renderings fir eine Prasentation in einer Ausschusssitzung der Gemeinde
Mistelbach vorbereitet. Dann gab es eine Wende im Projekt. Die interessierte Baugruppe
kampfte mit der Spaltung der Gruppe aufgrund der landlichen Lage und weiten Entfernung
von Wien und sagte ab. Auch die Unterstitzung der politischen Vertreter aus dem Ort
wurde Uberraschenderweise bei der Sitzung im Gemeinderat ohne Vorankiindigung
zurlickgezogen. Somit konnte in Frattingsdorf kein Umsetzungsteam gebildet werden.

Projektentwicklungsprozess in Korneuburg

Die Stadtgemeinde Korneuburg erklarte beim Ortserhebungstermin ihr Verkaufsinteresse
und dass sie unter anderem offen fiir ein Baugruppenprojekt sei. Die Liegenschaft inkl.
Kirche war schon zu Projektstart flir Projektwerbe*innen mit Konzept zur Neunutzung
ausgeschrieben. Im Sommer 2022 bekam ein Bewerber den Zuschlag. Die Stadtgemeinde
teilte uns mit, dass bei dem eingereichten Projekt ein Gemeinschaftswohnprojekt keinen
Platz habe.

Aus diesem Grund wurde Korneuburg als Standort fiir eine Projektbegleitung aufgegeben.
Auch die Tatsache, dass Korneuburg zwar Leerstand im Zentrum hat, jedoch aufgrund der
lokalen Struktur und guten Anbindung an Wien einer Belebung weniger bedarf. Das
Augustinerkloster wurde 2023 von der Stadtgemeinde an die AKK Liegenschaftsverwaltung
der Ventana-Gruppe verkauft. Die ehemalige Augustinerkirche wird als ,,augusteum” bereits
flir Veranstaltungen gedéffnet. Wohnungen, Bliroflachen und Gastronomie sind im ,,K4“, dem
ehemaligen Kloster, und einem Neubau geplant.
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Weitere Standorte ohne Umsetzung

Im Projektverlauf wurden zuséatzlich zu den oben genannten Liegenschaften weitere
Standorte recherchiert und beworben. Die Online-Podien der Initiative Gemeinsam Bauen
und Wohnen waren eine gute Moglichkeit Baugruppeninteressierte kennenzulernen,
weitere wurden durch eigene Bewerbung, Online-Infoveranstaltungen von Gern im Kern
vorinformiert. In Exkursionen wurden die jeweiligen Standorte vorgestellt. Diese Standorte
wurden aus verschiedenen Griinden nicht weiterverfolgt.

e () DGk

A

GriiRe von
Gern im Kern

~

-t

Gutenstein”

Gern im Kern unterstiitzt
Baugruppenprojekte bei
der Gruppenbildung und
7.3.2023 19:00 Uhr Projektentwicklung in NO

Online-Infotreffen: Ortszentren. Ideen und
1 Wiinsche neu Zuziehender

—

und der Ortsbevélkerung
Meeting-1D; . stehen im Fokus, um Synergien

993 0025 7179 Kenncode: 910284 fiir das Zusammenleben zu nutzen.
Kontakt Forschungsteam:

gernimkern@gmail.com, Susanne

Staller 0676/7298445; Werner Rabl

phad 45 < . . AR EIA
0676/575951: > - - TNt - |
- B $ il ==

o TR

18N QM‘\ I

Velm-Gotzendorf Loidesthal Zistersdorf

Abb. 9 Einladung zum Infotreffen - Vorstellung neuer Orte © Gern im Kern

Projektentwicklungsprozess in Zistersdorf

In der Gemeinde Zistersdorf wurden mehrere Liegenschaften besichtigt: das alte Rathaus
sowie das ehemalige Armenhaus im Ortszentrum von Zistersdorf und der Kindergarten in
der KG Loidesthal, der durch einen Neubau frei wird. Fiir diese Standorte konnten jedoch
keine Interessierten gefunden werden. Die 6ffentliche Anbindung durch Busse und die
grofSe Entfernung nach Wien konnten trotz Interesses der Stadtgemeinde keine
Baugruppeninteressierten anziehen. Das alte Rathaus mit groRziigigen Raumlichkeiten
sowie der Kindergarten verfliigen Uber zu kleine Grundstiicke, um den Wiinschen nach Natur
und Garten gerecht zu werden. Beim ehemaligen Armenhaus ist die Verwendbarkeit der
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Bausubstanz fraglich. Die Gemeinde Zistersdorf versuchte durch eine
Leerstandsbelebungspramie die Nutzung von zentralen Liegenschaften zu fordern. Fiir die
Wiederbelebung oder Neubebauung eines Ortskerngrundstiickes konnte bis zu EUR 20.000,-
Forderung abgeholt werden. Die Forderung wurde kaum in Anspruch genommen und aus
Kostengriinden wieder eingestellt. Das alte Rathaus wird derzeit von der Gemeinde saniert.
Ein Museum, die Volkshochschule und Gastronomie sollen hier Platz finden.

Projektentwicklungsprozess in Buttendorf

In Buttendorf wollte die Bewohnerin eines alten Bauernhofes mit einer zweiten
Baugruppeninteressierten ihre Liegenschaft zu einem Wohnprojekt entwickeln. Der
Zielgruppenwunsch der beiden, ein Projekt fiir das gemeinsame Wohnen von
Einzelpersonen (keine Paare, keine Familien) zu entwickeln, hat neue Personen angezogen,
aber andere Baugruppeninteressierte haben dieses Konzept klar fiir sich ausgeschlossen. Da
die Kerngruppe hier wieder zerfallen ist und die Eigentlimerin und 1-2 interessierte
Einzelpersonen erst spater an der Idee weiterdenken wollten, hat Gern im Kern diesen
Standort fiir das Forschungsvorhaben wieder aufgegeben.

Projektentwicklungsprozess in Gutenstein

In Gutenstein steht das ehemalige Hotel zum Goldenen Lowen im Zentrum Gutensteins
gegeniber dem Gemeindeamt leer. Der ehemalige Blirgermeister Michael Kreuzer war sehr
interessiert an einer baldigen und guten Nachnutzung des Leerstandes im Ortszentrum.
Durch die positiven Erfahrungen mit der Firma Wohnwagon, die schon ein leerstehendes
Gasthaus belebt und neue Arbeitsplatze und Menschen in den Ort gebracht hatte, war die
Stimmung fiir ein weiteres Belebungsprojekt sehr gut. In Erganzung zum Goldenen Lowen
gibt es noch weitere Gebdude im Ort, die schon leer stehen oder ungenutzt sind und eine
raumliche Erganzung zum alten Hotel sein kénnten.

Das Hotel Goldener Lowe birgt einige Herausforderungen: die Bausubstanz in den oberen
GeschoRen ist in schlechtem Zustand, eine Renovierung ist dringend nétig, um den Verfall
zu stoppen. Die Liegenschaft steht zum Verkauf, hat jedoch wenig Grundstiicksflache, da sie
direkt am steilen Hang des Burgberges liegt. Der Blirgermeister hat die Vermittlung zum
Eigentimer angeboten. Es gibt bereits Plane zur Verbesserung und Verkehrsberuhigung des
Strallenraumes vor dem Gebadude durch einen kleinen Vorplatz.

Eine Baugruppeninteressierte, die bereits Vorerfahrung in Gemeinschaftsprojekten hatte,
versuchte weitere Menschen von einer Belebung des Goldenen Léwen durch ein
Gemeinschaftsprojekt zu begeistern. Weitere Interessierte fiir die Bildung einer Kerngruppe
konnten jedoch bislang nicht gefunden werden. Erste Ideen fiir den Goldenen Léwen waren:
die Kombination aus Wohnen, betreutem und temporarem Wohnen in den ObergescholRen,
die Nutzung des Erdgeschosses fiir Gemeinschaftraume fiir den Ort z.B. als Jugendraum,
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Gemeinschaftskiiche sowie eine gewerbliche Nutzung im ErdgeschoR und Teilen des
Obergescholies z.B. flr Therapieangebote, Coworking.

Projektentwicklungsprozess in Sittendorf

Der Bewohner und Eigentlimer des alten Bauernhofs in Sittendorf mit 3000 m2 Grundflache
wollte die Liegenschaft verkaufen und in eine kleinere Wohnung ziehen. Seine Schwester
hatte Interesse dort ein Wohnprojekt zu entwickeln, der Eigentlimer Uberlegte selbst Teil
des Projektes zu werden. 3 weitere Interessierte begannen mit der Bildung einer
Kerngruppe eines solchen Projekts. Der Biirgermeister stand der Idee offen gegeniber. Die
Idee Synergien mit der Ortsbevolkerung zu nutzen, gefiel den Wohnprojektinteressierten.
Weitere leerstehende Liegenschaften in der Umgebung, teilweise in Gemeindebesitz, hatten
in das Projekt einbezogen werden kdnnen.

Durch den pl6tzlichen Tod des Eigentiimers und anderer Plane der Erben konnte die Idee
eines Baugruppenprojektes hier nicht weiterverfolgt werden.

Projektentwicklungsprozess in Payerbach und Reichenau an der Rax

Mit einer Gruppe Baugruppeninteressierter wurden mehrere Liegenschaften im
Ortsverband der beiden Gemeinden besichtigt. In der KG Schléglmihl ein ehemaliger
Kindergarten, eine Villa in Payerbach und ein Grundstlick mit baufalliger Villa in Reichenau.
Eine Weiterverfolgung der Standorte scheiterte am Umsetzungswillen der Gruppe, die
Einzelnen befinden sich groRtenteils noch in der Orientierungsphase. Zwei Mitglieder haben
sich mittlerweile einem Umsetzungsprojekt in Waidhofen an der Ybbs angeschlossen.

Resiimee zu den Standorten ohne Umsetzung

Flir Gemeinden mit schrumpfenden oder stagnierenden Bevolkerungszahlen hat ein
Baugruppenprojekt Potential fir die Ortsbelebung, verfligbar sind v.a. Gebadude in
Gemeindebesitz, die oft nicht die geeigneten GrundstiicksgréoRen fur ein Wohnprojekt
haben. Fir Gemeinden mit wachsender Bevolkerung gibt es mehrere Optionen der
Verwertung gemeindeeigener Liegenschaften, Baugruppen kommen hier weniger leicht zum
Zug. Andere politische Interessen und die Angst neue Wege zu gehen, erschweren die
Grundstiicksverflugbarkeit. Private Liegenschaften sind nur verfugbar, wenn der/die
Eigentimerln selbst ein Wohnprojekt umsetzen méchte, die Suche von Interessierten wird
stark durch personliche Vorlieben des Eigentiimers/der Eigentlimerin gepragt und es ist
schwieriger, eine stabile Kerngruppe zu bilden.
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Abschnitt B — Umsetzungsprojekte

5. Umsetzungsprojekte

Folgende Standorte wurden von Gern im Kern auf ihrem Weg zu einem Wohnprojekt im
Ortskern begleitet. So verschieden die Baugruppen sind, waren auch die gemeinsamen
Projektphasen und sind es die Wege, die jeweils in Richtung Umsetzung gewahlt wurden:

e Projekt Hofgemeinschaft Baumgarten: schrittweise Sanierung eines alten
Bauernhofes unter Einbeziehung der Eigentliimerin im Projekt.

e Projekt Wohnstrudel: Wohnprojekt mit Wohngemeinschaftscharakter in einem alten
Gebaude in Schonau an der Triesting, das auslaufend noch als Kindergarten genutzt
wird.

e Projekt MONAZ21: Baugruppenprojekt mit sozialer Infrastruktur in Kooperation mit
einem Bautrager als Teil eines innerortlichen Entwicklungsprojektes in Bad Voslau.
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5.1 Baumgarten am Wagram — Projekt Hofgemeinschaft Baumgarten

Abb.. 10 Innenhof Hofgemeinschaft Baumgarten —, Hofcafé” © Werner Rabl

Der Ort

Baumgarten am Wagram ist eine vom Weinbau gepragte Ortschaft in der Marktgemeinde
GroRweikersdorf im Bezirk Tulln im siidwestlichen Weinviertel, sie hat ca. 200
Einwohner*innen. Das durch den Weinbau gepragte Angerdorf liegt am Hang westlich des
Hauptortes GroBweikersdorf und hat selbst wenig Infrastruktur fiir den taglichen Bedarf. Es
gibt ein Gasthaus mit Wochenendbetrieb und zwei Heurige, die Freiwillige Feuerwehr
Baumgarten spielt eine wichtige Rolle im Gemeinschaftsleben. Kulturelle Impulse setzt der
1996 gegriindete "Club Baumgarten" durch Ortsfeste und Verschénerungsprojekte. Ein
zentraler Treffpunkt ist die renovierte Dorfkapelle, die 1763 errichtet und 2008 restauriert
wurde. Die Wirtschaft ist hauptsachlich landwirtschaftlich gepragt, mit neun
landwirtschaftlichen und drei nicht-landwirtschaftlichen Betrieben im Jahr 2009.

Der Hauptort GrofBweikersdorf liegt an der Franz-Josefs-Bahn, durch die eine direkte
Zugverbindung nach Wien besteht, in ca. 40 Minuten ist Wien Spittelau erreichbar. Die
Bundesstralde B4 sorgt fiir eine gute StralRenanbindung Richtung Wien und Horn. Der Ort ist
ein wichtiger Wirtschafts- und Schulstandort fiir die Umgebung, es gibt eine Volksschule,
eine Mittelschule und Kindergarten. Neben der Landwirtschaft, insbesondere dem Weinbau,
gibt es auch Gewerbebetriebe und Nahversorgung.
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Die Liegenschaft

Das langliche Grundstiick liegt im alten Ortskern von Baumgarten und besteht aus einem
alten Bauernhof (Vierseithof) mit Nebengebauden. Der Innenhof mit einem Taubenschlag
im Zentrum wird durch eine quergestellte Scheune vom Obstgarten getrennt. Hinter dem
Obstgarten liegt ein leeres Baugrundstiick, das urspriinglich Teil der Anlage war, aber einen
anderen Besitzer hat und nicht fiir die Baugruppe zur Verfligung steht. Erschlossen wird das
Grundstick tber die traditionelle Vorderseite des Gehofts an einer Seitengasse des Angers
und Uber eine zweite Gasse im ehemaligen Hintausbereich.

Die Gebaude sind mit Ausnahme des Wohntraktes in einem teils erneuerungsbediirftigen
Zustand, die Nebengebaude werden derzeit als Lager genutzt. Innenhof und Garten sind
sehr naturnah gestaltet und gepflegt, es gibt viele Rosen, alte Obstbdaume und einen
Schwimmteich. Die Eigentliimerin hat in letzter Zeit in eine Photovoltaikanlage und den
Anschluss an das Glasfasernetz investiert.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen
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Die Kerngruppe

Die Eigentimerin, die seit 21 Jahren in dem alten Bauernhaus lebt, mochte gerne auf ihrem
Grundstlick im Ortszentrum von Baumgarten am Wagram ein Gemeinschaftswohnprojekt
umsetzen. Sie bewohnt den alten Bauernhof nunmehr alleine und nutzt dafiir nur einen
kleinen Teil der Baulichkeiten. Die Erhaltung und Sanierung des historischen Bauernhauses
und seiner Wirtschaftsgebaude ist fiir die Eigentiimerin alleine schwer moglich. Die Idee
eines Gemeinschaftswohnprojektes eréffnet die Moglichkeit, den Bauernhof als Wohnort zu
erhalten. Sie mochte die Gebdude mit Ausnahme ihrer Wohnung sowie die Freiflachen des
Hofes mit anderen Menschen gemeinsam nutzen. Die Idee, einen Mehrwert fir das Dorf zu
schaffen, ist ihr ein grolles Anliegen.

In den letzten Jahren haben sich mehrere Personen gefunden, die Interesse an einem
Wohnprojekt haben und die Eigentiimerin vor Ort unterstiitzen. Ein konkretes Konzept fiir
ein Wohnprojekt wurde bisher jedoch nicht erstellt. Weitere Interessierte wurden lber die
Veranstaltungen von Gern im Kern nach Baumgarten gebracht. Die Kerngruppe mochte die
nicht genutzten Gebaude und den Garten zu einem Gemeinschaftswohnprojekt entwickeln.

Bausteine einer Vision der Baugruppenmitglieder

Die Kerngruppe hat im Sommer 2024 die Fragebdgen fir Baugruppeninteressierte
ausgefiillt. Als Einstieg fiir die Entwicklung einer Vision wurden die Ubereinstimmungen und
Unterschiede zusammengefasst:

Die Mitglieder sind alle in der Altersgruppe 50-70 Jahre und suchen eine Wohnform, wo sie
gut Altwerden konnen. Bei zwei Mitgliedern gibt es erwachsene Kinder, die aus Sicht der
Eltern Platz im Wohnprojekt haben sollen. Ein Mitglied méchte mit dem Lebensgefahrten
wohnen, ein anderes ev. die pflegebedirftige Mutter mitnehmen. Der Raumbedarf ist sehr
unterschiedlich, die beiden Frauen - eine davon die Eigentliimerin - haben einen viel
groReren personlichen Raumbedarf (70-120m2 zuziiglich Stauraum) als das dritte
Kerngruppenmitglied (20-30m2). Jede Wohnung soll eine Kochmoglichkeit haben und einen
kleinen privaten Freiraum. Die Wiinsche beziglich der Gemeinschaftsraume sind sehr
ahnlich: Werkstatt, Lager, Atelier fir Kunst und Kultur, Gemeinschaftskiiche, viel Garten. Die
gewlinschte Zusammensetzung der Gruppe wird als altersgemischt und in verschiedenen
HaushaltsgrofRen beschrieben. Als GrolRe des Wohnprojekts werden Zahlen zwischen 7 und
28 Personen genannt. Die Umsetzung wird von zwei Mitgliedern schrittweise mit viel
Eigenleistung gesehen. Viele gemeinsame Aktivitaten soll es geben, Permakultur,
gemeinsame Verarbeitung der Ernte, Kunst und Kultur im Gemeinschaftsseminarraum. Als
Mehrwert fiir den Ort kdnnen sich die Baugruppenmitglieder ein Café in einem
straBenseitigen Raum, Feste, Kulturveranstaltungen, Dorfgeschichten, Ausstellungen etc.
vorstellen.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
TEAM I Ia



26

Widerspriiche der Vision: Es erscheint unrealistisch, ein kleines Wohnprojekt altersgemischt
umzusetzen. Die Vorstellungen von groRem personlichem Wohnraum und vielen
Gemeinschaftsraumen sind ebenfalls unrealistisch. Die finanziellen Moglichkeiten der
Beteiligten sind nicht ausreichend fiir diese Raumanspriiche.

Der Prozess

Der Birgermeister von GroBweikersdorf Ing. Alois Zetsch konnte fiir die Projektidee
begeistert werden, auch zum Gemeinderat in der Ortschaft Baumgarten hat Frau R. Kontakt.
Der Birgermeister bemiihte sich, mit dem Eigentlimer des Nachbargrundstiickes, der das
freie Baugrundstiick nicht selbst benétigt, Kontakt herzustellen, um auch ein gréBeres
Wohnprojekt zu ermdglichen. Dieser war jedoch bisher nicht zu einem Gesprach bereit.

Gern im Kern hat in mehreren Besichtigungsterminen Baugruppeninteressierte zum alten
Bauernhof gebracht. Einige sind ein Stlick des Weges mit der kleinen Kerngruppe gegangen
und haben ihre Ideen fiir ein Wohnprojekt eingebracht, sich jedoch aus personlichen
Grinden wieder zuriickgezogen.

Mit der Kerngruppe von 4 Personen wurde eine Vision fiir das Wohnprojekt angedacht. Die
Gruppe sollte diese weiterentwickeln und ausformulieren, um Klarheit fur die weitere
Mitgliedersuche zu schaffen.

Die Tatsache, dass die Eigentiimerin Teil des Projektes ist, gibt ihr mehr Macht tber die
Auswahl der Mitglieder und die Verteilung des Raumes. Durch ihre lange Geschichte mit
dem Hof fallt es ihr schwer, die Entscheidung tber bislang von ihr gepragte Teile der
Liegenschaft in die Hande einer Gruppe gleichberechtigter Mitglieder zu legen. Ihr
personlicher Raumbedarf schwankt im Diskussionsprozess zwischen einer kleineren
Wohnung an einem noch zu findenden Ort im Wohnprojekt tber die bestehende Wohnung
mit angrenzendem Vorbereich im Hof bis zur Idee, den ganzen Innenhofbereich fiir sich zu
behalten und nur Scheune und Garten mit anderen zu teilen.

Verschiedene persénliche Griinde im Leben der Mitglieder verhinderten die Konkretisierung
der Vision. Fir alle Kerngruppenmitglieder ist die rasche Umsetzung im Moment weniger
wichtig, da vorher noch andere Themen zu klaren sind. Neuinteressent*innen mit
dringenderem Wohnbedarf schlielRen sich aus diesem Grund nicht an.

Gern im Kern hat ein an die Situation angepasstes Umsetzungskonzept erstellt, das
gemeinsam schrittweise angegangen werden kann. Es wurde der Gruppe libergeben, die
sich Bedenkzeit (iber die weitere Vorgangsweise und die verschiedenen Optionen nimmt.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
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Das Umsetzungskonzept

Das Umsetzungskonzept basiert auf einer Vision eines kleinen Wohnprojektes, das sich
schrittweise entwickeln kann. Durch die vorhandene benutzbare Bausubstanz besteht die
Moglichkeit, durch Eigenleistung langsam an der Sanierung zu arbeiten, die Erweiterungen
in den ehemaligen Wirtschaftsgebauden erfordern groRere Investitionen und ein
planmaRiges Vorgehen. Ziel ist es den Charakter des alten Bauernhofes zu erhalten und
daher nur teilweise das Obergeschol’ bewohnbar zu machen. Im Freiraum ist die Erhaltung
des Teiches und des Obstgartens gewtinscht, im Innenhof der Taubenkobel und die Rosen.

Die Baugruppe hat sich fiir eine GréRe von ca. 10-20 Personen/ca. 8-12 Wohneinheiten
ausgesprochen, eine spatere Erweiterung auf dem Nachbargrundstlick ist denkbar, falls
dieses zu einem spateren Zeitpunkt dafiir zur Verfiigung stehen sollte.

Gebaudenutzung:

Auf dem Grundstlick kdnnen bis zu 12 Wohneinheiten umgesetzt werden.

e Im bestehenden Hof sind es 4 Wohneinheiten (2 ebenerdig und zwei weitere in noch
auszubauenden Dachbéden der Nebengebaude).

e Inder Scheune sind je nach WohnungsgroBe 3-4 Wohneinheiten moglich.

e 4 weitere sind als Tiny-Houses im Garten umsetzbar.

An Gemeinschaftsrdumen ist ein Teil der Scheune als Raum fiir Kunst und Kultur
(Veranstaltungs- und Seminarraum, Gemeinschaftskiiche, Atelier) angedacht, sowie das
Erdgeschoss des Presshauses mit Weinkeller und des stidlichen Seitentraktes.

Hier ist im straRenseitigen Raum ein Café mit einem kleinen Gastgarten zur StraRe moglich,
die dahinterliegenden Nebenrdaume sind als Lager- und Wirtschaftsraume geplant.
Angrenzend an die Scheune an der Nordseite ist eine Gemeinschaftswerkstatt vorgesehen.

Auf der nachsten Seite wird das Raumnutzungskonzept dargestellt.
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HOFGEMEINSCHAFT BAUMGARTEN AM WAGRAM
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Abb. 12 Flachennutzungskonzept fiir die Hofgemeinschaft Baumgarten © Werner Rabl
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Die Freiraume:
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Riickmeldungen der Baumgartner*innen Abbildung 13 Freiraumkonzept fir die

Hofgemeinschaft Baumgarten © Susanne Staller
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einzuholen. Gern im Kern bot eine Beteiligungsstation an, um die Beitrage systematisch zu
dokumentieren.

Anhand eines Planes der Ortschaft wurden den Besucher*innen Fragen zum

Gemeinschaftsleben im Ort gestellt. Eine kurze Fragenkarte zum Einwerfen ermdglichte

zusatzlich eine anonyme Riickmeldung zur Projektidee.

Wo treffen sich die Baumgartner*innen?

Gasthof List: Fr, Sa und So ab 19 Uhr Café, Fr ab 17 Uhr Sa ab 12 Uhr So ab 11 Uhr
Gasthaus

Feuerwehr-Montag im Mannschaftsraum, (hat Potential flir mehr)

Teichhiitte, hat DEV gepachtet, Platz fiir 20-25 Personen, Potential!

Bei der Teichhitte unter Dach sitzen (Jugendliche)

Heuriger hat oft offen

Disco im Jugendheim bei der Feuerwehr

Jugendliche gehen in den ruhigen Gassen umher oder treffen sich bei jemandem zu
Hause

Schafe Schauen, v.a. mit Besuch

Was fehlt in Baumgarten?

Kinderspielplatz: wird umgesetzt vom Club Baumgarten, DEV
Plauderbankerl fiir Altere, z.B. vor der Kapelle (Beispiel Ruppersthal)
Nahversorgung, Geschaft war friher Kommunikationsort
Senior*innencafé flr untertags

Kleinkindbetreuung, klein und informell, Leihoma

Teichhitte 6ffnen fur Jugend

Uberdachte Bank, am Rand, versteckt, Waldrand, aber auch nahe beim Ort

Alle befragten Besucher*innen halten das Wohnprojekt fiir eine gute Idee. Die

Hofgemeinschaft Baumgarten liegt an den beschrieben Spazierrunden und zwischen den

genannten Treffpunkten (Feuerwehr und Teichhitte), aber auch in einem Ortsteil, wo es

noch keine Treffpunkte gibt.
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Abb. 14 Beteiligungsstation am Hoffest in Baumgarten am Wagram © Werner Rabl

Die Riickmeldungen der Bevolkerung flieRen in die weitere Konkretisierung des
Wohnprojektes ein. Die Idee des Cafés flir untertags erganzt gut das vorhandene Angebot.
Die Idee einer Foodcoop/Einkaufsgemeinschaft in den Rdumlichkeiten des Wohnprojektes
kann gemeinsam mit der Ortsbevélkerung weiterentwickelt werden, um ein
Nahversorgungsangebot zu gewahrleisten.

N&chste Schritte:

Die Kerngruppe mochte das Konzept von Gern im Kern bedenken und das Projekt langsam
angehen, nach Moglichkeit der Beteiligten werden kleine AdaptierungsmaBnahmen
durchgefiihrt. Klarung von Genehmigungsfragen bezlglich der Aufstellung von
Tinyhdusern/Bauwagen im Garten, Aufraumarbeiten in den Nebengebauden, Adaptierung
einer temporar bewohnbaren kleinen Wohneinheit mit WC und Bad. Fix ist fiir die Gruppe
auch heuer wieder ein Fest zur Zeit der Rosenbliite durchzufiihren und den Hof zu 6ffnen
und weiter an einer guten Vernetzung mit der Baumgartner Bevolkerung zu arbeiten.
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Beispiel fiir einen Stufenausbau:

a-c kénnen in zeitlich unterschiedlicher Reihenfolge umgesetzt werden.
1. Bestand (eine Wohneinheit)
2. Wohnung fiir helfende Baugruppenmitglieder herrichten, ev. nur tempordr bewohnt

2a Wohneinheit herrichten (Mini-Wohnung bei Einfahrt oder EG-Wohnung im
nérdlichen Seitenfliigel)

2b Aufstellung Tinyhouse im Garten
3. Raum fiir Café herrichten
4. Weitere Wohnungen umsetzen
4a Obergeschof8 im Hof ausbauen (2 WE und Grundsanierung EG-Rdume)

4b Ausbau von Wohnungen im Stad! inkl. Vorbereitung Ausbau Gemeinschaftsraum
im Stadl

4c weitere Tinyhouses

5. Fertigstellung Gemeinschaftsrdume

Empfehlungen fiir den weiteren Gruppen- und Umsetzungsprozess:

Vision formulieren

Flr konkrete Schritte ist eine grofRere Gruppe notig, andererseits ist fir die Aufnahme neuer
Mitglieder eine klarere Ausrichtung noétig. Wir empfehlen daher die Vision der Kerngruppe
zu scharfen und dann in eine GruppenvergréoRerung zu gehen, um die Vision nochmals
anzupassen und zu prazisieren. Bewahrte Methoden in Baugruppenprozessen sind Dragon
Dreaming oder Kreisgesprache.

Professionelle Bewerbung

Fiir die Bewerbung des Projektes nach einer klaren Erst-Vision braucht es eine Homepage,
einen groben Zeitplan, Starkung der Akzeptanz im Ort, sinnvoll ist die Bewerbung nicht nur
im Umfeld der Baugruppencommunity, sondern auch in der Region.

Gruppenfindungsprozess vertiefen

Wenn die Kerngruppe etwas groRer ist, kann die Vision prazisiert und durch gemeinsame
Aktivitaten vertieft werden.
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Organisationsstruktur finden

Ein Klaren der Gemeinschaftsform (Verein, Genossenschaft, ...) und Kommunikations- und
Entscheidungsstrukturen (z.B. Soziokratie) sind Basis fiir die weitere Umsetzung.

Finanzierung und Besitzverhaltnisse

Ein Konzept zur Finanzierung und eine Klarung der Besitzverhaltnisse im kiinftigen
Wohnprojekt sind vor der konkreten Planung wichtig. Um die Mitglieder zu einem klaren
Commitment zu animieren, kann ein finanzieller Einstiegsbeitrag eingehoben werden.

Planungsstart

Wenn die GroéRe, Finanzierung und der GroRteil der Bewohner*innen fixiert ist, kann ein
Planungsauftrag vergeben werden.
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5.2 Schonau an der Triesting — Projekt Wohnstrudel

rw

Abb. 15 Interview bei Wohnstrudel - Schonau an der Triesting © Gern im Kern

Der Ort

Schonau an der Triesting ist eine landliche Ortschaft mit rund 2000 Einwohner*innen im
Bezirk Baden, die Bevolkerungszahlen stagnieren seit 2011 (vgl. Statistik Austria) Sie liegt in
der Ebene sidlich von Wien, umgeben von landwirtschaftlichen Flachen und Waldern.
Schonau ist vor allem fiir das Schloss Schonau bekannt, eine historische Anlage mit
weitlaufigem Park, die als Veranstaltungsort genutzt wird. Das Dorf selbst bietet eine
grundlegende Infrastruktur mit einem Nahversorger, einem Gasthaus und einigen kleineren
Betrieben. Die Freiwillige Feuerwehr Schonau spielt eine zentrale Rolle im Dorfleben und
organisiert regelmaRig Veranstaltungen. Ein wichtiger Treffpunkt fiir die Gemeinschaft ist
die ortliche Pfarrkirche, die eine lange Geschichte aufweist. Der Ort ist stark
landwirtschaftlich gepragt, es gibt einige kleinere Gewerbebetriebe. Verkehrstechnisch ist
Schénau gut angebunden: Offentliche Verkehrsmittel wie Busverbindungen bieten eine
Anbindung an die nichstgelegenen Bahnhofe in Leobersdorf und Baden, von wo es eine
gute Bahnverbindung nach Wien gibt. Uber die B17 und die A2 ist Wien in etwa 30 Minuten
mit dem Auto erreichbar. Die Umgebung ladt mit Radwegen und Naherholungsgebieten zu
Freizeitaktivitaten in der Natur ein.
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Abb. 16 Lage von Schénau an der Triesting Quelle: Google Maps, © 2025 Google

Die Liegenschaft

Die Liegenschaft war urspriinglich Teil des Schlosses Schéonau und wurde bis jetzt von der
angrenzenden Waldorfschule als Kindergarten und Wohngebaude fiir Mitarbeiter*innen
genutzt. Sie liegt im Ortsverband am Rande des Schlossparks. Zugehorig ist ein etwa 1,2 ha
groRes Grundstick. Das Castell umfasst etwa 900 m? Wohn- und Gemeinschaftsflachen.

Die Waldorfschule verkaufte das Gebaude unter der Bedingung, den Kindergarten erst in
den nachsten Jahren ins Schulgebaude zu tbersiedeln.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen
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Abb. 17 Baugruppe Wohnstrudel © Fabian Weiss

Die schon seit ldangerem befreundete Gruppe bringt Erfahrung in Wohngemeinschaften mit.
Die Mitglieder stehen am Beginn ihrer Berufslaufbahn und tragen die Idee eines
Gemeinschaftswohnprojektes schon seit einigen Jahren mit sich. Durch diese
Vorerfahrungen war fir die Kerngruppenmitglieder ein intensives Teilen von
Gemeinschaftsraumen, auch von Kiiche und Badern moglich. Die Gruppe wiinschte sich
dezidiert ein altes Gebdude im Ortskern zu beleben. Die moglichen Liegenschaften im
Weinviertel kamen fiir die Gruppe aus Lage-Griinden (Erreichbarkeit von Wien und
Verbindung nach Westosterreich) nicht in Frage. Die Gruppe setzt sich aus jungen
Erwachsenen zwischen 23 und 38 Jahren zusammen. Ein Generationenmix war zwar
gewlinscht, ist jedoch aufgrund der geringen GrofRe des Projektes nicht umgesetzt worden.

Die Vision von Wohnstrudel

Nach den Fragenbégen wiinschte sich die Kerngruppe ein Wohnprojekt mit besonders viel
Gemeinschaftsleben, der Wunsch nach Privatrdumen beschrankte sich auf die Wohnraume,
Klche und Sanitarrdume sowie gemeinsame Aufenthaltsraume sollten auch geteilt werden
ahnlich einer Wohngemeinschaft. Die Mitglieder wollten auch die Maoglichkeit haben, im
Wohnprojekt ihrer Erwerbsarbeit nachzugehen, zusatzlich sollte viel gemeinsam angepackt
und umgesetzt werden. An Gemeinschaftsraumen bestand der Wunsch nach Raumen fir
Therapie, Kinderbetreuung, Gemeinschaftsbiiro, Werkstatt, Spielraume fir Kinder drinnen
und drauRen. An Raumen und Aktivitaten zum Teilen mit der Ortsbevolkerung waren ein
Café/Laden, eine Foodcoop, Seminarraum, Kulturveranstaltungen, soziale Infrastruktur und
selbst angebaute Lebensmittel angedacht. Die Gruppe mdchte sich auch in vorhandenen
Gemeinschaftsaktivitaten vor Ort einbringen.
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Der Prozess

Die Baugruppe Wohnstrudel (https://www.wohnstrudel.org/) wurde durch das

Forschungsteam schon an mehrere Standorte wie Frattingsdorf, Velm-Gotzendorf und
Baumgarten am Wagram gebracht, die vorgestellten Liegenschaften passten jedoch nicht
gut genug zur Vision der Gruppe. Bei der Besichtigung eines Gutshofes in Schénau an der
Triesting, der zum Verkauf stand, wurde die Baugruppe auf das benachbarte Gebaude des
Waldorfkindergartens aufmerksam gemacht, das die benachbarte Waldorfschule verkaufen
wollte. Die gute Bausubstanz auf Grund der dauerhaften Nutzung und der Umstand, dass
das Objekt noch bis zu 2 Jahre vom Kindergarten weiter genutzt wird und so am freien
Markt schwer verkauflich war, ermoglichte der Baugruppe eine gute Ausgangssituation fir
einen Kauf. Die sehr engagierte Baugruppe konnte einen GroRteil der Finanzierung des
Kaufpreises durch Direktdarlehen aufstellen.

Das Umsetzungskonzept

Das Umsetzungskonzept sieht einen Bezug in Etappen vor. Schon relativ rasch nach der
ersten Rate des Kaufpreises werden die ersten Wohnradume renoviert und bezogen. Die
Baugruppe Wohnstrudel ist Mitglied des Habitatvereins (https://habitat.servus.at) und kann

so auf Erfahrungen desselben zugreifen. So erfolgt die Finanzierung tber eine Finanzierungs-
GmbH, in der der Verein Wohnstrudel und Habitat Gesellschafter sind. So kann verhindert
werden, dass das Haus in Form von Eigentum am Wohnungsmarkt zu einer VerauRerung
gelangen kann. Es wird auch der Habitat Philosophie entsprechend angestrebt, dass die
Miete keinesfalls tGiber ortstiblichen Mieten liegen soll.

In der ersten Ausbaustufe wird es vorerst vorwiegend Wohnnutzung geben, da der
Kindergarten noch im Gebaude untergebracht ist. Nach dessen Auszug sollen
Gemeinschafts- und weitere Wohnraume umgesetzt werden.

Auf der nachsten Seite ist der Phasenplan des Wohnprojekts Wohnstrudel dargestellt.

Das Grundstuick ist in groBen Teilen als Naturdenkmal geschiitzt, durch den alten
Baumbestand gibt es keine Moéglichkeit fir ausgedehnten Gemiiseanbau. Das Gebdude
steht unter Denkmalschutz, der mogliche Um- und Zubauten begrenzt.

Die vorhandenen Spielbereiche des Kindergartens werden spater zu gemeinschaftlichen
Freiraumen umgestaltet. Es ist auch an eine Kleintierhaltung wie Hiihner, Enten etc.
gedacht.

Auf der libernachsten Seite ist die Aufteilung der Freiflaichennutzung zwischen der
Baugruppe Wohnstrudel und dem noch bis Ende August 2026 verbleibenden Kindergarten
dargestellt.
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Phasenplan Wohnprojekt Wohnstrudel

Kennzeichnung der Nutzungen der Innenrdume des Kastell Schénau in Phase 1 (September 2024) und
Phase 2 (ab August 2026) des Wohnprojekts Wohnstrudel. Es handelt sich lediglich um einen schema-
tische Darstellung.

Anschrift: Kirchengasse 14, 2525 Schdnau an der Triesting

Phase 1 Phase 2

OG3

0G 2

OG1

EG

o
ot
(X
Kindergarten /Wohnen Gemeinschafts- Funktionale | Technikrdume
(Miete) ’ flachen? Flachen (Gange. (Heizung, Wasser-
Dachboden) | zahler, ...)
Phase 1 290 m* 280 m* 210 m* 105 m? 65 m?
Phase 2' - 515 m* 340 m* 30 m* 65 m?

'Die Flachen Angaben sind gerundet und haben eine Genauigksit von :5m?.
2Der in Phase 1von Kindergarten und Wohnstrudel genutzts Bewegungsraum wird
den Gemeinschaftsflachen zugerechnet.

Abb. 18 Phasenplan Gebaudenutzung © Wohnprojekt Wohnstrudl|
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Plan Nutzungsobjekt

Kannzeichnung der von Rudolf Steinar Schulversin im Reaum Baden (Kindar-
garten} und Wonhnprojekt Wohnstrudel GmbH genutzten REumlichkeaiten und
AuBenfachen owischen September 2024 und Ausgust 2026, Zuordnung der
Flachen laut Legende. Farblich nicht gekennzeichnete Innenréume sind als
axklusiv vom Wohnprojekt Wohnstrudael GmbH genutzte FISchen zu betrachiten.

Anschrift Kirchengasse 14, 2525 Schonau an der Triesting

; - ExkKIUSiv won Wonnprojekt ————
Exklusiv von Kindergarten Waonnstrudsl GmbH genutzte : . Bauliche Abgrenzung
genutzt AuBEnnEChEn I o = = N [Holzzaun)

Gaeteilte Mutzung laut Mutzungs- Gemeinschattlich genutzie -
verginoarung Zutanrt zum Gebdude «~ | Durch-und Zugénge

4 oraen . ‘

4

g
%

=tmm o L] e

Abb. 19 Nutzungsaufteilung bis Ende 2026 - © Wohnprojekt Wohnstrudl
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Mehrwert fiir den Ortskern

Aufgrund des zlgigen Erwerbs des Objektes und des raschen Einzuges in das in gutem
Zustand befindliche Gebaude war eine Beteiligungsaktion mit der Ortsbevolkerung durch
Gern im Kern nicht moglich.

Die Baugruppe hat Kontakt mit der Gemeinde aufgenommen und der Waldorfkindergarten
wird noch ein paar Jahre im Gebaude des Wohnprojektes bleiben, dann sollen die
Raumlichkeiten als Gemeinschaftsraume genutzt werden. Ein Mitdenken von Synergien mit
der Ortsbevolkerung in der Bespielung dieser Rdume ist angedacht und wird liber die
nachsten Jahre entwickelt. Derzeit steht schon ein 120 m? groRer Seminarraum zur
Verfligung, der auch fir Externe mietbar ist. Eine Energiegemeinschaft mit der Gemeinde
wurde gegrindet. Eine angedachte Moglichkeit ist die Mitbenutzung eines Co-Working
Space durch Personen aus dem Ort. Als weitere Offnung nach auRen kénnte auch ein
offenes Café oder Carsharing mit der Ortsbevélkerung geteilt werden.

Derzeit hat die Gemeinde keine weiteren Bedarfs-Interessen angemeldet. Mit dem
zustandigen KEM-Manager ist die Gruppe in Kontakt und denkt Kooperationen mit Externen
in ihrer weiteren Projektentwicklung mit.
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5.3 Bad Véslau — Projekt MONA21

Abb. 20 Kammgarnareal in Bad Vdslau - Wohnprojekt Mona21 © Werner Rabl
Der Ort

Bad Voslau ist eine Kurstadt im Bezirk Baden mit rund 12.000 Einwohner*innen. Die Stadt
liegt am Rand des Wienerwalds und ist vor allem fiir ihr Thermalbad, die
Mineralwasserquellen und den Weinbau bekannt. Das Stadtzentrum bietet eine vielfaltige
Infrastruktur mit Supermarkten, Gastronomiebetrieben, Schulen und
Gesundheitseinrichtungen. Das Thermalbad Bad Voslau zieht Besucher*innen aus der
ganzen Region an. Die Weinberge rund um die Stadt pragen das Landschaftsbild und bieten
zahlreiche Heurige. Die Wirtschaft hat einen Schwerpunkt auf Tourismus, Weinbau und
Gewerbe.

Verkehrstechnisch ist Bad V6slau sehr gut angebunden: Die Stidbahn bietet eine direkte
Zugverbindung nach Wien, die Stidautobahn (A2) eine schnelle Erreichbarkeit mit dem Auto.
Rad- und Wanderwege fiihren durch die Weinberge und den angrenzenden Wienerwald,
sodass die Stadt ein beliebter Ausgangspunkt fir Freizeitaktivitaten in der Natur ist.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m v -tﬁ a
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Abb. 21 Lage von Bad Voslau Quelle: Google Maps © 2025 Google

Die Liegenschaft

Auf dem Areal der ehemaligen Kammgarnfabrik in Bad V6slau entsteht ein neuer Stadtteil.
Ein Gebaudekomplex - Hofwirtschaft bezeichnet - ist fiir das Baugruppenprojekt
vorgesehen.

Das Grundstuick liegt in nur 4 Minuten. Gehzeit zum Bahnhof Bad V6slau und am geplanten
Slow-Motion-Pfad Richtung Therme Bad V6slau und dem Stadtzentrum.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen
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Die Baugruppe

Bei MONA21 (www.mona.jetzt) handelt es sich um eine sehr erfahrene Baugruppe, die

schon an mehreren Standorten Konzepte fir die Umsetzung eines

Gemeinschaftswohnprojekts entwickelt hat.

Die erste Kerngruppe fand sich schon 2017 zu einem Dragon Dreaming-Workshop zur

Visionsfindung zusammen.

Wesentliche Kernthemen sind gemeinsames Alterwerden in Gemeinschaft sowie aktives,

generationenibergreifendes Zusammenleben von Jung und Alt. Einen weiteren wichtigen

Aspekt stellt die Gesundheit als Kernthema dar, da der Baugruppe die allgemeine

Gesundheitsvorsorge oft nicht ausreicht, méchte sie dies zum Teil selbst in die Hand

nehmen.

Die Zusammensetzung der Gruppe dnderte sich im Laufe des Baugruppen-Prozesses

mehrfach. Ausgehend von einem urspriinglich kleinen Kernteam von 3 Personen ist die

Gruppe bisweilen auf bis zu 24 Leute gewachsen und zum derzeitigen Stand wieder auf 12

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen
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Menschen in der Kerngruppe geschrumpft. Die Alterszusammensetzung besteht aus 3
Personen im Alter von iber 60 Jahren und 4 Personen von ungefahr 35 Jahren.

Der Prozess

Die Grundstiickssuche begann in Korneuburg, wo die Nutzung eines alten Klosters mit Kirche
angestrebt wurde. Es wurde eine bauhistorische Untersuchung durchgefihrt und
gemeinsam mit einem Architekten schon Modelle (iber eine moégliche Nutzung angefertigt.

Eine Baugenossenschaft war ebenso schon involviert.

Seit 2019 ist MONAZ21 ebenfalls eine Genossenschaft, um die wirtschaftliche Basis fiir das
Baugruppenprojekt zu legen.

Dann kam es seitens der Gemeinde Korneuburg und der Erzdiézese Wien zu einer
Ausschreibung zum Verkauf der Liegenschaft inklusive Kloster und Kirche. Im Vorfeld der
Ausschreibung wurde der Baugruppe von politischen Entscheidungstragern mitgeteilt, dass
seitens der Gemeinde ihre Bewerbung unerwiinscht ware. Aufgrund hoher
Sanierungsrisiken (Kirche) und der politisch unklaren Situation zogen in der Folge zwei
Bautrager ihr Unterstitzungsangebot fir MONA21 im Bieterverfahren zurilick. Damit war
der Erwerb der Liegenschaft unmoglich geworden und das Projekt wurde entsprechend von
der Baugruppe fallengelassen.

Als nachster Standort kam Langenzersdorf in Frage. Hier sollte eine Griinfliche im Zentrum
in Form einer Hauptplatzgestaltung mittels eines Kubus fiir Vereine fur Kunst und Kultur mit
angeschlossenen Wohnmaoglichkeiten entstehen. Es gab eine Prasentation im Gemeinderat,
welcher sich trotz einer mit den Langenzersdorfer AGENDA21 Ergebnissen abgestimmten
und groRen Anklang findenden Prasentation dann doch dagegen entschied.

In weiterer Folge hat sich MONA21 dann fiir unser Forschungsvorhaben von Gern im Kern
interessiert und die nachsten Schritte mit dem Forschungsteam in Frattingsdorf (siehe
Projektentwicklungsprozess in Frattingsdorf) begonnen. Aufgrund der fehlenden
Infrastruktur konnten sich einige das gemeinsame Altwerden in dieser landlichen Region
nicht so gut vorstellen und die Gruppe hat sich gespalten und aus dem Projekt in
Frattingsdorf zurlickgezogen.

Nach einer Wettbewerbsteilnahme fiir ein Projekt in Wien Oberlaa, wo der zweite Platz
gemeinsam mit dem Baugruppen-affinen Bautrager Schwarzatal erreicht wurde, ging die
Suche nach einem neuen Standort weiter.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
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Aufgrund ihrer Vorarbeiten und Bekanntheit in der Community, wurde MONA21 von der
egw (Erste gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft GmbH) zur gemeinsamen
Projektumsetzung in Bad Voslau eingeladen.

Das Umsetzungskonzept

Auf dem ca. 2200 m? groRen Baugrundstiick soll ein dreieinhalbgeschossiges Wohnhaus in
Holzbauweise entstehen. Auf den geplanten 5000 m?2 Nutzflache ist eine Mischnutzung
vorgesehen. In der ErdgeschoRzone ist ein griines, ca. 200 m? groRes Atrium mit
Kinderspielplatz, der Gemeinschaftskiiche und ein Indoor- und Outdoor-Kinderspielraum
geplant. Zum Quartiersplatz im neuen Kammgarnareal hin orientiert sich im Erdgeschoss
dann der mit professioneller Licht- und Tontechnik ausgestattete “Mona21-Salon” als Kunst-
und Kulturzentrum, integriert mit der Gemeinschaftskiiche zur Registratur und Verpflegung
wahrend der Kunst- und Kulturveranstaltungen. Weiters sind in der ErdgeschoRzone eine
FoodCoop, ein Co-Working Space, sowie ein Gesundheitszentrum mit mobiler Pflegeeinheit
geplant. Erganzend dazu gibt es 3 Wohnungen straRenseitig (FalkstralRe) mit kleinen
Privatvorgarten.

In den ObergeschoRen werden 37 weitere Wohnungen in der GroRe von 40 bis 108 m? fur
bis zu 80 Bewohner*innen entstehen.

Im Dachgeschol’ gibt es 2 groRe bepflanzte Dachgarten, zwei Gastewohnungen sowie eine
Wellnesseinheit mit Sauna, Bewegungsraum und einem Besprechungs-/Meditationsraum
fur diskrete Stunden. Erschlossen werden die Wohnungen lber Laubengdnge im Innenhof
und einen Lift. Ergdnzend dazu verfligt jede Wohnung durch ein um das gesamte Gebadude
verlaufendes Balkonbad einen nach auflen gerichteten Balkon. Geplant wurde das Holzhaus
in Kooperation zwischen dem Studio VlayStreeruwitz, der egw und MONA21 und die
Einreichung der Planung erfolgt im Juli 2026.

Die Finanzierung der Errichtung erfolgt durch die Wohnbaugenossenschaft und die MONA21
Genossenschaft ibernimmt die Bespielung dann als Generalmieterin. Die Grundstiickspacht
(Eigentimer*in: Ottakringer) ist in die Miete inkludiert. Als Organisationsform im
Baugruppenprojekt wird die Soziokratie angewandt.
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Abb. 23 Quelle: Projektzeitung zum Entwicklungskonzept, Stadtquartier Nord, Mai 2024

Mehrwert fiir den Ortskern

Grundlage fir die Quartiersentwicklung im Stadtquartier Nord war ein mehrjahriger
stadtebaulicher Planungsprozess, in dem auch schon Beteiligungs- und Mitwirkungsprozesse
flr die Ortsbevolkerung stattgefunden haben.

Aus einem stadtebaulichen Ideenfindungsverfahren ging das Biiro Studio VlayStreeruwitz
hervor und entwickelte die Vision der Voslauer Perlenkette. Vier attraktive Quartiere
entstehen entlang des Slow-Motion-Bandes - einem klimaresilienten, durchgriinten und
belebten offentlichen Raum als Mehrwert fiir die Bevolkerung.

Das Baugruppenprojekt liegt im Quartier Kammgarnhof & Hofwirtschaft und bietet neben
dem “MONA21 Salon”, der fiir verschiedene Veranstaltungen buchbar ist, den Co-Working
Space und das Gesundheitszentrum, die weitere 6ffentliche Angebote darstellen.

In einem FFG- Projekt (Osterreichische Forschungsférderungsgesellschaft) bringt sich die
Baugruppe in Zusammenarbeit mit der Gemeinde auch in die umliegende
Quartiersentwicklung ein, wo auch eine soziokratische Entscheidungsstruktur auf
Quartiersebene experimentell erforscht werden soll.
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6. Analyse und Ergebnis

Die unterschiedlichen Erkenntnisse aus den in Abschnitt B vorgestellten Wohnprojekten
wurden vergleichend analysiert. Jedes dieser gemeinschaftlichen Wohnprojekte hat eine
andere Zusammensetzung, Organisationstruktur und Beziehung zum Ort und weist andere
spezifische Qualitaten mit Vorbildwirkung auf, die es einzigartig machen. Aus dem Vergleich
der Beispiele lassen sich Prinzipien ablesen, die zum Gelingen eines gemeinschaftlichen
Wohnprojektes im alten Ortskern beitragen.

6.1. Drei Wege zum gemeinsamen Wohnen im Ortskern

Die drei begleiteten und analysierten Umsetzungsprojekte im Rahmen des
Forschungsprojektes von Gern im Kern skizzieren 3 verschiedene Wege, die beispielgebend
fir weitere Wohnprojekte sind. Die Wege zeichnen sowohl die Hiirden und als auch
Herausforderungen nach, mit denen Baugruppen zu tun haben, als auch Faktoren fiir das
Gelingen eines gemeinschaftlichen Wohnprojektes im Ortskern.

Der Start

Die 3 Baugruppen haben einen jeweils anderen Ausgangspunkt als Basis des
Entwicklungsprozesses: Die Hofgemeinschaft Baumgarten baut auf dem Vorhandensein des
alten Bauernhofes, der rdumliches Potential fiir ein Wohnprojekt hat und dem Interesse der
Eigentliimerin am gemeinschaftlichen Wohnen, das Projekt Wohnstrudel basiert auf der
gemeinsamen Wohnerfahrung einiger Kerngruppenmitglieder und ihrer langeren
Geschichte als befreundeter Gruppe, das Projekt Mona entstand durch das Wissen der
Griinder*innen um die Vorteile des Zusammenlebens beim Alterwerden.

Das Warum

Bei allen drei Wegen steht das Wissen um die Vorteile gemeinschaftlichen Wohnens am
Beginn des Baugruppenprozesses. Die spateren Baugruppenmitglieder hatten es sich durch
Fortbildungen zum Thema oder die berufliche Auseinandersetzung in Projekten angeeignet.

Die Gruppenbildung

Der nachste Schritt war die Suche nach Mitstreiter*innen sowie die Konsolidierung einer
Gruppe mit Organisationsstrukturen. Im Falle der Hofgemeinschaft Baumgarten gibt es
Menschen aus Wien, die am alten Bauernhof mithelfen und Giber mégliche Perspektiven
nachdenken und ins gemeinsame Tun vor Ort starten. Im Falle von Wohnstrudel wird die
Idee eines Wohnprojektes in der befreundeten Gruppe konkretisiert und die Ortssuche
geplant. MONA21 kann weitere Menschen interessieren, die dann doch nicht mitmachen,
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jedoch das Feuer der Griinder*innen am Lodern halten. Eine Kerngruppe von 3 Personen
macht sich auf die Ortssuche.

Die Ortssuche

Wahrend die Baumgartner Gruppe am vorhandenen Hof gemeinsam zu tun beginnt,
machen sich die anderen beiden Gruppen auf Ortssuche. Wohnstrudel nimmt sich Zeit fir
die Suche eines passenden Bestandsobjektes in passender Lage und trifft durch Zufall auf
einen Eigentimer, der die notige Zeit fur das Bereitstellen der Finanzierung gibt. MONA21
wird schnell flindig und entwickelt das erste konkrete Konzept, das in der Gemeinde jedoch
nicht unterstiitzt wird, an mehreren weiteren Orten werden Konzepte erstellt, die dann
doch nicht zum Zug kommen, bis es klappt, weil MONA21 in ein groReres Konzept gut dazu
passt.

Die Gruppe

In Baumgarten wandelt sich die Gruppe um die Eigentliimerin durch die Konkretisierung der
Wohnprojektidee durch die Begleitung von Gern im Kern, es bleiben nur jene dran, die sich
vorstellen konnen Wien zu verlassen, neue Mitglieder werden gesucht, gehen jedoch nur
einen kurzen Weg mit der dreikdpfigen Kerngruppe, zu unklar ist, wie sehr die Eigentlimerin
den Hof 6ffnen moéchte, zu wenig dringlich das Wohnbed{irfnis vor Ort. Der Hof und der
Wunsch, die Strukturen weitgehend zu erhalten, begrenzt das Projekt auf eine GréRe von
max. 15 - 20 Personen und einer Altersgruppe mit Schwerpunkt Menschen ab der
Lebensmitte.

Wohnstrudel startet mit einer erfahrenen Griindungsgruppe, die bis zur Umsetzung langsam
wachst, beim Erwerb der Liegenschaft fehlen nur noch wenige Menschen, die prozesshafte
Ubergabe der Liegenschaft erméglicht ein Dazukommen von weiteren 3 Personen. Das
Projekt ist klein angedacht und umgesetzt mit Menschen einer dhnlichen Altersgruppe (25-
40 Jahre).

MONAZ21 zahlt am ersten Wunschstandort auf eine grofle Gruppe von tber 20 Personen. Die
Wechsel von Bestandsgebaude auf Neubau, von Wiener Umgebung auf noérdliches
Weinviertel Gberfordern den Zusammenhalt der Gruppe, am Umsetzungsstandort ist nur
eine kleine Gruppe Ulibrig, die Suche nach Mitgliedern beginnt erneut. Das Projekt ist stets
grold gedacht und generationengemischt fir ca. 80 Menschen geplant und passt somit gut
an einen groReren Ort und in ein grolReres Entwicklungsprojekt.
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Das Umsetzungskonzept

Das mit Gern im Kern entwickelte raumliche Konzept fiir die Hofgemeinschaft Baumgarten
nimmt bedacht auf die Geschichte des Ortes und der Eigentliimerin. Es baut auf die
Beteiligung der Ortsbevolkerung, die am Hoffest im Juni 2023 von Gern im Kern
durchgefihrt wurde. Der sensible Umgang mit der alten Bausubstanz und die Erhaltung des
Naturgartens fiihrten zu einem kleinen Wohnprojekt mit der Option einer schrittweisen
Umsetzung mit viel Eigenleistung.

Wohnstrudel findet ein Bestandsgebaude, das sehr gut zur Vision der Gruppe passt, die
ehemaligen Mitarbeiter*innen-Wohnraume der Waldorfschule mit Gemeinschaftskiiche
erfordern nur wenig dringende Anpassungen, das Gebdude ist rasch bezugsbereit, die
Konzeption der Umbauarbeiten macht die Gruppe selbst. Finalisiert wird die rdumliche
Ausstattung erst nach Auszug des Kindergartens.

Sehr konkrete Konzepte entwickelt MONAZ21 fiir die jeweiligen Standorte, das
wissenschaftliche Vorwissen der Griinderin und die finanziellen Ressourcen fir die
Beauftragung von Architektur und professioneller Prozessbegleitung ermoglichen das rasche
konkret werden noch vor vertraglicher Sicherung der jeweiligen Liegenschaften. Das Thema
Gesundheit steht jeweils im Fokus fiir Gemeinschaftsrdume und Kooperationen und wird als
Synergie auf den jeweiligen Ort angepasst. Als Teil eines grofReren Entwicklungsprojektes
kann die potentielle GruppengroRe etwas reduziert werden, ohne den Anspruch der
Durchmischung und Breite im Alter aufgeben zu missen.

Der Prozess

Alle drei Prozesse sind lang, die Verkiirzung des Prozesses durch die Vermittlung von
Liegenschaften an Baugruppen durch das Team von Gern im Kern konnte nicht umgesetzt
werden. Im Fall der Hofgemeinschaft Baumgarten konnte Gern im Kern die Gruppenfindung
und Konzeptentwicklung zwar beschleunigen, der Wunsch der Kerngruppe sich Zeit lassen
zu konnen steht einer effizienten Umsetzung jedoch entgegen. Die im Laufe des Prozesses
wechselnden persdnlichen Raumanspriiche der Eigentiimerin und der zégerliche
Umsetzungswille der Kerngruppenmitglieder fihrten zu Unsicherheiten bei Interessierten,
die rascher ihre Wohnsituation verandern wollten. Das Vorhandensein einer geeigneten
Liegenschaft ist zwar ein Vorteil, kann aber auch ein Nachteil sein, weil der Druck zur
Umsetzung fehlt. Die Rolle einer vorhandenen Eigentiimerin bedingt zusatzliche
Uberlegungen, wie Alleineigentum zu Gemeinschaftseigentum werden kann, bzw. ob es hier
Sonderrechte geben darf, was eher kritisch zu hinterfragen ist.

Am schnellsten und geradlinigsten war der Prozess der Baugruppe Wohnstrudel, die
Standortsuche ohne Zeitdruck liel die Energien bei der Gruppe, die als es konkret wurde
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dann vor dem Hintergrund des parallel aufgebauten Wissens mit professioneller Bewerbung
der Finanzierungsstrategie durchstartete. Ein fast bezugsfertiges Gebaude eines Verkaufers
ohne Zeitdruck war der gliickliche Ausgangspunkt, das Wohnprojekt mit geblindelten
Kraften rasch umzusetzen.

MONA21 ist durch das umfassende Know-How der Gruppenmitglieder und die geplante
GroRe des Projektes sehr offensiv in die Projektentwicklung an jedem neuen Standort
gegangen. Die Konzeptentwicklung am von Gern im Kern vorgeschlagenen Standort
Frattingsdorf durch MONA21 wurde letztendlich durch den Gemeinderat vor Ort nicht
unterstitzt. Die WunschgroRe der Baugruppe von etwa 80 Personen u. a. liberforderte die
Lokalpolitik und Bewohner*innen hatten Angst vor zu hohem Verkehrsaufkommen im Ort.
Die Baugruppe, deren Konzept schon an vorigen Standorten abgelehnt worden war, wurde
zusatzlich durch eine Spaltung der Interessen in Bezug auf die Entfernung zu Wien
geschwacht. Der lange und intensive Prozess der Gruppe hat die Ausdauer so mancher
Mitglieder lGiberfordert. Der nun gefundene Bauplatz in Bad Voslau braucht neue Menschen,
die das Projekt mit frischer Kraft umsetzen. Die erfahrene Kerngruppe kann in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde und dem Planungsteam viel zur Quartiersentwicklung
um den Standort beitragen.

Die Organisationsstruktur und Finanzierung

Die Baumgartner Baugruppe praktiziert Kreisgesprache zum Austausch, eine formale
Struktur wurde bisher noch nicht gewahlt, ein Verein ist angedacht. Die Finanzierung
bendtigt noch eine konkrete Planung.

Wohnstrudel hat sich als Verein fiir kollektives Eigentum entschieden und setzt das Projekt
im Habitat-Modell (https://habitat.servus.at) um. Die Finanzierung wurde Uber Eigenmittel
und Direktdarlehen organisiert.

MONAZ21 hat sich schon friih fiir eine formale Organisationsstruktur entschieden, 2019
wurde eine Genossenschaft gegriindet. Die interne Kommunikation orientiert sich an der
Soziokratie. Zur Projektumsetzung wurde von Anfang an die Unterstitzung einer
Wohnbaugenossenschaft angedacht. Trotz Know-How in der Kerngruppe wurde externe
Begleitung in Anspruch genommen.

Die Synergien mit dem Ortskern

Allen drei Baugruppen sind die Ziele von Gern im Kern ein Anliegen. Der schon vorhandene,
im Ortskern liegende Baumgartner Hof soll vor dem Leerstand bewahrt und als Lebensraum
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fiir eine Gruppe adaptiert werden. Die Offnung (iber ein Café und Kulturveranstaltungen ist
Konsens der Kerngruppe.

Die Baugruppe Wohnstrudel suchte dezidiert nach einem Bestandsgebdude zur Sanierung
und wollte nicht neu bauen. Synergien mit dem Ortskern werden derzeit entwickelt, der
Gemeinschaftsraum wird nach Auszug des Kindergartens auch fiir Externe zur Verfliigung
gestellt. Die Gruppe hat eine Energiegemeinschaft mit der Gemeinde geschlossen.

MONAZ21 war auch offen fir einen Neubau, die inhaltliche Ausrichtung
(Gesundheitsinfrastruktur) und die GrofRe erforderten eine gute Ortsanbindung. Die
Sanierung und Erweiterung von Bestandsobjekten war an manchen Standorten geplant. In
Bad Voslau ist sie Teil eines innerértlichen Entwicklungsgebietes, das vielfaltige Synergien
mit dem Ortskern vorsieht. Eine fullaufige Verbindung vom Bahnhof Richtung Stadtzentrum
flihrt am Wohnprojekt vorbei. Die Mitgestaltung des Quartiersplatzes und seine Nutzung
durch Gastgarten und kulturelle Veranstaltungen (Sommerkino) bietet einen Mehrwert fir
den Ort.

Eine Offnung von Gemeinschaftsraumen fiir die Ortsbevélkerung ist integraler Bestandteil
aller drei Projekte. Der Umfang der moglichen Anbindung an den Ort skaliert sich auch
durch die GroRe des Baugruppenprojektes (Wohnungen, Personen, Gemeinschaftsrdaume...)
und die OrtsgroBe (vom kleinen landlichen Ort bis zur Kleinstadt). Kleine Baugruppen haben
weniger Ressourcen fir 6ffentliche Angebote, grofle mehr.
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6.2 Baugruppenprojekte in alten Ortskernen — Analyse

Die vorliegende Analyse widmet sich sowohl den Chancen als auch den Hiirden von
Baugruppenprojekten in alten Ortskernen. Es werden die unterschiedlichen Interessen von
Baugruppen, Gemeinden und privaten Eigentimer*innen beschrieben und das
Spannungsfeld aufgezeigt mit dem die beschriebenen Umsetzungsprojekte sowie
Projektversuche ohne Umsetzung konfrontiert sind mit dem Ziel, dass Interessierte in enger
Zusammenarbeit zwischen Lokalpolitik, Bevolkerung und Baugruppen dazu beitragen
konnen, neue Impulse fiir die Entwicklung landlicher Regionen zu setzen.

Belebung alter Ortskerne in Abwanderungsgebieten durch Baugruppen

Eine wesentliche Intention des Vorhabens von Gern im Kern ist die Wiederbelebung von
Leerstanden in Ortszentren. Der Fokus des Projekts lag daher auch auf jenen Gemeinden
bzw. Ortsteilen, die stagnierende oder schrumpfende Bevdlkerungszahlen aufweisen (Velm-
Gotzendorf und Frattingsdorf) oder deren Ortszentrum von Leerstand betroffen ist
(Korneuburg). In der weiteren Liegenschaftssuche wurden wachsende Gemeinden eher
ausgeklammert, da das Verwertungsinteresse bei Ortskernliegenschaften hoch ist, auch
wenn nicht immer Nutzungen gefunden werden, die tatsachlich beleben. Baugruppen haben
grundsatzlich eine langere Projekt-Anbahnungsphase und brauchen daher eine gewisse
Sicherheit, dass die Liegenschaft nicht wahrenddessen anderweitig vergeben wird. Das ist in
weniger begehrten Lagen leichter und somit eine weitere Synergie der Projektidee.

Die Gemeinden mit schrumpfender Bevdlkerung wie Payerbach, Reichenau und Gutenstein,
sowie die KG Frattingsdorf, die innerhalb der wachsenden Bezirkshauptstadt Mistelbach
schrumpft, liegen trotz Bahnanbindung auerhalb des Einzugsbereiches von einer Stunde
Anfahrt mit Offis nach Wien. Auch die Gemeinden im 6stlichen Weinviertel mit
stagnierender Bevolkerung (Velm-Gotzendorf und Zistersdorf) weisen einen etwas langeren
Anfahrtsweg nach Wien auf und haben keinen direkten Bahnanschluss. Von den Standorten
der Umsetzungsprojekte Baumgarten am Wagram, Bad Voslau und Schénau an der Triesting
ist Wien in 30 - 40 Minuten 6ffentlich erreichbar. Die Gemeinden weisen eine mehr oder
weniger wachsende Bevolkerung auf, wobei die KG Baumgarten im wachsenden
GroRBweikersdorf schrumpft. Solange Baugruppenprojekte in dieser Zone rund um Wien
noch Liegenschaften finden, sind sie nicht bereit, in periphere Regionen zu gehen. In
Osterreich gibt es noch keinen Trend aufs Land in periphere Regionen, wie das in
Deutschland teilweise der Fall ist (vgl. Eichenauer et al. 2023, S. 6). Ein Rausziehen aufs Land
bezieht sich groRteils auf die Umgebung von Ballungszentren, von wo aus ein Pendeln
taglich bis mehrmals pro Woche noch gut moglich ist, auch wenn seit der Pandemie immer
mehr Homeoffice-Tage Fahrten in die Stadt ersparen. Die meisten Interessierten moéchten
gerne nachhaltig mobil und nicht aufs Auto angewiesen sein. Lagen, welche relativ weit weg
von Wien, jedoch innerhalb einer Stunde 6ffentlich erreichbar sind, haben die gré3ten
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Realisierungschancen. Eine 6ffentliche Anbindung von lber einer Stunde wird trotz
Bahnanschluss kaum toleriert.

Zur Belebung von Abwanderungsregionen, ist es notig, mehr Menschen aus der Region
selbst fur diese Wohnform zu begeistern. Diese sind an eine weniger umfangreiche
Infrastruktur in der Wohnumgebung und langere Anfahrtszeiten in die Stadt gewohnt. Dazu
ist eine gezielte Bewusstseinshildung zu den Vorteilen gemeinschaftlicher Wohnprojekte im
Gegensatz zu den Nachteilen der meist bevorzugten Einfamilienhausbauweise wichtig. Die
Baugruppeninteressierten, die sich fiir einen Projektstandort von Gern im Kern interessiert
haben, suchen den Weg aus dem urbanen Umfeld aufs oder zuriick aufs Land. Sie méchten
die Verbindung zu diesem Umfeld nicht mehr aufgeben.

Leerstandsmobilisierung in alten Ortskernen

Ein Ausgangspunkt des Projektes war das Vorhandensein von aussterbenden Ortskernen mit
leerstehenden Wohnhausern, alten Bauernhofen und ehemals gewerblich genutzten
Gebauden. Bei der Liegenschaftssuche zeigte sich sehr schnell, dass verfiigbare Leerstdande
meist im Eigentum der 6ffentlichen Hand sind, es sei denn der/die Eigentimer*in selbst
mochte am Projekt teilnehmen. Eigentlimer*innen von leerstehenden Gebduden und auch
leerstehenden Baugrundstiicken mochten diese sehr haufig nicht verkaufen, da die
Liegenschaften traditionell als Wertanlage gesehen werden und fiir Familienmitglieder fir
eine unbekannte Zukunft aufgehoben werden. Dem erwarteten Wertgewinn bei Nichtstun
stehen Aussagen aus der Immobilienbranche entgegen, die einen deutlichen Wertverlust
von Liegenschaften mit Altbauten in schlechter werdendem Zustand prognostizieren (Peter
Schoffthaler, 2023). Weiters wird von potentiellen Verkdufer*innen befiirchtet, von anderen
Ortsbewohner*innen kritisiert zu werden. Viele Eigentiimer*innen, v.a. jene, die nicht in der
Ortschaft wohnen sind nicht mit den negativen Auswirkungen des Leerstandes konfrontiert
und sehen keinen Handlungsbedarf. Auch fiir klassische, gesellschaftlich akzeptierte
Bauformen wie das Einfamilienhaus sind solche Grundstiicke meist nicht verfligbar.
Gemeinden fuhlen sich gezwungen am Ortsrand trotz hoher AufschlieBungskosten durch
Neuausweisungen Abhilfe zu schaffen, um Jungfamilien nicht zu verlieren. In Velm-
Gotzendorf wurden Eigentlimer*innen im Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses von
Nonconform angesprochen (vgl. Nonconform, 2022). Von 46 Eigentlimer*innen hat sich nur
eine Familie bereit erklart, ihr leerstehendes Wohngebaude einer Baugruppe zu zeigen. Als
Option stand eine befristete Vermietung im Raum, die fiir die Baugruppe auch aufgrund des
groflen Umbaubedarfes nicht attraktiv war.

Die 13 Gemeinden des slidlichen Weinviertels haben ein Positionspapier zu Leerstand und
Baulandmobilisierung unterzeichnet, in dem sie sich gegen die Hortung von
aufgeschlossenem Bauland und leerstehenden Wohngebauden aussprechen und
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Unterstlitzung durch gednderte rechtliche und Férderungsrahmenbedingungen seitens des
Landes fordern (Regionalentwicklungsverein Kleinregion siidliches Weinviertel 2023).

In Frattingsdorf haben sich ein anfangs Interessierter und ein skeptischer Eigentlimer im
Laufe der Baugruppensuche dann doch zuriickgezogen. Der parallele Prozess der
Baugruppen- und Liegenschaftssuche macht es zudem schwieriger die Eigentiimer*innen
wirkungsvoll ansprechen zu kénnen, da eine Bereitschaft der Weitergabe an konkrete
Personen realistischer erscheint.

Die derzeitigen massiven Preissteigerungen im Energie- und Bausektor sowie in allen
Bereichen des Lebens wirken sich auch auf die Experimentierfreudigkeit der Menschen aus.
Sowohl Eigentlimer*innen als auch Baugruppeninteressierte sind vorsichtiger geworden. Da
die Mobilisierung von Leerstand ohnehin schon herausfordert, die Komfortzone zu verlassen
und sich auf ein gewisses Risiko einzulassen, wirkt die derzeitige Wirtschaftssituation als
weiterer Hemmschuh.

Private Liegenschaften stehen fir ein Baugruppenprojekt oft nur zur Verfiigung, wenn
der/die Eigentimer¥*in selbst Teil der Baugruppe sein mochte. Das Ungleichgewicht
zwischen Eigentimer*in mit Vorrechten und weiteren Baugruppenmitgliedern erschwert
den Gruppenprozess und das Finden von neuen Mitgliedern.

Ist eine Liegenschaft in Gemeindebesitz scheint das die Projektentwicklung zu erleichtern.
Liegen diese jedoch in Gebieten ohne Bahnanschluss mehr als eine Stunde Fahrt von
Ballungszentren entfernt, sinken die Vermittlungschancen. Die Gebaude stehen meist schon
langer leer und die Bausubstanz ist entsprechend stark sanierungsbediirftig bzw. teilweise
nicht mehr realistisch sanierbar. Die ehemaligen Schulen, Rathauser, Kindergarten und
Armenhauser haben oft kleine Grundstiicke und zu wenig privaten Freiraum fiir den Wunsch
nach groflen Gemeinschaftsfreirdumen seitens der Baugruppen. Der Leerstand als solcher
ist weniger das Problem, da sich eine kostenglinstige Nutzung durch lokale Vereine anbietet,
die die Liegenschaften mehr oder weniger beleben, problematisch fiir Gemeinden ist jedoch
die Erhaltung der Gebadude bei keinen oder nur geringen Mieteinnahmen.

Synergien und Herausforderungen eines Baugruppenprojektes im Ortskern fiir den
Ortsbelebungsprozess

Burgermeister*innen von schrumpfenden/stagnierenden Gemeinden suchen nach Lésungen
fir das Wohl ihrer Gemeindeburger*innen, sie arbeiten im Spannungsfeld zwischen
traditionellen Ortsentwicklungspraktiken und der Notwendigkeit, neue Umsetzungsideen
gegen den zunehmenden Leerstand zu finden. Baugruppenprojekte im Ortskern stellen
dabei eine alternative Moglichkeit dar, die der teuren Baulanderschlielfung am Ortsrand
entgegengesetzt werden kann.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
TEAM I Ia



55

Fiir die Notwendigkeit der Mobilisierung leerstehender Liegenschaften ist im Gemeinderat
nicht immer ein klares Comittment vorhanden. Das Eigentum zu behalten ist ein starker
Wunsch der Bevolkerung auch bei sehr hohem Leerstandsanteil. Das Problembewusstsein
des Blirgermeisters und der Gemeinderat*innen ist daher unabdingbar fiir eine
Veranderung.

Wenn der Gemeinderat die Projektidee fraktionslibergreifend und breit unterstitzt, hat das
Vorhaben bessere Chancen als wenn nur der Birgermeister oder eine Partei dahinter steht.
Ein Grundsatzbeschluss im Gemeinderat ist daher hilfreich fir das Gelingen der weiteren
Projektschritte.

Leerstandsbelebung bendtigt viele Krafte vor Ort, um zu gelingen. Dazu ist es unabdingbar,
dass die Gemeinde eine Vision fiir die Ortsentwicklung hat. Wenn ein Baugruppenprojekt im
alten Ortskern Teil einer einer Ortsentwicklungsstrategie ist und vom Gemeinderat der
Bevolkerung mitgetragen wird, hat es die besten Umsetzungschancen.

Baugruppenprojekte, die sich von Beginn an mit der Ortsbevdlkerung zu den
Notwendigkeiten vor Ort vernetzen und gemeinsame Synergien beziglich
Mobilitatskonzepten, Nahversorgung (FoodCoop) oder geteilter Nutzung von
Gemeinschaftsrdaumen (z.B. Gemeinschaftskiiche/Speiseraum - neuer sozialer Treffpunkt
statt fehlendem Café oder Gasthaus) entwickeln, kdnnen einen Ortsentwicklungsprozess
positiv unterstitzen. Der alleinige Impuls durch ein Baugruppenprojekt kann eine
Abwartsentwicklung jedoch nicht stoppen.

Zeitliche Unterschiede und inhaltliche Prioritaten in den Entscheidungsprozessen in der
Gemeinde, bei den Baugruppen und bei Eigentiimer*innen

Die Zeitrhythmen der beteiligten Akteure sind oft sehr verschieden. Baugruppen sind
manchmal noch in der Orientierungsphase und nehmen sich viel Zeit, oder haben schon
einen hohen Druck, endlich ein Projekt umzusetzen, da sie schon Jahre auf der Suche sind.
Das passt oft nicht mit Gemeinden als/und Eigentimer*innen zusammen, die entweder
rasch verkaufen wollen oder noch gar nicht Giberzeugt von der Idee sind. Baugruppen
brauchen mehr Zeit beim Grundstiickserwerb auf dem freien Markt und profitieren von
Verkaufer*innen, die ein inhaltliches Interesse am Verbleib ihres
Grundstilickes/Bestandsgebaudes haben, sei es aus persénlichen Griinden oder weil sie
selbst im Ort leben oder wirtschaften und von den Folgen betroffen sind. Im Fall der
Waldorfschule Schénau an der Triesting und der Baugruppe Wohnstrudel hat das beidseitige
Bewusstsein fir die Vorteile gemeinschaftlichen Lebens und Wirtschaftens und das
gegenseitige Eingehen auf die zeitlichen Erfordernisse des anderen zum Erfolg gefiihrt.
Greifen die jeweiligen Bediirfnisse nicht gut ineinander, kommt es zu Zurlickweisungen
seitens Eigentiimer*innen und Entscheidungstrdager*innen, wie das die Baugruppe MONA21
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mehrmals erlebt hat. Im Fall der Hofgemeinschaft Baumgarten ist zwar die Liegenschaft
gesichert, es fehlt jedoch der Umsetzungsdruck.

Verdichtetes Bauen im Dorf - notwendig aber unbeliebt

Landliche Siedlungen in Niederdsterreich sind gepragt durch alte Ortskerne mit oft
geschlossener Bebauung alter Hofstrukturen und einem Kranz von freistehenden
Einfamilienhaussiedlungen, die meist seit der Nachkriegszeit schrittweise errichtet wurden.
Der Trend zum freistehenden Einfamilienhaus ist ungebrochen trotz des massiven Wandels
des Lebens auf dem Land. Die fachliche Auseinandersetzung mit verdichteten Bauformen
schafft seit Jahrzehnten nicht den FuR auf den Boden der Realitat in dorflichen
Baustrukturen. “Das Einfamilienhaus stellt ein historisches Gebdaudekonzept dar und
entspricht nicht den Anforderungen hinsichtlich sozialer und 6kologischer Nachhaltigkeit.”
“Einzeln stehende Gebaude verbinden die bekannten Nachteile ungiinstiger Kompaktheit,
Uberalterung entsprechend dem Jahrzehnte zuriickliegenden Entwicklungsboom,
ungenutzter AuRenbereiche, 6ffentlichen Versorgungsaufgaben, mangelnder Flexibilitat,
hoher Energie- und Mobilitatskosten. ”(Ralf Aydt 2023; S. 241) Baugruppen legen hohen
Wert auf umweltfreundliche Mobilitat, ressourcenschonendes und 6kologisches Bauen, und
sind bereit verdichtet zu bauen, da die Freiflaichen gemeinschaftlich genutzt werden sollen
und damit Flacheneinsparungen gegeniliber dem Einfamilienhaus moglich sind. Die Dichte
wird als Synergie fir die soziale Vernetzung der Bewohner*innen gesehen.
Generationeniibergreifende Projekte mit groBeren Gruppen, Gberfordern mitunter kleine
dorfliche Gemeinschaften. Die landliche Lebensweise, die auf Automobilitat basiert, schenkt
alternativer Mobilitat wenig Glauben und fiirchtet rasch Uberlastung mit Individualverkehr.
In Dorfern, die bislang keine verdichteten Bauweisen aufweisen, ist die Akzeptanz von
Wohnprojekten schwierig zu erreichen. Die herrschenden Lebensverhaltnisse und
Machtstrukturen scheinen bedroht, wenn ein 90-kdpfiges Wohnprojekt in ein 200-
Seelendorf einziehen mdchte. Andererseits zeigen Erfahrungen von kleinen Gemeinden mit
GeschoRwohnungsbau, der neuen Schwung in die Bevolkerungsentwicklung bringen sollte,
dass die Neuzugezogenen in der autogerechten Wohnung am Land im Dorfleben nicht
wahrgenommen werden, da ihre alltaglichen Erledigungen und sozialen Kontakte sich auf
auBerhalb der Region beziehen und grof3teils fahrend mit dem PKW erledigt werden.
Bewohner*innen von gemeinschaftlichen Wohnprojekten haben oft eine hohe soziale
Kompetenz und sind an Teilhabe am Ortsleben sehr interessiert. Die drei
Umsetzungsbeispiele zeigen auch, dass kleinere Wohnprojekte (Wohnstrudel,
Hofgemeinschaft Baumgarten) in kleinere Orte passen, groRere (MONA21) in Kleinstadte.
Eine ausgewogene Bilanz der PersonengréRe des Wohnprojektes zur vorhandenen
Bevolkerungszahl verhindert einen (iberproportionalen Zuzug, der zu einer Ablehnung durch
die Ortsbevolkerung fihren kann.
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Baugruppen haben die Wahl - periphere Gemeinden das Nachsehen

Die Erfahrungen im Projekt zeigen, Baugruppeninteressierte, die ernsthaft ein Projekt
umsetzen mochten, finden nach mehreren Jahren Suche ihren Ort. Noch gibt es mit ein
bisschen Glick in der gewlinschten Entfernung von maximal einer Stunde von der GroRstadt
Grundsticke oder Altgebaude fir Baugruppen, die den Anforderungen entsprechen. Fir
Gemeinden aullerhalb dieses Umkreises ist es weitaus schwieriger, auch bei ernsthaftem
Interesse und Einrdumen von guten Bedingungen klappt es meist nicht, eine Baugruppe in
den alten Ortskern zu bekommen. Einerseits gibt es nicht so viele Baugruppen, dass auch
weitere Entfernungen eine Chance haben, andererseits ist das Angebot an verfligbaren
Liegenschaften oft nicht passend. Hinzu kommt, dass leerstehende Ortskerne die fehlende
Nahe zur Stadt nicht gut ausgleichen kénnen. Die Schere geht auseinander. Durch
gemeinsame Initiativen der Lokalpolitik und der Ortsbevélkerung kann dem , Aussterben”
des Ortskerns entgegengewirkt werden. Mit der Entwicklung eines gemeinschaftlichen
Wohnprojektes sowie Einrichtungen zur Verbesserung der Infrastruktur — wie einem
sozialen Treffpunkt, Nahversorgung und Carsharing — kénnen neue Impulse fiir die Belebung
des Ortskerns gesetzt werden.

Baugruppen bringen neue Lebensmodelle aufs Land

“Die Bedeutung des Landes hat sich recht deutlich gewandelt, weg von der agrarischen
Bewirtschaftung durch eine groRere Bevolkerungsgruppe.” hin zu einem Leben, das sich
immer weniger von einem Leben in der Stadt unterscheidet. “Klimavertragliches Leben auf
dem Land erfordert eine inhaltliche Neuorientierung anhand lokaler Gegebenheiten.” (Aydt,
2025, 244) Baugruppen konnen dazu einen Beitrag leisten, da sie zum Ziel haben, Leben in
lokaler Gemeinschaft an einem Ort mit nachhaltigen Bauweisen und nachhaltiger Mobilitat
umzusetzen. Einzig der Bezug zur Stadt als Arbeitsort zumindest einen Teil der Woche oder
Ort fiir Freizeitaktivitaten wird noch nicht ganz aufgegeben. ,Die klassische Dichotomie von
Stadt und Land verliert ihre analytische Scharfe, wenn man die neuen Formen der Mobilitat,
der Kommunikations- und Arbeitspraktiken betrachtet.” (Low, Martina 2015, S. 122)

Das generationenubergreifende Zusammenleben ist Wunsch vieler Baugruppen-
Interessierten, die Umsetzung ist jedoch schwierig und meist nur in sehr grolen Baugruppen
umsetzbar. Zwei Lebensphasen sind pradestiniert fiir den Start eines Baugruppenprojekts:
der Zeitpunkt rund um die Familiengriindung bzw. den Berufsstart und der rund um den
Pensionsantritt. Meist bleiben kleinere Wohnprojekte relativ altershomogen, da sich
Gleichgesinnte aus der dhnlichen Lebensphase leichter finden und jede Altersgruppe das
Bediirfnis nach ausreichend weiteren Mitgliedern der ahnlichen Altersgruppe hat, z.B. wird
angestrebt, dass Kinder genug andere Kinder zum Spielen haben, um Freunde noch
auswahlen zu kénnen.

Gern im Kern - Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen m -t"'
TEAM I Ia



58

Gemeinschaftswohnprojekte sind nicht ganz neu im Dorf, Bauernhofe waren ja friiher meist
keine Einfamilienhduser, mehrere Generationen lebten an einem Hof, oft gab es noch
Menschen, die mitarbeiteten. Neu ist die freie Wahl der Gemeinschaft, die
Baugruppenmitglieder mdchten ohne Zwang durch Familienstrukturen oder
gesellschaftliche Hierarchien und Verkettung durch wirtschaftliche Notwendigkeiten mit
Gleichgesinnten wohnen und die Vorteile des Zusammenlebens nutzen, um individuell freier
zu sein. Neue Entscheidungsstrukturen wie z.B. die Soziokratische
Kreisorganisationsmethode haben den Anspruch, dass alle, die es betrifft, auch
mitentscheiden kénnen. (vgl. Strauch, Barbara 2022, S.17)

Gemeinschaftsprojekte bringen nicht nur Wohnbevélkerung, sondern mitunter auch neue
Arbeitsplatze ins Dorf, wie das die Firma Wohnwagon in Gutenstein getan hat. Sie leisten
damit einen Beitrag zur Neu-Begriindung der Identitat landlicher Gemeinden (Aydt, Ralf
2023, S. 27). Reine Wohnprojekte mit Bewohner*innen mit stadtischen Arbeitsplatzen
laufen Gefahr weniger gut in der Region FuR zu fassen.

Baugruppen bringen durch kollektive Eigentumsformen zukunftsweisende Beispiele fiir
kollektive Verantwortung in ldndliche Ortschaften. Sie haben das Potential
gemeinschaftliche Handlungsmuster und Wirtschaftsstrukturen im Ort anzuregen und
umzusetzen.

6.3. Resiimee

Dieser Forschungsbericht widmet sich der Frage, wie Baugruppenprojekte und damit
verbundene infrastrukturelle Verbesserungen dazu beitragen kénnen, Ortskerne
schrumpfender oder stagnierender Gemeinden wiederzubeleben. Die Analyse zeigt, dass
Initiativen, die in enger Zusammenarbeit zwischen Lokalpolitik und Ortsbevélkerung
entstehen, das Potenzial besitzen, dem zunehmenden Leerstand durch innovative Ansatze
entgegenzuwirken. Gemeinschaftliche Wohnprojekte, kombiniert mit MaRnahmen wie der
Schaffung sozialer Treffpunkte, lokaler Nahversorgung und moderner Mobilitdtsangebote (z.
B. Carsharing), kdnnen nicht nur neue Impulse fir die Belebung des Ortskerns setzen,
sondern auch das soziale Geflige der Gemeinde starken.

Leerstandsbelebung bendtigt viele Krafte vor Ort, um zu gelingen. Dazu ist es unabdingbar,
dass die Gemeinde eine Vision fir die Ortsentwicklung hat. Das Fiillen einzelner
leerstehender Gebaude ist zu wenig und stof3t an zu groRe Hirden. Ein Baugruppenprojekt
im alten Ortskern ist ein Baustein von vielen in einer Ortsentwicklungsstrategie, die nicht
nur vom Gemeinderat, sondern auch von der Bevoélkerung mitgetragen werden soll.

Die Ergebnisse dieses Berichts legen nahe, dass derartige Projekte eine zukunftsweisende
Alternative zur Ausweisung neuer Baugebiete am Ortsrand darstellen. Sie bieten Gemeinden
die Moglichkeit, vorhandene Strukturen nachhaltig zu nutzen und an die Bediirfnisse ihrer
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Bewohner*innen anzupassen. Fiir die praktische Umsetzung sind jedoch weitere
Untersuchungen zu finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen erforderlich,
die das Engagement aller beteiligten Akteure unterstiitzen.

Fiir bessere Umsetzungschancen braucht es:

- Bewusstseinsbildung in den Gemeinden zu den Vorteilen gemeinschaftlicher
Wohnprojekte in Bezug auf soziale und wirtschaftliche Aspekte des Zusammenlebens
im Ortskern, um auch Personen aus der Region fiir diese Wohnform zu gewinnen.

- Konzepte flir gemeindeeigenen Leerstand und bei geeigneten
Objekten/Grundsticken Unterstiitzung fur Baugruppen Projekte durch klaren
politischen Willen in Form von bspw. Konzeptvergabe, Baurechtsvertragen,
angepasste Projektzeiten usw.

- Bewusstseinsbildung fir Eigentiimer*innen tiber Auswirkungen des Leerstands -
Wertverlust und Aufzeigen alternativer Nutzungsmaoglichkeiten durch Vermietung,
Verpachtung, Baurecht einrdumen auch fiir Baugruppen

- Leerstandsmobilisierung durch gesetzliche Vorgaben (Leerstandsabgabe)

- Forderung fur gemeinschaftliche Wohnprojekte - durch Anpassung der
Wohnbauférderung oder Forderungen fir Konzeptentwicklung etc.

Obwohl die Umsetzung solcher Projekte gegenwartig noch mit vielfaltigen
Herausforderungen verbunden ist, zeigen die gewonnenen Erkenntnisse, dass dieser Weg
vielversprechend und richtungsweisend ist, um die Zukunft alter Ortskerne in
Niederosterreich nachhaltig und lebendig fiir die Zukunft zu gestalten.
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Abschnitt C Leitfaden

Empfehlungen

Gemeinschaftliches Wohnen in alten Ortskernen

Abb. 24 Grundstiicksbesichtigung in Frattingsdorf © Susanne Staller

Dieser Leitfaden basiert auf dem gleichnamigen Forschungsprojekt bei der NO
Wohnbauforschung und soll all jenen eine Hilfestellung sein, die Leerstande bzw.
ungenutzte Grundstiicke in alten Ortskernen durch gemeinschaftliche Wohnprojekte neu
beleben méchten.

Viele alte Ortskerne in Niederdsterreich weisen Leerstiande auf, Infrastruktur wie Geschafte
fir den taglichen Bedarf und Gastronomie sind geschlossen, StraRenfreirdaume sind oft
wenig attraktiv, es fehlen Orte der Begegnung, die das Gemeinschaftsleben im Dorf fordern.
Immer mehr Menschen aus Stadt und Land machen sich auf, neue gemeinschaftliche
Wohnformen fiir sich und andere zu entdecken. Viele davon suchen die [andliche
Umgebung um ihrem Wunsch nach Naturnahe, viel gemeinsamem Freiraum fir
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flir Kinder, etc. gerecht zu werden. Meist wird dazu ein Grundstiick am Ortsrand einer
bestehenden Ortschaft neu aufgeschlossen und nach den Beddirfnissen der Gruppe bebaut,
die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur und Rdumen ist jedoch selten.

Gern im Kern zielt darauf ab, beide beschriebenen Entwicklungen miteinander zu
verknipfen und Synergien zu nutzen. Die Nutzung von Vorteilen auf beiden Seiten férdert
die Akzeptanz und Integration neuer Wohnformen und eréffnet neue Zukunftsperspektiven
flir das Leben im Dorf durch die Belebung des Ortszentrums durch neue Angebote und neue
Menschen, die am Leben in Gemeinschaft interessiert sind. Wesentliche Potentiale der
Verknlpfung sind: Qualitatsvolle Nachverdichtung in Ortszentren statt Erweiterung ,,auf der
griinen Wiese” und die Vernetzung der lokalen Bevolkerung mit Neuzugezogenen ab der
Planungsphase, Nutzung der vorhandenen AufschlieBung und des Gebaudebestandes.

Das Forschungsteam von Gern im Kern hat die Wege von 3 Baugruppen zum
Gemeinschaftswohnprojekt in alten Ortskernen nachgezeichnet. Die Erfahrungen dieser
Wege und von vielen weiteren Versuchen, Baugruppen in leerstehende Liegenschaften in
niederosterreichischen Dorfern und Kleinstadten zu vermitteln, flieRen in die folgenden
Empfehlungen ein.

Den Mehrwert gemeinschaftlicher Wohnbauprojekte fiir eine nachhaltige
Gemeindeentwicklung hat die Regionalentwicklung Vorarlberg wie folgt zusammengefasst.
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Mehrwert gemeinschaftlicher Wohnbauprojekte
fur eine nachhaltige Gemeindeentwicklung

Gemeinschaftliche Bau- und Wohnprojekte haben viele Vorteile fur die Gemeinschaft, die Nachbarschaft,
das Quartier und die Gemeinde im Sinne einer nachhaltigen dkologischen, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung.

Sozialer Mehrwert

Abb.25 Quelle: Regionalentwicklung Vorarlberg, 2022, Seite 11

Partizipativ im Entwicklungsprozess und Betrieb

Zusammenarbeit und Selbstorganisation von
Menschen aus der Zivilgesellschaft mit hohem
ehrenamtlichem und gemeinwohlorientiertem
Engagement

Offen fur die soziale Durchmischung von Men-
schen unterschiedlichen Alters, unterschiedlicher
Lebensform und Kultur sowie deren Lebenslagen
und Bedurfnissen

Bereitstellung alternativer und bedarfsgerechter
Wohnraumformate mit vielfaltigen Wohnformen
und Raumtypologien

Leistbarerer Wohnraum fir Personen und
Haushalte mit niedrigem Einkommen

Hohe Wohnqualitat bei niedrigeren Kosten durch
Kostenteilung bei Betrieb von Gemeinschaftsrau-
men, AuBenflachen, Maschinen und Geraten

Vernetzung und gesellschaftliche Angebote an
Bewohner*innen, Vereine und Betriebe in der Nach-
barschaft und Gemeinde

Wirtschaftlicher Mehrwert

e Alternative Baufinanzierung mit Mischung
aus Eigenkapital, Direktkrediten, Crowdfunding,
Bankdarlehen und Férderungen

e Solidarische Konzepte fr finanzschwache und
bedurftige Personen, Haushalte und Familien

* Flexibilitat der Bewohner*innen,
den Wohnraumbedarf und die WohnungsgréBe
an den tatsachlichen Bedarf anzupassen

Okologischer Mehrwert

® GroBBes Bewusstsein der Bewohnerschaft zu
Nachhaltigkeitsthemen, Shared Economy, sanfte
Mobilitat sowie Suffizienz und Effizienz

e Geringer Flachenverbrauch durch verdichtetes
Bauen

¢ Ressourcen- und Energieeinsparung durch effizi-
ente und kompakte Bauformen, Flachennutzung und
den reduzierten Wohnflachenverbrauch pro Person

Ein gemeinschaftliches Wohnprojekt im alten Ortskern kann von unterschiedlichen

Akteur*innen begonnen werden. Seitens der Gemeinde oder eines Eigentiimers/einer

Eigentlimerin, die eine Liegenschaft zur Verfligung stellt, seitens einer Baugruppe, die sich

flr eine freie Ortskernliegenschaft bewirbt, seitens lokaler Akteur*innen, die das Thema

gemeinschaftliches Wohnen in der Region bekannt machen. Gelingen kann ein solches

Projekt nur, wenn alle am gleichen Strang ziehen.
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7. Empfehlungen

Der vorliegende Leitfaden gliedert sich in vier Bereiche: Empfehlungen fir Baugruppen,
Empfehlungen fir Gemeinden, Empfehlungen fir Eigentiimer*innen und Tipps flr
Umsetzungsteams aus den drei vorher genannten Akteur*innen.

7.1 EMPFEHLUNGEN FUR BAUGRUPPEN

Abb. 24 Ortserkundung mit Baugruppeninteressierten © Susanne Staller

Baugruppen profitieren von einer friihen Einbindung in das lokale Umfeld bereits wahrend
der Planungsphase. Synergien mit den gemeinschaftlichen Aktivitaten im Ort und der
Aufbau guter Beziehungen zu lokalen Akteur*innen erleichtern nicht nur die Umsetzung des
Projekts, sondern fordern auch ein lebendiges Zusammenleben. Die Nutzung von Raumen
im Ortskern gemeinsam mit der Bevolkerung tragt wesentlich zu einer positiven Integration
und einer Belebung des sozialen Gefiiges bei.

Voraussetzungen

Ein erfolgreiches Baugruppenprojekt beginnt mit einer engagierten Kerngruppe und einer
klaren Vision. Diese sollte sich mit wesentlichen Fragen beschaftigen: Wie groR soll die
Gruppe sein? Wie soll sie zusammengesetzt sein? Welche Anforderungen gibt es an den
Standort, und welche Organisations- und Finanzierungsmodelle kénnten passen?

Fiir eine vertiefte Auseinandersetzung mit diesen Themen sowie praktische Tipps zur
Visionsentwicklung, Gemeinschaftsbildung, Organisationsform und Finanzierung wird das
Praxishandbuch ,Leben in Gemeinschaft” (Feldmann, Heinz 2022) empfohlen.
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Kerngruppe und Gruppengroéfle

Eine Grindungsgruppe von mindestens 3 bis 4 Personen sollte zu Beginn eine klare Vision
ihres Wohnprojekts entwickeln. Je genauer Vorstellungen und Einflussfaktoren abgestimmt
sind, desto leichter lassen sich sowohl ein geeigneter Ort als auch passende weitere
Baugruppenmitglieder finden.

Baugruppen kdnnen sich unabhangig von ihrer GroRe im Ortskern oder Ortsverband
ansiedeln. GroRere Projekte finden jedoch in grofReren Ortschaften oft hohere Akzeptanz.
Daher ist es wichtig, die geplante GroRe friihzeitig und offen zu kommunizieren, um
Konflikte bei der Planung und Genehmigung zu vermeiden.

Gemeinsame Vision

Eine Gberzeugende Vision sollte eine klare Vorstellung von den Vorteilen des Wohnens im
Ortskern umfassen — insbesondere von den geplanten Synergien mit der Ortsbevolkerung
und den bestehenden Angeboten vor Ort. Wesentliche Aspekte wie die Standortqualitdten
(z. B. Verkehrsanbindung, Infrastruktur, GrundstiicksgroRRe, Alt- oder Neubau), die
gewilinschte Gruppenzusammensetzung (Personenanzahl und Altersstruktur) sowie die
Integration in das lokale Umfeld (z. B. Angebot und Nachfrage innerhalb des Ortes) sollten
eindeutig und prazise formuliert werden.

Gleichwohl sollte die Vision Raum fir Flexibilitdt bieten und nicht zu starr gefasst sein, um
notwendige Kompromisse mit den Gegebenheiten des Ortskerns nicht von vornherein
auszuschlieBen. Insbesondere bei Projekten im Bestand erfordert das Umgestalten alter
Strukturen Inspiration und Anpassungsfahigkeit, damit das Vorhaben erfolgreich umgesetzt
werden kann.

Eine professionelle Begleitung wahrend der Visionsfindung kann zudem wertvolle
Hilfestellung leisten und helfen, die unterschiedlichen Bedirfnisse und Moglichkeiten der
Gruppe aufeinander abzustimmen.

Der in der Studie entwickelte Fragebogen fiir Baugruppeninteressierte (siehe Anhang) kann
als Hilfestellung fiir die Klarung der wichtigsten Fragen zum Start des Prozesses dienen.

Organisationsform

Die Klarung der Organisationsform ist ein entscheidender Schritt, um ein klares und
professionelles Auftreten gegentiber der Gemeinde, moglichen Eigentimer*innen und auch
im Hinblick auf Finanzierungsmodelle zu gewahrleisten. Idealerweise existiert bereits eine
juristische Struktur, wie etwa ein Verein oder eine Genossenschaft, die als
Ansprechpartner*in gegeniiber den beteiligten Parteien agieren kann.
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Von ebenso grofler Bedeutung ist die friihzeitige Einigung auf eine Methode der
Entscheidungsfindung innerhalb der Gruppe, etwa das soziokratische Modell (vgl. Strauch
2022). Eine transparente und strukturierte Entscheidungsfindung ermdglicht es, Vorhaben
und Vereinbarungen gegeniliber Gemeinden oder Eigentlimer*innen klar und einheitlich zu
vertreten. So entsteht eine solide Grundlage fir die erfolgreiche Umsetzung des Projektes.

Finanzierungsmoglichkeiten

Ein frihzeitiges Auseinandersetzen mit den moglichen Finanzierungsformen ist von
zentraler Bedeutung. Eigenmittel, Bankkredite, Direktdarlehen oder auch Vermdgenspools
sind mégliche Optionen, die sorgfiltig gepriift werden sollten. Eine klare Ubersicht {iber die
finanziellen Moglichkeiten der Gruppe schafft Transparenz und Verlasslichkeit — sowohl
gegeniber den Eigentlimer*innen des Grundstlicks als auch gegenliber potenziellen
weiteren Baugruppenmitgliedern.

Fiir groRere Projekte kann es von Vorteil sein, einen Bautrdger — etwa in Form einer
Baugenossenschaft — einzubinden. Solch eine Kooperation kann nicht nur die Finanzierung
erleichtern, sondern auch wertvolle Expertise und Unterstiitzung in die Planung und
Umsetzung des Projekts einbringen.

Standortsuche

Die Suche nach einem geeigneten Standort fiir ein gemeinschaftliches Wohnprojekt bietet
verschiedene Ansatzpunkte, die idealerweise parallel verfolgt werden sollten, um die
Chancen auf Erfolg zu erh6hen.

1. Immobilienplattformen und Makler*innen
Der klassische Weg liber Immobilienplattformen oder Makler kann zwar schnelle
Ergebnisse liefern, hat jedoch den Nachteil, dass haufig konkurrierende
Interessent*innen vorhanden sind und Verkadufer*innen schnelle Vertragsabschlisse
bevorzugen. Dies erschwert das Aushandeln von Bedingungen, die den Beddrfnissen
einer Baugruppe entsprechen.

2. Ansprache lokal Kundiger
Ein vielversprechender Ansatz ist die direkte Ansprache von lokal Kundigen, die ein
Interesse an der Belebung des Ortskerns und an der Vermittlung von Leerstanden
haben. Regionalmanager*innen (wie von KLAR- oder Kleinregionen-Initiativen)
kénnen oft Zugang zu Immobilien ermdglichen, die nicht 6ffentlich am Markt
angeboten werden.
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3. Kooperation mit Gemeinden
Die direkte Kontaktaufnahme mit Gemeinden und das Vorstellen der Gruppe sowie
des Konzeptes fir das gemeinschaftliche Wohnprojekt kann ebenfalls zielfiihrend
sein. Gemeinden, die von der Synergie zwischen Baugruppenprojekten und der
Ortskernbelebung profitieren mdéchten, kdonnen nicht nur als Vermittler auftreten,
sondern erleichtern auch die lokale Einbindung. Zudem erdffnen sie Moglichkeiten,
die Bebauung optimal an die ortlichen Vorgaben und Gegebenheiten anzupassen.

4. Personliches Erkunden von Orten
Eine weitere Option ist das gezielte Erkunden geeigneter Orte, die auf Grundlage der
in der Visionssuche definierten Parameter ausgewahlt wurden. Kriterien wie die
Entfernung zur nachsten Stadt, die Landschaftsform oder die vorhandene
Infrastruktur konnen dabei als Leitfaden dienen. Vor Ort lassen sich Leerstande oder
geeignete Grundstlicke direkt ausfindig machen. Wird ein passendes Objekt
entdeckt, konnen Informationen tiber Eigentiimerinnen oft durch Anrainerinnen oder
die Gemeinde eingeholt werden. Der direkte Kontakt zu den Eigentlimer*innen
eroffnet anschlielend die Moglichkeit, gezielt liber eine moégliche Nutzung oder
einen Kauf zu verhandeln.

Integration in den Ort

Nach der Wahl eines geeigneten Standortes sollte moglichst frihzeitig der Kontakt zur
Gemeinde gesucht werden, um wichtige Fragen wie Bebauungsmoglichkeiten, bestehende
Infrastruktur und Werbemoglichkeiten zu klaren. Eine enge Zusammenarbeit mit der
Gemeinde erleichtert nicht nur die Planung, sondern tragt mafigeblich zur lokalen Akzeptanz
des Projekts bei.

Auch die schrittweise Einbindung der Ortsbevdlkerung ist ein zentraler Bestandteil der
Integration. Personliche Gesprache mit Nachbar*innen, Infostande oder die Teilnahme an
lokalen Veranstaltungen bieten erste Gelegenheiten, Vertrauen aufzubauen und sich in die
bestehende Gemeinschaft einzufligen. Zudem kann die aktive Beteiligung am Vereinsleben
vor Ort den Austausch fordern und Berlihrungsangste abbauen.

Eine friihzeitige und zielgerichtete Kooperation mit der Gemeinde sowie eine aktive
Vernetzung mit der Ortsbevoélkerung legen die Grundlage fiir eine erfolgreiche Integration
des Projekts in den Ort und schaffen Moglichkeiten fiir eine nachhaltige Zusammenarbeit.
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7.2 EMPFEHLUNGEN FUR GEMEINDEN

Abb. 27 Alte Schule in Velm Gétzendorf © Werner Rabl

Gemeinschaftliche Wohnprojekte bieten Gemeinden mit groRen Leerstanden eine
vielversprechende Maglichkeit, ihre alten Ortskerne zu beleben. Um solche Vorhaben
erfolgreich zu gestalten, sind verschiedene Voraussetzungen und Schritte zu beachten.

Voraussetzungen

Der erste Schritt fir Gemeinden besteht darin, sich des AusmaRes des vorhandenen
Leerstandes bewusst zu werden. Dies erfordert nicht nur eine griindliche
Leerstandserhebung, etwa durch statistische Quellen (Gebauderegister,
Stromverbrauchsdaten) oder durch systematische Vor-Ort-Erhebungen, sondern auch die
Unterstlitzung des Gemeinde- oder Stadtrats. Ein Mehrheitsbeschluss zur ernsthaften
Auseinandersetzung mit dem Thema und die Bereitstellung entsprechender Ressourcen
(Personal und Mittel) bilden die Grundlage fiir weitere MaBnahmen. Im Optimalfall ist die
Idee eines Baugruppen-Projektes im Ortskern Teil eines Ortsentwicklungsprozesses, der
umfassende MaRnahmen zur Leerstandsmobilisierung vorsieht und in der Gemeinde
groRtmoglich unterstitzt wird.

Anforderungen an die Liegenschaften

e GrundstiicksgréRe: Grundstiicke sollten mindestens 3.000 m? umfassen. Zusatzliche
Flachen fir gemeinschaftliche Nutzungen, wie Gemiiseanbau, sind wiinschenswert.
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e Gebaudekapazititen:
o0 Inkleineren Gemeinden sollten Gebdude Platz fiir mindestens 8
Wohneinheiten bieten (ca. 700 m? Nutzflache).
O In mittleren Gemeinden sind Projekte mit 12 Wohneinheiten und einer
Flache ab ca. 1.000 m? Nutzflaiche empfehlenswert.
o Instadtischen Regionen kdnnen groRere Projekte mit hoherer
Wohnungsanzahl realisiert werden.
e Flexibilitdt beim Flachenbedarf: Der bendétigte Platz muss nicht auf einem einzigen
Gebdude oder Grundstiick liegen. Mehrere Liegenschaften in fuRlaufiger Nahe
kénnen gemeinsam den Flachenbedarf erfillen.

Anforderungen an Lage und Infrastruktur

e Infrastruktur: Eine gute Erreichbarkeit von Nahversorgungsmoglichkeiten,
Bildungseinrichtungen und kulturellen Angeboten ist essentiell.

e Mobilitit: Gemeinden ohne direkte Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr sollten
alternative Mobilitatskonzepte entwickeln.

e Ergdnzende Faktoren:

o Naherholungsgebiete und landschaftlich interessante Gebiete konnen das
Interesse von Baugruppen steigern.

O Schnelles Internet ist fiir viele Baugruppen, z. B. fiir Home-Office-Nutzung,
ein entscheidendes Kriterium.

e Gemeinsame Infrastrukturverbesserung: Baugruppen kdnnen durch Eigeninitiative
zur Verbesserung fehlender Infrastruktur beitragen, z. B. durch die Einrichtung von
Foodcoops, Gemeinschaftskiichen oder anderen gemeinschaftlich genutzten
Einrichtungen. Diese MalBnahmen kdnnen eine Win-win-Situation schaffen, von der
sowohl die Baugruppe als auch die Ortsbevoélkerung profitieren.

Unterstiitzende Angebote seitens der Gemeinde

e Zentrale Ansprechperson: Eine feste Ansprechperson innerhalb der Gemeinde, die
als direkte Verbindung fiir die Baugruppe fungiert.

e Informationsmaterial: Bereitstellung eines Infofolders beispielsweise, der die
Angebote der Gemeinde sowie deren Erwartungen an die Baugruppe lbersichtlich
darstellt.

e Proaktive Kommunikation: Unterstiitzung bei der Kontaktaufnahme zu potenziellen
privaten Grundstlickseigentimer*innen oder bei der Koordination zwischen
verschiedenen Interessensgruppen.
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Liegenschaften in Gemeindebesitz

Oftmals gibt es leerstehende Gebaude wie Ehemalige Schulen, Kindergéarten etc. in
Gemeindebesitz, die fiir ein Baugruppenprojekt in Frage kommen.

1. Eigenbedarf priifen: Vor einer moglichen Vergabe von gemeindeeigenem Leerstand
an Baugruppen sollte der Eigenbedarf der Gemeinde geklart werden. Gebdaude und
Flachen, die fiir eigene Vorhaben benétigt werden kdnnten, sollten berlicksichtigt
werden, um spatere Engpasse zu vermeiden.

2. Projekte zur Ortskernbelebung fordern: Fiir Leerstande, die nicht im Eigenbedarf
bendtigt werden, konnen Baugruppenprojekte eine wertvolle Chance darstellen.
Diese Projekte schaffen Synergien zwischen der Baugruppe und der Gemeinde und
tragen zur Belebung des Ortskerns bei. Damit eine solche Nutzung erfolgreich
umgesetzt werden kann, ist ein Mehrheitsbeschluss im Gemeinde- oder Stadtrat
ratsam, der eine langfristige Unterstiitzung seitens der Gemeinde gewabhrleistet.

3. Anpassung von Vergabebedingungen: z. B. Konzeptvergabe statt Hoéchstgebot, um
Baugruppen die Teilnahme am Vergabeprozess zu erleichtern. Vergabe von
gemeindeeigenen Gebauden oder Grundstlicken auf Basis von Baurecht, sodass die
Liegenschaft im Gemeindebesitz bleibt und Baugruppen eine finanziell tragbare
Grundlage geboten wird. Dies ermoglicht es der Gemeinde, langfristig flexibel zu
bleiben.

Liegenschaften in Privateigentum

Die meisten Leerstande sind in Privatbesitz und fiir die Vergabe meist nicht verfligbar. Hier
kann die Gemeinde bei der Mobilisierung unterstiitzen.

O Bewusstseinshildung zu den negativen Folgen der Hortung von Bauland und
leerstehenden Wohngebauden ist eine Grundvoraussetzung. Dazu kénnen
gemeinsam mit der Regionalentwicklung und interessierten
Nachbargemeinden Veranstaltungen mit Fachleuten, Filmprasentationen
oder Exkursionen zu Vorzeigeprojekten durchgefiihrt werden.

o Die Kontaktvermittlung zwischen privaten Eigentlimer*innen und
Baugruppen erleichtert das Kennenlernen und Abbauen von Vorurteilen.

o Informationen liber Forderméglichkeiten.
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7.3 EMPFEHLUNGEN FUR PRIVATE EIGENTUMER*INNEN
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Abb. 28 potentieller Standort fir ein Wohnprojekt im Ortskern © Werner Rabl

Auch private Eigentimer*innen kdnnen von gemeinschaftlichen Wohnprojekten auf
vielfdltige Weise profitieren. Ein Baugruppenprojekt nutzt vorhandene Flachen effizienter
als Einfamilienhauser und bringt mehr Menschen in den Ort, wodurch sowohl der soziale
Zusammenhalt als auch der wirtschaftliche Kreislauf gestarkt werden. Darliber hinaus setzen
solche Projekte wichtige Impulse fiir die Belebung des Ortskerns.

Besonders spirbar sind die positiven Effekte, wenn die Eigentiimer*innen selbst in der
Gemeinde leben oder sogar Teil der Baugruppe werden. In diesem Fall kénnen sie die
Vorteile eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts direkt miterleben und aktiv an dessen
Gestaltung und Synergien teilnehmen.

Eigentiimer*innen, die selbst Teil der Baugruppe sein mochten

Flr Eigentimer*innen, die aktiv in einer Baugruppe mitwirken méchten, gibt es einige
zentrale Empfehlungen:

o Vision entwickeln: Es ist hilfreich, sich ein Bild davon zu machen, wie das Leben in
einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt konkret aussehen kénnte. Eine klare Vision
erleichtert sowohl den Gruppenprozess als auch die Planung.

o Vorrechte loslassen: Um als gleichwertiges Mitglied der Gruppe akzeptiert zu
werden, ist es wichtig, persdnliche Vorrechte als Eigentimer*in zugunsten des
Mehrwerts fiir die gesamte Gruppe aufzugeben. Eine klare finanzielle Ablése kann
den Ubergang erleichtern und fiir klare Verhiltnisse sorgen.
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e Erste Anspriiche kldren: Mit Hilfe eines Fragebogens (z. B. fur
Baugruppeninteressierte, siehe Anhang) konnen Eigentiimer*innen ihre eigenen
Wiinsche und Bedirfnisse reflektieren und eine erste Vision entwickeln, die jedoch
Spielraum fir neu hinzukommende Mitglieder lasst.

e Idee prasentieren: Die Vorstellung des Projekts bei der Gemeinde und in der lokalen
Bevolkerung ist ein zentraler Schritt zur Gewinnung von Unterstiitzer*innen. Dies
erleichtert nicht nur die Umsetzung, sondern schafft auch Akzeptanz innerhalb der
Gemeinde.

e Mitstreiter*innen finden: Interessierte Personen konnen Uber einschlagige
Plattformen wie die , Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen*
(https://www.inigbw.org/) kontaktiert werden. Besonders vorteilhaft ist es,
zusatzlich Mitstreiter*innen aus der Region zu gewinnen, da dies die lokale
Akzeptanz weiter erhoht.

Eigentlimer*innen, die ihre Liegenschaft beleben wollen

Fiir Eigentlimer*innen, die nicht Teil der Baugruppe werden mdchten, aber Interesse an der
Belebung ihrer Liegenschaft haben, bieten sich folgende Schritte an:

e Vision entwickeln: Eine Vorstellung Gber die zukiinftige Nutzung der Liegenschaft ist
hilfreich flir einen guten Weitergabeprozess. Die Vision sollte aber nicht zu starr sein,
um den Interessierten noch Spielrdume fiir neue Ideen zu lassen. Folgende Fragen
helfen zur Konkretisierung der Vision:

O Was soll auf dem Grundstiick entstehen? Was keinesfalls?

0 Was soll erhalten bleiben, und was darf oder soll weichen?

O Was braucht die Gemeinde, und wie kann das Projekt einen Beitrag dazu
leisten?

e Rechtliche Ubergabeméglichkeiten priifen: Es ist ratsam, die verschiedenen
rechtlichen Optionen zu prifen, wie z. B. Verkauf, Pacht, Miete oder die Vergabe im
Baurecht. Jede dieser Mdéglichkeiten hat unterschiedliche Auswirkungen auf die
Zusammenarbeit mit der Baugruppe und die zukiinftige Nutzung der Liegenschaft.
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7.4 EMPFEHLUNGEN FUR UMSETZUNGSTEAMS (Gemeinde, Eigentiimer*in, Baugruppe)

Eine enge Zusammenarbeit zwischen Gemeinde, Eigentlimer*innen und Baugruppen ist
entscheidend, um ein Projekt erfolgreich umzusetzen. Folgende Aspekte sind hierfiir zentral:

1. Gemeinsame Vision
Die friihzeitige Entwicklung einer gemeinsamen Vision durch alle Beteiligten,
idealerweise moderiert durch externe Fachpersonen, fordert Einigkeit und
Zielklarheit.

2. Unterstiitzung durch alle Akteur*innen

o Eigentlimer*innen sollten einen ausreichenden Zeitraum fir die
Gruppenbildung, Planung sowie die Finanzierung bereitstellen.

0 Gemeinden kdnnen durch klare Beschlisse, Unterstiitzung bei Bebaubarkeit
und Bauverfahren sowie durch InfrastrukturmaRnahmen zur Férderung des
Projekts beitragen.

O Baugruppen sollten sich aktiv in die lokale Gemeinschaft integrieren,
beispielsweise durch Informationsveranstaltungen, Feste oder die Teilnahme
am Vereinsleben.

3. Klare Kommunikation und Informationsfluss
Ein transparenter und offener Austausch zwischen allen Beteiligten ist essenziell, um
Missverstandnisse zu vermeiden und das Vertrauen zu starken.

4. Bewusste Forderung und Flexibilitat

o Die Gemeinde kdnnte Veranstaltungsraume, Plattformen fir
Offentlichkeitsarbeit und langfristige Zeitrdume fiir die Projektentwicklung
bereitstellen.

O Konzeptvergaben sollten bevorzugt werden, bei denen das beste
Nutzungskonzept statt des hochsten Kaufpreises entscheidend ist.

o Die Beriicksichtigung gemeinschaftlicher Ansatze in Férderprogrammen kann
ebenfalls einen positiven Beitrag leisten.
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Zusammenfassung

Gemeinschaftliche Wohnprojekte haben das Potenzial, alte Ortskerne zu beleben und
nachhaltige, soziale Synergien zwischen neuen Bewohner*innen und der bestehenden
Bevélkerung zu schaffen. Die Offnung von Gemeinschaftsrdumen, die Integration von
Baugruppen in das Vereins- und Gemeindeleben sowie innovative Nutzungskonzepte fiir
Leerstande bieten vielfaltige Vorteile fir die Gemeinde.

Wesentlich flir den Erfolg solcher Projekte sind:

e Eine bewusste Planung und Zusammenarbeit zwischen Gemeinde,
Eigentimer*innen und Baugruppen.

e Die Entwicklung gemeinsamer Visionen und Ziele.

e Die Anpassung der Rahmenbedingungen durch Férderungen.

e Transparente Vergabeverfahren und flexible Nutzungsmaoglichkeiten.

Auch wenn der Weg mit Herausforderungen verbunden ist, iberwiegen die positiven
Auswirkungen auf die soziale, wirtschaftliche und rdumliche Entwicklung des Ortes.
Gemeinschaftliche Wohnprojekte stellen einen wichtigen Schritt in Richtung einer
nachhaltigen und zukunftsfahigen Ortsentwicklung dar.

Zum Weiterlesen:
Feldmann, Heinz (2022): Praxishandbuch Leben in Gemeinschaft, oekom Verlag

Leutgbb, Johanna; Weiser, Constance (2025): Gemeinschaftliche Wohnprojekte, Eine
Chance fiir Gemeinden. Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen
https://doi.org/10.34726/9659

Regionalentwicklung Vorarlberg eGen. Alberschwende.( 2022): Gemeinschaftliches Bauen
und Wohnen, Ein Leitfaden fiir Gemeinden. Handlungsanleitung und
Entscheidungsgrundlagen im Kontext einer nachhaltigen Lebensraumgestaltung und
Raumentwicklung in Vorarlberg

Weiser, Constance (2023): Seite an Seite — So funktionieren gemeinschaftliche
Wohnprojekte, Baugruppen und Co-Housing-Projekte, Amt der NO Landesregierung —
Gruppe Baudirektion, https://www.noe-gestalten.at/epaper/ausgabe_178/#2 (letzter
Zugriff 24.06.2025)
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Peter Schoffthaler beim Infoabend von BRAINSTORM Real & Consulting GmbH zu
Verwertungsmoglichkeiten von Immobilien am Donnerstag, den 16.02.23 im Landgasthaus
Demel in Schonkirchen-Reyersdorf

Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen inigbw https://www.inigbw.org/ (letzter Zugriff
3.7.2025)

Baugruppe MONAZ21 https://mona.jetzt/ (letzter Zugriff 3.7.2025)

Baugruppe Wohnstrudel https://www.wohnstrudel.org/ (letzter Zugriff 3.7.2025)

Habitat Modell: https://habitat.servus.at (letzter Zugriff 3.7.2025)
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9. Anhang

9.1. Gesprachsleitfaden Ortserhebung
9.2 Fragebogen Baugruppeninteressierte

9.3 Plakate Ortserhebung
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8.1 Gesprachsleitfaden Ortserhebung

Das Ortszentrum und die Umgebung der Liegenschaften

Was ist Ihre Vision fur den Ort/das Ortszentrum?

Was sind die Vorziige des Ortes/ der konkreten Liegenschaft?

Was wurde bisher zur Ortskernbelebung unternommen (Learnings, Gute Beispiele)?
Gibt es Unterlagen und Daten zum Thema? (Leerstandserhebung, vorhandene
Infrastruktur, Bevolkerungsentwicklung, bisherige Leerstandsaktivierung, etc.)

Gibt es Bauvorhaben/Planungen/Strategien fir das Ortszentrum bzw. die Umgebung
der Liegenschaft, Ortliches Entwicklungskonzept, etc.?

Wie sind die Rahmenbedingungen bez. Infrastruktur fiir Neuzuziehende?
(Verkehrsanbindung, Einkaufsmoglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Kultur und
Freizeit?

Welche Gemeinschaftsaktivitaten gibt es im Ort? (Vereinsleben, Miteinander,
Initiativen, ...) Gibt es Anldsse (wie Fest, Markt), wo wir die Ortsbevdlkerung gut
erreichen konnen?

Was wird von dem Forschungsprojekt erwartet?

Gibt es Wohnbauinteressierte (Personen) bzw. Anfragen diesbezliglich? Wie kdnnten
wir Interessierte erreichen? (Newsletter, Gemeinde, Anschlagtafel, etc.)

Grundstick und Bestandsgebdude

Raumliches (GroRe, Lage, Nutzung, Geschichte, Eigentiimer, Nachbarn...) Unterlagen
und Plane?

Rechtliche Nutzungsmoglichkeiten (Bebauungsplan, Widmung, Denkmalschutz, ...)
Vertragliche Rahmenbedingungen (Kauf, Pacht, Baurecht, etc.)

Gibt es weitere Liegenschaften oder Objekte, die fir unser Projekt interessant sind?

Was fehlt im Ort? Gewdiinschte Erganzungen im Gemeinschaftsleben/Sharingbereich?

Flr das Gemeinschaftsleben (Gemeinschaftsraume innen/aulRen, kulturelle Angebote,
o)

Infrastruktur (Kinderbetreuung, Bildungsangebot, Einkaufsmoglichkeit z.B.: Dorfladen,
Foodcoop, Gastro, Mobilitdtsangebote wie Carsharing/E-Bikesharing, ...)
Dienstleistungen, Handwerk - Coworkingraume
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8.2 Fragebogen Baugruppeninteressierte Gern im Kern - Forschungsprojekt im Rahmen
der NO Wohnbauforschung

Kontakt gernimkern@gmail.com

Liebe*r Baugruppen Interessierte*r

Mit deinen Antworten hilfst du uns, dich besser mit anderen Baugruppeninteressierten zu
vernetzen, einen guten Ort flir dein Vorhaben zu finden und unseren Beitrag fiir das
Gelingen deines Wunschprojektes zu optimieren.

Wir werden deine Daten und Angaben nur fiir den internen Gebrauch im Forschungsprojekt
verwenden und nicht an Dritte weitergeben. Inhalte werden im Forschungsbericht nur
anonymisiert wiedergegeben.

Name:

Geschlecht: Alter:

Suchst du allein oder gemeinsam mit andern, wenn ja mit wem?

Wie und wo wohnst du im Moment?

Was sind deine Erfahrungen mit gemeinsamem Wohnen / gemeinschaftlichen Projekten?
Warum interessierst du dich fur ein Gemeinschaftswohnprojekt? Was ist deine Vision?
Welche Vorteile erwartest du dir von einem Gemeinschaftswohnprojekt?

Was soll Giber das Wohnen hinaus moglich sein, bzw. dich ggf. mit den anderen verbinden?
(gemeinsame Aktivitaten / Angebote flir die Umgebung / sonstiges)
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Was wiinscht du dir fir eine zukilinftige Wohnsituation im Spannungsfeld der Begriffspaare:
Mach ein Kreuz, wo es fir dich am besten passt:

NGTUT ottt et s sttt eae s e st see saesaeeae s bessenseenes Urbanitat

o] o OO RO Stadt

IM ZENTEIUM L.ttt et e s s sre e se e e e e ene am Rand
RUCKZUG .. ceveeeieteettetetete ettt st se e et e saesaeenseesneen Gemeinschaft
VIBIFA ettt et et er e ren eae e Gleichgesinnte

Wenn du die Wahl hattest, wann wiirdest du gerne ein- / umziehen?

Wieviel Platz brauchst du fir dich / als Paar / Familie und wofir? (Wohnraum, AuRenraum -
bedenke dabei, dass es nur um den wirklich privaten Bereich geht, da in gemeinschaftlich
geteilten Rdumen viele Funktionen angeboten werden kdnnen, die du ja nicht fiir dich
alleine brauchst):

Welche gemeinschaftlichen Raume héattest du gerne (zum Feiern / fiir Gaste / Werkeln /
etc.)?

Was soll der gemeinsame Freiraum/Garten leisten? Wofir soll es Platz geben?

Wie ist das optimale Verhaltnis

...zwischen deinen privaten Wohnraumen und gemeinsam genutzten Innenrdumen?
....zwischen deinem privatem AuRenraum und gemeinsam genutzten Freiflachen?

Welche Wohnform/Gebaudeform wiinschst du dir (Modul- oder Reihenh&user, Bauernhof,
Mehrgescholiges Wohnhaus, WG oder Einzelhaushalte, Bestandsgebdude oder Neubau?)
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Willst du dort nur wohnen oder auch arbeiten? Wenn ja, welche Arbeitsraume wiinscht du
dir und fur welche Tatigkeiten?

Wie groR soll deine ideale Gemeinschaft sein? (Anzahl der Personen)
Welche Alterszusammensetzung soll die Gruppe haben?

Welche Organisationsform/Rechtsform wiinschst du dir fir die Gruppe?
Wie intensiv soll das Gemeinschaftsleben sein?

Was willst du mit den anderen teilen?

Was willst du keinesfalls teilen?

Was willst du in die Gemeinschaft einbringen? Welche Talente bringst du mit?
Was sind deine Schwachen in Bezug auf das Gemeinschaftsleben?

Wieviel Zeit willst du regelmaRig in das Gemeinschaftsleben investieren?

Was soll der Ort/die Umgebung konnen? (Verkehr, Infrastruktur, Bildung, Erholung,
Arbeitsmoglichkeiten, landlich/urban, hligelig/eben ...) Reihung nach Prioritat!

Was willst/kannst du im Ort einbringen? Was soll die Baugruppe/Gemeinschaft mit der
Ortsbevolkerung teilen? Welche Angebote fiir die Ortsbevélkerung glaubst du soll die
Baugruppe setzen (raumlich/inhaltlich)? Welchen Mehrwert bringt deine Baugruppe im
Idealfall sonst noch fiir den Grundstiickseigentliimer, die Gemeinde, die Ortsbevélkerung?
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Wie intensiv willst du dich an der Projektentwicklung beteiligen? Wieviel Zeit fir
Abstimmungstreffen / Organisation / sonstige Unterstutzung kannst du einbringen
(monatlich / pro Woche)? Welche Fahigkeiten kannst du hier einbringen?

Welche finanziellen Moéglichkeiten hast du in welcher Hohe? (Eigenmittel, Kredit,
monatlicher Beitrag)

Was sind deine Bedenken/Befiirchtungen in Bezug auf die Umsetzung eines
Gemeinschaftswohnprojektes?

Welche Unterstiitzungsmoglichkeiten im Projekt wiinscht du dir von Gern im Kern?
(Vermittlung Liegenschaft, Unterstitzung / Begleitung / Moderation der
Gemeinschaftsbildung / bei der inhaltlichen Profilierung, Input zu Methoden des
Miteinanders / Organsiation / Entscheidungsfindung / Rechtsform / Finanzierungsvarianten,
raumlicher Konzeption etc.)

Willst du uns noch irgendetwas etwas sagen?

Welcher der 3 konkreten Orte wiirde dich interessieren? Bitte gib deine 1. und ggf. 2. und 3.
Wahl an:

Frattingsdorf: __. Wahl Korneuburg: __. Wahl Velm-Goétzendorf: __. Wahl
Vielen Dank fiir deine Mithilfe!

Werner Rabl und Susanne Staller
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LAGE und ERREICHBARKEIT

Bezirk Mistelbach

Gemeinde Mistelbach

Km nérdlich von Wien

S2 direkter Schnellbahnanschluss nach Wien
A5 Nordautobahnanschluss

BEVOLKERUNG und INFRASTRUKTUR
Ca. 270 Einwohner

Kulturzentrum Freie Werkstatt Frattingsorf
Bahnhof mit Park und Ride Anlage
Mehrmals im Jahr Heurigenbetrieb
Pizzeria mit Lieferdienst

Kindergarten im Nachbarort

Volksschule, Hauptschule, AHS und zahlreiche
weiterbildende Schulen in Mistelbach

Einkaufsmdglichkeiten:

Béackerei mit Grundgutern tagl. Bedarf Nachbarort
Sparmarkt in Staatz ca. km

Vielfaltige Einkaufsmdglichkeit in Mistelbach 11km
Praktischer A rzt im Nachbarort Loosdorf

Umfangreiches Gesundheitsangebot mit KH in
Mistelbach

ERHOLUNG und FREIZEIT

Schone hiigelige Naturlandschaft

Von viel Wald umgeben

Ausgepragtes Vereinsleben:

Feuerwehr, Sportverein, AsphaltstockschielRen,
Dorferneuerungsverein, VVerschonerungsverein,
Freie Werkstatt Frattingsdorf, Ortsmusik,

AKTUELLE ENTWICKLUNGEN
BauplatzaufschlieBung am Ortsrand

Geplantes Seminarzentrum am Ortsrand
Bauplatzpreise derzeit steigend

Frettchen Fit Weg Rundwanderweg um den Ort
Bessere Anbindung an das Radwegenetz

Mit Radlerrast bei der Mistelquelle

VORZUGE und SCHWACHEN
S-Bahnanschluss mit P+R Anlage
Busverbindungen nach Mistelbach und weiter
nach Wien

Lebendige Ortsgemeinschaft—Vereinsleben
Ruhige Lage mit kaum Durchzugsverkehr

Lager zwischen Bezirksstadt Mistelbach, Ther-
menstadt Laa an der Thaya und Weinstadt Poys-
dorf sowie Nahe zu Staatz (Ruine , Musicalsom-
mer)

SYNERGIEN Mit GEMEINSCHAFTSWOHN-
PROJEKT

Gemeinsame Nutzung der Freien Werkstatt

Méoglichkeiten von Nahversorgungseinrichtungen
schaffen (Ressourcen der Region vermarkten)

Neue Ideen durch neue Bewohner erwiinscht

Betreutes Wohnen, Gernerationenwohnen denk-
bar

Beispielhaftes Vorzeigeprojekt erwilinscht auch
mit neuen Mobilitatskonzepten u.a.
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