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Ein partizipatives Entwicklungs-,
Planungs- und Vertriebsmodell

Leitfaden zur Anwendung des Modells und Lessons Learned aus dem Forschungs-
projekt ,Smart Mainstreaming - Demonstration der Multiplizierbarkeit von partizi-
pativen Prozessen im Regelwohnbau”

Juli 2024

Zielgruppe = Projektentwickler
Ziel = Multiplizierbarkeit eines Modells

EINLEITUNGSTEIL

WARUM?

Die Immobilienbranche ist ein hart umkampfter Markt. Die Konkurrenz unter den Projekt-
entwicklern ist grop und es gilt sich auf mehreren Ebenen zu behaupten: nachhaltig (ESG-
Richtlinien und Zertifizierungen, EU-Taxonomie etc.) zu entwickeln, zu planen und umzu-
setzen wird bald zur Norm. Die Angebote miissen aber auch bedarfsgerecht geplant wer-
den und anpassbar sein und am Ende des Tages entscheidet die Leistbarkeit fir die Be-
wohner:innen Uber den Erfolg eines Projektes.

Viele trdumen von einem Einfamilienhaus oder wollen in Form einer Baugruppe ihren
Wohntraum erfiillen und stehen vor der Herausforderung diesen Wunsch zu finanzieren
und/oder die zeitlichen Ressourcen aufzubringen.

Hier kann die Immobilienbranche reagieren und dhnliche Qualitaten anbieten: individuel-
les Wohnen durch Mitgestaltung in der Entwicklungs- Planungs-, Umsetzungs- und Be-
triebsphase eines Projektes. Des Weiteren riicken Aspekte rund um einen nachhaltigen
Lebensstil in das Bewusstsein vieler Wohnungssuchender: Raumressourcen (gemeinschaft-
liche genutzte Rdume und Flachen), Fahrzeuge, Spielsachen etc. wollen geteilt werden und
ein Zusammenleben mehrerer Generationen ist fir immer mehr Menschen ein erstrebens-
wertes Ziel.

Der Markt muss auf diese Anforderungen reagieren und ein kooperatives Modell kann
hier unterstitzten.
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WOZU?

MARKENBILDUNG UND ALLEINSTELLUNGSMERKMAL

(1) Alleinstellungsmerkmal: Ein partizipatives Entwicklungs-, Planungs-, und Vertriebs-
modell stellt ein Alleinstellungsmerkmal dar und hebt ein Projekt von herkémmlich
entwickelten Projekten ab (Marktvorteil)

(2) Markenimage: Innovative und kooperative Projekte erzeugen positive Medienbe-
richterstattung. Das Markenimage des Bautragers, als verantwortungsbewusster
und zukunftsorientierter Entwickler, wird gestarkt

INVESTITIONSSICHERHEIT UND FORDERMITTEL

(1) Langfristige Investitionssicherheit: eine nachhaltige Bauweise und eine energieeffi-
ziente Gebaudetechnik erhéhen, gemeinsam mit einer gestarkten Wohngemein-
schaft die Wertbestandigkeit und Attraktivitat der Immobilien langfristig

(2) Fordermittel: Projekte, die auf Nachhaltigkeit und Gemeinschaftsbildung setzen,
haben bessere Chancen auf Férdermittel und Zuschiisse

(3) Erhohte Attraktivitat fir Investoren: Investoren schatzen Projekte mit hoher Nutzer-
bindung und geringer Fluktuation. Fir Kapitalanleger sind solche Projekte von gro-
Bem Inferesse

KOSTENERSPARNIS UND SOZIALE NACHHALTIGKEIT (ESG)

(3) Vertrieb: Durch Mitgestaltungsméglichkeiten werden schon in der Planungsphase
zukiinftige Nutzer:iinnen angesprochen und innerhalb der Zielgruppennetzwerke
passiert Bewerbung uber Mundpropaganda, Plattformen etc. Kosten fiir den klas-
sischen Vertrieb und Maklergebiihren kénnen so verringert werden

(4) Fluktuation: Hohe Wohnzufriedenheit durch a.) bedarfsgerechte Planung und
durch eine b.) funktionierende Nachbarschaft (Communityaufbau schon ab der
Planungsphase) bedeutet auch wenig Fluktuation in der Betriebsphase. Dadurch
entstehen weniger Kosten durch Bewohner:innenwechsel

(5) Identifikation: Bewohner:innen, die eingeladen werden mitzugestalten, identifizie-
ren sich mit dem Projekt und gehen sorgsam mit der Wohnung bzw. der Wohnan-
lage um. Auch die Bereitschaft Aufgaben (Zustandigkeiten Gemeinschaftsraum,
Beitrag bei der Pflege der Griinflachen etc.) zu libernehmen ist gréBer als in her-
kéommlichen Projekten

(6) Betrieb: Durch die Einbindung der Bewohner:innen kénnen nachhaltige L6sung
gemeinsam entwickelt werden und besser im Wohnungsalltag implementiert und
mitgetragen werden (Reduktion des 6kologischen FuBabdrucks des Projektes)

EFFIZIENTE PLANUNG UND INNOVATION

(7) Optimierung der Planungsprozesse: Direkte Riickmeldungen der zukiinftigen Be-
wohner:innen erméglichen es, friihzeitig Anpassungen vorzunehmen und die Pla-
nung effizienter zu gestalten

(8) Erhéhung der Projektakzeptanz: Durch die friihe Einbindung der Gemeinde und
der zukiinftigen Bewohner:innen wird die Akzeptanz des Projekts in der Region er-
hoht, was Genehmigungsverfahren beschleunigen und Widerstande minimieren
kann

(9) Innovationspotenzial: Die Zusammenarbeit mit den Kommunen bzw. mit den Be-
wohner:innen kann innovative Ildeen und L6sungen hervorbringen, die das Projekt
weiter verbessern und einzigartig machen
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HAUPTTEIL

WAS?

Ein partizipatives Entwicklungs-, Planungs- und Vertriebsmodell stellt eine Guideline fiir
Projektentwicklungen dar, bei denen Mitgestaltungsangebote fiir zukiinflige Bewohner:in-
nen geschaffen werden, um bedarfsgerechten Wohnraum auf individueller und gemein-
schaftlicher Ebene zu erméglichen.

Bei diesem Modell werden zukiinftige Bewohner:innen friihzeitig eingebunden. Dies be-
deutet, dass sie aktiv an wichtigen Entscheidungen beteiligt werden und somit kénnen
mapgeschneiderte Losungen entwickelt, geplant und umgesetzt werden. Das Modell er-
moglicht auch eine Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit und sichert so langfristig die Zu-
friedenheit der Bewohner:innen.

Entscheidend bei diesem Modell ist eine transparente Kommunikationsarbeit: Regelma-
Bige Updates und offene Kanale sorgen dafiir, dass alle Beteiligten stets gut informiert
sind und ihre Meinungen und Bedenken je nach Phase einbringen konnen.

Durch die direkte Beteiligung und Riickmeldung der zukiinftigen Bewohner kénnen Pla-
nungsprozesse optimiert und potenzielle Probleme friihzeitig erkannt und gelést werden.

Dieses partizipative Modell zielt darauf ab, nicht nur Wohnraum zu schaffen, sondern
auch ein starkes, engagiertes und zufriedenes Wohnumfeld zu férdern, das den Bediirf-
nissen und Wiinschen aller Beteiligten gerecht wird.
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WIE?

ENTWICKLUNGSPHASE

In dieser ersten Phase eines Projektes werden klassischerweise Analysen erstellt und Rah-
menbedingen festgelegt. In der Anwendung des partizipatives Entwicklungs-, Planungs-
und Vertriebsmodell gilt es noch weitere Aspekte zu berlicksichtigen:

e Frihzeitiger VERTRIEB/ KOMMUNIKATION: Zielgruppe kennen, ,Personas” entwi-
ckeln und mit einem friihzeitigen Vertrieb starten: in dieser ersten Kommunikati-
onsphase werden Menschen auf das Projekt aufmerksam gemacht. Neugierde wird
geweckt und der Communityaufbau startet.
= Zeitungsartikel, Social Media, Newsletter, Webseite, persénliche Gesprache

e EINBINDUNG/SYNERGIEN: durch Gesprache mit der Gemeinde werden Syner-
gien (Mobilitat, Nutzungsideen, Bedarfe etc.) friihzeitig erkannt und in die Planung
aufgenommen. Auch im Austausch mit den Nachbar:innen kénnen Bedenken und
Interessen frihzeitig ausgesprochen und berticksichtigt werden
= personliche Termine und Begehungen am Grundstiick

e EINBINDUNG/ ERSTE INHALTLICHE AUSRICHTUNG: bereits in der Entwicklungs-
phase wird die Grundausrichtung des Projektes durch Zielgruppen(vertreter:innen)
bzw. zukiinftige Nutzer:innen mitdefiniert. Analyse- und Umfrageergebnisse schaf-
fen hier eine erste thematische Ausrichtung des Projektes
= Analyse der Zielgruppenbedarfe, Online-Bedarfserhebung der Interessierten

ERGEBNISSE: (1) Rahmenbedingungen (Standort/Grundstiick, Dichte/Gebaudevolumen,
Gemeinde/Nachbarn, ErschlieBungen/Mobilitat, Energieversorgung etc.) sind klar

(2) die thematische Grundausrichtung (Gemeinschaft, Generationen, Nachhaltigkeit etc.)
des Projektes ist definiert

HERAUSFORDERUNGEN: Die Erstellung der Rahmenbedingungen kann durch aupere Ein-
flusse (Bsp.: HQ100 Regelungen) oder durch notwenige Vereinbarungen mit der Ge-
meinde (Bsp.: Mobilitdt) oder mit Nachbarn erschwert werden. Auch rechtliches Neuland
muss in dieser Phase intensiv bearbeitet werden und Lésungen erstellt werden.

= Geniigend Zeit fiir den Interessensabgleich, das Erkennen von Synergien und
Herausforderungen und fiir das Finden von Losungen einkalkulieren.

=> Wichtig: bevor weitere Mitgestaltungsangebote an zukiinftige Bewohner:innen
gesetzt werden, missen die Rahmenbedingungen klar definiert sein

= Gesetzlichen Herausforderungen begegnen und Chancen nutzen (Bsp.: Ener-
giegemeinschaften, Eigentumsgesetzte etc.)
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PLANUNGSPHASE

In der Planungsphase wird auf den thematischen Schwerpunkten der Entwicklungsphase
aufgebaut. Die Interessen der Gemeinde, der Nachbar:innen und die ersten Bedarfserhe-
bungen bilden somit die Basis fiir die Planung und fiir vertiefende Planungsworkshops mit
den zukiinftigen Bewohner:innen.

e VERTRIEB/KOMMUNIKATION: weitere Interessierte werden gewonnen und in die
bestehende Gruppe aus Interessent:innen eingebunden. Hier ist eine gute und lau-
fende Informationsarbeit fir Neueinsteiger:innen wichtig.
= Zeitungsartikel, Social Media, Newsletter, Webseite, persénliche Gesprache
=>» Virtuelle Rundgénge der unterschiedlichen Planungsphasen, Erklérvideos der

Entwurfsschritte

e PLANUNGSSCHRITTE: folgende Planungsschritte werden OHNE Mitgestaltungsan-
gebote an die Bewohner:innen gemacht: stadtebaulichen Uberlegungen zu den
Aspekten Dichte, Baukorper, ErschlieBungen, Entwerfen der Wohnungstypologien
und Vorbereitung eines Kataloges an Wohnungsstrukturen.

o  MITGESTALTUNG ,Gemeinschaft”: Gemeinschaftliche Flachen und Raume werden
noch vor den Sonderplanungen der einzelnen Wohnungen gemeinsam gestaltet.
Hier gilt es (1) Vorerhebungen (Bsp.: Online-Umfrage zu den Bedarfen der
Gruppe) zu machen und auf diesen Ergebnissen aufzubauen.

Dann braucht es (2) 1-2 Planungsworkshops fiir die gemeinschaftlich genutzten
Raume und 1-2 Planungsworkshops fiir die gemeinschaftlich genutzten Flachen,
dann eine (3) Phase der Priifung (Kosten werden eingeholt und Machbarkeiten ge-
prift) und dann je ein finaler Entscheidungsworkshop.

=>» Online-Erhebung, Workshopserie mit den Bewohner:innen und Planer:innen

e  MITGESTALTUNG ,Wohnungen": Uber Sonderwunschplanungen kann auf indivi-
duelle Bediirfnisse eingegangen werden. Eine Auswahl an Wohnungstypen auf Ba-
sis der Ergebnisse aus der Entwicklungsphase und durch Analysen von anderen
Projekten wird von Planerseite vorgestellt und die Rahmenbedingungen fiir Vertie-
fungsschritte besprochen.
= Katalog an Wohnungstypen
=>» Digitale Tools und Plattformen zum Erfassen von individuellen Wiinschen (On-

line-Portale und Apps)
= Individuelle Planungsgesprache (Eigentiimer/Mieter und Planerteam)
=> Kosten flir Sonderwunschplanungen im m2-Preis berlicksichtigen

ERGEBNISSE: Am Ende dieser Phase sind die gemeinschaftlich nutzbaren Rdume und Fla-
chen und die individuellen Wohnungsgrundrisse, gemeinsam mit den Bewohner:innen,
geplant und konnen eingereicht werden.

HERAUSFORDERUNGEN

Budgets: Im Rahmen der Mitgestaltungsworkshops werden Bedarfe formuliert und es gilt
abzuwagen, welche Qualitaten und Ausstattungen im vorliegenden Kostenrahmen um-
setzbar sind. Zu geringe Budgetierung im Vorfeld kann zu unvorhergesehenen Mehrkos-
ten fir die Bewohner:innen fiihren und somit Stress und Frustration hervorrufen.

= Ausreichend Planungs- und Umsetzungskosten fiir gemeinschaftlich genutzte
Flachen und Raume budgetieren
= Transparente Darstellung der budgetaren Rahmenbedingungen
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Zeitfaktor: Gemeinsames Planen im Rahmen von Mitgestaltungsworkshops kann den Teil-
nehmer:innen Freude und eine hohe Identifikation mit dem Projekt bringen. Wenn Mitge-
staltungsprozesse liber einen zu langen Zeitraum durchgefiihrt werden, ist es herausfor-
dernd den Fokus und die Energie der Gruppe aufrecht zu halten.

= Angebote zur Mitgestaltung in einem kompakten Zeitrahmen umsetzten (Bsp.:
4-6 Monate)

Community: Entscheidungen in der Gruppe sollten gemeinsam getroffen werden. Meinun-
gen gehen hier oft weit auseinander und es braucht Methoden, um zufriedenstellende L6-
sungen zu finden. Generell muss es ein Commitment der Bewohner:innen vor den Mitge-

staltungsmomenten geben, damit die eingebrachten Ideen auch bindend umgesetzt wer-

den konnen!

= (anonyme) Abfragen (Bsp.: Mentimeter) (Stimmungsbilder), Diskussionen in der
Gruppe, Anwendung der Soziokratie, Sichtbarmachen von Bewertungsschritten
und getroffenen Entscheidungen

= Commitment in Form von Reservierungsbestatigungen inkl. Beitrag, der einge-
bracht wird und bei Ausstieg in das Projekt fliet
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UMSETZUNGSPHASE

In der Umsetzungsphase des Projektes gilt es die Bewohner:innen laufend zu informieren.
Mitgestaltung ist nun auf der Ebene der Planung nicht mehr moglich. Nun kann man sich
den Communityaspekten widmen und mit der Gruppe zum Thema nachhaltiger Wohnall-
tag (Mobilitdt, Teilen&Tauschen von Gegenstanden und Raumressourcen, Energieaspekte
etc.) arbeiten und in der Gemeinschaft Zustandigkeiten und Rollen definieren. Zukiinftige
Strukturen koénnen vorbesprochen, ebenso wie ganz konkrete Einzugsplanungen erstellt
werden.

e VERTRIEB/KOMMUNIKATION: die aktuellen Bewohner:innen (Vertrdge wurde in
der Planungsphase von bereits einem Grofteil der Bewohner:innen unterzeichnet)
werden laufend zu den Umsetzungen des Projektes informiert und weitere Interes-
sierte werden in das Projekt eingebunden.
= Aktuelle Bewohner:innen liber Newsletteraussendungen informieren und tber
Online-Tool (wie z.B. Discord) miteinander vernetzen

=> Neueinsteiger:iinnen gut ins das Projekt einbinden; es gibt nun keine Mitgestal-
tungsmaoglichkeit mehr bei den Wohnungen und gemeinschaftlichen Flachen
und Raumen; ein Einbringen und Gestalten in der Gemeinschaft ist aber ge-
wiinscht (neue Interessentiinnen Uber klassische Vertriebskanale gewinnen und
vorrangig zielgruppenspezifische Plattformen nutzen)

e COMMUNITY: es gilt die Bewohner:innen miteinander gut bekannt zu machen,
Themen fir den Wohnalltag zu bearbeiten und Vernetzungsgrundlagen fir eine
funktionierende Nachbarschaft zu schaffen. Auch ein friihzeitiges Kennenlernen
der Hausverwaltung und gute Abstimmungen zu den Aufgaben empfehlen wir zu
diesem Zeitpunkt
= 2 Workshops. Inhalte: Kennenlernen; Erkennen von Unterschieden und Ge-

meinsamkeiten; es entstehen Interessensgruppen; darauf aufbauend werden
Zustandigkeiten definiert; Impulse zu Entscheidungsfindungen und Organisati-
onsformen; zur Selbstorganisation ermachtigen)

ERGEBNISSE

Das Projekt ist errichtet und die Bewohner:innen haben sich dem Communityaufbau ge-
widmet.

HERAUSFORDERUNGEN

Ein laufender Einstieg durch neue Bewohner:innen braucht gute Informationsquellen und
eine Ansprechperson, die das Einbinden der Neueinsteiger:innen erméglicht. Informatio-
nen zu den Umsetzungen kdnnen auch Unsicherheiten hervorrufen (Bsp.: wenn es zu Her-
ausforderungen auf der Baustelle kommt).

=>» Handout (Rickblick auf Mitgestaltungsmomente und Ergebnisprotokolle), In-
formationen leicht und jederzeit verfligbar machen (Webseite, Blog)

=>» Personelle Ressourcen fiir eine Ansprechperson kalkulieren bzw. eine An-
sprechperson von Bewohner:innenseite aufbauen

= Umsetzungsinformationen umsichtig wahlen und streuen (Probleme und Lo-
sungen kdnnen kommuniziert werden und das Vertrauen in die umsetzenden
Firmen wird gepflegt. Idee: eine Ansprechperson zur Baustelle von Umsetzer-
seite und eine Ansprechperson aus der Community
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BETRIEBSPHASE

Durch das frihzeitige Einbinden der Bewohner:innen wird die Identifikation mit Themen
rund um nachhaltiges Bauen erhoht und Ideen dazu konnten eingebracht werden.
Dadurch werden umgesetzte Losungen mitgetragen und im Wohnalltag durch die Bewoh-
ner:innen unterstitzt. Auf der sozialen Ebene beginnen die Bewohner:innen bei diesem
Modell bereits bei Einzug mit einer, im Vorfeld aufgebauter Community, und ein Grund-
stein fur eine gute Nachbarschaft wurde bereits gelegt.

e NACHHALTIGER WOHNALLTAG: richtiges Liiften und Heizen, Monitoren von bei-
spielsweise PV-Anlagen, Miillvermeidung/-trennung, Mobilitatslésungen wie Car-
/Bike-Sharing, Teilen von Rdumen, Gegenstanden etc. wird durch die Bewohner-
schaft in den Alltag gebracht.

o  COMMUNITY: die Bewohner:innen sind nun sukzessiv gefordert die Vernetzung
untereinander laufend zu fordern und Zustandigkeiten zu leben bzw. weiter auszu-
verhandeln. In Abstimmung mit der Hausverwaltung wurden die Aufgaben aufge-
teilt und die Community kann zum Beispiel Kosten sparen, in dem Aufgaben durch
die Bewohner:innen Gbbernommen werden
= Verschiedene Apps (Bsp.: Discord), schwarzes Brett, WhatsApp/Signal-Grup-

pen, Buchungstools etc.
= Aufgaben werden von den Bewohner:iinnen Gbernommen (Bsp.: Pflege der
Griinanlage, Reinigung Gemeinschaftshaus etc.)

ERGEBNISSE

Im Projekt hat sich, durch die Kultur des partizipativen Entwickelns und Planes eine ge-
starkte Nachbarschaft entwickelt, die einen nachhaltigen Lebensstil pflegt. Eine hohe Zu-
friedenheit der Bewohner:innen schafft Kontiunitdt und wenig Fluktuation.

HERAUSFORDERUNGEN

Die Bewohner:innen sind gefordert Neuseinsteiger:iinnen gut in die Community aufzuneh-
men und vielschichtige Perspektiven zuzulassen. Ein Projekt, dass diesem Modell folgt,
folgt keiner Einheitsideologie, sondern ermoglicht ein Mitgestalten fiir viele verschiedenen
Menschen und das Einbringen unterschiedlichster Interessenslagen.

= Akzeptanz von verschiedenen Sichtweisen auf gemeinschaftliches Wohnen
und das Erméglichen verschiedener Lebenssituationen (Zeit, Interesse etc.) im
Wohnalltag; ein guter Austausch untereinander schafft hier eine gute Ge-
sprachsgrundlage

= Guter Austausch mit der Hausverwaltung. Sprecher aus der Community (Zu-
stéandigkeiten) und klare Ansprechperson von Seiten der HV

ANSPRECHPERSON  Elisabeth Oswald
StadtLABOR Innovationen fiir urbane Lebensqualitat

elisabeth.oswald@stadtlaborgraz.at

+43 676 40 68 818
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