CHANCE LEERSTAN

HOHENWEILERS REZEPT GEGEN TEURES BAULAND UND LEERE HAUSER

Mit Plan statt aus Zufall

Die kleine Vorarlberger Gemeinde Hohenweiler im Leiblachtal zeigt, wie aktive Bodenpolitik und
Flaichenmanagement funktionieren kénnen. Biirgermeister Wolfgang Langes setzt gemeinsam mit der
Projeke- und Strukturentwicklungsgenossenschaft (PSG) und dem ISK Institut aus Dornbirn auf vor-
ausschauende Bodenpolitik und Flichenmanagement. Statt zu warten, bis der Markt reagiert, sichert
die Gemeinde Grundstiicke, entwickelt Leerstinde und schafft Raum fiir Wohnen und Wirtschaft —
ein Modell, das andere Gemeinden hellhorig machen sollte.

TEXT // HANS BRAUN

Vor dem Gemeindeamt weht die Fahne im

leichten Sommerwind und Blirgermeister
Wolfgang Langes lehnt entspannt am Geldnder,
als er uns (den Autor und Stefan Niederer vom
ISK, dem Vorarlberger Institut fiir Standort-,
Regional- und Kemmunalentwicklung) begriifit.
»Mir hand nid d"Wealt erfunda®, sagt er und lacht,
~aber mir hind frith Kapiert: Wenn ma nix tuar,
passiert genau des - nix.”

Langes erinnert sich an seinen Amtsbeginn im
Jahr 2009. ,Lehman-Krise, null Spielraum, kein
Budget fitr grofie Spriinge. Und genau das war
unser Glitck”, meint er schmunzelnd. ,,Wenn du
kein Geld hast, dann machst du keine Schnell-
schiisse. Du denkst 1dnger nach.“

In dieser Zeit stief er auf das S5-Programm,
eine methodische Herangehensweise zur Ge-

E s ist ein frither Vormittag in Hohenweiler.

meindeentwicklung. . Das 85 hat man damals in
Lech beim Gemeindetag kennengelernt®, erzihlt
Langes. ,,Und ich habe gemerkt: Das ist genau
unser Weg - Schritt fitr Schritt, nicht von heute
auf morgen.

Das SRIrrentist ein vom ISK entwickeltes
Modell, das Gemeinden in finf Schritten von der
Analyse itber konkrete Maffnahmen bis hin zur
laufenden Steuerung begleitet. Hohenweiler ist
ein Beispiel dafiir, wie aus diesem Prozess greif-
bare Ergebnisse werden. Aber nicht nur Hohen-
weiler, sondemmn viele Gemeinden in Vorarlberg,
Tirol und der Steiermark haben bisher so einen
Standort- und Gemeindeentwicklungsprozess ab-
geschlossen (KOMMUNAL hat Anfang 2025 iiber
diesen Prozess anhand der steirischen Gemeinde
St. Georgen am Kreischberg berichtet, nhachzu-
lesen auf https:/kommunal.at/st-georgen-am-
kreischberg-startet-beteiligungsprozess).

LINK ZUM THEMA
www.isk-institut.at

Auf den Seiten des ISK
finden Sie mehr Infor-
mationen zum S5-Pro-
gramm und dessen
Umsetzungen.

»
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VON DER ANALYSE ZUR AKTION. Unterstiitzt vom
ISK, vertreten durch Standortentwickler Stefan
Niederer, startete Hohenweiler zundchst mit einer
genauen Bestandsaufnahme: Wo gibt es Leerstdn-
de? Wo sind Entwicklungsflichen? Was braucht
die Gemeinde wirklich?

LDes Wichtigste war: Wir haben eine klare Basis
fiir spitere Mafinahmen geschaffen®”, erkldrt
Niederer. ,, Weil Bauchgefiihl allein hilft bei so
komplexen Fragen nicht.” Daraus entstand ein
Masterplan zur Zentrumsentwicklung — und mit
ihm der Mut, eine Projekt- und Strukturentwick -
lungsgenossenschaft (PSG) zu grilnden.

DIE PSG: GRUNDSTUCKE SICHERN, BEVOR DER
MARKT ZUSCHLAGT. ,.Immer dann, wenn die Ge-
meinde als Kduferin erkennbar ist, steigt dex Preis
sofort”, erzdahlt Langes. , Mit der PSG kénnen wir
anonym agieren. Wir handeln wie ein Unterneh-
men — aber nicht fiir Profit, sondern flirs Gemein-
wohl.”

Das Prinzip ist einfach: Die PSG kauft Grund-
stiicke odet leer stehende Gebiude, entwickelt
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gie weiter und bringt sie dann wieder in Nutzung.
Finanziert wird das Ganze iiber einen Mix aus
Eigenkapital der Gemeinde und der lokalen Bank
- im Fall Hohenweiler die Raiffeisen Bodensee-
Leiblachtal - und Fremdkapital.
,Das war fiir uns der Gamechanger®, betont
Langes. ,,Wir haben dadurch 30 neue Wohnungen
und Gewerbeflichen schaffen kénnen. Ohne Spe-
kulanten, ohne Preistreiberei. Und sogar Riume
fiir den Krankenpflegeverein haben wir dabei
gleich mitgelost.” Zu den Lehren aus diesem Pro-
zess siche Kasten ,,5 Lehren mit PSG*.

LEERSTAND? NICHT IN HOHENWEILER. Dic Zahlen
sprechen fir sich: Wiihrend viele Gemeinden mit
leer siehenden Immobilien kdmpfen, geht Ho-
henweiler akiiv dagegen an. ,,Mir hockan nid und
warten, bis irgendjemand was koaft®, sagt Langes.
LMir neand d’Entwickiung seal in d’'Hand.”

Die PSG kitmnmett sich dabei nicht nur um Wohn-
raum, Schaffung von Arbeitspldtzen und zeniral
ortliche Entwicklungen, sondern auch um die
Nachnutzung von Bestandsgebiuden, ,, Wenn ein
Haus leer steht, dann schauen wir, ob man es
sinnvoll nutzen und umbaunen kann- fiir Start-
ups, fiir soziale Einrichtungen oder fiir neue Biros
oder Wohnformen®, erkldrt Niederer.

EIN MODELL FUR DAS GANZE LAND? Die ISK -
Studie ,, Wem gehért das Land?* (KOMMUNAL
berichtete ausfiihtlich Uber die Studie, htips://
kommumnal at/wem-gehoert-das-laendle) zeigt,
dass Bauland in Vorarlberg knapp ist und die Be-
sitzverhilinisse stark zersplittert sind: 64 Prozent
der Bevttlkerung besitzen kein Wohnbaugrund -
sttick. Genau deshalb sieht Niederer Hohenweiler
als Vorbild:

»1as, was hier passiert, kénnte jede Gemeinde
machen - wenn sie hereit ist, professionell zu
handeln und auch unpopulire Entscheidungen zu
treffen. Leerstand ist kein Naturgesetz, er ist eine
Folge von Untirigkeit.

#OHNE GELD KOA MUSI " Langes fasst es im Ge-
Sprach mit einem seiner Lieblingssitze zu-
Sammen: ,Ohne Geld koa Musi. Aber mit dem
PSG-Modell hiind mir an Weg gfunda, wia ma mit
Wenig Geld trotzdem grofte Dinge moglich macht.
Des isch der Unterschied zwischen Verwalten

und Gestalren,

Und dann lehn er sich zuriick und grinst aus dem
Fe{lster: . Und jetzt schau dir die Baustellen an.
Frither war do nix, jetzt isch do Zukunft.“ &

CHANCE LEERSTAND

5 LEHREN AUS HOHENWEILER —
SO VERMEIDEN GEMEINDEN LEERSTAND

® Friihzeitig handeln statt abwarten: Wer auf den .Markt” hofft, verliert.
Hohenweiler zeigt: Gemeinden miissen selbst aktiv Grundstiicke und Immo-
bilien sichern — bevor diese zu Spekulationsobjekten werden.

® PSG als Werkzeug fur mehr Schlagkraft: Mit der Projekt- und
strukturentwicklungsgenossenschaft (PSG) wird die Gemeinde handlungs-
fahig.

® B60:40-Finanzierungsmodell: 60 % der Eigenmittel kommen von der
Gemeinde, 40 % von der lokalen Bank.

® Die restlichen 75 % des Projektvolumens werden {iber Kredite
finanziert.

® Der Partner Bank tbernimmt Risiko und bringt Eigenkapital ein.

® Ergebnis: Grundstiicke und Immobilien bleiben in kommunaler Hand,
chne das Gemeindebudget zu Uberlasten.

® Professionelles Know-how ins Haus holen. Man kénne nicht alles
selber machen, sagt Birgermeister Langes. Mit dem ISK als Partner wurde
die Gemeinde nicht nur fachlich begleitet, sondern erhielt Zugang zu be-
triebswirtschaftlichem, raumplanerischem und rechtlichem Wissen — ent-
scheidend bei komplexen Themen wie Baurechts- oder Pachtkonstruktionen.

® Leerstand als Chance begreifen. Statt alte Gebaude verfallen zu lassen,
priift Hohenweller systematisch Nachnutzungen:

® Beispiel ,Trivium“: 30 Wohnungen plus Gewerbeflachen, inkl. Riumen
fiir den Krankenpflegeverein.

® PSG sicherte die Flachen rechtzeitig und brachte sie zu fairen Kondi-
tionen in die Nutzung.

® Transparenz und Biirgerbeteiligung. Die Bevilkerung wird von
Beginn an eingebunden — mit Info-Abenden, Stammtischen und offenen
Diskussionen. Wenn die Leute verstehen, warum man etwas macht, dann
stehen sie auch dahinter, so das Restimee von Wolfgang Langes.
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