Leerstand mit Aussicht

Faktoren fur Leerstandsaktivierung in Theorie und Praxis
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Regelung der Eigentumsverhiltnisse und Parifizierung vor dem Umbau

Geregelte Verhiiltnisse...

Unsere urspriingliche Idee war, das Haus so zu adap- sen der Bewohner zu richten. So entstand fiir Sohn Ha-
tieren, dass fiir unsere drei Sohne drei gleich grofie rald und seine Familie eine groBziigige Wohnung und
‘Wohnung, hen. Nachdem wir v iedene Va- fiir Sohn Joh eine Feri hnung. Es war uns
rianten gepriift hatten, kamen wir zum Schluss, dass es wichtig, dass die kompakte Hiille des Bestandes erhal-
hescer ict. die WohnnnocoriRon nach don Radiiefnic. fan hlathe wed oD SR 2R

ie Ausstellung macht
ut, das eigene Haus
mit anderen zu teilen.

1 2018
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Uberbaute Flsche (UBF): 202 m* o
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Zwischen 1951 und 2016
ist die landwirtschaftlich
genutzte Flache um
beinahe die Grof3e der
Steiermark
zuruckgegangen

Quelle: azw, Boden fiir Alle, 2020



Pro Stunde entstehen
1,74 neue Gebaude mit
1 bis 2 Wohnungen

Quelle: azw, Boden fiir Alle, 2020



Wiirde man alle EW in O
auf die bestehenden Ein-

& Zweifamilienhauser
verteilen, ergabe das l
einen Schliissel von 4,16 ®
Bewohner:innen pro

Wohneinheit -




Pro Minute werden in O
9,89 m? Strafen gebaut

Quelle: azw, Boden fiir Alle, 2020



Boden ist
— wie Luft und Wasser -
kein vermehrbares Gut o
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Leerstand mit Aussicht
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Leerstand mit Aussicht

https://leerstandmitaussicht.project.tuwien.ac.at/

LEERSTAND MIT AUSSICHT

DefinitionS o7 <
\gerstand mit AuSsY - 3 P

HANDBUCH

FUR LEERSTANDSMANAGER:INNEN
UND GEMEINDEN

ZUR AKTIVIERUNG VON LEERSTAND

HINTERGRUNDE & ANLEITUNG o
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https://leerstandmitaussicht.project.tuwien.ac.at/

Kartenset: Leerstand mit Aussicht

-> 68 Handkarten
—> 13 Beispiele zur Inspiration

- 6 Portraits von Pionier:innen
- plus 1 Booklet
- Karten einzeln & als Gesamt PDF downloadbar

- Kartenset in alle Gemeinden versendet
- 5 Kapitel (Kartenset hat keine fixe Reihenfolge)

- zukiinftige und bereits tatige Leerstandsmanager:innen
- Entwickler:innen im Orts- und Stadtkern
(Ortskernkiimmerer:innen, Stadtmarketing- oder
Distriktmanager:innen, Innenstadtkoordinator:innen,

Projektentwickler:innen, Bautrager:innen,

Regionalmanager:innen, Immobilienvermittler:innen,
Planer:innen und viele mehr)

-> Expert:innen, Entscheidungstrager:innen und Interessierte
in Gemeinden und Regionen, die es mit dem Leerstand
angehen wollen




INNEN

LEERSTANDSMANAGER

20



LEERSTANDSMANAGER:INNEN

LEERSTAND MIT AUSSICHT

WAS SIND LEERSTANDSMANAGER: INNEN"

| perstandsmanagement und -aktivierung ist keine Bernufsbereichnung, son

dern eine Aufgabe, vergeben durch die Gemeinde(n). | eerstandsmanager:in

nen kimmern sich um Leerstinde, welche am requldren Immobilienver

mittlungsmarkt nur schwer oder schon dber einen langeren Zeitraum nicht

vermittelbar sind.

Zu den Tagigkeiten von Leerstandsmanager-innen gehdrt:

- Starkung des Problembewusstseins fiir Leerstand im Orts- und Stadtkern
bei relevanten Akteurinnen und der Bevalkerung

- (iffentlichkeits- und Pressearbeit, um in der Bevalkerung das Bewusstsein
fiir Leerstand zu scharfen und die Betroffenheit aufzuzeigen

- Vernetzung von relevanten lokalen/regionalen Akteurinnen

- Erfassen und Verwallen von verflgbarem und polenziellem Leerstand

- Entwicklung von Projekten und Ma&nahmen zur Aktivierung von Leerstand
- Betreuung von Standortsuchenenden und Netzwerkpartnerinnen

- Weitere Koordinationsaufgaben

Anforderungen, Probleme, Erlafrungen — E

Far wen Ist das Kartenset?

- Fir zukiinftige und bereits tatige Leerstandsmanager:innen

- Hir Entwickler:innen im Drts- und Stadtkern, die im selben Bereich tatig
sind, aber eine andere Aufgabenbezeichnung haben, wie Ortskernkimme
rerinnen, Stadtmarketing- oder Distriktsmanager-innen, Innenstadtkoordi
nator:innen, Projeklentwickler:innen, Bautrager:innen, Reglonalmanager:in
nen, Immabilienvermittler:innen, Planerinnen und viele mehr

- Fiir Expertinnen, Entscheidungstragerinnen und Interessierte in Gemein-
den und Regionen, die es mit dem Leerstand angehen wollen

]
=

LEERSTAND MIT AUSSICHT

WAS SIND LEERSTANDSMANAGER: INNEN‘?

Die Bezeichnung | eerstandsmanagerin ist nicht einheitlich. Personen, die in

diesem Bereich tatig sind, kénnen unter anderem auch die Bezeichnung Orts

kernkdmmerer:in, Stadtmarketing- oder Distriktsmanager:in, Innenstadtkoor
dinator:in, Projektentwicklerin, Bautrager:in, Regionalmanager:in, Immobilien
vermittler:in, Planer:in etc. innehaben,

Einige sehen Griinde gegen die Verwendung des Begriffs:

- In der Praxis lasst sich Leerstandsmanagement nicht vom Standortma-
nagement trennen.

- Anstelle des Potenzials wird mit der Bezeichnung die .l eere” der Raume
hervorgehoben.

- Leerstandsmanagement beschreibt den Umgang mit dem Ist-7ustand. Man
muss aber auch potenziellen | eerstand mitdenken.

- Leerstandsmanagement kingt administrativer - KOmmererin®ist naher an
der Bevdlkerung. Jedoch: Eine Kimmererin® kimmert sich um alles. Die
Figenverantwortung der Stakeholder fehlt,

Im vorlisgenden Kartenset wird zur Vereinfachung durchgangig der Begriff

Leerstandmanager:in verwendet.

1

Wichtig Ist, dass sich die Person mit der Bezelchnung wohl filhit *

Finden Sie wenn notwendig eine andere Jobbezeichnung, die zu lhnen und
7u Ihrer Region/Gemeinde passt. Seien Sie kreativ: Innenstadtkimmerer-in,
| eerstandskoordinator:in, Viertelmanager:in, Potenzialflachenscout, Chief
of | eerstand, Head of Ortskern oder doch etwas ganz anderes?

2 ENL



Leerstand mit Aussicht
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Leerstand mit Aussicht

STUDIENINHALTE

- PROZESSDESIGN

FARBLEGENDE: STUDIEN-TEAM LEERSTANDS-PROFIS
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verstehen

Leerstand N
erheben

Handbuch
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ASIST LEEﬁSTANDSMANAGEMENT?




LEERSTAND VERSTEHEN

LEERSTAND MIT AUSSICHT

WAS IST LEERSTAND?

Definition Studienteam
Leerstand mit Aussicht

A

2023 Bl

N2 2B N N N N N N N 2 N 2 N 2\

Was ist Leerstand?

Warum beschaftigen wir uns damit?

Warum ist Leerstand nicht gleich Leertstand?
Warum wohnt da niemand?

Warum arbeitet da niemand?

Warum entsteht da nichts?

Zahlt sich Leerstand aus?

Wie ist der bauliche Zustand?

Welche Chancen bietet der Denkmalschutz?
Warum sind Eigentlimer:innen wichtig?

Wie sind die Rahmenbedingungen?

Was tut sich in der Nachbarschaft?

Welche Akteuer:innen sind relevant?
Haufige Leerstandstypen

Was kostet Leerstand?

Was hat Baukultur damit zu tun?
Aktionskarte

26
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ERFASSEN UND ERHEBEN

Gebdude
- Wohnen oder Gewerbe
- Adresse
Eigentiimer:in - Dauer des Leerstands
- Kontaktdaten - GréRe, Nutzflache,
- Grinde for Leerstand Raumaufteilung
- Nutzungswunsch - Baulicher Zustand
. Aktuelle Lebenssituation - Notwendige Investitionen
- Zukunftsplane far Immobilie - Widmung & Bauklasse
- Finstellung zu einer magl. - Reallasten & Dienstbarkeiten
Vermarktung - Barrlerefreiheit
- Preisvorstellung - Denkmalschutz
- frlihere Nutzung(en)

© Projekt ,Leerstand mit Aussicht”: Sillipp, Mundt

Umfeld
- Lage, Zentralitat der Immobilie
- Einbettung in die Nachbar-

schaft

- Frequenz in der Nachbarschaft
- Maglichkeit temporarer

Nutzungen

- Offentliches Interesse

- Historische Bedeutung

- Klimarelevanz

- Stadtebauliche Entwicklungen
- ErschlieRung, [6ffentliche]

Verkehrsanbindung

«omsis
ESEEES
Gewerbeobjekt




Leerstehender Wohnraum

Mittlerweile gibt es in mehreren dsterreichischen Bundeslandern Initiativen,
leerstehende Wohnungen auf Landesebene zu aktivieren. Es geht hier vor al-
lem um ungenutzte Wohnungen, die dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung ste-
hen sollten, um in den Landeshauptstadten, aber auch in kleineren Orten und
Stadten, das Problem der Wohnungsknappheit zu lasen,

Rechtlich gesehen kiinnen Bundeslander aber wenig tun, um Wohnungsleer-
stand gezielt auf den Markt zu bringen.

Bundeslanderhebungen

Bundeslander kinnen aber aktiv werden, um Leerstand zu erheben und sicht-
bar zu machen! Hier gibt es zunehmend Initiativen: Im Auftrag Voraribergs
wurde anhand von statistischen Daten eine Erhebung von leerstehenden Woh-
nungen durchgefiihrt. Basis waren das AGWR und ZMR, Verbrauchsdaten von
Energieanbieter:innen und eine Erhebung bei Wohnungseigentdmer innen.
Auch in Tiral, Salzburg und der Steiermark gibt es Initiativen flr eine landes-
weite Erhebung von Wohnungsleerstand. Treiber sind hier die Landeshaupt-
stadte, die mit thnungsmange\ zu kampfen haben. Im Vordergrund steht
die Notwendigkeit, 1 filr B und Sankti bl
schaffen. Aber auch jetzt schon besteht die Chance, dass auf Ebene eines Bun-
deslandes mehr weiter genht, als wenn jede Gemeinde/Region eigenstandig mit
Erhebungen zu kampfen hat.

ERFASSEN &

LEERSTAND MIT AUSSICHT!

Leerstand, Fehl- oder Unternutzung von Geschaften und Industrieanlagen
werden selten dberregional systematisch erhoben und aktuell gehalten. Im
Unterschied zu osterreichischen Gemeinden sind z.B. in der Schweiz die Stadte
teilweise gesetzlich verpflichtet, den Geschaftsleerstand zu erheben — B12.
Dennach gibt es auch hierzulande Quellen fiir Geschaftsleerstand.

Begehungen, Zahlungen und Zu-FuB-Erhebungen

sind ich: Im ied zu wo sich von
auBen oft nicht erkennen lasst, ob und wie intensiv sie genutzt werden, tritt
a haufig in Er aufundist

augenfalliger. Systematisch durchgefiihrt ist diese Methode personalintensiv
und teuer. Meldesysteme durch interessierte Biirger:innen und Betroffene,
mit einer z.B. von der Gemeinde organisierten Anlaufstelle, sind eine magliche
Alternative. Es empfiehit sich eine Zusammenarbeit mit dem Bauamt. — €16

Daten von Interessenvertretungen und Verbanden

Manche Interessenvertretungen unterstiitzen ihre Mitglieder durch Informa-
tionen zu Angebot und Nachfrage von Gewerbeflachen oder Nacmolgeborsen
etwa im Rahmen der Wir der Lander. Ein
Datenaustausch ist schwieriger zu implementieren.

Branchemnfurmatmnen
{innen, Hausver Banken und die Markt

verfilgen {iber groRes Wissen zu Geschaftsleerstanden. Vielfach stehen diese

Daten jedoch nur entgeltlich zur Verfigung.

Den fiir i von Inr dinator:innen und
L innen bilden L Fir diese gibt es
kein Idealrezept”. Vielmehr spricht vieles fr einen Methodenmix — B2,

In kleineren j ioniert die Le hebung haufig besser als

in Stadten. Grinde dafir sind die geringere Zahl an Gebauden, weniger Anony-
mitit und bessere Uberschaubarkeit. Ortskundige Personen, z.B. Biirgermeis-
terinnen oder Gemeindevertreter:innen, haben groRes Wlssen ber Nutzung
und Eigentdimer:innen von Gebi Dabeiist die Berd igung der Daten-
schutzbestimmungen unumganglich. — B9

Wenn es eine Gemeinde ernst mit der umfassenden Leerstandserhebung
meint, ist eine auBertourliche Aktualisierung der Register notwendig. Diese

oft die Kapazitaten der Verwaltung. Aktionen auf Bun-
deslandebene kinnen Kommunen Anreize bieten, Leerstande zu identifizieren
und in Folge zu aktivieren. — B7

Interessierte Gemeinden/Regionen kdnnen so vorgehen:

Erarbeitung von Leerstandskatastern - idealerweise digital

Verwendung von unterschiedlichen Datenquellen (,Methodenmix")
Persriiche Begehungen mit Gemeindevertreterinnen und Aussortieren
von slaistischen Leichen”, Abrisshausern etc.

Identifikation van im Register nicht mehr aktuellen Hausern sowie lokaler
Haufung von Leerstanden zur Ursachenforschung

EB

mitersien Almnmnumrwcmn verknupfen

rinnen: Handelt es sich tatsachlich
uich aten des Objekts. Auch hier gilt:

gute Maglichkeit, umerste {iber die L Iten.

Nicht immer gibt sich Learstand auf den ersten Blick zu erkennen. Selbst leer-
stehende Geschaftslokale gldnzen oft durch ihre Unscheinbarkeit. Das kann zu
fehlendem Problembewusstsein in der Bevolkerung, aber auch bei Entschei-
dungstrager.innen fihren. Die Aussage , Bei uns gibt es keinen Leerstand”
ist meist eine Fehleinschétzung.

Bewusstseinshildung ist eines der Erfolgskriterien bei der Bekampfung von
Leerstand. Bilder helfen dabel, einen Uberblick Gber den vorhandenen Woh-
nungs- und Geschaftsleerstand zu gewinnen. Zum einen kénnen die Erkennt-
nisse aus Leerstandserhebungen in Grundstiicks- und Gehdudekarten auf-
bereitet werden. Zum anderen kann Leerstand im Ortshild sichthar gemacht
werden. Leerstehende Geschéftslokale, die anmietbar wéren, sollten von
auBen als solche erkennbar sein -auch dann, wenn noch kein:e Makler:in diese
in ihr Portfolio aufgenommen hat.

Leerstand dokumentieren und visualisieren
Das AusmaR von Leerstand kann auf Karten veran-
schaulicht werden. Informationen dariiber, welche
Gebaude leerstehen. kannen von der Gemainde oder
von Interessensgruppen zur Verfilgung gestellt oder
mittels Crowdsourcing erhoben werden. — B2, B3

Sichtbarkeit im Ortshild
Durch Anbringen von Aufklebern odar Hinweisschil-
dern in Schaufenstern konnen Passantinnen auf
Leerstand aufmerksam gemacht werden. Informati-
onen zur Geschichte der Immobilie vertiefen das Inte-
resse und kdnnen neue Nutzungen ins Rollen bringen.

Konferenzen / Festivals
Die Auseinandersetzung mit Leerstand im Rahmen
von Konferenzen oder Festivals ist ein groRer Schritt,
um AnstoRe flr neue Nutzungen zu finden.

203 B

In der Schweiz — B12 und in manchen deutschen Bundeslandern gibt es be-
reits Erfahrungen mit gesetzlich vorgeschriebenen fortlaufenden Gebdude-
inventaren, z.B. iber Zweltwohn:;ltze In ﬂsterrelch gibt es weder die rechtli-

che Ver ur ungserhebung nach eine
gemeinsame Datenbasis, in der ungenutzte Wohnungen oder Geschaftslokale
festgehalten werden. Daher muss auf andere Quellen zurtickgegriffen werden.

Amtliche Register

Das zentrale Melderegister (ZMR] und das Adress-, Gebdude- und Wohnungs-
register (AGWR) werden von den Gemeinden filr die Statistik Austria mit Daten
befillit. Die Gemeinden sind auch Eigentimerinnen der Daten und konnen darii-
ber verfiigen. Datenabgleiche zur Auswertung von Wohnungen ohne Wohnsitz-
meldung sind ohne weiteres maglich. Allerdings ist nicht jede Wohnung ohne
Hauptwohnsitz ein ,aktivierbarer” Leerstand — A4. Bei der Kontaktaufnahme
zu den Eigentimer:innen cder ilien st der Zube-
achten — B9,

Verbrauchsdaten

Fin deutliches Indiz fir die Nichtnutzung von Immobilien ist ein fehlender ader
geringer Verbrauch von Energie und Wasser. Auch Mllabfuhr und Post kannen
Aufschluss geben. Die besten Ergebnisse sind aber in Kooperation mit Netz-
betreibern beim Stromverbrauch zu erzielen, nicht zuletzt wegen der fast
hundertprozentigen Abdeckung und der Zuverlassigkeit der Adressen. Deren
Kooperationsbereitschaft hangt allerdings stark davon ab, ob dies von den Ei-
gentlmer:innen erwinscht ist [oft den Landern, manchmal den Stadtwerken)

Denkmal- und Kulturgutlisten

Das Bundesdenkmalamt fiihrt Listen Gber erhaltenswerte Gebaude, die teil-
weise auch deren aktuelle Nutzung dokumentieren. — A9

Eine systematische Erfassung und Analyse von verfligharem und potenziellem
Leerstand ist Grundlage fiir ain erfolgreiches Leerstandsmanagement. Inden
dsterreichischen Gemeinden und Stadten gibt es unterschiedliche verfolgens-
werte Anstze.

Manch ein:e Praktiker:in mag einwenden, die knappen Ressourcen lieber fiir
persanliche Kontakte und persdnliches Engagement einsetzen zu wollen. , High
tech” und , high touch* sind jedoch kein Widerspruch, sondern die beiden not-
wendigen Seiten einer professionallen Dienstleistung. Die Lernkurve ist steil
und erméglicht die Weitergahe von Erfahrungen.

Zwei Ebenen der Leerstandserhehung

(Gesamterhebung Einzel-/Detailerhebung

- Durchfthrung: Gemeinde (oder - Durchflihrung:
Bundesland] Leerstandsmanager:in

- Basis: statistischa Quellen wie - Basis: systematisches Durch-
Gebauderegister oder Strom- gehen aller Gebude, z.B.im
verbrauchsdaten Rahmen von Vor-Ort-Bege-

- Aufwand: mittel, abhangig von hungen
der Datenqualitat - Aufwand: hoch

Oft werden die Zugénge kombiniert. Die Praxis zeigt, dass es die eine optimale
Methode nicht gibt und dass das Sammeln von Daten und validen Informatio-
nen mihsam sein kann. Die Methaden unterscheiden sich in inrer Anwendung
hei Wohngebauden und bei gewerblichen Immohilien, z.B. Geschaftslokalen.
Das beste Erhebungstool hilft nichts, wenn es keine Menschen dahinter gibt,
die die Datenqualitét hochhalten und auf die Datenaktualitét achten. Das fort-
laufende Arbeiten erleichtert auf lange Sicht vieles und spart Zeit.

Damit die Arbeit mit Leerstand erfolgreich ist, braucht es vor allem engagierte
Personen, politischen Willen und Weitsicht. Darliber hinaus bedarf es unter-
stiitzender Tools, die die Arbeit erleichtern.

Bei der Auswahl einer Leerstandsdatenbank ist es sinnvoll, auf moderne digi-
tale und vernetzte Losungen zu setzen, idealerweise in einem Gesamtsystem.
Jeintegrierter die Kombination aus Datenbank, Planungstoal, Schnittstelle mit
Partner:innen und Vermarktungshilfe ausféllt, desto besser.
Diese Funktionen sind bei der Leerstandserhebung (und -aktivierung) wichtig:
- Webbasierte Arbeitsplattform, um zeit- und
ortsunabhéngig auf den Datenletztstand 71 |  co—
greifen und kollaborativ arbeiten zu konnen
- Einfache Bedienbarkeit, um Barrieren fir alle O
Nutzer:innen gering zu halten
- Umfassende Dateneingabe inkl. Fotos und Pla-
nen von verfiigharem und patenziellem Leerstand (Wohnen, Gewerbe)
- Automatisierter Umgang mit personenbezogenen Daten in Konformitat mit
dem geltenden Datenschutzgesetz
Besonders ausgekliigelte Systeme verfiigen dariber hinaus ber:
- Schnittstelle zu Partnerinnentools [z.B. Makler:innen, gemeinn(itzige Bau-
vereinigungen), die deren Objektdaten automatisch importiert
filr L Eigentdmer:innen, 3 Daten Gber
ihr Objekt einzugeben
- Automatisierte Erstellung von digitalen (zur Einbettung auf externen Websi-
ten, 7.B. der Gemeinde) sowie ausdruckbaren Immobilien-Exposés
- Statistische Auswertungen iber verfiigbaren und potenziellen Leerstand
(= Bilanz ber die erfassten Potenziale)
fagli arl
webseiten, Gesamtiiberblick tiber Leerstand in der Region)

it (Regions-

LEERSTAND MIT AUSSICHT

WER KANN BEI DER ERHEBUNG HELFEN?

Q" Baukulturregion Alpenvorland

Im Rahmen des Projekts haben Birger:innen und Gemeinderate unter Anleitung
von Expert:innen die Leerstinde erhoben. Den Wunsch nach einer solchen Er-
hebung gab es schon lange, aber es gab viele Bedenken bzgl. der Durchfihrbar-
keit [Leistbarkeit, wer macht das, etc.). Die Idee, das Thema gemeinschaftlich
2u lisen, entstand am Stammtisch und alle waren schiussendlich (berrascht,
wie vergleichsweise einfach die Durchfihrung war.

]
W= Woknon (okl. Garasen)
&: Caiclo) ote ] bt

B = Generbe

Q- Stromverbrauch als Indiz fiir Leerstand (Vbg.)
Im Auftrag des Landes Vorarlberg wurde eine Erhebung zu leerstehenden
Wohnungen durchgefihrt. Zur Validierung der Daten des AGWR/ZWR wurden
der ger Energienetze GmbH verwendet. Fast
alle Wohnungen haben e ahler, dessen vom Netzhetreiber
zuverlassig aktuell gehalten wird. Stromverbrauch unter bestimmten Schwell-
werten st ein Hinweis auf Leerstand oder Unternutzung einer Wohnung. Durch
die Datenkomhination kann die Validitat der Ergebnisse verbessert werden.
1
H

Expert:innen vor Ort fragen

Ein Rundgang mit Persanen, die schon lange im Ort wohnen, kann sich loh-
nen. Sie wissen oft dber die Eigentimer.innenverhaltnisse und Nutzungen
Bescheid und besitzen Informationen, die der Statistik nicht zu entnehmen
sind.

Erfolgreiche  Leerstandsaktivierung

basiert auf groktmaglichem Wissen N
(ber die Leerstande in der Gemeinde
bzw. in der Region. Es geht nicht da-
rum, Datenmill zu produzieren. Ein - Nutzungswunsch:
gewisser Level an Informationen ist Aktuelle Lebenssituation

- Kontakidaten
- Briinde fir Leerstand

notwendig, um die Aktivierung ber- L -
haupt zu ermiglichen und etwaige = Zulatspiana fir mmotille
Kosten, die damit verbunden sind, ab- = Einstellung zu einer magl.
schatzen zu kéinnen. Manche Figen- Vermarktung

schaften erschlieRen sich auf den - Preisvorstellung

ersten Blick, bei anderen hingegen

fallt die Erhebung aufwandiger aus:

Gebiude Umfeld

- Waohnen oder Gewerbe - Lage, Zentralitat der Immobilie

- Adresse - Einbettung in die Nachbar-

- Dauer des Leerstands schaft

- BroRke, Nutzfliche, - Frequenz in der Nachbarschaft
Raumaufteilung - Moglichkeit temporarer

-+ Balicher Zustand Nutzungen

- Notwendige Investitionen - Dfentliches Interesse

- Widmung & Bauklasse - Historische Bedeutung

o & Dif - Kii

. Barrierefreiheit - Stadtebauliche Entwicklungen

- Denkmalschutz - Erschliefung, (ffentliche)

- friihere Nutzungfen] e LTI

Die Digitalisierung unserer Welt andert alles und bringt neue Herausforderun-
gen mit sich. Ein wesentlicher Punkt betrifft den Schutz persénlicher Daten.
Mit der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) hat die Europaische Unian Vor-
gaben gesetzt, die auch bei der Erhebung und Aktivierung leerstehender Immo-
bilien Anwendung finden. Seit 2018 st sie in Usterreich unmittelbar anwendbar.

An der Beschaftigung mit der DS6V0 und Daten-
schutz fuhrt daher kein Weg vorbei.

Folgende Punkte sind fr das Leerstandsmanage-

ment besonders relevant: 8 ry

- Einige Daten sind dffentlich anglich, z.B.
Eintrage im Grundbuch oder Telefonbuch.

- Gemeinden haben Zugang zu hilfreichen Datanmglstarn insb 2m ABWR
(Gebaude-/Wohr b ) und ZMR (P -
zung ist, dass die Verwendung der Daten aus den Registern ,zur Wahrneh-
mung der ihnen Obertragenen Aufgaben eine wesentliche Voraussetzung
bildet”, d.h. zur Hoheitsverwaltung zahit (§ 20 Abs. 3 MeldeG).

- Die von den i eingesetzten sind wich-
tige Ansprechpartner:innen des Leerstandsmanagements.

- Wichtig ist, auf die gesammelten personenbezogenen Daten gut aufzupas-
sen und sie nicht offentlich zu machen, weder beabsichtigt noch unbeab-
sichtigt. Auch wenn Gemeinden im Unterschied zu privaten Unternehmen
keine GeldbuRen drohen, kann die missbrauchliche Verwendung der Daten
durch Dritte dennoch Schadensersatzforderungen zur Folge haben.

- Sobald die Daten fiir den Zweck, fir den sie erhoben wurden, nicht mehr
bendtigt werden, sind sie zu léschen.

- Die Art der Zusammenarbeit von Gemeinde und Leerstandsmanager:in
macht einen Unterschied. Ist die beauftragte Person nicht direkt bei der Ge-
meinde angestellt, ist die Datenweitergabe genau zu regeln - in diesem Fall
spricht man von ,Auftragsverarbeitung”.
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,Eigenttimer:innen packe ich mit Emotionen und stelle
Fragen: ,Du ldsst dein Objekt seit zwei Jahren leer stehen
- warum? Was sind deine Beweggriinde, was sind deine
Bediirfnisse? Dann zeige ich ihnen Maglichkeiten auf”
—Peter Mayr, Raiffeisen Immobilien Salzburg,

Wichtig ist, den Eigentiimer:innen die Probleme von Leerstand néher zu brin-
gen und ihnen die Fureht davor zu nehmen, ihr Objekt wieder zu nutzen bzw,
aufzuzeigen, was mit dem Gewinn nach einem Verkauf gemacht werden kann
- Stichwort ,alternative Veranlagungsformen". Fest steht, Geld am Sparbuch
liegen zu haben ist heute kaum mehr Motivation.

Magliche Ausgangslagen

- Fir die Eigentimer-n besteht keine Notwendigkeit, den Leerstand zu lasen.

- Die Eigentdmer:inist tiberfordert, findet es zu komplex.

- Der Eigentimer:in fehlt es an Kreativitat, die Wiedernutzung des Objekts be-
treffend.

- Der Eigentimer:in fehlt das Verstandnis, dass der Besitz eines Objekts im
Zentrum mit gewissen gesellschaftlichen Erwartungen einhergeht.

- Es herrschen ur Wert- bzw. Prei 1gen vor, wodurch das
Objekt unverkauflich wird bzw, keine Mieter:in findet,

« Sanierungskosten, die hoher als zu erwartende kinftige Mieteinnahmen
sind, blockieren Investitionsvarhaben

Lieber Axtien oder die Enkelki
eine Immobilie besitzen, die verfallt.

Gewidmetes, aber unbebautes Bauland kann im weiteren Sinne als Leerstand

angesehen werden: Die Flache erfallt nicht den ihr zugedachten Zweck, eine

Ressource bleibt ungenutzt, Baullicken fithren zu ,zerrissenen” Ortschaften

und kosten Infrastruktur. Zur Mobilisierung gibt es Instrumente:

- Vertrag g und Vertrage: Das sind privatrechtli-
che Vereinbarungen im Bereich der Raumordnung zwischen Gemeinden und
Grundstiickseigentmer-innen im Zusammenhang mit einer Umwidmung.

- Die Wohnbaufird der meisten B lander sieht Anreize far die In-

von Bauland in /Ortskernen vor.

In giner bestl Frist ist das
neu gewidmete Bauland als solches zu verwerten, sonst erfolgt eine auto-
matische Riickwidmung,

- Wesentlich schwieriger ist es bei ungenutzten Grundstiicken mit bestehen-
der Baulandwidmung. Hier werden z.B. in Salzburg und Vorarlberg grundver-
kehrsrechtliche Baupflichten erprobt.

- Baulandumlegung ist ein Verfahren, bei dem mehrere Grundeigentiimer:in-
nen fiir ein definiertes Gebiet im gewidmeten Bauland die Grenzen neu ord-
nen, um bebaubare Grundsticke zu schaffen.

- Fiskalische MaBnahmen: In einigen Landern wird versucht, .Bodensteuern”
intensiver als Lenkungsinstrument zu nutzen. Ins Gewicht fallen Infrastruk-
bgaben fir le Ver- und £ die auch bei unbet
Bauland anfallen und zu einer Nutzung motivieren sollen, z.B. die Infrastruk-
turabgabe in Oberdsterreich und die Investitionsabgabe in der Steiermark.

- Die Eigenttimer:in lebt nicht vor Ort, hat keine Verbi AWK ﬂdl
i ieren, als

Die beabsichtigte Nutzungsanderung von Immobilien erfordert haufig rechtli-
che Klérungen. Entsprechend den rechtlichen Erfordernissen sind mehr oder
weniger umfangreiche Bewilligungs- oder Anzeigeverfahren natig.

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Bauvorschriften

Nutzungen miissen widmungskonform sein. Die fiir das Objekt geltenden Be-
i des sind zu Dazu kommen

Ortshildrichtlinien, etwaige Vorgaben zum Nutzungsmix (2.B. Mindestanteil

gewerblicher Nutzung] und zur Dichte, Gestaltungsvorgaben etc. Bel Gewerbe-

nutzungen gibt es zusatzlich Varschriften fiir Sanitar- und Sozialraume.

Grundbuch

Esenthilt Lasten und Dienstbarkeiten, die die Nutzbarkeit einer Immobilie ein-
1 kdinnen. Solche 1kdnnen auch ersessen’ werden, 2B

indem die Beniitzung eines Weges fiir die Nachbar:innen zur Gewohnheit wird.

Im Brundbuch eif 0 L Fi oder sons-

tige Dienstbarkeiten kannen einer Umnutzung wortwértlich im Wege stehen.

Raumordnungsgesetz
Neben Zielen und Instrumenten der iberartiichen und kommunalen Raumord-
nung im Bundesland enthdlt es Bestimmungen fiir Planungsverfahren.

Wohnungseigentumsvertrag

IER

Betriebsanlagengenehmigung

Diese trifft auf alle emittierenden Gewerbenutzungen zu. Gerade in der Gastro-
nomie sind die Anforderungen hoch, etwa hinsichtlich Liftungsanlagen.

qsereinbarungen zwischen den Miteigen-
SSEN andert werden, weil die Vereinbarung
I~ - ~'nstimmige Zustimmung der Eigen-
gt dies nicht, besteht die Maglich-

LEEASTAND W11

Durchs Reden kommen die Leut z'samm

Darum gilt es bei der Aktivierung von L eerstand Situationen, Raume und Mog-
lichkeiten zu schaffen, damit Menschen (die sich sonst iiblicherweise nicht
treffen) zusammen- und ins Reden kommen kénnen. — A0, A13 — €3

Zum Beispiel: Ei sinnen mit ierten, mit Vereinen, Proj i-
ckler:innen, Banken, Handwerker:innen etc. Oder man organisiert Treffen z.B.
nur fiir :innen und versucht eine Lasung fir ein kon-
kretes Problem zu finden:

,Wir hatten einen Leerstand, der sich nicht vermieten
R, weil kein WC vorhanden war. Eine inter
af kurzerhand eine Ubereinkunft

rte

lie

Unternehmerin tr
mit dem benachbarten Wirten. Thr war geholfen, der
Leerstand endlich gefiillt - Ende gut, alles gut.*
~Erich Biberich, Leerstandskiimmerer Trofaiach

QB pV; Huus (Lieck in)

Der Zusammenhang zwischen Passantinnen- bzw. Kundinnenfreguenz,
Identitat und Leerstandsaktivierung ist als Prozess, als Kreislauf zu verstehen.

Eine hihere Frequenz ist besser fiir Geschafte und interessanter firs Wohnen.
Je mehr Personen an einem Ort wohnen, desto hoher ist die Frequenz und des-
to besser ist das wiederum fiir den Handel. Ein positiver Kreislauf gehart gefar-
dert! [Dieser kann sich ndmlich auch in die negative Richtung drehen.)

Die Grundfrequenz

Damit sich Betriebe ansiedeln, braucht es in der Nachbarschaft eine gewisse
Grundfrequenz an FuBganger:innen. Im Grunde gilt die Regel: Je mehr, desto
besser!

- EHinzelne Betriebe sind dabel echte Quoten- bzw. Frequenzbringer: Lebens-
mittelhandel, Drogerie, Apatheke, Fleischerei, Trafik, Co-Working-Space,
Hotel, Kino etc. gehdren somit in den Ortskern!

- Ebenso sind A i drten, Seni ‘Wohnen,

ete. groBe Fi inger und gehd-
ren deshalb ebenfalls in den Ortskern!

Offentlicher Raum

Fre i und i ist ebenso der offentliche Raum.
Dessen und ivi liegtim ich der
(und im weiteren Sinne auch der Region).

Ein gut gestalteter dffentlicher Raum Iadt ein zum

- Verweilen [chne etwas konsumieren zu miissen)

- Flanieren und Schaufenster-Schauen

- Sitzen und Sonne bzw. Schatten geniefen

- Spielen und Freunde treffen

- Reden und Austauschen mit bekannten und neuen Gesichtern

Gam{ ey

Durch die Férdervielfalt in Osterreich kann es schwer sein, den
Uberhlick zu behalten. Die gute Nachricht ist: Die Forderungen in Sachen Leer-
stand und Stérkung der Orts- und Stadtkerne werden immer mehr!

Eine AnstoBfinanzierung kann ein erfolgreicher Weg sein, um ins Tun zu kom-
men bzw. andere dazu zu animieren. Vor allem um sanierungsbedirftige Im-
mobilien marktfahig zu bekommen, ist eine an Eigentimer:innen gerichtete
Sanierungsforderung ein wichtiger Motivationsfaktor. Bei langerfristig wir-
kenden Férderungen st es wichtiy, dass diese in die Lebensplanung der Figen-
tiimerinnen, die Geschaftsplanung der Betreiberinnen bzw. in die Bedarfspla-
nungen der Gemeinde,/Region passen.

Q- Arten von Férderungen (Beispielliste)

fords gibt es in allen Bundesla filr te
Wohngeb3ude, teilweise mit sehr hohen Barwerten, allerdings meist nur fiir
Hauptwohnsitze. Die Fordersysteme unterscheiden sich stark zwischen den
Bundeslandern und werden konstant angepasst.

« Forderungen fiir Abbruch und Ersatzneubau, 2.B. in der Steiermark (Ersatz-
neubau >50% der bisherigen Nutzfliche)

- Mietfd fiir die Wied iedlung von Geschaften und Betrieben,
2.B. im Kardinalviertel in Klagenfurt (bis zu einem Drittel der Nettomiete,
max. drei Jahre, max. 10.000 €)

- Dorferneuerung / Stadterneuerung gibt es unter dieser oder ahnlicher Be-
zeichnung in allen Bundeslandern.

- LEADER, IBW/EFRE-Prioritat Territoriale Entwicklung” & Férderungen

Starkung Orts- und Stadtkerne” stellen (tiw. hohe] EU-Mittel fir die Ent-

wicklung des landlichen Raums zur Verfligung

« Sanier

 TANDMIT AUSSICHT

Kommunikation ist beim Verfiigharmachen von Leerstand einer der groften
Erfolgsfaktoren. Auf die Frage, wie sie Leerstand erheben und aktivieren, ha-
ben viele Leerstandsmanager:innen geantwaortet: ,Durchs Reden!*

Das klingt zunachst sehr einfach, ist aber mitunter schwierig und zeitaufwendig.

Mbgliche Ausgangslage

- Die Wirkung der eigenen auf ist den Eigentimer:innen
oft nicht bewusst.

- Haufig besteht keine Notwendigkeit, den Leerstand zu ,lasen”. Auch sind
viele Eigentiimer:innen dberfordert oder haben kein Interesse.

- Unrealistischen Wertvorstellungen kann durch Beratung entgegenge-
treten werden. Besitzer:innen, die das Geld nicht brauchen, sind hingegen
schwerer zu motivieren

- Sanierungskosten stellen ein Hemmnis dar, denn diese sind hoher als die
kurzfristig erzielbaren Mieteinnahmen.

- Die Leerstandsmanager-in kann Angehote schaffen, aber die Entscheidung,
Leerstand zu entwickeln, obliegt letztlich der Eigentimer:in. Nicht immer
ist diese:r greifbar, vor allem, wenn der Lebensmittelpunkt weanders liegt

Erfolgversprechende Ansatzpunkte

- Um mit den Eigentdmer:innen ins Gesprach zu kommen und ihr Vertrauen
7u gewinnen, muss man sensibel vorgehen, gut zuharen, ihre Bedirfnisse
erkennen und ihre individuelle Lebensphase verstehen

- Dariiber hinaus muss man ihnen beratend zur Hand gehen, ihnen Ideen zur
Wiedernutzung ihrer Immobilie anbieten und sie mit unterstatzenden Part-
ner:innen vernetzen, z.B. Architekt:innen, Makler:innen, Finanzexpert:innen.

- Oft scheitert es an Unwissenheit der Eigentimer:innen, gepaart mit der
Scheu, nach Hilfe zu fragen bzw. fiir Hilfe zu zahlen. In solchen Fallen hilft
Motivation in Form von gefdrderten Haus-Checks oder Firdermitteln

Leerstehende Raume sind im Kopf haufig mit negativen Bildern besetzt. Dies
kann die Kreativitat hemmen, sich potenzielle Nutzungen tberhaupt vorstel-
len zu kénnen.

Hier gilt es, diese Sicht bei der Aktivierung umzudrehen. Leerstand bedeutet
auch immer, dass es Raum fiir Neues, Altes, Kreatives, Schanes, Kommuni-
katives, iitli dringend Bendtit P etc. gibt! Eine Nach-
barschaft, Gemeinde, Region hat in diesem Sinne endlich die Chance, sich zu
verwirklichen.

1
Eine Gleichung zum Merken :
Leersténde = Potenzialraume — 12

Mit Beispielen und guten Storys arheiten

Erzdhlen und Zeigen von Erfolgsstories sind die beste Maglichkeit, um die
Kreativitat anzukurbeln. Am allerbesten ist es, wenn diese Beispiele vor Ort an-
geschaut werden oder die Umsetzer:innen davon live berichten. Diese Leben-
digkeit im Raum (und der informelle Austausch in kleiner Runde) ist sehr wirk-
sam! Ebenso lasst sich gut mit Vorher-Nachher-Bildern arbeiten. Die Karten
— D sind solche Inspirationsquellen, was mit einem Leerstand alles maglich
sein kann.

,Wenn es keinen Riickhalt vom Biirgermeister gibt,
verkiimmert der Kiimmerer!”
~Erich Biberich, Leerstandskiimmerer Trofaiach

“v Gemeinden und Region bekennen sich zum aktiven Flachen- und Leer-

standsmanagement. Die zustandige Leerstandsmanager:in bekommt von
den Biirgermeister:innen Riickhalt.

Unter Einbeziehung von Fachleuten und Biirger:innen wird die Abgrenzung
der Orts- und in den Plane der Zo-
nen, in denen vorrangig Leerstandsmanagement betrieben wird, liegen vor.
Zur Erhebung des bestehenden und potenziellen Leerstands fihren die
Gemeinden statistische Erhebungen durch. Die amtlichen Registerdaten
werden herangezogen, mit Auskiinften von Energieversorgern, Wirtschafts-
kammer und/oder Makler:innen abgeglichen und bei Begehungen erganzt.
Lokale Aktivitdten in den Gemeinden dienen zur Bewusstseinshildung und
Information der Offentlichkeit, zur Kontaktaufnahme mit Eigentiimer innen
und zur Einholung zusatzlicher Informationen Gber Leerstande vor Ort. Nie-

1gen wie Spaziergange oder Quartiersfrihsticke
aber auch Leerstandsworkshops folgen

P

:innen einen Fi zugeschickt, in
dem das Aktivierungsinteresse abgefragt wird. Riicklaufe werden weiter-
verfolgt. Eigentimer.innen von strategisch wichtigen L eerstanden, die nicht
geantwortet haben, werden anders kontakfiert. Es hilft, Potenziale aufzu-
zeigen und {iber Farderungen und Unterstiitzungsangebote zu informieren.
Interessierte Eigentimer:innen werden bei der Aktivierung und Vermark-
tung ihrer leerstehenden Immobilie beraten und unterstiitzt. Gemeinsam
mit Fachleuten konnen Nutzungsplane ausgearbeitet werden.

In den meisten (
ab, deren Ziele im Einklang mit jenen des Leerstandsmanagements stehen soll-
ten. Ganz egal, ob es sich dabei um Regionalentwicklung oder Dorf- und Stadt-

/Regionen laufen d Entwicklungsprozesse

emeuerung, Ortskernrevitalisierung, | ing, Quarti

lung, lis i eitende Fr oder anders bezeichnate
Planungen handelt - all diese Prozesse haben gemein, dass ihnen ein starkes
Leerstandsmanagement zugutekommt oder sie selbst AnstoBe in Richtung
Leerstandsaktivierung unternehmen kdnnen.

Aktives Mitwirken an laufenden und zukiinftigen Prozessen

Bei folgenden Planungsprozessen sollten sich Leerstandsmanager:innen aktiv
beteiligen, Synergien suchen, sich Gehor verschaffen und lobbyieren:

- Orts- und Stadtentwicklungskonzepte

- Regionalkonzepte (Kleinregionen, Kleinstadtregionen, Regionalverbande,
Stadtregionen, andere regionale Plattformen)

- Verkehrskonzepte und Parkraumbewirtschaftung

- Projekte zur Neugestaltung des dffentlichen Raums

- von Fl und,/oder E anen (teil-
weise verbunden mit Bausperren und gefardertem Wohnbau)

- Neuwidmung von Bauland (trotz ungenutztem Bauland im Ortszentrum]
—Ci0

- Bedar fir gre gefdrderten Wohnbau
- Partizipationsprozesse
L
Nicht zu viele Kq d
Ki die in der I , helfer Vielmehr kann
dies auf die beteiligten Birger:i {emotivierend wirken. Fine professio-
nelle Begleitung des Prozesses hilft, gezielt zu Ergebnissen zu kommen.




AKTIVIEREN

LEERSTAND MIT AUSSICHT Ci6

LEERSTAND IM GEHEN AKTIVIEREN!

& Organisieren Sie Ihren ersten Leerstands-Walk!
Welches Ziel hat der Walk?

Erhebung, Besichtigung, Aktivierung oder ...

Wer geht mit?

Spezielle Gruppe [Gemei Eigentimer:innen], Offentlichkeit oder ..
Wie wird eingeladen?

(Gemeindezeitung, Facebook, Postwurf, persénlich oder ...

Wie dokumentieren?

Auf Klemmbrettern, am Handy, mit Fragebogen, Mind-Map oder ...
Welche Route wird gegangen?

Festgelegt oder spontan, abhangig von Gasten oder ..

Was ist danach geplant?

Workshop, Buffet, Ausklang mit Band oder ...

Direkt vor Ort oder zeitnah
So gehen Eindricke und Ideen nicht abhanden.

Eine Zwischennutzung ist eine zeitlich befristete Nutzung einer Flache, eines
Objekts, eines Innen- oder AuRenraums. Haufig passiert das zu giinstigeren
Konditionen und nicht zu marktiblichen Preisen. Dabei ist es Gberaus wichtig,
dass es nicht zu einer Schieflage kemmt und die Zwischennutzer:innen ausge-
nutzt werden. Fingerspitzengefiihl in der Vertragsgestaltung ist gefragt.

Vorteile von Zwischennutzungen

- Bei finanzieller Abgeltung ist die Zwischennutzung eine Méglichkeit, zumin-
dest einen Teil der Fixkosten abzudecken.

- Dem Verfall der Immobilie wird entgegengewirkt.

- Die Frequenz im Quartier bleibt bis zur langfristigen Vermietung aufrecht.

- Dem Gebaude und dem Ort wird ein neuer Identitatsaspekt verliehen

- Eine Renovierung ist, anders als beim Abriss, auch spater noch méglich.

- Eine neue Nutzung kann durch eine Zwischennutzung ausprobiert werden

- Die Immobilie ist genutzt und zug@nglich, wodurch magliche langfristige
Mieter:innen diese einfach besichtigen kannen.

Absicherung der Befristung

- Mit einem Prekariumsvertrag kann beispielsweise die I]heﬂassung der Im-
mobilie jederzeit ohne Angaben von Griinden widerrufen werden und steht
somit zur Verfigung, falls sich doch jemand langerfristig dafir interessiert

- Eine erfolgreiche Zwischennutzung kann in ein fixes Mietverhaltnis
{ibergehen und somit zur erfolgreichen Umnutzung werden. -

LEERSTAND MIT AUS,

Eines der wichtigsten Werkzeuge, das Leerstandsmanager:innen im Bereich
der Bewusstseinsbildung zur Verfiigung steht, ist das Spazierengehen. Das
mag zunachst banal klingen, dennoch ist das bewusste Erkunden des Orts-
kerns zu FuB eine hervorragende Partizipati in der Lt
aktivierung. Tagliche Wege werden zur Routine und Details treten in den Hin-
tergrund. Im Urlaub tritt das Raumbewusstsein starker hervor. Es kann daher
hilfreich sein, sich vorzustellen, auf Besuch in der eigenen Gemeinde zu sein.
Was fallt ins Auge, wenn man sich diese Brille” aufsetzt?

Die Wi tvom

pazierenge wird auch P ie” genannt.

Q- Ortskernstérkung in Weyer (0d)

Mitten durch den denkmalgeschiitzten historischen Ortskern verlauft die viel-
befahrene B121. An ihrer engsten Stelle ist sie einspurig und ohne Gehsteig fiir
FuRganger:innen. Bei einem Spaziergang zur Erhebung der Problemlage konn-
ten sich die Teilnehmer:innen ein Bild von der enormen Larm- und Immissions-
belastung machen, deretwegen in Weyer Beispiele von verkehrshedingtem
Leerstand im Ortskern zu finden sind. Um der Situation entgegenzuwirken
erfolgte 2022 der ich zum Bau der L Der Ortskern soll
parallel dazu verkehrsberuhigt und der Marktplatz neugestaltet werden.

2028 BYL

LEERSTAND MIT AUSSICHT

Wachstum bedeutet nicht, immer mehr und in die Breite zu bauen. Der Gebau-
ist in manchen I&ndli Regionen i ise hoch. Es stellt
sich die Frage, wie sich das auf das Ziel eines lebendigen Ortskerns auswirkt.
Zu Verdichtung gehart auch manchmal der Mut, sich von Altlasten zu befreien.
Riickbau ist ein heikles Thema in einer inde und bedarf Zeit,
F ionalita ikation und einer Einbettung in eine Stra-
tegie. — £2
wirken sich eine Verklei g, Neusortierung oder kleine Eingriffe
positiv auf das Leben im Ortskern aus. Raum schaffen fiir Neues, fir die Men-
schen und fiir das Klima sind hier die tragenden Motive!

1
Welche M3 ? :
(Teil-)Abriss Riickwidmung
Riickbau Ankauf durch die Gffentiiche Hand
Verkleinerung Grundstiickstausch
Entsiegelung Baulandumlegung
Renaturierung Unterschutzstellung

\//‘
Vi

Eine sinnvolle Aktivitat ist es, dem Entstehen von zusatzlichen Leerstinden
schon frilhzeitig entgegenzuwirken.

Wann?

Es gibt kritische Momente im Lebenszyklus einer Immobilie, an denen sich
das Ende der aktuellen Nutzung abzeichnet und eine zukiinftige Nutzung noch
nicht feststeht. Es besteht die Gefahr, dass diese Immobilie in Folge leer stehen
wird. Friihzeitiges Handeln ist gefragt!

Bei Woh oder Wohnha ist die Zeit der ein solcher kri-
tischer Moment. Die Nachkommen wissen oft nicht, was sie mit der Immobilie
machen wollen. Gerade zu diesem Zeitpunkt kénnen sie flr Anregungen zu
i iten oder Verwertungs-

ungen, magliche Nut:
ideen etc. offen sein.

»Selbstgemachte” Leerstande
Beim Geschift: ist auch die G

gefragt! Mit jedem
1 oder Eink itrum am Ortsrand sind die
Auswirkungen auf Geschaftsflachen in Ortszentren absehbar. Solche ,selbst-
gemachten” Geschaftsleerstande sind im Varaus zu beriicksichtigen.
Haufig geht es um das von sozialer 1In kleinen
Gemeinden im I&ndlichen Raum gibt es z.B. nur noch eine Gaststétte oder ein
Geschaft. Ein Leerstand dort ist tragisch fir den Ort und das Gemeinschafts-
leben. Eine geregefte Ubernahme ist im unmittelbaren Interesse der Gemein-
depolitik. Solchen Immabilien solite im Leerstandsmanagement Prioritat ein-
gerdumt werden

Auch bei dffentli i ist II, einen Plan fir die
zukinftige Nutzung in der Schublade zu haben (z.B. bei affentlichen Verwal-
a Schulenin Orten, efc.)

Auf den ersten Blick scheint Leerstand eine lokale Angelegenheit zu sein. Man
denkt an ein leerstehendes Lokal, ein leerstehendes Gebéude, eine Industrie-
brache oder ein ungenutztes Baugrundstick.

Auf den zweiten Blick wird klar, es geht zumindest um die Gasse, die Nach-
barschaft, das Gratzl, das Quartier, den Ortsteil. Leerstand setzt eine Abwarts-
spirale in Bang: im Wirtschafts- und Gesellschaftsleben der Gemeinde und
schlussendlich in der Region.

Regionale Orts- und Stadtkerne

Gerade die Drts- und Stadtkerne pragen ganz wesentlich, wie der Lebensalltag
in der Region funktioniert:

- Wa trifft man sich?

- Wao geht man einkaufen, wo zum Facharzt / der Facharztin?

- Wo bandeln sich Bildungsmaglichkeiten und Kuftur?

- Woistes interessant, ein Geschaft, einen Eissalon, eine Kanzlei zu eréffnen?
Kleinstadte und Mérkte sind Ankerpunkte im Iandlichen Raum ebenso wie
im Stadtumland. Vielerorts sind Geschaftsleute, Immobilienbesitzer:innen,
Bewohner:innen und Besucher:innen mit der Konkurrenz von Einkaufszent-
ren bzw. Agglomerationen von Fachmérkten und Einzelhandelsketten an den
Ortsréndern ,drauBen am Kreisverkehr" konfrontiert. Diese saugen Kaufkraft,
Menschen und Aktivitaten aus den Orts- und Stadtkernen ab und erzeugen -
ausgestattet mit groRflachigen Gratisparkplatzen - erhebliche Verkehrsbelas-
tungen. Neue Handelseinrichtungen ,auf der griinen Wiese" sind zwar raum-
ordnungsrechtlich kaum mehr realisierbar, der schon bergroBe Bestand ist
jedoch schwer zu redimensionieren.

Q" “Gemeinsam dahoam* im Innviertel (00)

T RUSSICHT

JA- die Geschichte eines Geb&udes kann einerseits als Inspiration fiir die Neu-
nutzung dienen, andererseits den fiir die Vermarktung darstellen.
Zahlreiche Gebaude sind nach ihrer fraheren Nutzung benannt, auch wenn die
aktuelle Nutzung davon abweicht, — 01, D9, D11

Begeben Sie sich gemeinsam auf die Spuren der Vergangenheit von Leer-‘
standen vor Ort, im Archiv und im Gesprach

Vorteile

- Die Identitdt des Gebaudes und der Nachbarschaft bleiben erhalten bzw. es
hildet sich eine Identitat.

- Das Baujahr und die damals geplante Nutzung verraten viel iber die Bau-
weise und die Baumaterialien, was wichtige Infos filr eine richtige Sanierung
und Erweiterungsmaglichkeiten sind.

+ Die Geschichte und Kultur der Gemeinde/Region wird fortgeschrieben.

- Das gemeinsame Recherchieren kann Jung und Alt naher zusammenrdcken.

- Das Beschaftigen mit der Viergangenheit kann auch eine Methode der Akti-
vierung bzw. Beteiligung darstellen.

- Eine Publikation und Ausstellung kannte ein bleibendes Ergebnis sein,

Q Kinderprojekt: Geisterhauser in Lustenau (Vhg.)

Ausgeriistet mit Fotoapparaten und detektivischem Bespir erforschten Kin-
der leere sogenannte Geisterhauser” und deren Geschichten. Entdeckte Na-
men halfen bel der Konstruktion von Stammb&umen ehem. Bewohner-innen.

,Wir nutzen den besonderen Blickwinkel und setzen
Kinder als Vermittler ein, um das wichtige, aber
schwierige Thema der Siedlungsentwicklung aus
Fachgremien und Ausschiissen herauszuholen”

~Julia Kick, begleitende Architektin "=
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Hi! Ich bin Tanja und far die nachsten
Monate RURASMUS Studentin in Eben-
see. Gemeinsam mit euch, mochte ich
an dem Baukultur-Prozess und den ver-
gangen Burgerbeteiligungen anschlie-
Ben.

Die Birgerbeteiligung hat gezeigt:

> Die Belebung der Marktgasse ist euch
wichtig.

> Es gibt Priorisierungen und Ansitze
an die wir anschlieBen kénnen.

In den letzten Wochen bin ich mit Eigen-
tumer:innen im Gesprach gewesen und
habe aufbereitet, welche Leerstanden

x....

’UND ZWAR GEMEINSAM!

unter welchen Bedinungen nutzbar ge-
macht werden kénnen.
Jetzt milssen wir nur noch machen.

Machen heift, da sein.

Machen heifit, Ideen einbringen.
Machen heiit, gemeinsam Verantwor-
tung Ubernehmen.

Lasst unsam M AR
26.04.2024um18:00 Uhr |, +
im Hotel Post
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© Rurasmus Studentin: Tanja Stapelbroek
www.rurasmus.at

Forderung/Finanzierung:

Ebensee rurasmus Projekt > Kulturhauptstadt 24 Salzkammergut Projekt + Gem. Ebensee
Ebensee Baukultur/Leerstand Projekt - Agenda Zukunft 00 + Gem. Ebensee



http://www.rurasmus.at/

Dipl.Ing" Isabel Stumfol
Raumplanerin

mail@isabelstumfol.at
www.isabelstumfol.at

Koordinatorin warenziers = Genter Landlicher Raum

https://futurelab.tuwien.ac.at/research-center/center-laendlicher-raum

Mit-Initiatorin & Teil des landuni-Teams [
: CENTER LANDLICHER RAUM
landum DI‘OSendOI’f Fakultat fur Architektur und Raumplanung

www.landuni.at
hallo@landuni.at

landunil

e {orschen. lehren. lernen.

LandLUft Am Land. Fiirs Land.
Verein zur Forderung von Baukultur im landlichen Raum La“d u ‘ ‘

http://www.landluft.at/

Vorstandsmitglied RU RASMUS
Rurasmus CREATING A WEW RURAL

Forschungsinstitut zur Forderung neuer Perspektiven fur das rurale Europa
https://www.rurasmus.at/

Vorstandsmitglied

Vorstandsmitglied . \/K ORONA MAI \
Korona Mai

Verein zur Forderung einer interdisziplindren Auseinandersetzung mit der gebauten Umwelt
http://korona-mai.org/

selbststandige

Raumplanerin

Prozessbegleiterin, Forscherin, Auftragstexterin, Schreibcoach, Storytelling-Trainerin
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mailto:hallo@landuni.at
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