Leerstand mit Aussicht
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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
Nettogrundtsche (NGF): 1132 2
Uberbaute Flsche (UBF): 202 m* o
Gesa cha (GG ) 431 m'
Ge: hohe (GOP%:
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Und geht somit alle was an.
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Zwischen 1951 und 2016
ISt die landwirtschatftlich
genutzte Flache um
beinahe die Grol3e der
Stelermark
zuruckgegangen

uelle:azw, Boden fir Alle, 2020



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

Quelle:azw, Boden fir Alle, 2020



Wirde man alle EW in O
auf die bestehenden EIn-
& Zwelfamilienhauser
vertellen, ergabe das I
einen Schlissel von 4,16 ®
Bewohner:innen pro
Wohneinhelt -«



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

Quelle:azw, Boden fir Alle, 2020
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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

A 68Handkarten
A 13Beispiele zuinspiration

A 6 Portraits vorPioniennnen
A plus 1 Booklet
A Karten einzeln & als Gesamt PDF downloadbar

A Kartenset in alle Gemeinden versendet
A 5 KapitelKartenset hat keine fixe Reihenfolge)

g LEERSTAND
A zukUnftigeund bereits tatigeeerstandsmanager:innen

A Entwickleinnenim Ortsund Stadtkern
(Ortskernkimmerer:innedtadtmarketingpder
Distriktmanager:inneimnenstadtkoordinator:innen
Projektentwickler:inneBautrager:innen

Regionalmanager:innémmobilienvermittler:inngn
Planer:innennd vielaneh))

A ExperinnenEntscheidungstrager:.innend Interessierte
in Gemeinden und Regionen, die es mit dem Leerstand
angehen wollen




INNEN

LEERSTANDSMANAGER
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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
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Leerstand mit Aussicht

STUDIENINHALTE

- PROZESSDESIGN

FARBLEGENDE: STUDIEN-TEAM LEERSTANDS-PROFIS
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erheben

Handbuch
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ASIST LEEﬁSTANDSMANAGEMENT?




LEERSTAND VERSTEHEN

LEERSTAND MIT AUSSICHT A

WAS IST LEERSTAND?

Definition Studienteam
Leerstand mit Aussicht

2023 Bl
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Was ist_eerstand?

Warum beschéftigen wir uns damit?
Warumist LeerstandichtgleichLeertstan@
Warum wohnt da niemand?
Warumarbeitetdaniemand?

Warum entsteht da nichts?

Zahltsich Leerstandus?

Wie ist der bauliche Zustand?
WelcheChancemietetderDenkmalschutz?
Warum sindEigentimer:innemichtig?
Wiesinddie Rahmenbedingungen?

Was tut sich in der Nachbarschaft?
WelcheAkteuer:innesind relevant?
Haufigeleerstandstypen

Was kostet Leerstand?

Was hat Baukultur damit zu tun?
Aktionskarte

26



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)

6 t NR[2SSGNBE (ol YR YAUG ! dzaaAOKiGay {AffALIWLIE adzyRi

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 kannen Bundeslénder 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 &

2025 B
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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.
Dennoch gibt es auch hierzulande Quellen fiir Geschaftsleerstand.

Begehungen, Zahlungen und Zu-FuB-Erhebungen

sind ich: Im ied zu wo sich von
auken oft nicht erkennen Iasst, 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
Aiternative. 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 Nacmnlgeborsen
etwa im Rahmen der Wir der Lander. Ein
Datenaustausch ist schwieriger zu implementieren.

Brancheninformationen

:innen, Hausver Banken und die Markt
verfiigen {iber groRes Wissen zu Geschéftsleerstanden. 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-
terdnnen oder Gemeindevertreter:innen, haben groBes WISSEH {iber 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 Kapazi der Verwaltung. Aktionen auf Bun-
deslandebene kannen Kommunen Anreize bieten, | eerstande 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 _statistischen Leichen”, Abrisshausern etc.

Identifikation von im Register nicht mehr aktuellen Hausern sowie lokaler
Héufung von Leerstanden zur Ursachenfarschung

rinnen: Handelt es sich tatsachlich

L ct=o wich “aten des Objekts. Auch hier gilt:
1
.

mitersien Jummmmmmumn verknupfen

gute Maglichkeit, umerste {iber die L rhalten.

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.

2023 B
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In der Schweiz — B12 und in manchen deutschen Bundeslandern gibt es be-
reits Erfahrungen mit gesetzlich vnrgeschnebenen fortlaufenden Gebaude-
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 Eigentdmer:innen der 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
Kooperationshereitschaft hangt allerdings stark davon ab, ob dies von den Ei-
gentlmer:innen erwinscht ist [oft den Landern, manchmal den Stadtwerken)

Denkmal- und Kulturgutlisten

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 zu-
greifen und kollaborativ arbeiten zu kdnnen O

- Einfache Bedienbarkeit, um Barrieren flr alle
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 dber:
- Schnittstelle zu Partnerinnentaols [z.B. Maklerinnen, gemeinniitzige Bau-
verelnigungen), die deren Ob Jektdaten automatisch importiert
fir L mer:innen,
ihr Objekt einzugeben
- Automatisierte Erstellung von digitalen (zur Einbettung auf externen Websi-
ten, 7B. der Gemeinde) sowie ausdruckbaren Immobilien-Exposés

Daten dber

Erfolgreiche  Leerstandsaktivierung
basiert auf groktmaglichem Wissen
Uber die Leerstande in der Gemeinde
bzw. in der Region. Es geht nicht da-
rum, Datenmiill zu produzieren. Ein
gewisser Level an Informationen ist
notwendig, um die Aktivierung ber-
haupt zu ermaglichen und etwaige
Kosten, die damit verbunden sind, ab-
schatzen zu kannen. Manche Figen-
schaften erschliefen sich auf den
ersten Blick, bei anderen hingegen
falit die Erhebung aufwandiger aus:

Gebiude

- Wohnen oder Gewerbe

- Adresse

- Dauer des Leerstands

- GrdRe, Nutzflache,
Raumaufteilung

- Baulicher Zustand

- Notwendige Investitionen

- Widmung & Bauklasse
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Eigentiimer:in

- Kontakidaten

- Briinde fir Leerstand

- Nutzungswunsch

- Aktuelle Lebenssituation

- Zukunftsplane fiir Inmobilie

- Einstellung zu einer magl.
Vermarktung

- Preisvorstellung

Umfeld
- Lage, Zentralitat der Immobilie

- Einbettung in die Nachbar-
schaft

- Frequenz in der Nachbarschaft

- Moglichkeit temporarer
Nutzungen

- Offentiiches Interesse

- Historische Bedeutung

- Kii
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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.

LEERSTAND MIT AUSSICHT

WER KANN BEI DER ERHEBUNG HELFEN?

Q" Baukulturregion Alpenvorland

Im Rahmen des Projekts haben Biirger innen und Gemeinderate unter Anleitung
von Expert:innen die Leerstande 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.

Wehnon Ol Gravugen)
&: Lol ote [ty

B = Gewerbe

B Elsatet Laftner

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 Netzbetreiber
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 Gber die Eigentimer:innenverhaltnisse und Nutzungen
Bescheid und besitzen Informationen, die der Statistik nicht zu entnehmen
sind.




