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1 Einleitung

Das Projekt 2226 untersucht das Phanomen Leerstand im landlichen Raum Niederosterreichs im
Auftrag der Wohnbauforschung NO in Kooperation mit der NO.Regional.GmbH, den Architekturbiiros
Gschwantner und nonconform sowie der Raiffeisenbank. Somit ist dieses Forschungsprojekt der
transdisziplindren Forschung zuzuordnen, da es ein Problem in der Lebenswelt behandelt, stark
problem- und bedirfnisorientiert ist und Akteurlnnen unterschiedlicher Institutionen aus dem
wissenschaftlichen und nicht wissenschaftlichen Bereich zusammenarbeiten (Dubielzig und
Schaltegger, 2004, S. 10; Hadorn u. a., 2008, S. 27f).

Als zu untersuchendes Phanomen wurden leerstehende Gebdude im Ortszentrum landlicher Gebiete
definiert. Dazu wurden sechs Pilotgemeinden ausgewahlt um die Ursachen und mogliche Losungen
fir die Wiederbelebung von leerstehenden Gebduden zu finden. Fiir die Bereitstellung von
regionsspezifischem Wissen wurde die NO.Regional.GmbH als Kooperationspartner gewonnen.
Ansprechpartner waren die Regionalbetreuerinnen der Modellgemeinden, die mit ihrem Wissen
Uber die ortsspezifischen Gegebenheiten und Kontakten in den Gemeinden zur Umsetzung des
Projekts beigetragen haben. Immobilien und vor allem Altbauten kénnen Investitionen erfordern.
Finanzierung, vor allem im landlichen Raum, ist die Expertise der Raiffeisenbank, weshalb auch sie
Kooperationspartner ist.

Pramissen

Leerstehende Objekte im Ortszentrum berihren verschiedenen Akteurlnnen, wie Blrgerlnnen und
die Gemeinde im Sinne der Gemeinschaft sowie als Institution. Leerstande in Orts- und Stadtzentren
(Postamter, Pfarrhofe, Geschaftslokale, Schulen, Wohnhéauser...) fihren zu einem verlassenen Bild,
welches nach der ,,Broken Window Theory“ als unattraktiv wahrgenommen wird und im schlimmsten
Falle Kriminalitat férdern konnten (vgl. Wilson & Kelling, 1982). Direkt von der Nutzung beeinflusst
sind die Eigentlimerlnnen der Gebdude und zwar in vielfdltiger Art und Weise. Da leerstehende
Gebaude keine Renditen abwerfen und die Erhaltung Kosten verursacht, wird davon ausgegangen,
dass Eigentlimerlnnen bemiiht sind ihre Objekte einer Nutzung zuzufiihren. Ausgenommen davon
sind Objekte die aus spekulativen Griinden leer stehen. Da Immobilien eine lange Verweildauer am
Immobilienmarkt haben ist fiir die Betrachtung der Dynamik von Angebot und Nachfrage auf
regionaler Ebene auch die strukturelle und demographische Entwicklung miteinzubeziehen.

Den Rahmen zur Untersuchung der Ursachen von Leerstinden bilden politisches Handeln,
demographische Entwicklungen, regionaler Strukturwandel und die damit einhergehenden
sozio6konomischen Mechanismen.



Themenrelevanz

Zur Vermittlung der Leerstande an interessierte Nutzerlnnen bendétigen die lokalen Akteurlnnen
Informationen, zum einen Uber die Leerstinde, deren Merkmale, Eigentumsverhaltnisse und
Zustande, zum anderen Uber die potentielle Nachfrage sowie die Nutzungswiinsche der lokalen
Akteurlnnen. Bei Immobilien im Ortskern handelt es sich meist um historische Gebaude, die nicht
mehr den modernen Anforderungen der Nutzerlnnen entsprechen. Daher sind, anhand der nach den
Entwicklungszielen erarbeiteten Nutzungsvarianten, RevitalisierungsmaRnahmen zu erstellen.

Eine weitere beachtenswerte Veranderung ist der demographische Wandel in Niederdsterreich. Bis
2040 erfolgt in Osterreich ein Anstieg der Ein-Personen-Haushalte mit einem Lebensalter von 60plus
von 40% (2011) auf 60%. In Niederosterreich betrug 2012 der Anteil von Ein-Personen-Haushalten
Uber 60 Jahre bereits 50% (109 000 Haushalte), das sind 16% der gesamten Haushalte in
Niederdsterreich (Statistik Austria, 2011, S. 45). Oft leben diese Menschen in Randlagen und
raumlichen Uberkapazititen, welche Anschluss und Integration erschweren. Lt. einer Studie der
Niederosterreichischen Wohnbauforschung werden 57% der Eigenheime in Niederdsterreich von ein
oder zwei Personen bewohnt. 73% der Gebdude haben mehr Zimmer als aus der Bewohnerzahl
ableitbar ware (Ertl, Henzl, & Veit, 2008, S. 1).

Im folgenden Kapitel wird das Forschungsvorhaben anhand von Zielsetzung, Fragestellungen,
Methodendesign und Auswertung, Analyse und Aufarbeitung der Ergebnisse dargestellt. Die
Vorgangsweise entspricht dem forschungslogischen Ablauf nach Bortz und Déring (2006).

Das Forschungsziel in der Konzeption lautete:

Ziel ist es das Potential leerstehender Gebdude in den Gemeinden und die notwendige Revitalisierung
fiir die Zielgruppen aufzeigen zu kénnen sowie entsprechende Kommunikationskonzepte und die
Umsetzungsmdéglichkeiten fiir die Modellgemeinden zu erarbeiten.

Wie sich bei den Recherchearbeiten herausstellte ist eine Beschriankung des Blickwinkels auf die
leerstehenden Gebaude zu kurz gegriffen um das Phanomen des Leerstandes zu beschreiben. Die
Literaturrecherche sowie die Gesprdache mit den Akteurlnnen vor Ort ergaben, dass ein
ganzheitlicher Blick auf die Gemeinde und deren Handlungsfelder zu besseren Ergebnissen fiihren
wird. So wurde obenstehende Zielsetzung um die Wirkungsmechanismen des Leerstandes und
Losungen zur langfristigen Nutzung von Gebaduden im Ortszentrum erweitert. Die Zielsetzung wurde
folgendermalien adaptiert:

Ziel ist es die Ursachen fiir Gebdudeleerstand zu begreifen um daraus Umsetzungsmdéglichkeiten und
Vorgehensweisen zur langfristigen Nutzung von Gebduden im Ortskern fiir die Modellgemeinden zu
entwickeln.

Im ersten Schritt ist die Zielerreichung, die Identifikation und Strukturierung des Problems Leerstand
im Ortskern in landlichen Gebieten notwendig. Die Zielsetzung ist erkundend, da das Phanomen nicht
hinreichend untersucht ist und ist somit als explorativ einzustufen. Deshalb wurden qualitative
Methoden zur Untersuchung gewahlt. Konkret soll im ersten Schritt das Problem néher definiert und
beschrieben werden. Dies erfolgt mittels Literaturrecherche und den Fallstudien in den
Modellgemeinden.



Zur besseren Strukturierung des Projekts wurden folgende Unterziele gesetzt:
Erhebung des Potentials leerstehender Gebaude

Erhebung von Gebdudeleerstand in den Gemeinden

Workshops zu Entwicklungspotentialen und Nutzungsvarianten
Notwendige Revitalisierungen der Gebaude

Ausarbeitung der Nutzungsmoglichkeiten und baulichen Erfordernissen
Bewusstsein fiir das Phanomen Leerstand in den Gemeinden schaffen
Umsetzungsmaoglichkeiten fiir Modellregionen

Umlegung der Ergebnisse zum Gebiudeflichenmanagement NO

Woraus sich folgende Forschungsfragen ergeben:

- Wie kann Leerstand definiert werden?
- Was sind die Ursachen von Leerstand?
- Welches Potential haben Leerstande?
- Welche Leerstande sind in den Gemeinden vorhanden?
- Wie sind die Eigentumsverhaltnisse?
- Welche Methoden kénnen zur Erhebung von Leerstanden angewandt werden?
- Welches Angebot wirde die Eigentiimerlnnen motivieren ihre Flachen
nutzeradaquat umzuwandeln?
- Welche Entwicklungsziele wiinschen sich die lokalen Akteurinnen fir die Leerstande?
- Welche Nutzungsvarianten kommen fir die Leerstdande in Frage?
- Wie kénnen Leerstande neuen Nutzungen zugefiihrt werden?

2.2 Methodendesign

Zu Projektbeginn wurden in Niederosterreich sechs Modellgemeinden ausgewahlt, welche sich in
GroRe, Lage und Entwicklung unterscheiden. Die Leerstande wurden in den Gemeinden erhoben und
mit den Eigentimerlinnen und relevanten Gemeinevertreterinnen die Grinde und Strategien zur
Wiedernutzbarmachung im Rahmen eines Workshops diskutiert. Einerseits wurden so die
Perspektiven der Eigentimerinnen zum Thema erhoben, andererseits wurde Aufmerksambkeit fiir das
Thema generiert. Somit wurde ein Ergebnisziel (Ursachen fiir Leerstand zu erheben) und ein
Prozessziel (Bewusstsein fiir das Thema zu schaffen) erreicht. Die Ergebnisse der Workshops wurden
dokumentiert und anschlieBend mittels Inhaltsanalyse ausgewertet.

Im Projektverlauf zeigte sich, dass die angedachten Methoden wie eine Means-End- Analysis oder
Conjoint Analysis nicht durchgefiihrt werden konnten. Dafiir gab es mehrere Grinde:

- Die Anzahl der Teilnehmerinnen bei den Workshops war ungewiss.

- Die Qualitat der Teilnehmerinnen hinsichtlich Erfahrung und Wissen war ungewiss.

- Die Teilnehmerlnnen und ihre Erwartungen bzw. Mindsets unterschieden sich in den
Modellgemeinden erheblich. In vielen Fallen waren Vorgesprache notwendig gewesen um
die Teilnehmerlnnen auf die Methoden vorzubereiten.

- Die Methoden hatten die Zielerreichung gefahrdet, da nur durch einen offenen Dialog der
Austausch lber Probleme und Lésungen gegeben war.



Auf Grund dieser Gegebenheiten wurde der Grounded Theory Ansatz flir das Forschungsvorhaben
gewahlt. Dieser definiert sich wie folgt:

,Die Grounded Theory ist eine qualitative Forschungsmethode bzw. Methodologie, die eine
systematische Reihe von Verfahren benutzt, um eine induktiv abgeleitete, gegenstandsverankerte
Theorie Giber ein Phdnomen zu entwickeln.” (Strauss und Corbin, 1996, S. 7f)

Das Hauptziel der Grounded Theory ist die Entwicklung einer Theorie. Die Fragestellung soll die
notige Flexibilitdt und Freiheit geben um das Phdnomen in seiner Tiefe zu erforschen. Es werden
keine Aussagen Uber Zusammenhange von Variablen getatigt. Weiters werden aus dem Material
Kategorien gebildet welche immer weiter verdichtet werden bis sich eine Theorie bzw. Erklarung
ergibt (Strauss und Corbin, 1996, S. 22).

Es handelt sich dabei um einen explorativen Forschungsansatz, der das Phanomen Leerstand
untersuchen soll. Die Erhebung der Daten gestaltete sich in folgenden Prozessschritten:

1) Erhebung der Leerstande
In Kooperation mit der jeweiligen Modellgemeinde wurden die Leerstinde im Gemeindegebiet
erhoben.
2) Auswahl von strategisch relevanten Leerstanden
Gemeinsam mit einem Vertreter der Gemeinde und der NO.Regional.GmbH wurden strategisch
relevante Leerstande ausgewadhlt. Auswahlkriterien waren dabei die Leerstandsdauer, die
Kooperationsbereitschaft des/der Eigentimers/in und die Bedeutung des Leerstandes fir die
Gemeinde. Diese Eigentimerinnen wurden gezielt von der Gemeinde zur Teilnahme am Projekt
eingeladen. Zusatzlich wurde die Bauberatung durch einen Architekten angeboten.
3) Abhalten des ersten Workshops
Zur Erhebung der Ursachen und Strategien zur Wiedernutzbarmachung von Leerstdnden wurden
in den Gemeinden Workshops abgehalten. Die Stichprobe umfasste Leerstandseigentiimerinnen
sowie wichtige Vertreterlnnen von Wirtschaft und Politik. Dabei wurden standardisiert in jeder
Gemeinde zwei Fragen gestellt:
- Wassind die Griinde fiir Gebdudeleerstand?
- Wie kénnen Leerstande wieder nutzbar gemacht werden?

AulRerdem wurde noch Raum fiir weitere Diskussionen rund um das Thema Leerstand gegeben.
Hier konnten die Teilnehmerinnen Uber fir sie relevante Themen in der Gemeinde reden. Die
Ergebnisse wurden dokumentiert.
4) Durchfiihrungen von Bauberatungen durch einen Architekten

In der Zeit nach den Workshops wurden Beratungen durch zwei ausgewahlte Architekturbiros
durchgefihrt. Im Waldviertel hat Mag. Franz Gschwantner in drei Gemeinden, im
Industrieviertel das Architekturbiiro nonconform in zwei Gemeinden Bauberatungen
durchgefiihrt. Die Plane der Objekte wurden im Vorhinein zur Vorbereitung der Begehung von
dem/der Architekten/in eingesehen. Bei allen Begehungen waren der/die Architektin und nach
Moglichkeit ein/e Gemeindevertreterin sowie ein/e Vertreterln des Projektteams anwesend. Die
Eigentiimerinnen wurden dabei hinsichtlich den Umsetzungen ihrer Nutzungswiinsche beraten.
Hatten die Eigentliimerinnen keine Vorstellung liber die zuklinftige Nutzung, wurde aufgezeigt
welche Moglichkeiten sich aus Bausubstanz und Struktur fir das Objekt ergeben. Nach den
Beratungen wurde fir jedes Objekt Auswertungen von den Architekturbiros erstell.



5) Abhalten des zweiten Workshops
Die Begehungen und deren Resultate wurden bei einem zweiten Workshop prasentiert und
besprochen. Am zweiten Workshop nahmen die Eigentiimerinnen, welche eine Bauberatung
erhalten haben, relevante Gemeindevertreterinnen, die NO.Regional.GmbH, die
Architekturbiiros sowie die Mitglieder des Projektteams der Universitat fir Bodenkultur Wien
teil. Die Ergebnisse aus den Begehungen und der Diskussion wurden dokumentiert.

Je nach Fragestellung wurden unterschiedliche Methoden zur Auswertung herangezogen. In Tabelle
1 sind die Forschungsfragen, die Erhebungs- sowie die Auswertungsmethoden dargestellt. Der
Forschungsansatz entspricht der Grounded Theory, in deren Rahmen diese Auswertungsmethoden
angewandt werden.

Tabelle 1: Fragestellungen und Methoden (eigene Darstellung)

Frage Erhebungsmethode Auswertungsmethode
1. Wie kann Leerstand definiert werden? Literaturrecherche Inhaltsanalyse
2. Was sind die Ursachen von Leerstand? Literaturreche und Gesprache | Inhalts- und
in Modellgemeinden Gesprachsanalysen
3. Welches Potential haben Leerstdande?
3.1 Welche Leerstinde sind in den Gemeinden | Empirische Erhebung durch | Kartographische
vorhanden? die Modellgemeinden Darstellung und Zdhlung
3.2 Wie sind die Eigentumsverhéltnisse? Empirische Erhebung durch | Tabellarische Darstellung
die Modellgemeinden
3.3 Welche Methoden konnen zur Erhebung von | Literaturrecherche Analyse von Bewertungen
Leerstanden angewandt werden? eingesetzter Methoden
3.4 Welches Angebot wirde die Eigentliimerinnen | Befragung in den | Gesprachsanalyse
motivieren ihre Flachen nutzeraddaquat umzuwandeln? | Modellgemeinden
3.5 Welche Entwicklungsziele wiinschen sich die | Befragung in den | Gesprachsanalyse
lokalen Akteurlnnen fiir die Leerstande? Modellgemeinden
3.6 Welche Nutzungsvarianten kommen fir die | Befragung in den | Gesprachsanalyse
Leerstande in Frage? Modellgemeinden
4. Wie koénnen Leerstinde neuen Nutzungen zugefihrt | Befragung in den | Gesprachsanalyse;
werden? Modellgemeinden Vergleich der Fallstudien

Ablauf des Forschungsprozesses:

Der Ablauf des Forschungsprozesses nach Grounded Theory ist in Abbildung 1 grafisch dargestellt.
Nach der Festlegung des Forschungsdesigns erfolgt sogleich die Erhebung der Daten. Per Transkript
bzw. Protokoll werden die Daten, welche bei Grounded Theory vorrangig Gesprache oder
Schriftstiicke darstellen, festgehalten. Danach folgt ein schrittweiser Kodierungsprozess, der in der
Literatur vorgegeben und detailliert beschrieben ist (Strauss und Corbin, 1996, S. 43f).
Sprachwissenschaftliche Auswertungen (Inhaltsanalysen) sind der Hauptbestandteil dieses Schrittes.
Dabei werden nicht nur Textinhalt sondern auch die Einbettung in den GesprachsfluB und die soziale
Beziehung der Sprechenden miteinbezogen (Deppermann, 2001, S. 39f; Henne und Rehbock, 2001, S.
12f). Es geht jedoch nicht um das Herausfinden des wahren Sinns, der wahren Bedeutung im
Einzelfall (Was steckt bei der Person wirklich dahinter?). Es steht das Entdecken, Sammeln,




Zusammenstellen moglicher Lesearten, potentieller Bedeutungen, Sinnebenen von Daten im
Mittelpunkt (Breuer, 2010, S. 78; Strauss und Corbin, 1996, S. 44f). Die Informationen werden durch
weitere Kodierungsprozesse immer weiter verdichtet. Beim axialen Kodieren werden die einzelnen
Kategorien nach dem paradigmatischen Modell zusammengestellt, welches Bedingungen, Kontext,
Handlungs- und interaktionale Strategien und Konsequenzen beinhalten (Breuer, 2010, S. 86; Strauss
und Corbin, 1996, S. 75; Stribing, 2008, S. 26f). Der nachste Schritt ist das selektive Kodieren, bei
dem eine beschreibende Darstellung des Phanomens erfolgt. Dabei werden Kernkategorien
ausgewahlt, mit anderen Kategorien in Beziehung gesetzt und mit den verfligbaren Daten validiert.
Daraus soll im weiteren eine Theorie Uber das untersuchte Phanomen entstehen.

t'.l_f_{_ifi'm’s Kodieren Axiales Kodieren Selektives Kodieren
Kode-Tdeen Selegieren, Ordnen Story Line
mogliche Lesarten Dimensionalisieren Integrieren, Verdichten
Sortieren 1. Ordnung Sortieren 2. Ordnung
/ \ Kodierparadigma Kernkategorie
{Prlmar- /% {Gruunded]
Daten Kude Kategorie — Mude]] Theorie
Rezeption/ Konzeption/ Strukturgebung/
Verarbeitung Entwurf eigenes Erzdhlen

Abbildung 1: Kodierprozedur in systematischer Anordnung (Breuer, 2010, S. 76)

In diesem Projekt wurden die Daten bis zum Modell verdichtet, also eine Kernkategorie identifiziert
und mit den anderen Kategorien in Beziehung gesetzt. Diese werden in Kapitel 6 dargestellt und mit
wissenschaftlicher Literatur verglichen.

2.3 Aufbereitung der Ergebnisse

In Kapitel 4 werden die Forschungsergebnisse der Modellgemeinden deskriptiv ausgewertet.
Ausgehend von der Beschreibung allgemeiner Daten zu den einzelnen Gemeinden wird dann jeweils
auf die im Prozess entstandenen Ergebnisse eingegangen. Diese umfassen die Beschreibung der
Ergebnisse aus den Workshops sowie den Bauberatungen. Damit wird gemeindespezifisch aufgezeigt
welche Ursachen, Wiinsche und Potentiale es hinsichtlich Leerstand in den einzelnen Gemeinden
gibt.

Um die einzelnen Ergebnisse in eine allgemein giiltige Form zu bringen werden anschlieBend die
Ergebnisse aus den Analysen der Workshops und Gesprache verdichtet und mittels Grounded Theory
eine Beschreibung des Phanomens entlang von Handlungsfeldern durchgefiihrt. Diese Gliederung
wurde gewahlt um die Ergebnisse aus den Modellgemeinden, der Literatur und den daraus
abgeleiteten Empfehlungen fiir den Leser nachvollziehbar und lbersichtlich darzustellen.



3 Definition von Leerstand

Unter Leerstand wird im Allgemeinen ein Gebdude oder eine Gebadudeeinheit verstanden die keiner
Nutzung unterliegt. Eine Einteilung des Leerstandes kann hinsichtlich der Dauer und der Anzahl an
Leerstanden in einem geographischen Raum erfolgen. Je langer ein Gebdude leer steht, desto
problematischer wird dies gesehen. Ein sporadischer Leerstand wird als marktibliche Fluktuation
bezeichnet. Findet ein langerfristiger Leerstand statt, der auch in umliegenden Gebduden stattfindet,
kann dies als Indikator fiir einen Wegfall der Nachfrage sprechen. Daher kommt auch dem Anteil von
leerstehenden Gebduden bzw. Gebadudeteilen am Gesamtbestand eine grofe Bedeutung zu. Dieser
Anteil wird als Leerstandsquote bezeichnet und in der Beschreibung und Diskussion hinsichtlich
Leerstand haufig als Indikator verwendet und zwar einerseits in Ballungszentren um den Mangel an
Raum zu beschreiben und andererseits im landlichen Raum um Abwanderung aufzuzeigen (Frey,
2011a; Rink und Wolff, 2015; Schmied, 2007; Spehl u. a., 2011).

Abbildung 2 stellt eine mogliche Kategorisierung von Leerstandsquoten dar. Dabei wurde festgestellt,
dass ein gewisser Leerstand fiir die effiziente Funktion von Markten notwendig ist (Rauch und
Vandrei, 2013, S. 15; Rink und Wolff, 2015, S. 316). Die Herleitung der Leerstandsquoten erfolgte in
der Literatur durch verschiedene Methoden. Der Vergleich von nationalen Mittelwerten erlaubt eine
Unterscheidung von hohen und niedrigen Leerstandsquoten und die Beschreibung der
Marktdynamik. Weiters koénnen die gut funktionierenden Markten als
Beurteilungskriterium fir Leerstand herangezogen und mit weniger gut funktionierenden Markten
verglichen werden (Rink und Wolff, 2015, S. 317).

Daten von

Leerstandsquoten
In der Literatur Marktgéingigkeit der Wohnungsversorgung
. o verwandte Begriffe Wohnungen der Bevilkerung
in % deskriptiv
oo hoch Oberversorgun
(schwere) krisenhafter gung
15%
Leerstandskrise Wohnungsmarkt
sehr hoch
sahr gute Versargun,
10 % g raung
) problematischer
hach Migter- bzw. Wohnungsmarkt
Kaufermarkt
7%
entspannier angespannter
moderat Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt gute Versorgung
5%
normale, natiidiche bzw. angemessene
angemessen  oplimale Leerstandsquote  gute Markigangigkeit Vi
% ersorgung
o angespannter Markt angespannte
29 iedrig Vermietermarkt sehr gute Versargung
Jachie” Leerstandsreserve Marktgangigkeit
sehr niedrig _notwendige® Wohnungsknappheit
Wohnungsnot

Fluktuabonsreserve

Abbildung 2: Kategorisierung von Leerstandsquoten und Wohnungsmdrkten (Rink und Wolff, 2015, S. 316)

Hinsichtlich der Beurteilung der Lange des Leerstandes gibt es unterschiedliche Aussagen. Bei Spehl
(2011) wird der Leerstand von Gebauden bis zu einem Jahr der Marktfluktuation zugeschrieben.
Auch Miosga (2011) bezieht sich in seinem Versténdnis von Leerstand auf diese Definition von Spehl.
Rink und Wolff (2015 zitiert nach Klebsch 1997 und Spieker 2005) bezeichnen einen Leerstand bis zu
drei Monaten als Marktfluktuation, Leerstand von drei bis sechs Monaten als problematisch und
einen Leerstand langer als sechs Monate als strukturellen Leerstand. Rink und Wolff (2015, S. 316)
machen aber auch auf die unterschiedlichen Definitionen und den Zusammenhang der Definition mit
der Messmethode aufmerksam. Das Intervall der Leerstandserhebung spielt hier eine maRgebliche
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Rolle, bei zeitpunktbezogenen Messungen kann die Dauer nicht adaquat dargestellt werden.
Laufende Erhebungen hingegen kénnen Daten zur Entwicklung von Leerstdanden sammelin.

Tabelle 2: Leerstandstypologie (adaptiert nach Miosga, 2011, S. 12)

Typen Merkmale

Sporadische Leerstiande Kurzfristig,  vereinzelnd  auftretender Teil der normalen
wirtschaftlichen Fluktuation

Umbruch Leerstande Wegfall, Verlagerung von Frequenzbringern, meist mittelfristige Dauer
Leerstandsinduzierte Dauerhaft geringe Frequentierung erzeugt weitere Leerstinde
Leerstdnde

Strukturelle Leerstande Wegbrechende Nachfrage in Abwanderungsgebieten, Schliefung

fiihrender oder gesamter Branchen

Um die Leerstandsquote zu berechnen und die Leerstande nach Dauer zu kategorisieren ist die Wahl
einer Methode zur Durchfiihrung einer Erhebung erforderlich. In Deutschland werden im Zuge der
Gebadude- und Wohnungszahlung auch leerstehende Gebiude erfasst (Statistisches Bundesamt
Deutschland, 2011). Dies wire auch in Osterreich wiinschenswert um durch eine grundlegende
zeitpunktbezogene Messung einen Uberblick (iber die Leerstandssituation in Osterreich zu erhalten.
Zurzeit muss in Osterreich die Erhebung der Leerstidnde primér in den Regionen durchgefiihrt werden
um aktuelle Daten zu erhalten. Um ein mdglichst vollstandiges Bild des Immobilienmarktes zu
erhalten ware eine standige Erhebung optimal.

Mogliche Instrumente zur Leerstandserhebung sind:

- Befragungen

- Online Immobilienplattformen

- Datenexport von online Immobilienplattformen mittels Software
- Stromzdhlergestitzte Erhebung

- Befragung Birgermeisterinnen bzw. Gemeinde

- Datenbank Gemeinde Uber leerstehende Immobilien

- Immobilienmakler

- Abgleich Abwasserdaten oder auch Wasseruhren

- Melderegister

- Visualisierung durch GIS nach Nutzungsarten

Online Immobilienplattformen in Niederdsterreich

Neben den klassischen Immobilienplattformen entstand aus dem Projekt ,,Wohn(t)raum Waldviertel”
als Marketinginstrument das kommunale Standort Informationssystem (KOMSIS), betrieben vom
Unternehmen Wallenberger und Linhard. Die Datenbank kann in andere Websites integriert werden
(z.B. Gemeindehomepage). Eine weitere Plattform dieses Unternehmens stellt standortfinder.at dar,
eine ebenfalls niederdsterreichische Datenbank fiir Immobilien, Gewerbe und Privatimmobilien. Um
die Bedeutung und den Umfang der verschiedenen Plattformen aufzuzeigen wurde die Anzahl der
Inserate von Immobilien in Niederdsterreich extrahiert.



Tabelle 3: Anzahl der Immobilieninserate in Niederésterreich auf unterschiedlichen Plattformen (eigene
Erhebung am 27.04.2016)

Datenbank Wohnen Gewerbe
KOMSIS 468 169
Standortfinder.at 448 155
derStandard.at 7063 1611
Immobilienscout24.at 10337 2494
Willhaben.at 3955 2678
Immodirekt.at 6085 1287
Wohnnet.at 7016 1268

Die Plattform ,Immobilienscout24” verzeichnet die meisten Immobilieninserate in Niederdsterreich
im Wohnbereich. Die Seite ,Will[Haben.at” bietet die meisten Gewerbeimmobilienanzeigen fir
Niederdsterreich. Im Vergleich mit den anderen Datenbanken sind auf der KOMSIS und
Standortfinder Datenbank wenige Anzeigen zu finden. Um die Vollstandigkeit der Plattformen zu
Uberprifen wurden zwei Stichproben gezogen und verglichen ob sie auf den unterschiedlichen
Websites angeboten wurden. Stichprobe eins ist eine Wohnung im Pfarrhof in Unterstinkenbrunn,
welche auf der Plattform KOMSIS angeboten wird. Es wurde bewusst ein Objekt ausgewahlt, dessen
Eigentimer stark in der Gemeinde verwurzelt ist. Stichprobe zwei ist ein Einfamilienhaus in
Dorfstetten, gefunden auf Immobilienscout24.at, vertrieben Gber ein privates Maklerbiiro. Wie in
Tabelle 4 ersichtlich wurde Stichprobe eins ausschlieBlich auf KOMSIS gefunden, Stichprobe zwei
wurde auf allen Plattformen auRer KOMSIS und standortfinder.at. gefunden.

Tabelle 4: Vergleich der Verfiigbarkeit von Anzeigen auf unterschiedlichen online Immobilienplattformen
(eigene Darstellung)

Datenbank Stichprobe 1 Stichprobe 2
KOMSIS: Ja Nein
Standortfinder.at Nein Nein
derStandard.at Nein Ja
Immobilienscout24.at Nein Ja
Willhaben.at Nein Ja
Immodirekt.at Nein Ja
Wohnnet.at Nein Ja

Einen innovativen Ansatz verfolgt die Immobilienplattform , Wohnen im Waldviertel”, denn diese
vereint auf ihrer Website Informationen zur Verfligbarkeit von Wohnraum, Arbeitsplatzen, sozialen
Institutionen sowie Angebote zu Kultur- und Freizeit. Zurzeit befinden sich 751 Immobilien auf der
Plattform, interaktive Karten sorgen fiir ein gutes rdumliches Verstandnis der Objekte. Die
Immobilienplattform wurde ebenfalls vom Unternehmen Wallenberger & Linhard umgesetzt.
Beteiligt sind 56 Gemeinden aus dem Waldviertel (Wallenberge & Linhard Regionalberatung, 2013).
Die Eigentiimerlnnen kdnnen selbst oder lber die Gemeinde ihr Objekt auf der Plattform zum
Verkauf anbieten. Die Gemeinde wird dabei aktiv als Kooperationspartner miteinbezogen.



4 Die Modellgemeinden

Die sechs Modellgemeinden wurden von NO.Regional.GmbH vorgeschlagen und in einem
Zusammentreffen aller Projektpartner gemeinsam ausgewahlt. Kriterien waren die Lage im
landlichen Raum, unterschiedliche GroRen und Wanderungsbilanzen. Die Entscheidung fiel auf
Reingers, Meiseldorf, Waidhofen an der Thaya, Langenlois, Markt Piesting und Maria Lanzendorf.
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Abbildung 3: geographische Lage der ausgewdhlten Modellgemeinden (eigene Darstellung)

4.1 Reingers

Die Gemeinde Reingers liegt im Norden Niederosterreichs, im Bezirk Gmiind. Die Demographie bzw.
deren Veranderung Uber die Zeit wird haufig als Indikator fiir zuklinftige Entwicklungen verwendet.
Wie in Abbildung 4 ersichtlich ist die Anzahl der Einwohner in der Gemeinde seit 1880 riicklaufig und
hat sich um 56 % (von 1676 auf 661 Einwohner) reduziert.

Einwohner Reingers 1869 - 2016

2000
1500
1000

500

0
1860 1880 1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020 2040
Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Reingers seit 1869 (Statistik Austria, 2016a)

Die Erwerbsquote liegt bei 53% wobei ein Grofteil der Menschen in der Land- und Forstwirtschaft
beschéaftigt sind. Der Altersdurchschnitt liegt bei 42,36 Jahren. Im Jahr 2015 war die
Wanderungsbilanz mit 28 zugewanderten und 26 abgewanderten Personen positiv.
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4.1.1 Leerstandserhebung und Auswahl potentieller Objekte

Lt. Statistik Austria gab es 2011 318 Gebaude in der Gemeinde Reingers, davon 291 Wohngebaude.
Bei der Leerstandserhebung im August 2016 wurden 30 leerstehende Gebaude identifiziert. Das
entspricht einer Leerstandsquote von 9%. Abbildung 5 zeigt die Anzahl und die Verteilung der
Leerstande in Reingers. Die Farben sind jeweils einem Ort zuzuordnen. Lt. Blirgermeister Kozar ist die
Nachfrage nach Wohnraum vorhanden, im Ortszentrum gibt es einige leerstehende und teilweise
renovierungsbedirftige Hauser. Bauaktivitdten finden vor allem am Rand der Ortschaften in Form
von Neubauten statt, Baugriinde werden ebenfalls nachgefragt. Es gibt einen Campingplatz und auch
Ferienwohnungen. Ein Grund dafir ist der naheliegende Golfplatz.

Obterecn s/ o e e
97: %
695\90 ’ \ Q Reingers 15
Q \ | @ | Leopoldsdorf 05
] v i [ Hirschenschlag 04
") Q, ‘ Grametten 06
Qo ,/xf @ | llmanns 03

Abbildung 5: Leersténde der Gemeinde Reingers August 2016 (adaptiert nach Google Maps, 2017)

Im Sommer 2016 wurden aus den 30 leerstehenden Gebauden drei Objekte durch den
Biirgermeister, die NO.Regional.GmbH und dem Projektteam der Universitat fiir Bodenkultur Wien
ausgewahlt. Kriterien fiir die Auswahl waren die vermutete Kooperationsbereitschaft, welche durch
den Biirgermeister eingeschatzt wurde, die Lage im Ortskern sowie eine langere Phase des
Leerstandes. Die ausgewahlten Objekte waren drei Mehrfamilienhduser sowie ein ehemaliges
Wohnhaus, dass sich mittlerweile in Besitz des hiesigen Sportvereins befindet.

Tabelle 5: Ausgewdhlte Leerstinde in der Gemeinde Reingers (eigene Darstellung)

Adresse Haus-Nr.: Kat.-Gemeinde: Eigentiimer Anmerkung

Reingers 80 Reingers Rupert und Elisabeth | wurde verkauft
Weinstabl

Reingers 4 Reingers Rupert und Elisabeth | Steht nun zum
Weinstablv verkauf

Reingers 76 Reingers Sportverein Reingers abbruchreif

Reingers 18 Reingers Margot Redelsteiner, | nicht mehr erreicht
Karl Marksteiner

Die Familie Weinstabl besitzt mehrere Immobilien im Ortszentrum von Reingers, deshalb wurde sie
direkt angesprochen und eingeladen am Projekt teilzunehmen. Sie entschied sich fiir den Verkauf der
beiden Immobilien, welcher beim Haus in Reingers 80 auch schnell erfolgte. Die Immobilie mit der
Adresse Reingers 4 steht noch immer zum Verkauf (Mai 2017). Das Haus des Sportvereines wurde
von Bilrgermeister Kozar nach der Begehung als abbruchreif eingeschatzt. Die Familie
Redelsteiner/Marksteiner nahm am ersten Workshop teil und war an einer Bauberatung fir ihr
Objekt im Ortszentrum interessiert. Zur Terminvereinbarung fiir die Beratung durch Architekt
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Gschwantner konnte die Familie nicht erreicht werden, weshalb die Beratung nicht durchfiihrbar
war.

4.1.2 Erster Workshop in Reingers

Am 5. September 2016 fand der erste Workshop im Gasthaus Uitz in Reingers statt. Es fanden sich
neun Gemeindebirgerinnen ein um Uber den Leerstand in Reingers zu diskutieren. Wie in Kapitel 2
angefiihrt, wurde in jeder Gemeinde nach den Griinden fiir Leerstand und der
Wiedernutzbarmachung von leerstehenden Objekten gefragt. Die Antworten wurden jeweils auf
einem Flip Chart dokumentiert.

Teilnehmerinnen des Workshops:

Gemeinde Reingers: Bgm. Andreas Kozar
9 Burgerinnen
NO.Regional GmbH: DI Josef Strummer

Wohnen im Waldviertel Mag. Nina Sillipp
Univ. f. Bodenkultur Wien: Prof. Dr. Walter Schiebel
DI Andrea Losch

Was sind die Griinde fiir Gebdaudeleerstand?

Birokratische Hiirden bei Unternehmensgriindung

Ein Seifenproduzent, der sich in Reingers ansiedeln
wollte, empfand die bilrokratischen Hiirden von Seiten
der Lebensmittelsicherheitsbehérde als SR
unverhaltnismaRig groR. ’

= Entso i des
‘An r‘( n[“ f

-
\.

o AN
ase Amvci

/1{ ‘*(f; rJ

Nachbarschaftsstreit | o \]
Unterschiedliche Auffassungen Uber die J,M Gebaude leerst; foncl 41
Grundsticksgrenze fiihrten zum Streit zwischen zwei oo o

Nachbarn. - Ji‘“ﬁmwmmu
- L.xm\t:f;i““\
Kirchenglocke e M
Das Lauten der Kirchenglocken, vor allem morgens, Bt auses

wurde von zwei Anrainern als sehr stérend empfunden.

Reingers ist ihr Nebenwohnsitz, der der Erholung

dienen soll. Diese Funktion verliert er auf Grund der r ‘

Kirchenglocken. u 4 e
Kein Absatzmarkt Abbildung 6: Mitschrift der Diskussion (iber die

Seifenproduktion findet keinen Absatz im Waldviertel. Grinde fur Get;ldudeleerstand in Reingers
Es gibt einen Internetshop, aber bei hochwertigen und (eigene Darstellung)
teuren Seifen ist das haptische und olfaktorische Erlebnis beim Kauf wichtig. Uber den Onlineshop

kaufen nur bereits bestehende Kunden ein.

Energieausweis

Der Energieausweis wird als Grund fir Leerstand angefiihrt. Ein Teilnehmer des Workshops bezifferte
die Kosten dafiir auf 400-500 Euro und begriindete damit seine Aussage, dass der Energieausweis ein
Hemmnis fiir Altbausanierungen sei.
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Kosten Entsorgung von Bauschutt
Von mehreren Teilnehmerlinnen wurde die Inspektion und Entsorgung des Bauschuttes als Grund fir
Leerstand bzw. als Hemmnis zur Instandsetzung von Altbauten genannt. Die Kosten der Inspektion
belaufen sich, laut eines Teilnehmers, auf 1600 Euro. Der Bauschutt von Altbauten sei jedoch nur
Lehm und Steine, welche als unbedenklich eingestuft werden. Daher wird die Bauschuttentsorgung
als unverhaltnismaRig bezeichnet.

Férderungsrichtlinien

Forderungsrichtlinien werden als ungiinstig flr Altbausanierungen angesehen, da die Erreichung der
geforderten Energiekennzahlen fiir die Teilnehmerlnnen unrealistisch erscheint. Die Entwicklung der
Wohnbauférderung wird kritisch gesehen. Die Teilnehmerinnen sind sich einig, dass es immer
weniger Forderungen gibt, aber immer mehr Auflagen einzuhalten sind.

Kaufkraft/Lohngefiige schrinkt Investitionsmoglichkeiten ein

Die Einkommen in Reingers sind nicht sehr hoch, daher kbnnen auch nur kleine Kredite vergeben
werden. Die Abwdgungen zwischen Neubau und Altbausanierung fallen auf Grund der Férderpolitik
dann oft zu Gunsten des Neubaus aus.

Alter Baustil entspricht nicht dem jungen Wohnen

Alte Hauser entsprechen nicht mehr den modernen Anforderungen an Wohnen. Daher sind
umfangreiche SanierungsmaBnahmen notwendig um attraktiven Lebensraum zu schaffen. Der
Aufwand von Altbausanierungen wird von den Teilnehmerinnen héher eingeschéatzt als der Aufwand
fir einen Neubau.

Spezielle Techniken fiir Altbau

Alte Gebdude miissen teilweise nach alten Standards renoviert werden. Das Wissen Uber die
sachgemaRe Sanierung missen sich die Eigentiimerinnen erwerben. Die dazu bendtigten Baustoffe
werden als kostspieliger als gewdhnliche Baustoffe eingeschatzt.

Zuwanderer sind an Randlagen interessiert

Zuwanderer sind meist an Immobilien in Randlagen interessiert. Vor allem Stadter fragen Objekte
»,im Griinen” an. Die Nachfrage nach Gebduden im Ortszentrum und an Landesstralen (obwohl nicht
stark befahren) ist gering.

Widmung

Eine Teilnehmerin hat das alte Zollhaus am Grenzibergang erworben. Die Widmung als
erhaltenswiirdiges Gebdude ermdoglicht der Besitzerin nicht das Gebdude der gewlinschten Nutzung
(Wohnen) zuzufiihren. Es gab einen Konflikt in der Gemeinde, als Geriichte um eine mogliche
Unterbringung von Asylwerbern aufkamen. Daraufhin wurde eine Biirgerbefragung zur Umwidmung
des Gebaudes durchgefiihrt. Die Biirger sprachen sich gegen eine Umwidmung des Zollhauses aus,
daher sind der Gemeinde nun die Hande bzgl. Umwidmung gebunden.
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Wie kdénnen Leerstiande genutzt werden?

Marketingkonzept fiir den Seifenproduzenten
Ein Konzept flr die Vermarktung von Seifen (iber einen Onlinehandel. Damit die Eigentiimer bzw.
Seifenproduzenten wieder ins Waldviertel ziehen konnen.

Mebhr Freiheit durch Einstellung von Mitarbeiterin
Der Seifenproduzent verldsst gerade die Griindungsphase und wird in Zukunft wieder mehr Zeit
finden ins Waldviertel zu fahren um dort im Haus zu sein.

Kirchengelaute verkiirzen
Das Lauten der Kirchenglocken verkiirzen um den Schlaf der Anrainer nicht zu stéren bzw. ein
Weiterschafen zu ermoglichen.

Sanierung von Altbauten .

Durch Sanierung konnen leerstehende Altbauten %ﬁﬁ%ﬂ@wmw
wieder revitalisiert werden. Eine Kostenaufstellung von RIS
Abbruch- und Renovierungskosten kann die vermutlich

unverhaltnismaRig hohen Kosten aufzuzeigen.

cchenensle.
Lt

Teewitten

Bauvorschriften/Férderungen sollten an Altbau Wi e konen Leasko
angepasst werden o T [ Gk werdlen
Die geltenden Vorschriften und Forderauflagen im &
Wohnbau werden als nicht verhaltnismaRig erachtet. o
Eine Anpassung an die Gegebenheiten im Altbau wird
von den Teilnehmerlinnen gewiinscht. :
o

Steingemauerte Hauser sollen rund ums Jahr genutzt
werden

Weil der Energieaufwand zum Aufheizen grol ist, aber
wenn es einmal warm ist, besteht eine gute
Speicherfahigkeit.

“A” cvendant TH-Deit

Zielgruppe definieren
Die Stirken des Ortszentrums herausarbeiten und Abbildung 7: Mitschrift der Diskussion iiber

Menschen, die genau diese Stirken schitzen, Nutzungsmdglichkeiten von Leerstédnden in
Reingers (eigene Darstellung)
ansprechen.

Geschichte erzdhlen
Um Einwohnerinnen zu halten und neue zu gewinnen kénnen die Besonderheiten von Reingers
erzahlt werden. Dazu eignet sich, wie von der Gemeinde bereits erkannt, das Thema Hanf.

Gesundheitszentrum

Die Teilnehmerinnen des Workshops denken, dass Reingers ein Gesundheitszentrum braucht und
damit auch ein Leerstand gefiillt werden kénnte. Das Gebdude konnte Platz fir verschiedene
gesundheitliche Dienstleistungen, wie Hausarzt, Physiotherapie oder Yoga bieten.

Seminar Tipi
Eine Teilnehmerin wiirde gerne ein Tipi in ihrem Garten aufstellen um dort Anwendungen (Qi Gong,

...) sowie Seminare abhalten zu kénnen.

Digitale ortsunabhangige Personen
Eine die Kreativitdt anregende Umgebung schaffen, fiir Menschen die ortsunabhdngig arbeiten
kénnen und das Land suchen.
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Bildung
In Schulgeb&uden, die nicht ausgelastet sind, konnte Erwachsenenbildung stattfinden.

Kurse zur Selbstversorgung mit Permakultur
Schau- und Lernhofe kdnnten Wissensvermittlung zur Selbstversorgung mit Permakultur anbieten.

Themendorf Hanf

Das Potential rund um das Thema Hanf erschlieBen. Zum Beispiel konnte Kleidung aus Hanf gemacht
werden bzw. Kooperationen mit Hanfkleidungsherstellern eingegangen werden. Vielleicht kénnte
medizinischer Hanf angebaut werden.

Standortvermarktung
Die Gemeinde kann Angebote fiir Firmen und Unternehmen schniiren und die Vorteile des
Standortes wie Wohnraum, Natur und Arbeitskrafte herausheben.

Ferienwohnungen fiir Golfplatz Besucherinnen
In der Nahe gibt es einen Golfplatz, dessen Besucher suchen oft nach Wohnungen in der Nahe. Laut
Blirgermeister Ubersteigt hier die Nachfrage sogar das Angebot.

Zusammenfassung des Workshops

In Reingers gibt es einige Leerstidnde aber auch Nachfrage nach Wohnraum. Um die Nachfrage aus
dem Altbau zu befriedigen sind Renovierungen und Sanierungen notwendig. Dazu fehlt vor Ort
jedoch oft die finanzielle Ausstattung und Zuziigler wollen meist Randlagen oder alte Bauernhofe.
Das Fordersystem ist nicht fir die Renovierung von Altbauten ausgelegt, sondern fordert eher den
Neubau. Es gibt einige sehr spezifische Herausforderungen wie das Lauten der Kirchenglocken, dass
mehr oder weniger verhandelbar ist. Wichtig ist es die Starken und Potentiale von Reingers und
seinem Ortskern zu erkennen, diese auszubauen und zu kommunizieren. Selbstverantwortliches
Handeln ist die Grundlage um die zuklnftigen Entwicklungen im Interesse von Reingers zu
beeinflussen und sich nicht mit dem Lauf der Zeit zufrieden zu geben.

4.1.3 Weiteres Vorgehen

Von den ausgewdhlten Leerstinden wurden spater zwei zum Verkauf angeboten, wovon eines
bereits einen neuen Besitzer hat. Das Gebdude des Sportvereins hat sich als unsanierbar erwiesen
und es bleibt nur der Abriss. Die beim Workshop sehr an einer Teilnahme beim Projekt interessierten
Eigentiimer Redelsteiner und Marksteiner konnten telefonisch nach dem Workshop nicht erreicht
werden. Bedauerlicherweise fanden sich keine weiteren Eigentlimerinnen, die an einer Bauberatung
durch Architekt Gschwantner interessiert waren. Ein zweiter Workshop wurde auf Grund
mangelndem Interesse nicht durchgefiihrt.
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4.2 Meiseldorf

Die Gemeinde Meiseldorf liegt ebenfalls im Waldviertel, im Bezirk Horn und umfasst die Ortschaften
Kattau, Klein-Meiseldorf, Maigen und Stockern. Auch in Meiseldorf war bis 2015 ein stetiger
Bevolkerungsriickgang zu beobachten. Vor allem zwischen 1939 und 1981 ging die Bevolkerung alle
zehn Jahre im dreistelligen Bereich zuriick, wie in Abbildung 8 ersichtlich ist (Statistik Austria, 2016b).
Der Altersdurchschnitt liegt bei 43,89 Jahren (Statistik Austria, 2014a). Von 1993 - 2002 wurden in
Meiseldorf 34 neue Wohnungen geschaffen (Statistik Austria, 2002). Im Jahre 2015 konnte die
Gemeinde sowohl eine positive Geburtenbilanz (1) als auch eine positive Wanderungsbilanz (12)
aufweisen.

Einwohner Meiseldorf 1869 - 2015
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Abbildung 8: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Meiseldorf seit 1869 (Statistik Austria, 2016)

Die Erwerbsquote liegt bei knapp Uber 50%, die meisten Menschen sind in der offentlichen
Verwaltung (13,8%), dem Handel (13,8%) und mit der Herstellung von Waren (11,4%) beschaftigt
(Statistik Austria, 2016c). Es gibt in der Gemeinde Meiseldorf insgesamt 461 Gebdude, wovon 448
den Wohngebaude zuzuordnen sind (Statistik Austria, 2011a).

4.2.1 Leerstandserhebung und Auswahl potentieller Objekte

Bei der durchgefiihrten Leerstandserhebung in der Gemeinde wurden insgesamt 44 leerstehende
Objekte in den Orten Klein Meiseldorf, Stockern, Kattau und Maigen verzeichnet. Das entspricht
einer Leerstandsquote von 9,5% auf alle Geb&dude in den vier Orten gerechnet.

In Abbildung 9 sind die leerstehenden Objekte der Gemeinde eingetragen, die Farben entsprechen
der jeweiligen Ortschaft. Ein GrofRteil der leerstehenden Gebdude sind Altbauten aus den 1920

Jahren und noch alter
pr = (Reisel, 2016).
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Abbildung 9: Leersténde der Gemeinde Meiseldorf August 2016 (adaptiert

nach Google Maps, 2017)

Auch in Meiseldorf fand im Sommer 2016 ein Treffen mit dem
Biirgermeister sowie der NO.Regional.GmbH statt um aus den
bestehenden Leerstdnden drei Objekte auszuwdahlen. Die Kriterien

@ | Klein Meiseldorf 16
@ | Stockern 10
Kattau 09
Maigen 09

waren wie in den anderen Gemeinden die Einschdtzung der Kooperationsbereitschaft durch die
Gemeinde, die Eignung des Objektes sowie ein langer andauernder Leerstand. Es wurden ein alter
Dreiseithof in Klein Meiseldorf, ein altes Brauhaus in Kattau sowie wie ein altes Forsthaus in Stockern
ausgewahlt und deren Eigentliimer Uber das Projekt informiert und zum ersten Workshop in der
Gemeinde eingeladen.

Tabelle 6: Ausgewdhlte und teilnehmende Eigentiimerinnen und ihre Objekte in Meiseldorf (eigene Darstellung)

Adresse Haus-Nr.: Kat.-Gemeinde: Eigentiimer Anmerkung

Klein 1 Klein Meiseldorf lIse Stift Kein Interesse an

Meiseldorf Bauberatung

Kattau 3 Kattau Anonym Kein Interesse an
Bauberatung/nicht
vor Ort

Stockern 8 Stockern Gutsverwaltung Kein Interesse an

Rudolf Suttner Bauberatung

Klein 23 Klein Meiseldorf Gemeinde Meiseldorf | Bauberatung

Meiseldorf durchgefiihrt

Klein 61 Klein Meiseldorf Familie Piewald Bauberatung

Meiseldorf durchgefiihrt

Die Eigentliimerlnnen der im Sommer 2016 ausgewahlten Objekte hatten leider kein Interesse an der
Teilnahme am Projekt bzw. einer Bauberatung. Die Gemeinde startete im Herbst einen
Dorferneuerungsprozess, bei dem sich aus dem Wunsch der Birgerlnnen nach einem Dorfzentrum
eine Projektgruppe , Dorfzentrum” griindete. Die Gemeinde hatte einen alten Dreiseithof gekauft,
der nun dieser Nutzung zugefihrt werden soll. Im weiteren Verlauf hat sich die Familie Piewald
entschlossen fir ihr gekauftes Gebaude, ebenfalls ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb, eine
Bauberatung tber das Projekt zu machen.
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4.2.2 Erster Workshop in Meiseldorf

Am 6. September 2016 fand der erste Workshop im Gemeindesaal in Klein Meiseldorf statt.
Eingeladen wurden alle Eigentimerlnnen von leerstehenden Gebauden in der Gemeinde. Etwa 15
Gemeindebiirgerinnen fanden sich am Abend ein um Uber leerstehende Objekte zu diskutieren. Zu
Beginn wurde die Plattform ,,Wohnen im Waldviertel” von Fr. Mag. Sillipp vorgestellt. Wie in Kapitel
2 angefihrt jeder Gemeinde nach den Grinden fiir Leerstand und der
Wiedernutzbarmachung von leerstehenden Objekten gefragt. Die Antworten wurden jeweils auf
einem Flip Chart dokumentiert. Zusatzlich diskutierte Themen wurden handschriftlich aufgezeichnet.

wurde in

Teilnehmerinnen des Workshops:

Gemeinde Meiseldorf: Bgm. Niko Reisel

15 Birgerlnnen

DI Josef Strummer

Mag. Nina Sillipp

Prof. Dr. Walter Schiebel

DI Andrea Losch

NO.Regional GmbH:
Wohnen im Waldviertel:
Univ. f. Bodenkultur Wien:

Was sind die Griinde fiir Gebaudeleerstand?

. . i |
Sanierungsbedarf im Altbau oavy
Leerstand betrifft meist alte Gebdude, die - Lamm ;%ﬁ:‘ﬁzﬁ“v*««
sanierungsbediirftig sind. Die Kosten bei Sanierungen ::mtﬁr*m e
. . . . = unbarer hul::dlu
sind oft sehr hoch und im Vorhinein schwer e B e
. " ~ dafliin = = il et it et [obe i
einzuschatzen. i S
E::.":l"."‘ darf uiy
. . S —
Barrierefreiheit s g W N
. . L s s . SeLe: Qs : 1)
Die Herstellung von Barrierefreiheit im Altbau wird als Sinel. dl gw(c

sehr kostspielig wahrgenommen. fr gbéuob berslancl & [ G e Wxeronctng,

Schlechte 6ffentliche Anbindung
Als Nachteil wird die schwere Erreichbarkeit der Stadt

o7

Eruge fua mwaclirn,,

= V‘ll\-ﬁ'h“_‘) * el Erfabrngen,
gesehen. Die Auflassung der Bahnhaltestellte sowie
generell der Abbau offentlicher Verkehrsmittel ~Eoejeouoirdls
verstarkt dieses Problem. Pendler kénnen nur mit dem Gl Pty W

avda (155 = Entiorgumgaiat
Auto fahren. Die Stralle ist gut ausgebaut, Wien ist in
35-40 Minuten erreichbar. Unlave Midka.ochfro

Nachfrege wac 8 € Wowmuingen -4
Schlechte Erfahrungen mit Mietern ‘

—

Einige Vermieter haben schlecht Erfahrungen mit
Mietern gemacht (Zerstérung, Hinterlassenschaften). Abbildung 10: Mitschrift der Diskussion iiber die
Die Hemmschwelle das Objekt neu zu vermieten ist Grénde von Gebdudeleerstand in Meiseldorf

gestiegen, auch wegen des Mietgesetzes, das die (eigene Darstellung)

Kindigung von Mietverhaltnissen seitens der Eigentiimer erschwert.

Altstoffentsorgung zu kostspielig

Die Entsorgung von Altstoffen ist tiber die Verhaltnisse kostspielig, sodass die Eigentiimerlnnen von
einer Sanierung eher absehen. Auch die Wiederverwendung des Abrissmaterials wird als teuer und
aufwendig eingestuft, da das Material von einem Entsorgungsunternehmen begutachtet werden
muss bevor es weitere Verwendung finden kann. Vor allem bei unproblematischen Stoffen wie Stein
und Lehm werden die Vorschriften als Giberzogen und unverhaltnismaRig bewertet.
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Energieausweis als Hemmnis

Die Erstellung des Energieausweises wird als abschreckend empfunden, da er einerseits Geld kostet
und andererseits den (wahrgenommenen) Wert der Immobilie senkt da die Energieklasse festgestellt
wird. Wobei ein aufmerksamer Kaufer weil}, dass Altbauten mehr Energie bendétigen. Die Kosten fir
den Energieausweis betragen (laut Teilnehmer) 150-300 €. Kiufer die den Charme von alten
Gebauden schatzen, wissen um die Energiekosten und sind bereit diese zu bezahlen. Und im Hinblick
auf den Umweltschutz und den Ressourcenverbrauch ist der Energieausweis und die Regelungen zur
Energieeffizienz (auch im Neubau) sehr gut. Bei einem neuen Haus wird darauf geachtet, bei einem
Altbau spielen andere Faktoren wie Ambiente und Wohngefiihl eine groBere Rolle bei der
Kaufentscheidung.

Keine Wohnbauforderung bei niedrigem Energieausweis

Wenn die Energiekennzahlen nicht erreicht werden, gibt es keine Wohnbauférderung.
Teilnehmerlnnen sind (iberzeugt, dass die Erreichung der Energiekennzahlen im Altbau oft nicht
realistisch ist. Das Versagen der Unterstlitzung fordert den Leerstand, da alte Gebaude nicht mehr
saniert werden.

Sanierungskosten im Altbau schwer vorhersehbar
Altbauten gelten als Risiko hinsichtlich Sanierungen, da Mangel oft versteckt sind und erst im Zuge
der Bauarbeiten zu Tage treten.

Spekulation
Ein Eigentlimer ist im Besitz eines Gebdudes, dass in Zukunft strategisch (Ortszentrum) von
Bedeutung sein kdnnte und hebt diese Immobilie fiir einen etwaigen Verkauf an die Gemeinde auf.

Substandard des Objektes

Der fehlende Standard sorgt fiir geringe Mieteinnahmen und zieht nicht zahlungskraftige
Mieterlnnen an. Oft wird mit diesen Immobilien achtlos umgegangen, dies sorgt fiir Argernisse auf
Seiten des/der Vermieters/in.

Unrealistische Preisvorstellungen der Eigentiimerinnen
Hat ein/e Eigentiimerln zu hohe Preisvorstellungen beim Verkauf oder Vermietung wird er/sie keine
Nachfrage finden und die Immobilie steht leer.

3= tuilhad

Wie kdonnen Leerstiande genutzt werden?

Zielgruppen ansprechen

Menschen an Wendepunkten in ihrem Leben =
(Familiengriindung, Pensionsantritt) bevorzugen oftmals 4 \
einen Wohnsitz im landlichen Raum. Diese Zielgruppen ®
koénnten angesprochen werden. /’A‘“\\
J/tC Ponnen Leecstonde

Wertvolle Eigenheiten der Altbauten vermarkten i | G werden? / Doty

. . .l . . . . o \\_
Fiir eine Vermarktung von Immobilien ist es wichtig die % QQ

wertvollen Eigenheiten des Altbaus zu entdecken und zu
betonen. Oft gibt es ein Gewdlbe, dicke Mauern, ein
eigenes Raumgefiihl oder sonstige Merkmale, die kein
Neubau hat. Es gibt Bastler die solche Objekte

interessieren. Durch die Betonung der "Gt Eutatite”
ra;:m(i\ﬂ
- Ervsadnceny

Abbildung 11: Mitschrift der Diskussion tiber
Nutzungsméglichkeiten von Leerstédnden in
Meiseldorf (eigene Darstellung)



positiven/individuellen Merkmale des Objektes kann eine entsprechende Nachfrage gefunden
werden.

Aufzeigen von Missstanden in der Verwaltung
UnverhéltnismaRigen Auflagen und Verordnungen hinsichtlich der Entsorgung von unbedenklichen
Baustoffen beim Land NO anhand von praktischen Beispielen aufzeigen.

Best Practice Sanierung von Altbau zeigen

Viele Eigentiimerlnnen trauen sich nicht zu sanieren, weil sie die Kosten und das Risiko scheuen.
Anhand eines Beispiels (Best Practice) kénnen die tatsdchlichen Kosten aufgezeigt werden. Damit
kénnten auch andere Eigentlimer motiviert werden ihr Objekt zu sanieren.

Richtigen Baumeister auswahlen
Einen Baumeister auswdahlen, der mit Altbausanierungen vertraut ist und das notige Wissen
mitbringt. Ein Baumeister der auf Neubauten spezialisiert ist wird immer zum Abbruch raten.

Geschichten zu den Objekten erzahlen
Die Schwachen der Objekte zu Starken machen und vermarkten. Die fehlende Heizung kann zu
,Wohnen wie um die Jahrhundertwende” werden.

Aufwertung der Immobilie durch Sanierung

Einige Immobilien entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Um diesen Anforderungen
zu entsprechen ist eine Sanierung notwendig um moderne Standards herzustellen.
Dementsprechend steigen dann auch die Mieteinnahmen sowie die Qualitat der Mieter.

Aktivitaten in Meiseldorf forcieren

Meiseldorf liegt am Rad- und Wandernetz, auch eine Loipe wurde geplant. Der Ausbau/Bewerbung
dieser Aktivitaiten kann die Aufmerksamkeit auf Meiseldorf lenken. Ferienwohnungen kdénnten
vermietet werden und Gastronomie oder Ab Hof Verkauf entlang der Strecken konnte funktionieren.

Langfristige Raumplanung

Weitblick in der Planung und AufschlieBung von Baugriinden sowie Straflenplanung kann
Leerstinden entgegenwirken. Sanierungen von Gebduden sollte Vorrang gegeniiber Neubauten
haben. Die Gemeinde hat mit der Flachenwidmung ein gutes Instrument fiir nachhaltige
Raumplanung und Flaichenmanagement.
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Mehrfachnutzungen in einem Gebaude
Da einzelne Nutzungen oft nicht die bendtigte Kundenfrequenz und somit Wirtschaftlichkeit
erreichen kdnnen Mehrfachnutzungen die Kosten verringern und effizienter sein.

Finanzierung der Projekte sicherstellen

Oft scheitern Projekte an der Finanzierung. Deshalb ist es wichtig einen guten Finanzplan zu
erarbeiten damit das Projekt wirklich umgesetzt wird. Dabei kann die Gemeinde mittels Information
und Beratung unterstiitzen.

Verwertungskonzepte zur Immobilie anbieten

Die Eigentlimerlnnen wollen oder kdnnen manchmal nicht die Entwicklung und Vermarktung der
Neunutzung Ubernehmen. Die Verpachtung inkl. einem Verwertungskonzept stellt eine gangbare
Losung dar bei der beide profitieren kénnen.

Attraktivierung der Immobilien fiihrt zu einer Aufwartsspirale

Die Attraktivierung von Immobilien kann zu einer Aufwertung von Meiseldorf fihren. Durch gute
Immobilien steigt die Nachfrage und weitere Immobilien kénnen vermarktet werden. Durch
Kooperation in Vermarktung sowie Konzeption (z.B. Reiterhotel) kann dieser Effekt verstarkt werden.

Entwicklung von Meiseldorf selbst in die Hand nehmen

Mit einem Ziel, einer Vision und einem Zugpferd (z.B. Reiterregion) kann die Entwicklung der Region
selbst bestimmt werden. Wird nichts unternommen missen auch die daraus resultierenden
Entwicklungen hingenommen werden.

Dorferneuerung

Der Dorferneuerungsprozess bietet die Chance Projekte in Meiseldorf zu entwickeln und
umzusetzen. Damit kdnnen positive Impulse nach den Wiinschen der Biirgerinnen geschaffen
werden.

Ansiedelung von Jungfamilien im Ortszentrum
Wohnraum fiir Jungfamilien im Ortskern flhrt zu Belebung und Frequentierung der Infrastruktur.
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Welche Nutzungen wiinschen sich die Biirgerinnen von Meiseldorf?

- Kegelbahn in einem Stadel (oder Forsthaus)

- Reiterhotel im Dreiseithof

- Ferienwohnungen (KI. Meiseldorf 25)

- Fischerei (KI. Meiseldorf 25)

- Wirtshaus

- Nahversorger

- Leben mit Tieren (Tierfarm, Gut Aiderbichl, Tierpension, ...)
- Vinothek im Brauhaus

- Brauhaus im Brauhaus

- Green Care (Betreutes Wohnen)

- Bildung (Erwachsene, Kinder, private Bildung)

- Angebote fir Patienten der Psychosomatik in Eggenburg

- Arzt/Gesundheit (Massagen, Anwendungen, Physiotherapie)
- Geflugelverarbeitung und Wohnen (Kattau 18)

- Altenbetreuung

Reiterhotel:

In jeder Katastralgemeinde in Meiseldorf gibt es Pferde. Die Bereitstellung von adaquaten
Unterklnften fiir Reiter kénnte einen Wirtschaftszweig darstellen. Ein Ausbau der Infrastruktur
(Reitwege, Platz, ...) konnte fur zusatzliche Attraktivitat sorgen.

AulRerdem wurden folgende Fragen diskutiert:
Wie ist das Wohnen im Ortskern von Meiseldorf?

Geschlossene Bauweise von Vorteil

Der groRe Vorteil bei Gebauden im Ortskern ist die geschlossene Bauweise, der Innenhof ist
uneinsichtig, perfekt fiir Kinder und Privatsphare. Das Einfamilienhaus in der Wohnsiedlung verfiigt
nicht Gber diese Uneinsichtigkeit, solange kein Zaun um das Grundstlick geht, ist dort keine
Privatsphdre vorhanden.

Keine Infrastruktur
In Meiseldorf ist so gut wie keine Infrastruktur (Nahversorgung, Arzte, ...) vorhanden.

Welche Entwicklungen zeichnen sich in Meiseldorf ab?

Leerstandssituation

Im gesamten Gemeindegebiet gibt es ca. 30 Gebadude die leer stehen, das entspricht einer
Leerstandsquote von ca. 10%. Jedoch zahlen hier noch nicht die Leerstande von teilbewohnten
Gebdudekomplexen hinzu (Bauernhduser, etc. ...). Dann kdme man vielleicht sogar auf 20%
Leerstand.

Strukturwandel Landwirtschaft
Viele Betriebe in Meiseldorf wurden aufgegeben. Friiher gab es viele Tierhaltungsbetriebe, welche
inzwischen verschwunden sind. Es gibt nun vorwiegend Ackerbaubetriebe.

Demographischer Wandel
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In der Wahrnehmung der Teilnehmerinnen werden weniger Kinder geboren. Viele davon wandern
als Erwachsene ab. Zurlick bleibt die altere Bevoélkerung.

Mangelnde Investitionen senken die Preise

Die Raumaufteilung sowie der Raumstandard entsprechen in vielen Leerstanden nicht mehr den
modernen Anspriichen von Mieterlnnen und Kauferlnnen. Dies verringert die Nachfrage und somit
generell das Preisniveau von Immobilien in Meiseldorf.

Lange Leerstandszeiten fithren zu Schaden an den Gebauden
Durch den Leerstand gibt es Schaden an den Geb&uden (Frost, Verfall, ...). Damit vermindert sich der
Wert der Immobilien immer mehr.

Angst vor fremden Kulturen
Einige Birgerinnen befiirchten durch die niedrigen Preise eine Zuwanderung von wirtschaftlich
schwachen Familien aus anderen Kulturkreisen und damit moéglicherweise entstehende Konflikte mit
der ansadssigen Bevolkerung.

Zusammenfassung

Die Teilnehmerlnnen des Workshops diskutierten die Ursachen und Wiedernutzbarmachung von
Leerstianden in Meiseldorf. Es wurde viel ber Altbauten, deren Sanierungen und die damit
verbundenen Herausforderungen gesprochen. Dabei spielte die Forderlandschaft im Wohnbau im
Hinblick auf Energieeffizienzkriterien und deren Anwendbarkeit im Altbau sowie die Verwertung und
Entsorgung von Baustoffen einer Rolle. Losungsmoglichkeiten fiir die Wiedernutzbarmachung
wurden erarbeitet sowie neue Nutzungswiinsche und -ideen der Birgerlnnen gesammelt. Dabei
wurde das Thema Reiten als Besonderheit in der Gemeinde identifiziert. Meiseldorf erhofft sich
durch dieses Projekt und den Dorferneuerungsprozess neue Energie und Engagement in der
Gemeinde.

4.2.3 Ergebnisse Bauberatung

Am 23. Februar 2017 fanden die Bauberatungen mit Hrn. Architekt Gschwantner an zwei Objekten in
Meiseldorf statt. Beim ersten Objekt handelt es sich um das zukiinftige Ortszentrum von Meiseldorf
(Klein Meiseldorf 23), das zweite Objekt ist ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb in Privatbesitz
der einer ausschlieBlichen Wohnnutzung zugefiihrt werden soll (Klein Meiseldorf 61).

Klein Meiseldorf 23

Die Begehung des Grundstiickes, dass sich im Gemeindebesitz befindet, erfolgte am 23. Februar.
Anwesend waren Frau Reichel und Herr Maierhofer als Vertreter der Gemeinde Meiseldorf.
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Bestand und Potential

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein ehemaliges landwirtschaftlich genutztes Objekt direkt im
Ort Klein Meiseldorf. Die Grundstiicksflaiche betragt 1385,44 m?, der Gebiudebestand umfasst
ehemalige Betriebs- und Wohngebdude. Die Bausubstanz ist sehr schlecht erhalten und die
Sanierung wurde von Architekt Gschwantner als Uberaus aufwendig eingeschatzt. Daher wurde
beschlossen den Bestand an Gebduden abzureiRen und einen neuen Gebaudekomplex zu errichten.
Abbildung 13 zeigt den derzeitigen Gebaudebestand aus verschiedenen Perspektiven am Tag der
Begehung. Hier kann das Alter und der Zustand der Gebaude erkannt werden.

Abbildung 13: Fotos der Begehung des Objektes Meiseldorf 23 (Foto: Mag. Gschwantner)
Potentiale:

- Zentrale Lage des Objektes

- StraRenanbindung an zwei gegeniiberliegenden Seiten
- Planungsfreiheit durch Abriss

- Miteinbeziehung der Biirgerlnnen in Planung

Herausforderungen

Die Herausforderungen bei diesem Gebaude liegen einerseits in der Bausubstanz des Altbestandes
und des damit verbundenen Abrisses. Fir den Neubau stellen sich Fragen der Raumaufteilung, Lage
des Geb&dudes am Grundstiick sowie Gestaltungsaspekte. In Meiseldorf startete im Herbst/Winter
2016 ein Dorferneuerungsproszess, der sich unter anderem mit diesem Gebdude beschaftigt. Die
Blirgerlnnen werden aktiv in die Planung und Umsetzung des Gebdudes miteinbezogen. Dies hat den
Vorteil, dass die Bediirfnisse der (beteiligten) Birgerlnnen miteinbezogen werden und das neue
Dorfzentrum somit deren Wiinschen entspricht. Damit steigt die Wahrscheinlichkeit, dass das
Gebaude akzeptiert und ausreichend genutzt wird. Andererseits sind Entscheidungsfindungsprozesse
zu organisieren und moderieren um die Qualitat dieser zu gewahrleisten.
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Abbildung 14: Bebauungsplan Meiseldorf 23 (Gschwantner, 2017a)

Herausforderungen:

- Abriss des Altbestandes
- Optimale Umsetzung des Planungsvorhabens
- Kosteneffiziente Umsetzung des Neubaus

- Partizipative Entscheidungsprozesse leiten und begleiten

Moglichkeiten

Das Grundstiick befindet sich im Gemeindebesitz und soll das Dorfzentrum von Meiseldorf werden.
Die zentrale Lage sowie der Gemeindebesitz des Gebdudes waren die ausschlaggebenden Faktoren
fir diese Entscheidung. Wie in Kapitel 4.2.2 erwahnt, wird ein Raum fir Austausch sowie fiir die
Unterbringung von kleinen Infrastruktureinrichtungen (Café, Lebensmittel, ...) von der Bevolkerung
dringend gewitinscht. Architekt Gschwantner hat auf Basis der Besichtigung des Grundstiickes und
den Gesprachen mit der Gemeinde die in Abbildung 15 und Abbildung 16 ersichtlichen Skizzen
erstellt. Auf Grund der bereits festgelegten Funktionen des Gebdudes, miissen keine weiteren
Nutzungsmoglichkeiten gesucht werden. Architekt Gschwantner hat eine Skizze zur mdglichen

Gestaltung des neuen Dorfzentrums angefertigt.

Wie in Abbildung 15 dargestellt soll das neue
Dorfzentrum Raum fir folgende Nutzungen
bieten:

- Dorfhaus

- Café

- Lebensmittelmarkt

- Jugendraum

- Dorfplatz (inkl. Maibaum)

Die zweiseitige StraBenanbindung ermdoglicht die
Trennung von Dorfplatz und Garten im sidlichen
Teil und Liefer- und Servicebereich von Café und
Lebensmittelmarkt im noérdlichen Teil des
Grundstickes. Der Dorfplatz bietet Raum fir den
Maibaum, einen Garten und PKW-Parkplatze.
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Abbildung 15: Skizze Raumaufteilung Dorfzentrum Meiseldorf
(Gschwantner, 2017a)



Abbildung 16 zeigt eine mogliche Aullenansicht des
Gebdudeensembles. Dabei wurde durch die
Anordnung der Bauwerke auf den sich urspriinglich
dort befindlichen Dreiseithof Bezug genommen. Die
Dachgiebel sind den vormaligen Gebaduden
nachempfunden. Damit steht das neue Gebaude in
Verbindung zum urspriinglichen Objekt und baut
somit eine Beziehung zur  urspringlichen
landwirtschaftlichen Nutzung auf. Der Garten und
der Dorfplatz sind strallenseitig offen und erlauben
so Blickbeziehungen zwischen o6ffentlichem Raum
und Grundstick, dies wirkt offen und einladend.

Abbildung 16: Skizze Aufienansicht Dorfzentrum
Meiseldorf (Gschwantner, 2017a)
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Klein Meiseldorf 61

Bestand und Potential

Beim Objekt in Klein Meiseldorf 61 handelt es sich ebenfalls um einen alten Bauernhof, der sich nun
im Besitz der Familie Piewald befindet. Das Objekt liegt inmitten von Klein Meiseldorf (Abbildung 17).
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Abbildung 17: Lage des Objektes Klein Meiseldorf 61 im Ort (adaptiert nach Google Maps, 2017)

Konkret sieht das zu behandelnde Grundstiick wie in Abbildung 18 dargestellt aus. Das Gebdude hat
StraRRenseitig eine verbaute Front. Es zieht sich auf der westlichen Seite des Grundstiickes bis nach
hinten durch. Im hinteren Teil des Grundstiickes befindet sich ein weiterer Gebaudeteil, die
ehemaligen Stallungen. Diese begrenzen am nérdlichen Ende des Grundstiickes den Freiraum, der
somit zum Hof wird, welcher dicht mit Baumen besiedelt und nach vier Seiten uneinsichtig ist.

Abbildung 18: Grundstiick von Klein Meiseldorf 61 (Gschwantner, 2017b)

In Abbildung 19 ist die strallenseitige Fassade des Gebdudes zu sehen, die zwar den ortstypischen
Charakter besitzt, aber bereits in einem eher desolaten Zustand ist.
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Abbildung 19: StrafSenseitig Ansicht des Objektes Klein Meiseldorf 61 (Foto: Mag. Gschwantner)

Das Haus soll in Zukunft einer ausschlieBlichen Wohnnutzung zugefiihrt werden, wobei die alte
Bausubstanz so gut wie moglich erhalten bleiben soll.

Potentiale:

- Alte Bausubstanz
- Charme der alten Landwirtschaft
- Uneinsichtiger Hof/Garten

Herausforderungen

Die alte Bausubstanz erfillt nicht die Anspriiche der Eigentiimerfamilie an modernes Wohnen, daher
ist eine Sanierung angedacht. Dabei soll das bestehende Mauerwerk so gut wie méglich erhalten und
miteinbezogen werden. Der Hof ist sehr dunkel und es dringt nur wenig Licht ein, auch der
Innenraum des Gebdudes ist eher dunkel, was von der Eigentimerfamilie negativ wahrgenommen
wird. Hinter dem Langstrakt, der bis zum hinteren Teil des Grundstickes reicht ist am
Nachbargrundstiick ebenfalls ein Gebaude, hier sind keine Fenster bzw. Lichteinfallsmoglichkeiten
anzubringen.

Herausforderungen:

- Alte Bausubstanz

- Dunkler Hof

- Lichterverhaltnisse im Inneren des Gebdudes dunkel

- Nachbargebaude schliefft im Westen an gesamten Trakt an

Moglichkeiten

Die neue Nutzung des Objektes war auch hier bereits im Vorhinein klar. Die Familie hat das Objekt
fir die Umsetzung einer Wohnnutzung erworben. Auf Basis von Gesprachen und der Besichtigung
des Gebaudes am 23.02.2017 erstellte Architekt Gschwantner die in Abbildung 20 ersichtliche Skizze
einer moglichen Wohnnutzung fiir die ehemalige Landwirtschaft in Klein Meiseldorf.

Um das ortstypische Bild zu erhalten wird der straBenseitige Trakt adaquat saniert. Der hofseitige
Teil des Gebdudes wird durch einen Neubau ersetzt. Rechts auf der Skizze ist das Erdgeschoss inkl.
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Garten und Freiflachen dargestellt. Die Einfahrt in den Hof erfolgt in der Mitte der Fassade. Auf der
linken Seite (rotlich eingefarbt) befindet sich der Wohntrakt der sich Gber Erdgeschoss und ersten
Stock erstreckt. Da an der westlichen Seite kein Einbau von Fenstern moglich ist erfolgt die
Belichtung Uber die 0Ostliche Hofseite. Die Schlafraume wurden in den dunkelsten Raumen
untergebracht. Wohnzimmer, Esszimmer und Kiiche, also Raume die tagsiiber aktiv genutzt werden
befinden sich im hinteren Gebiudeteil, wo auch eine groRflachige Offnung hin zur Terrasse und
Garten erfolgt. Dazu werden die meisten Bdaume aus dem Hof entfernt um eine grolRe
Gartenfreiflaiche zu erhalten. Im ersten Stock werden noch weitere Zimmer und ein Badezimmer
untergebracht. Auch hier erfolgt die Belichtung lber die 6stliche Hofseite, daher befinden sich die
Zimmer auch auf dieser Seite.

OBERSSCHOY | % %

Abbildung 20: Skizze zur Umsetzung einer Wohnnutzung in Klein Meiseldorf 61 (Gschwantner, 2017b)

Die Stallungen im hinteren Teil des Grundstiickes bleiben bis auf weiteres erhalten. Familie Piewald
war sehr dankbar Gber die Einschatzung von Hrn. Architekt Gschwantner, der vor allem fir die
Belichtung und den Erhalt der historischen Bausubstanz wertvolle Ideen einbringen konnte.

4.2.4 Ergebnisse zweiter Workshop

Am 24.02.2017 fand der zweite Workshop in Meiseldorf statt. Anwesend waren die Eigentiimerinnen
der Gebdude, die beraten wurden, der Dorferneuerungsverein, der Birgermeister,
Gemeindevertreterinnen, die NO.Regional.GmbH und das Projektteam der Universitat fiir
Bodenkultur Wien. Hr. Birgermeister Reisel eroffnete den Abend und (bergab das Wort
anschlielend an die Vertreterin des Projektteams der Universitat fir Bodenkultur, welche nach einer
kurzen Projektbeschreibung die Ergebnisse des letzten Workshops prasentierte. AnschlieRend
berichteten die Eigentliimerinnen von den Ergebnissen der Begehung mit Hrn. Architekt
Gschwantner. Fr. Piewald und ihre Familie wussten die Beratung von Hrn. Architekt Gschwantner
sehr zu schatzen. Er brachte eine neue Perspektive in die Gestaltung der Raumlichkeiten. Die
Anspriiche an den Wohnraum kdnnen durch das alte Mauerwerk teilweise nicht erfillt werden, auch
hier konnte Mag. Gschwantner wertvolle Inputs zu Erhaltung, Abriss und Lichtkonzept im Altbau
geben. Familie Piewald war dankbar fiir die Einschatzung der Realisierbarkeit ihrer Vorstellungen in
dem Gebaude.
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Bei dem Objekt in Gemeindebesitz war die Aufgabenstellung eine andere. Hier hat Hr.Architekt
Gschwantner seine Perspektive fir die Neugestaltung des multifunktionalen Dorfzentrumsgebaudes
eingebracht, die die Gemeinde dankbar aufnahm.

Die Vorgehensweise des Projektes und vor allem die architektonischen Beratungen wurden als
Impulsgeber fiir Weiterentwicklungen in der Gemeinde gelobt. Es hatten sich viel mehr
Eingentlimerlnnen fir die Beratung melden kdnnen, die Hemmungen dies zu tun wurde in der sich
daraus ergebenen, vermeintlich sozial erwiinschten Verpflichtung zur Handlung gesehen. Unter
diesem Aspekt wurde anschlieRend (iber die Verantwortung von Immobilieneigentiimerinnen
diskutiert. Unter den Anwesenden herrschte Konsens dariiber, dass Eigentum auch Verantwortung
gegeniber der Gemeinschaft mit sich bringt.

Ein groBes Thema war die Finanzkraft der Eigentlimerinnen in der Region, die Sanierungsarbeiten
hinauszogern oder verhindern kann. Leider konnten keine Wirtschaftsdaten auf Gemeindeebene
gefunden werden um diese Aussage zu Uberprifen.

Die Gemeinde ist sich einig Uber die Notwendigkeit eines Zentrums, dass Begegnungen ermaoglicht.
Als Worst Case wurde das Bild eines Drohnenzentrums gezeichnet, von welchem aus Drohnen die
Bevolkerung mit Gltern versorgen und kein zwischenmenschlicher Kontakt notwendig ist. Der Abend
wurde genutzt um Uber das neue Dorfzentrum und die Vorgehensweise der Umsetzung zu reden.
Dabei unterstiitzte die NO.Regional.GmbH die Gemeinde bei der Projektplanung, die im Zuge des
Dorferneuerungsprozesses erfolgt.

Am Ende des Abends war ein Projektteam gebildet und ein Zeitplan fiir die Umsetzung erstellt.

4.2.5 Fazit

In Meiseldorf wurden 44 leerstehende Objekte in den vier Ortsteilen der Gemeinde Meiseldorf
entdeckt. Dabei handelt es sich vorwiegend um Altbauten in und auch auRerhalb der Ortszentren. Als
Ursachen fir den Leerstand wurden im ersten Workshop unter anderen der Sanierungsbedarf und
die damit verbundenen Kosten, die Nachfrage an Mietern (Qualitdt und Quantitdt) sowie die
Forderpolitik im Wohnbaubereich genannt. Als mogliche Lésung wurde unter anderen die Ansprache
von Zielgruppen und die passende Vermarktung, Aufzeigen von Best Practice Beispielen und
Aufwertung der Immobilie durch Sanierung genannt. Danach wurde von den Teilnehmerlnnen 15
Nutzungswiinsche gedullert. Die Eigentiimerlnnen der im Vorhinein angedachten Objekte hatten
leider kein Interesse an einer Bauberatung. Die Gemeinde selbst hatte ein Grundstiick mit einem
alten landwirtschaftlichen Betrieb erstanden, welches fir die Gemeinschaft als Zentrum genutzt
werden sollte. Im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses wurden Plane fiir dieses Dorfzentrum
entwickelt. Architekt Gschwantner beriet anschliefend die Gemeinde hinsichtlich der baulichen
Umsetzung der gewiinschten Nutzungen. Ein weiteres Gebdude mit baulichen Herausforderungen
hinsichtlich Belichtung erfuhr ebenfalls eine Bauberatung in Bezug auf eine Wohnnutzung. Beide
Projekte haben eine hohe Umsetzungswahrscheinlichkeit und werden vermutlich bald keine
Leerstande mehr sein. Durch das Projekt und den Dorferneuerungsprozess wurde Bewusstsein fiir
partizipative Prozesse und das Mitgestalten in der Gemeindepolitik bei den Birgerinnen gestarkt.
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4.3 Waidhofen an der Thaya

Waidhofen an der Thaya ist die ndrdlichste Bezirksstadt Osterreichs. Die Bevélkerung verzeichnete
Zuwaéachse bis 2001, seitdem ist die Einwohnerzahl um 1,9% gesunken, die aktuelle Anzahl an
Einwohnern betragt 5637. Der Riickgang ist durch eine verminderte Geburtenrate sowie weniger
Zuwanderung verursacht, in den Jahrzehnten davor konnte der Geburtenriickgang durch
Zuwanderung ausgeglichen werden (Statistik Austria, 2016d). Der Altersdurchschnitt betragt 44,95
Jahre (Statistik Austria, 2014b).

Einwohner Waidhofen an der Thaya 1869 - 2016
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Abbildung 21: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Waidhofen an der Thaya seit 1869 (Statistik Austria, 2016d)

50,7% der Bevolkerung sind erwerbstatig und zwar vor allem in den Sektoren Herstellung von Waren
(18,6%), Gesundheits- und Sozialwesen (15%) und im Handel (12,4%) (Statistik Austria, 2014c). Im
Jahr 2011 gab es 2181 Gebaude in der Stadt, von denen 1878 fiir Wohnzwecke gewidmet waren.

4.3.1 Leerstandserhebung und Auswahl potentieller Objekte
Die Leerstandserhebung konzentriert sich auf das Stadtzentrum rund um den Hauptplatz. Es wurden
60 leerstehende Objekte identifiziert, die Lage dieser Objekte ist in Abbildung 22 ersichtlich.
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Abbildung 22: Leerstdnde der Stadt Waidhofen an der Thaya im August 2016 (adaptiert nach Google Maps,
2017)
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Vor allem die Geschéftsflachen in der Zentrumszone verzeichnen eine hohe Leerstandsquote. Der
historische Stadtkern ist von mittelalterlichen Gebduden gepragt. Die alte Stadtmauer existiert zum
Teil noch und beeinflusst die Baumoglichkeiten des Stadtkernes. Auch hier wurden in Kooperation
mit der Gemeinde und der NO.Regional.GmbH Geb&dude mit langem Leerstand sowie potentiell
kooperativen Eigentiimerinnen ausgewdhlt (Tabelle 7).

Tabelle 7: Teilnehmende Eigentiimerinnen und ihre Objekte (eigene Darstellung)

Adresse Haus-Nr.: | Kat.-Gemeinde: Eigentiimer

Pulverturm GS: 110 Waidhofen Halpin/ Rainer Kirchhofer
Hauptplatz 5 Waidhofen Doris Bednar
NiederleuthnerstraRe 9 Waidhofen Hr. Waldmann

Moritz Schadekgasse 16 Waidhofen Markus Mader
NiederleuthnerstraBe 21 Waidhofen Familie Biedermann

Die Eigentimerlnnen dieser Gebdude wurden personlich Giber das Projekt informiert und, sowie alle
Immobilieneigentliimerinnen des Stadtzentrums, zum ersten Workshop in der Gemeinde eingeladen.
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Abbildung 23: Ausgewdhlte Leerstdnde im Stadtzentrum von Waidhofen an der Thaya (adaptiert nach Google
Maps, 2017)

Abbildung 23 zeigt die Lage der Objekte im Stadtzentrum von Waidhofen an der Thaya, erkennbar an
den griinen Pins. Nach der Bereiterklarung der Eigentlimerinnen zur Teilnahme am Projekt und der
Bauberatung wurden die Pldane der Immobilien an Architekt Gschwantner Ubermittelt und
Begehungstermine vereinbart.
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4.3.2 Erster Workshop in Waidhofen an der Thaya

Das Interesse an der Thematik ist in der Gemeinde sehr groR und so folgten viele
Immobilieneigentiimerinnen aus dem Stadtzentrum der Einladung zum ersten Zusammentreffen.
Fiinf Eigentimerlnnen hatten Interesse an dem Projekt teilzunehmen, Nutzungskonzepte zu
Uberlegen und eine Beratung des Architekten in Anspruch zu nehmen.

Teilnehmerinnen des Workshops:

Gemeinde Waidhofen: Mag. Thomas Lebersorger
Gerhard Streicher
35 Burgerinnen
Wohnen im Waldviertel: Mag. Nina Sillip
NO.Regional.GmbH: DI Josef Strummer
Univ. f. Bodenkultur Wien: DI Andrea Lésch
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Abbildung 24: Mitschrift der Diskussion lber die

Fehlendes Marketing Griinde von Gebdudeleerstand in Waidhofen an

Es gibt kein Konzept und kein Marketing fiir das Zentrum. ~ der Thaya (eigene Darstellung)

Ausbau des Einkaufszentrums
Der Ausbau des Einkaufszentrums soll gestoppt werden, da damit eine Verschlimmerung der
Situation im Zentrum befilirchtet wird.

Keine Nachfrage
Es gibt in der Innenstadt keine Nachfrage nach Geschéftslokalen.

Denkmalschutz
Die Auflagen des Denkmalschutzes sind zu streng, die Renovierung ist deswegen nicht leistbar.
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Moglichkeiten und Nutzungsideen aufzeigen
Die Birgerlnnen von Waidhofen brauchen etwas Inspiration zur Innovation. Welche Ideen gibt es
bereits? Was funktioniert wo anders und was kénnen sie von anderen Stadten lernen?

Energieeffizienzgesetz erschwert Sanierung
Die Stadtmauer mit drei Meter kann nicht mehr effizient gestaltet werden. Die Auflagen sind als
Privatperson nicht umsetzbar.

Instandhaltung der alten Bausubstanz ist aufwendig
Viele scheuen die aufwendige Instandhaltung wegen der Kosten. Es brauchte Forderung von
Sanierungen und ein lockern der Auflagen bei der Sanierung.

Anforderungen an moderne Geschaftsflachen nicht gegeben
Barrierefreiheit ist nicht gegeben und es ist kostspielig diese herzustellen. Die Auflagen sind streng
und Losungen teuer. Ein Neubau ist billiger als die Renovierung der alten Hauser.

Wie kdnnen Leerstiande genutzt werden?

Synergien mit Radweg nutzen

Der geplante Radweg kann neues Publikum anlocken. Die
Radfahrer brauchen Infrastruktur wie Beherbergung und
kulinarische Verkostigung. Auch ein Reparaturservice wére eine
gute ldee.

Schaufenstergestaltung fiir leere Geschiftsflachen erolen &

Die Schaufenster der Leerstande im Ortszentrum kénnten vom e
Museum oder Kiinstlerinnen als Ausstellungsfliche genutzt .« .l 2uoml ], Chaudusl
werden. l

Turm in der Stadtmauer
Der Turm ist denkmalgeschiitzt und die Sanierung aufwendig. (b bl 1. Qoalfobic
Der Eigentimer ist jedoch interessiert etwas zu machen, z.B. o] :

1 (2 \1:0
> V¢ 3 g
Py

einen Veranstaltungsort oder etwas fir Radfahrer. Es gibt v L O\

bereits Baupline. oksmue A/ ;
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Durch die gezielte Forderung von Altbausanierungen wirden

mehr  Eigentimerlnnen dazu ermutigt werden.  Die 1.0, 25: Mitschrift der Diskussion iiber
Energieeffizienzkriterien der derzeitigen Férderung werden von  Nutzungsméglichkeiten von Leersténden in

den Teilnehmerlnnen als unrealistisch fiir den Altbau Waidhofen an der Thaya (eigene Darstellung)

bezeichnet.

Best Practice Beispiele
Durch das Zeigen von Best Practice Beispiele kdnnte andere Eigentiimerlnnen ermutigt und motiviert
werden ihre eigene Immobilie zu entwickeln.

Niedrigere Mieten verlangen

Manche Teilnehmerinnen denken, dass die Mietpreise im Stadtzentrum zu hoch sind. Durch eine
Verminderung koénnten wieder Mieterlnnen fir die leerstehenden Geschiftsflachen gefunden
werden.
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Férderung von Geschiftsflaichen durch Gemeinde
Die Gemeinde konnte die Vermietung von Geschéftsflichen im Stadtzentrum férdern, z.B. durch
einen Mietzuschuss.

Innenstadtradweg
Der Thayatalradweg oder ein Ableger davon konnte an die Innenstadt angebunden werden. Die
Radtouristen bringen Kaufkraft fiir Gastronomie, Unterbringungsbetriebe und Radwerkstatten.

Weiters wurden noch folgende Fragen diskutiert:
Wie ist die Lage in Waidhofen zurzeit?

Leere Geschiftsflichen im Zentrum

Im Zentrum gibt es viele Leerstdnde, vor allem Geschaftsflachen sind betroffen. Es gibt dadurch viele
leere Schaufenster, welche einen verlassenen Eindruck vermitteln. Friher war in jedem Haus ein
Geschaft.

Wohnungen
Wohnraum wird gut nachgefragt. Es ist schwer eine gute Wohnung zu finden.

Was braucht es um den Ortskern zu erhalten/beleben?

Frauen als Zielgruppe ansprechen

Frauen gehen gerne einkaufen und sind wichtige Konsumentinnen der ortlichen Betriebe. Daher
sollte im Ortszentrum ein auf Frauen ausgerichteter Branchenmix vorhanden sein (Cafés, Bekleidung,
Drogerie, ...)

Parkraumbewirtschaftung
Die Parkraumbewirtschaftung ist zu streng.

Frequenz des Einkaufszentrums nutzen
Das EKZ zieht viele Menschen an, die Frage ist ob und wie diese Menschen ins Zentrum gelockt
werden kdnnen.

Wirtschaftlich starke Konsumentinnen
Konsumentlnnen sichern das Bestehen und die Ansiedelung von Betrieben. Es werden Arbeitsplatze
bendtigt um die Wirtschaftsleistung in Waidhofen zu erhéhen.

Anbindung und Straenausbau
Die Verbindung zu andern Stadten und der Ausbau der Stralen wirde die Erreichbarkeit von
Waidhofen erhdhen und damit die Attraktivitat erhdhen.

Ausbau offentlicher Verkehr
Der offentliche Verkehr nach Wien und in andere Stadte sollte ausgebaut werden.

Vergiinstigung des 6ffentlichen Verkehrs
Eine Verglinstigung der offentlichen Verkehrsmittel wiirde das Pendeln in Ballungsrdume erleichtern
und Zuzug fordern sowie Abwanderung aufhalten.

Starken erkennen
Die Stirken der Stadt erkennen und diese weiter ausbauen. Uberlegen welche Zielgruppe diese
Starken schatzt und diese gezielt ansprechen.

Elektromobilitat
Waidhofen hat eine hohe Dichte an Elektrofahrzeugen, dies konnte irgendwie genutzt werden.
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Giinstige Unterkiinfte unter vier Sterne
Es herrscht ein Mangel an glinstigen Unterkiinften im drei Sterne Bereich.

Auslagerung von Dienstleistungen
Die Géastebetreuung von Ferienwohnungen kénnte ausgelagert werden, wenn der/die Inhaberln dies
nicht Gbernehmen mochte.

E-Mobilitat
Forderung von E-Bikes am Radweg (Thayaradweg) mit Aufladestationen etc.

Welche Entwicklungen zeichnen sich in Waidhofen ab?

Radweg Thayatalrunde
Radweg wird bald fertiggestellt und er6ffnet, dadurch erhofft sich Waidhofen eine Zunahme an
Radtouristen.

Zusammenfassung

In Waidhofen gibt es vor allem in den Geschaftsflichen im Innenstadtbereich Leerstand. Die
Ursachen dafiir sind mannigfaltig. Das Thema Ortskernbelebung ist ein brennendes Thema. Neue
Ideen fir die Nutzungen der leeren Geschaftsflachen sind gefragt. Es wurde viel iber Hemmnisse
gesprochen und versucht tiber Nutzungen nachzudenken. Ein Patentrezept gibt es nicht, es bendétigt
Arbeit seitens der Gemeinde und seitens der Eigentimerlnnen. Dem Radtourismus wird in
Waidhofen Entwicklungspotential zugeschrieben. Als Nische werden vor allem Gastronomen,
Unterbringungsbetriebe und Radwerkstdtten davon profitieren kénnen. Im Anschluss an den
Workshop fanden sich funf Eigentlimerlnnen, die sich flr eine Beratung durch Architekt Gschwantner
interessierten.
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4.3.3 Ergebnisse Bauberatung

Am 19. Janner fand in Waidhofen an der Thaya die Begehung und Beratung durch Architekt
Gschwantner statt. Im Anschluss wurde der zweite Workshop mit den Eigentiimerlnnen und
Vertreterinnen der Gemeinde abgehalten um die Ergebnisse der Begehung zu besprechen.

Pulverturm

Bestand und Potential

Der Pulverturm ist Teil der historischen
Befestigungsanlage in Waidhofen an der Thaya
und steht wunter Denkmalschutz. Wie in
Abbildung 26 erkannt werden kann gibt es keine
StraRe die zum Gebiude flhrt, er ist nur Gber
einen Weg erreichbar. Der Turm befindet sich
direkt hinter dem neuen Stadthotel am
Stadtplatz von Waidhofen. Er ist im Besitz der
Halpin GmbH, die den Turm gerne nutzen und
umbauen mochte. Das aulergewdhnliche
Ambiente legt eine Nutzung als
Veranstaltungsraum nahe.

Da es sich bei dem Turm um eine ehemalige
Wehranlage handelt, sind bis auf ein
paar SchieRBscharten keine Offnungen
in der AuRenwand, die eine
Belichtung ermdoglichen. Abbildung 27
zeigt den Turm aus verschiedenen
Perspektiven, die die Lichtsituation im
inneren des Turmes vorstellbar
machen. Die Belichtung sollte bei den
Uberlegungen zur neuen Nutzung
miteinbezogen werden und kann auch
Vorteile bringen. Der Turm verflgt
Uber vier Geschosse, die Giber Treppen
miteinander verbunden sind. Gut zu
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Abbildung 26: Lage des Pulverturms in Waidhofen an der
Thaya (Gschwantner, 2017c)

erkennen ist auch die historische appiidung 27: Ansichten des Pulverturms in Waidhofen an der Thaya
Steinfassade bzw. Mauerwerk das (Foto: Mag. Gschwantner)

links und rechts in die Stadtmauer

Ubergeht und so in die ehemalige Wehranlage integriert ist. Auch die Zufahrtssituation ist gut zu

erkennen.
Potentiale:

- Zentrale Lage

- Historische Bedeutung

- Einzigartigkeit des Objekts
- Belichtungssituation

- Massive Bauweise
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Herausforderungen

Der Pulverturm ist als Teil der Wehranlage denkmalgeschitzt
und darf nur unter gewissen Auflagen verdndert werden.
Dadurch entstehen Einschrankungen in der baulichen
Umsetzung neuer Nutzungsideen. Weiters dringt Tageslicht nur
durch die SchieRscharten in das Innere des Turmes, dadurch
entsteht tagsiiber eine dunkle Atmosphare im Innenraum, was
aber auch, je nach Nutzung, als Vorteil gesehen werden kann,
zum Beispiel fir Filmauffihrungen oder andere Lichtspiele, die
im Turm angeboten werden. Der Turm ist nur tGber einen Weg
zu erreichen, es gibt keine StralSe die hinfiihrt. Falls wie geplant
Veranstaltungen dort stattfinden sollen, misste die

Parkplatzsituation (iberdacht und mit der Gemeinde Abbildung 28: Plan Querschnitt Pulverturm

abgestimmt werden. Wie in den Pldnen in Abbildung 28

(Gschwantner, 2017c)

ersichtlich sind die Mauern sehr dick, was hinsichtlich Beheizung im Winter bzw. generell bei der
Erstellung eines Energiekonzeptes flir den Turm miteinzubeziehen ist.

Herausforderungen:

- Denkmalsschutz

- Belichtungssituation

- Zufahrt und Parken

- Mauerwerk

- Energieeffizienz/Beheizung

Moglichkeiten

Es wurden bereits Plane erstellt um den
Turm wieder zu beleben (Abbildung 29).
Auf den verschiedenen Ebenen sind
unterschiedliche Nutzungen angedacht.
Das Erdgeschoss soll als
Veranstaltungsraum genutzt werden,
aber auch andere Ideen stehen im Raum.
In  den Obergeschossen ist eine Erdgeschof
Wohneinheit geplant. Das Schlafzimmer

inkl. Sanitarraume befindet sich im ersten

0G, der Wohnraum im zweiten OG des

Pulverturms und gemeinsam verfiigen sie

iber eine Fliche von 53 m® Auch im & ‘
dritten Obergeschoss, dass mit insgesamt ; i T
55m” auf Grund der geringeren .
Mauerstarke groRzigiger gehalten ist als '
die darunterliegenden Rdaume, befindet
sich eine Wohneinheit mit einem

2.0Obergescho

3.0bergescholl

] ] Abbildung 29: Auszug aus den genehmigten Einreichplénen des
Schlafzimmer, Wohnzimmer und  pyiverturms in Waidhofen an der Thaya (Gschwantner, 2017c)

Sanitarbereich.
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Der hier gezeigte Entwurf wurde bereits eingereicht und baurechtlich genehmigt. Alleine die
Umsetzung steht noch aus. Hier wird eine Kooperation mit der Gemeinde, auch hinsichtlich
Anbindung des Grundstiickes an das StralRennetz, angedacht. Beim zweiten Workshop gab die
Gemeinde bekannt, dass flr das Areal rund um den Pulverturm, unter Einbeziehung der ansassigen
Grundstiickseigentimerlnnen, ein Nutzungskonzept entstehen soll.

Hauptplatz 5

Bestand und Potential

Das Gebdude am Hauptplatz 5 befindet sich, wie
der Name bereits verrdat und Abbildung 30 zeigt,
mitten am Hauptplatz von Waidhofen an der
Thaya, schrag gegeniliber vom Rathaus. Wie die
meisten Gebdude hier, ist auch dieses Haus ein
Altbau. Die vorhandenen Pliane zeugen von
Umbauarbeiten die
dltesten sind 1915 datiert und umfassen kleine
Verdnderungen im Erdgeschoss und im ersten
Stock. Der letzte Umbau war eine Mauerung des
Obergeschosses im Jahr 1961. Der Zustand des

in verschiedenen Jahren,

Gebaudes wurde von Architekt Gschwantner als
durchschnittlich eingeschatzt.

Zum Hauptplatz hin befindet sich im Erdgeschoss
ein Geschaftslokal, welches leer steht. Im Ubrigen
Gebaude ware eine Wohnnutzung moglich, diese
Raumlichkeiten stehen aber ebenfalls leer. Hinten
grenzt das Grundstiick an die Stadtmauer. Bei
etwaigen Umbauten ist abzukldren inwiefern hier
auf den Denkmalschutz eingegangen werden
muss. Die Eigentimerin denkt daran, Teile im
sudlichen  Bereich des  Grundstiickes
Eigennutzung als Wohnung zu adaptieren. Beim
zweiten Workshop gab sie bekannt, dass sie sich
vorstellen kénnte zwei Wohnungen

zur

auch

Abbildung 30: Lage des Objektes Hauptplatz 5 am
Stadtplatz in Waidhofen an der Thaya (Gschwantner,
2017d)

arhamen ot

Abbildung 31: Ansicht Gebdude Hauptplatz 5 (Foto: Mag.
Gschwantner)

hineinzubauen. Eine Generalsanierung des Gebaudes ist fir sie ohne Unterstiitzung der 6ffentlichen
Hand nicht vorstellbar. Die Wiederbelebung der Geschaftsflichen im Erdgeschoss ist sehr erwiinscht,
das Finden von zuverldssigen, langfristigen Mietern gestaltet sich jedoch als schwierig.

Potentiale:

- Lage am Hauptplatz
- Geschaftsflachen im Erdgeschoss
- Wohnnutzung im restlichen Gebaude moglich

- Fensterflachen nach Stiden erméglichen attraktives Wohnen

- Mischnutzung von Arbeiten und Wohnen
- Zufahrt und Parken
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Herausforderungen

Bei der Begehung wurde vom Architekt Gschwantner festgestellt, dass Umbauten und Umnutzungen
nur mit erheblichen Aufwand moglich sind, da die Bausubstanz und die AuBenabschliisse in keiner
Weise den bestehenden Normen entsprechen. Im Erdgeschoss konnte es zu baurechtlichen
Problemen hinsichtlich des Lichteinfalls kommen. Die Eigentiimerin ist tber 60 Jahre alt und hat
keine Erben, daher ist die Motivation eine Sanierung an dem Gebaude durchzufiihren und diese
Investitionen zu tatigen sehr gering. Sie kann sich aber vorstellen mit Unterstiitzung der 6ffentlichen
Hand zwei Wohnungen im hinteren Teil des Gebaudes herzurichten. Die Vermietung der
Geschaftsflichen im Erdgeschoss ist schwierig, da Unternehmen z.B. der Einzelhandel grofRe
Verkaufsflachen nachfragen, die hier nicht gegeben sind.

Herausforderungen:

- GrolRer Sanierungsbedarf

- Finanzierung der Sanierung

- Belichtung im Erdgeschoss

- Vermietung der Geschaftsflachen im Erdgeschoss (mangelnde Nachfrage)
-  Wertverlust des Gebaudes mit der Zeit

Moglichkeiten

Die Vorstellungen Uber die Nutzung des Gebdudes waren zum Zeitpunkt der Begehung seitens der
Eigentlimerin noch sehr unkonkret. Ziel der Beratung war es gemeinsam mit der Eigentimerin das
Objekt zu besichtigen und mogliche Potentiale zu erkennen, daher wurde auch kein Entwurf fir
dieses Gebaude von Architekt Gschwantner angefertigt.

Die Schaffung von zwei Wohneinheiten im hinteren Teil des Gebdudes ist fir die Eigentimerin
vorstellbar und laut Architekt auch realistisch umsetzbar. Die ideale Losung fiir das Gebaude ware
jedoch eine Generalsanierung, was fir die Eigentlimerin alleine finanziell nicht umsetzbar ist. Die
Geschaftsflachen sollen bestehen bleiben und Mieter gefunden werden. Da sich in Waidhofen der
Einzelhandel Richtung Einkaufszentrum Thayapark verlagert hat, ist die Nachfrage nach
Einzelhandelsflaichen im Stadtzentrum gesunken. Hier ist ein ganzheitliches Konzept mit dem
Umgang von leerstehenden Geschéaftsflichen im Ortszentrum in Waidhofen gefragt. Auch eine
finanzielle Unterstiitzung seitens der 6ffentlichen Hand fiir die Sanierung des Objektes koénnte
hilfreich sein. In Anbetracht der Kinderlosigkeit der Eigentlimerin und der offenen Frage der
Erbschaft konnte hier vielleicht ein Vertrag verhandelt werden, der fiir beide Seiten attraktiv ist und
das Gebdude nachhaltig wiederbelebt. Ein immer wiederkehrender Punkt in der Diskussion war die
Belebung des Stadtzentrums und die damit einhergehende Motivation zur Investition der
Eigentimerlnnen in Waidhofen an der Thaya.
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NiederleuthnerstraRe 9

Bestand und Potential

Das Gebaude ist nur neun Meter breit, dafiir aber
etwa 70-90 Meter tief. Urspriinglich war es eine
zweigeschossige Fabriksanlage (Weberei), in der
auch Wohnungen und Birordume untergebracht
waren. Die urspriingliche Substanz ist etwa 500
Jahre alt. Daher wurde das Gebaude im Lauf der
Zeit auf verschiedenste Art und Weise genutzt. Es
befindet sich in der NiederleuthnerstralRe, welche
direkt zum Hauptplatz fuhrt. Hinter dem
Grundstlick befindet sich die historische
Stadtmauer.

Hr. Waldmann hat das Gebdude vor 12 Jahren Abbildung 32: Satellitenbild der Niederleuthnerstrafie 9
gekauft. In Absprache mit der Gemeinde wurden (Gschwantner, 2017e)

Plane fir die Umgestaltung ausgearbeitet.
Geplant war eine Entkernung und die Schaffung
moderner Wohn- und Geschaftsflichen. Der
Einspruch des Denkmalamtes konnte nach
dreijahrigem Prozess abgewehrt werden, nach
dem Versagen der Landesforderung wurde das
Projekt eingefroren. Die Familie entschied sich
dann dieses Projekt in einer lockeren Struktur im
Stadtgebiet als Neubau zu realisieren. Es stand
zwischenzeitlich zum Verkauf, konnte aber nicht
zu den gewinschten Konditionen verduRert

werden, befindet sich daher noch im Besitz der Abbildung 33: StrafSenansicht der Niederleuthnerstrafie 9
(Foto: Mag. Gschwantner)

Familie Waldmann und steht nach wie vor leer.
Vom Eigentimer wurde besonders das warme
und witterungsgeschiitzte Mikroklima im Innenhof als positive Eigenschaft des Objektes
hervorgehoben. Weiters wurde bei der Begehung liber den Vorteil einer Zusammenlegung mit einem
angrenzenden Objekt gesprochen, damit konnte die Flache und die Anzahl der
Nutzungsmoglichkeiten erhéht werden.

Potentiale:

- Lage in Zentrumsnahe

- Interessante Architektur und Geschichte

- Warmer und ruhiger Innenhof im Stadtzentrum
- Erwerb eines Nachbarhauses — neues Konzept
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Herausforderungen

Nach dem jahrelangen Prozess und
dem Versagen der Landesforderung
flammt nun die Motivation des
Eigentimers zur Verwertung des
Objektes wieder auf. Das Gebaude
ist baufdllig und eine Entkernung
bzw. ein Abriss notwendig. Die
GrolRe und Form des Grundstiickes

Abbildung 34: Hofansicht der Niederleuthnerstrafle 9 (Foto: Mag.
Gschwantner)

verlangen nach einer
maRgeschneiderten
Projektentwicklung. Dementsprechend werden sich die Kosten des Projektes gestalten, eine
umfassende und nachhaltige Finanzierung ist gefragt um die Wirtschaftlichkeit des Projektes zu
gewadhrleisten.

Herausforderungen:

- GroRer Sanierungsbedarf/Entkernung notwendig
- Finanzierung des Bauvorhabens

- Motivation des Eigentiimers

- Schmales Grundstiick

- Projektentwicklung fiir das Grundstiick

Moglichkeiten

Auch hier ist sich der Eigentimer noch unsicher welche Nutzung das Gebdude in Zukunft haben
koénnte. Laut Architekt Gschwantner bietet sich eine Mischung aus Wohn- und Birordumen an. Der
Zukauf des angrenzenden Grundstiickes kdnnte neue Mdglichkeiten bieten. Durch die gemeinsame
Begehung und die Besprechung dieser im zweiten Workshop konnte neue Motivation geweckt
werden. Auch eine mogliche Kooperation mit der Gemeinde hinsichtlich
Investorensuche/Immobilienentwickler wurde angesprochen.

Moritz Schadekgasse 16

Bestand und Potential
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Die Schadekgasse 16 befindet sich unmittelbar an der
Zufahrt zum Stadtzentrum Waidhofen. Wie sich auf
dem Satellitenbild in Abbildung 35 erkennen lasst, ist
das Gebaude und das Grundstilick mit 12x5 Meter sehr
klein. Auf dem Grundstick befindet sich ein
Wohnhaus und ein Schuppen, es ist kein Garten
vorhanden. Im Erdgeschoss befinden sich die Kiiche,
ein Zimmer und ein Gang, im Obergeschoss ebenfalls
eine Kiiche ein Zimmer und Sanitdranlagen. Bei der
Begehung am 19.01.2017 wurde von Architekt
Gschwantner der schlechte bauliche Zustand des
Objektes festgestellt. Der Aufgang ins Obergeschoss
ist baubehordliche nicht zuldssig und auf Grund der
GrundstiicksgroBe  nicht entwickeln.
AulRerdem ist das Erdgeschoss durchfeuchtet, was die

anders zu

JAbbildung 36: Strafsenansicht
Schadekgasse 16 (Foto: Mag.
Gschwantner)

Abbildung 35: Satellitenbild des Gebéudes in der
Moritz Schadekgasse 16 (Gschwantner, 2017f)

Qualitat der Bausubstanz zunehmend verschlechtert. Von einer Renovierung des Gebadudes rat
Architekt Gschwantner ab. Das Grundstilick ist auf Grund der Grofe und Einbettung in die
Nachbarschaft schwierig zu verwerten, deshalb rat er zu einem Neubau um auf die Gegebenheiten
optimal und modern eingehen zu kénnen. Denkbar ware der Bau einer Einliegerwohnung.

Potentiale:

- Zentrale Lage
- Neubau einer Einliegerwohnung

Herausforderungen:

- Bausubstanz nicht mehr erhaltenswert
- Flache sehr klein (60m2)
- Kein Garten/Freiflache vorhanden

Niederleuthnerstrae 21

Bestand und Potential

Das Objekt in der NiederleuthnerstraBe 21 befindet
sich in der Einfahrt zum Stadtzentrum Waidhofen. Es
umfasst das Erdgeschoss und ein Obergeschoss. Im
vorderen Bereich des Erdgeschosses befindet sich eine
Geschaftsfliche mit Schaufenstern, die zurzeit als
Werbeflache fiir einen Steinmetz genutzt werden. Es
gibt einen ,Neubauteil” aus den 60er Jahren, der von
den Eigentimern sporadisch genutzt wird. Die
Wohnflache betragt 180m? und die Geschéftsflache
160m? zusitzlich bietet eine Dachterrasse Zugang ins

Abbildung 37: Satellitenbild
Niederleuthnerstrafse 21 (Gschwantner, 2017g) |



Freie. Von SReal wurde das Gebaude auf 190 000 € geschatzt.

Wie auf Abbildung 37 erkannt werden kann, weist das Grundstiick einen Bebauungsgrad von nahezu
100% auf und auch die benachbarten Gebadude sind direkt angebaut. Daraus ergibt sich eine sehr
schwere Belichtungssituation, wie Hr. Architekt Gschwantner bei der Begehung feststellte. Das
Objekt braucht einen Bautrager, der das Objekt als Ganzes verwertet, da es sich nicht in mehrere
Einzeleinheiten aufsplitten lasst.

45



Potentiale:

- Zentrale Lage

- GroBe Wohn- und Geschaftsflache
- Dachterrasse

- Ortstypische Fassade

Herausforderungen

- Belichtung

- Aufteilung der Raume in mehrere Einheiten

- Kein Garten

- Barrierefreiheit nur im Erdgeschoss realisierbar

Moglichkeiten

Das Elternheim der beiden Eigentliimer wird nicht benoétigt, da beide
Eigenheime besitzen. Sie wiinschen sich Kdufer zu finden die das Haus
stadtbildgerecht renovieren und den Charakter des Hauses beibehalten.
Denkbare Nutzungen fiir das Erdgeschoss waren Arztpraxis bzw.
Gemeinschaftspraxis, ein Kulturzentrum oder Blros fur
Jungunternehmerinnen. Die Gemeinde bietet Unterstiitzung beim Finden
eines Kaufers bzw. Mieters. Die Nutzung des ganzen Objektes als
Wohnhaus wadre auch moglich, ein Manko ist der fehlende Garten.
Ausdricklich nicht erwilinscht ist der Abriss und Neubau eines
ortsuntypischen Gebaudes.

Abbildung 38: Strafsenansicht
Niederleuthnerstrafse 21
(Foto: Mag. Gschwantner)

4.3.4 Ergebnisse zweiter Workshop

Am 19.01.2017 fand der zweite Workshop im Gemeindesaal in Waidhofen an der Thaya statt.
Anwesend waren die Eigentlimerinnen der Objekte, welche einer Beratung erhalten haben,
Gemeindevertreterinnen, die NO.Regional.GmbH und das Projektteam der Universitat fiir
Bodenkultur Wien. Wie auch in den anderen Gemeinden fand eine kurze Prasentation der Ergebnisse
aus dem ersten Workshop statt. Danach berichtete Architekt Gschwantner und die
Leerstandseigentiimerinnen von den Begehungen der Objekte. In der Diskussion wurden nochmals
hemmende Herausforderungen besprochen, die die einer Wiedernutzbarmachung im Weg stehen.

Finanzierung ist ein wichtiges Thema, vor allem die Kinderlosigkeit einer Eigentiimerin wurde von ihr
oft thematisiert, da ihre Motivation etwas zu hinterlassen dadurch geschmalert ist. Der Nutzen ihrer
Ausgaben bezieht sich nur auf sie, daher will sie keine langfristigen Investments mehr tatigen. Daraus
kann gesehen werde, dass Erben bzw. Kinder wichtig flir eine Zukunftsperspektive sowie das
Investment in diese sind. Die Eigentimerin wiinscht sich daher auch Unterstltzung fir die
Umsetzung von SanierungsmaRnahmen von der Gemeinde und zwar in der Hohe von 50% der
Gesamtsumme.

Eine weitere Forderung der Eigentlimerlnnen war ein Ausbau der Subventionen von
Altbausanierungen, diese wiirden weitere Flachenversiegelungen einddmmen und zur Belebung der
Innenstadt beitragen. Die Nutzung der Leerstande als Wohnraum scheint den Teilnehmerlnnen am
effektivsten. Dadurch kdnnte das Stadtzentrum auch fiir den Handel wieder attraktiver werden. Das
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gilt vor allem fiir denkmalgeschiitzte Hauser, die oft nur sehr kostenintensiv renoviert werden
kénnen. Leuchtturmprojekte und Kimmerer kdnnten positive Stimmung und Motivation erzeugen.
Die Teilnehmerlnnen wiinschen sich eine Kommunikation von Best Practice Beispielen.

Zwei Eigentimerlnnen haben sich zum Verkauf ihrer Gebaude entschieden, da sie selbst keinen
Gebrauch von den Objekten machen und kein Interesse an Sanierungsarbeiten und Vermietung
haben. Diese Entscheidung ist begriiRenswert und setzt dem Leerstand dadurch wahrscheinlich bald
ein Ende. Die Gemeinde konnte eine wertvolle Vermittlerrolle einnehmen, da sie die Anspriiche der
Verkdufer und auch des Ortes kennt und so einen geeigneten Kaufer vermitteln kann. Die Gemeinde
Waidhofen kann sich gut vorstellen diese Rolle zu libernehmen.

Zum Abschluss bietet die Gemeinde den Eigentlimerlnnen Unterstitzung bei ihren Anliegen an. Es
soll einen Eigentimerlnnenstammtisch geben, wo Ulber Probleme und Losungsmoglichkeiten der
Hauseigentiimer gesprochen werden kann.

4.3.5 Fazit

In Waidhofen an der Thaya gibt es viel Leerstand im Zentrumsbereich, vor allem in der
Erdgeschosszone und den darin befindlichen Geschaftsflaichen. Der Ortskern ist historisch
mittelalterlich und daher entsprechen viele Immobilien nicht den modernen Anforderungen an
Wohn- und Geschaftsrdumen. Die Eigentliimerlnnen sehen im zentrumsnahen Einkaufszentrum den
Grund fur die Abwanderung des Einzelhandels aus dem Stadtzentrum. Aber auch die fehlende
Anbindung an Zentren, der Sanierungsbedarf der Immobilien sowie die mangelnde Mietnachfrage
werden als Einflussfaktoren gesehen, die Leerstand begiinstigen. Um die leerstehenden Gebaude
wieder nutzbar zu machen wiinschen sich die Eigentiimerinnen die Unterstiitzung der Politik
(Mietzuschuss, Sanierungsférderung, ...). Es sollten Chancen identifiziert (z.B. Radweg) und durch die
Kooperation zwischen den Eigentiimerlnnen und der Gemeinde Synergien und Potentiale erkannt
und genutzt werden. Bei den Objekten, die von Architekt Gschwantner im Zuge dieses Projektes
behandelt wurden, liegen die Herausforderungen, wie auch im Workshop erarbeitet, in der alten
Bausubstanz und den damit einhergehenden Sanierungsbedarf, der GrundstiicksgréRe und Lage und
die dadurch erforderliche aufwendige Projektentwickelung, sowie in der Finanzierung der Sanierung
bzw. Abbruch und Neuerrichtung. In Waidhofen ist die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin groR,
weshalb eine Entwicklung der Immobilien hin zur Wohnnutzung als sinnvoll erachtet wird,
gegebenenfalls mit einer kombinierten Nutzung als Arbeitsstatte. Hinsichtlich Arbeit im Stadtzentrum
wirden sich Coworking Konzepte wie Gemeinschaftspraxis, Kulturzentrum oder ,shared office
spaces”, also geteilte Bilrordaume fiir Selbststandig oder Griinder eignen. Durch die beiden
Workshops in der Gemeinde sowie die Beratungen durch Architekt Gschwantner konnte das
Bewusstsein fiir Leerstand sowohl bei den Eigentiimerinnen als auch bei der Gemeinde erhoht
werden. Es wurden Herausforderungen sowie mogliche Losungen erarbeitet und die Motivation aller
Beteiligten gestarkt. Die Gemeinde plant nun einmal jahrlich einen Workshop zum Thema Leerstand
abzuhalten um das Bewusstsein der Bevdlkerung bzw. der Eigentimerlnnen fir Leerstdnde zu
starken.

47



4.4 Langenlois

Im Bezirk Krems-Land befindet sich die Stadt Langenlois, in der 7663 Einwohner leben. 1910 erreichte
die Stadt mit 8456 Einwohnern das bisherige Maximum danach verlor sie Einwohner bis sie 1991 ihr
Minimum von 6367 Einwohnern erreichte. Seitdem wachst die Bevolkerung um etwa 7% alle 10
Jahre (Statistik Austria, 2016e).

Einwohner Langenlois 1869 - 2016

12000
11000
10000

9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

0
1860 1880 1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020

Abbildung 39: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Langenlois seit 1869 (Statistik Austria, 2016e)

50,4% der Langenloiserlnnen sind erwerbstétig, 15% davon im Handel, 10,8% in der Herstellung von
Waren und 9,2% in Erziehung und Unterricht. 2011 gab es in der Gemeinde 2746 Gebdaude wovon
2467 fiir Wohnzwecke genutzt wurden und sich groRteils in privatem Besitz befinden (Statistik
Austria, 2011b).
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4.4.1 Leerstandserhebung und Auswahl potentieller Objekte

Zuerst wurde das Zentrum anhand des Stadtplanes definiert. Danach wurde systematisch Stral3e fir
StraRRe nach Leerstanden durchgearbeitet. Entstanden ist eine Liste mit 33 leerstehenden Objekten,
welche in der Karte in Abbildung 40 dargestellt sind.
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Abbildung 40: Leerstdnde im Stadtzentrum von Langenlois im August 2016 (adaptiert nach Google Maps, 2017)

Aus diesen 33 Objekten wurden drei Objekte ausgewahlt. Die Kriterien fiir die Auswahl waren auch
hier die Einschdtzung der Kooperationsbereitschaft der Eigentiimerlnnen und die damit
einhergehende hohere Umsetzungswahrscheinlichkeit. Ein Objekt befindet sich in Gemeindebesitz,
welches als Best Practice Beispiel fiir die Umwandlung eines historischen Gebdudes zu einem
Wohnbau unter Beibehaltung der historischen Attribute des Altbaus dienen kann. Beim ersten
Workshop in der Gemeinde konnte noch eine Teilnehmerin fiir das Projekt gewonnen werden und
somit wurden vier Eigentimerlnnen in Langenlois durch Architekt Gschwantner beraten.

Tabelle 8: Teilnehmende Eigentiimerinnen und ihre Objekte (eigene Darstellung)

Adresse Haus-Nr.: Grdst.- EZ: Kat.-Gemeinde: Eigentliimer

Nr.:
Kirchenplatz 9 217 94 Langenlois Reinhard Graf
WienerstraRe 3 177/1 83 Langenlois DI Georg Samek
WienerstraRe 16 .186 74 Langenlois Gemeinde
Bahnstralle 5 .128 6602 | Langenlois Susanne Leodolter

In Abbildung 41 sind die Leerstéande der teilnehmenden Personen am Stadtplan dargestellt.
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Abbildung 41: Darstellung des Stadtzentrums und der fiir das Projekt ausgewdhlte Objekt (adaptiert nach
Schubert & Franzke Ges.m.b.H., 2015)

4.4.2 Erster Workshop in Langenlois
Am 15. September fand im Saal des Gemeindegebdudes in Langenlois der erste Workshop zum

Thema Leerstand im Ortszentrum statt. Eingeladen wurden alle Eigentlimerinnen der leerstehenden
Gebaude sowie relevante Vertreter aus Gemeinde und Wirtschaft. Folgende Ergebnisse brachte die
ca. zwei Stunden dauernde Diskussion:

Teilnehmerinnen des Workshops:

Gemeinde Langenlois: Bgm. Hubert Meisl
Vizebgm. Leopold GroiR
Stadtratin Mag. Brigitte Reiter
Franz Mathes
10 Birgerlnnen
NO.Regional.GmbH: DI Josef Strummer
Univ. f. Bodenkultur Wien: Prof. Dr. Walter Schiebel
DI Andrea Ldsch

Was sind die Griinde fiir Gebdudeleerstand?

Veranderte Raumanspriiche
Viele Altbauten genigen nicht mehr den modernen Anspriichen die an Wohn- und Geschaftsraume

gestellt werden. Moderne Raume sind heller, hoher und gréRer als die in Altbauten.

Férderpolitik

Wohnzuschuss und Wohnbeihilfe werden nur fiir geforderte Wohnungen bewilligt. Renovierte
Altbauten sind oft nicht gefordert und die Mieter kénnen hier keine Beihilfe beantragen. Fiir die
Vermieter entsteht so ein Wettbewerbsnachteil gegeniiber den Mitbewerbern. Der Mieter zahlt im
Altbau mehr Miete und auch mehr Betriebskosten durch den héheren Energieverbrauch.
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Isolierungs- und Dammungsproblematik im Altbau
Das Isolieren bzw. Ddmmen von Altbauten kann wegen der ) o
AuBenfassadengestaltung schwierig sein. Teilweise stehen e gpeedinny
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Rentabilitat fraglich

Flr die Eigentimer ist unklar ob die Kosten der Renovierung
von Altbauten durch die Mieteinnahmen gedeckt werden
kénnen und wie lange dies dauert. Die Rentabilitdt wird
umso geringer eingeschatzt je kleiner die Geschaftsflache
bzw. je groBer die Wohnung ist. Hier spielen die als hoch Eiﬁi”?h“«ﬁ Wi’
eingeschatzten Investitionen im Altbau eine grof3e Rolle. L
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Abbildung 42: Mitschrift der Diskussion
zu den Griinden von Gebdudeleerstand
in Langenlois (eigene Darstellung)

Immobilien werden fiir die Kinder und Enkel aufgehoben.
Teilweise wurde das Gebaude bereits renoviert, es ist aber
immer noch sanierungsbedirftig.

Emotionale Verbindung

Erben sind in der Immobilie aufgewachsen und diese hat daher einen hohen emotionalen Wert. Ein
Verkauf wird ausgeschlossen die weitere Nutzung/Verwendung ist unklar, da kein Erbe Eigenbedarf
hat. Es gibt keinen Druck etwas damit zu machen also wird der Status quo beibehalten.

Baurechtlicher Konflikt

Fertig geplantes Projekt entspricht nicht den Bestimmungen der Bauordnung und kann nicht
umgesetzt werden. Die optimale Raumausnutzung und -gestaltung widerspricht der Bauordnung und
erschwert die Umsetzung einer optimal, standortangepassten Losung.

Keine Bauliche Trennung von Unter- und Obergeschoss

Im unteren Teil befindet sich eine Geschaftsflaiche und im Obergeschoss Wohnraum. Wenn nur das
Geschaftslokal vermietet ist kann das Obergeschoss nicht vermietet werden und umgekehrt. Eine
bauliche Trennung kénnte dies 6sen.

Zeitliche Divergenz von Erwerb und Nutzungsbedarf

Eine Immobilie ist fiir einen Kaufer interessant und er nutzt die einmalige Chance sie zu erwerben.
Die geplante Nutzung ist jedoch erst zu einem spateren Zeitpunkt durchfihrbar, sei es aus
wirtschaftlichen oder privaten Grinden.

Fehlende Parkmoglichkeiten vorm Haus

Im Innenstadtbereich ist das Parken vor oder im Haus aufgrund der engen Bauweise oft nicht
moglich. Langenlois verfligt Uber viele Parkplatze im Innenstadtbereich, dies bedeutet je nach Lage
aber einen kurzen FuBmarsch.

Niedrigzinspolitik

Da es keine Anreize gibt das Geld in Finanzprodukte zu veranlagen behalten Immobilienbesitzerinnen
ihre Objekte als Wertanlage. Der Immobilienmarkt ist dadurch gerade sehr {iberhitzt, vor allem in
Krems gibt es kaum mehr Eigentum im Zentrumsbereich zu kaufen.
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Wie kdénnen Leerstiande genutzt werden?

Geschossspezifischer Umbau

Untergeschosse eignen sich oft als Geschafts- und

Birofldichen, wobei das Obergeschoss zur Wohnung - Voo, ¢
ausgebaut werden kann. Durch eine bauliche Trennung der
Geschosse kdnnen auch verschiedene Mieter untergebracht

werden.

Coworking Space/regionales Innovationszentrum

Leerstehende Gebdude oder Gebdudeteile wie
Geschaftsflaichen konnen als Coworking Space genutzt

werden. Ein-Personen-Unternehmen konnen sich dort die

Infrastruktur (Personal, Kopierer, Besprechungsrdume, ...)

teilen und so Kosten senken. Die Nachfrage nach
Blirordumlichkeiten halt sich laut Birgermeister Meisl in L0 rorbyay Gace
Grenzen. e

Raumangebot fiir qualifizierte Menschen bzw. neue
Technologien und Medien Ko 49

In leerstehenden Gebduden kénnte Raum flr qualifizierte appildung 43: Mitschrift der Diskussion zu den
Menschen geschaffen werden, sei es durch Coworking Spaces Nutzungsméglichkeiten von Leerstéinden in
oder andere Konzepte. Die Innenstadt bietet viele Vorteile fiir Langenlois (eigene Darstellung)
Selbstiandige jeder Branche. Durch die Erhebung der

Bediirfnisse von Selbststandigen konnen entsprechende Angebote geschaffen werden. Neue
Technologien und Medien erméglichen ortsunabhéngiges Arbeiten, dafir wird oft schnelles Internet
bendtigt.

Kooperation mit Mieterlnnen bei der Renovierung
Es konnen Konditionen verhandelt werden, bei denen die Mieterin die gewliinschten
Renovierungsarbeiten durchfiihrt und dafiir vom Vermieter entschadigt wird.

Wohnnutzungen im Ortskern

Je mehr Leute im Zentrum wohnen desto mehr Frequenz herrscht in den Geschaften. AuBerdem
vermindert die Verdichtung im Zentrum die Ausgaben fir Infrastruktur. Das Konzept der kurzen
Wege kann sich positiv flir Anrainer, Unternehmen und Verwaltung auswirken.

Geschaft fiir Vertrieb regionaler Lebensmittel

Es konnte einen Laden fir den Vertrieb von Erzeugnissen der Landwirtinnen aus der Region geben.
Durch diese Kooperation kénnen Personal und Mietkosten geteilt und somit gespart werden. Fiir die
Landwirtinnen entsteht ein zusatzlicher Absatzweg und die Birgerlnnen kdnnten regionale
Lebensmittel an einem zentralen Punkt einkaufen.

Kooperation der Leerstandseigentiimerinnen

Leerstandseigentimerinnen konnten sich zusammenschlieBen und gemeinsam an Nutzungen
arbeiten, Immobilien zusammenlegen oder in sonstiger Art und Weise kooperieren. Am
Eigentiimerinnenstammtisch konnten aktuelle Themen diskutiert werden.

Vorzeigebeispiel fiir Sanierung im Altbau schaffen

Anhand von Beispielen kdnnten Losungswege bei der Altbausanierung aufgezeigt werden und
anderen Altbaueigentiimerinnen als Vorbild dienen. Damit kénnten andere Eigentimerlnnen
motiviert werden, weil gezeigt wird wie eine Revitalisierung moglich ist.

52



Stadtmarketing als Schnittstelle

Das Stadtmarketing kdnnte eine Schnittstellenfunktion bei der Vermittlung von Raumen, sei es
geschaftlich oder privat, einnehmen. Auch Fragen der Stadtkernentwicklung kénnen durch das
Stadtmarketing entwickelt und betreut werden.

Freiwilligenarbeit fiir Start-ups und Griinder

Es gibt einen Kreis von Leuten im hoheren Alter mit umfassender beruflicher Erfahrung die sich z.B.
im Asylbereich gerne ehrenamtlich tatig sind. Diese Menschen koénnten Start-ups und
Unternehmensgriinder in der Anfangsphase mit Erfahrung und Tatkraft unterstiitzen. So kann das
Unternehmen Personalkosten sparen und von der Erfahrung profitieren.

Kinder ziehen in das Gebdude ein
Ein paar Eigentimerlnnen, die ihr Gebaude fir ihre Erben reservieren sehen denn Leerstand
beseitigt, wenn diese ihn nutzen. Der Zeitpunkt dafir ist nicht abzusehen.

Weiters wurde folgende Frage diskutiert:
Wie ist die aktuelle Leerstandssituation in Langenlois?

Unterschied zwischen Wohn- und Geschaftsflachen

Es besteht ein Unterschied zwischen Wohnung- und Geschaftsflichenleerstand. Die Leerstandsquote
im Stadtzentrum liegt unter 10%, die Gemeinde vermittelt aktiv Geschafts- und Wohnflachen.
Geschéftsflachen sind schwieriger zu vermieten als Wohnflachen. Der marktibliche Preis fiir Wohnen
liegt bei 7€/m?. Mit der GréRe der Wohnung sinkt der m? Preis. Der Bedarf an Wohnraum steigt,
jedoch nicht wegen dem Bevolkerungswachstum, sondern weil mehr m® pro Person benétigt
werden.

Nachfragesituation in Langenlois

Es herrscht eine groRe Nachfrage nach Eigentumswohnungen im Innenstadtbereich, welche nicht
befriedigt werden kann, da es zu wenig Angebot gibt. Dies erklart Blrgermeister Meisl mit den
niedrigen Zinsen sowie der unsicheren Finanzmarktsituation. Die Leerstande im Stadtzentrum sind
vor allem alte Gebdude, die renovierungsbedirftig sind. Teilweise werden leerstehende,
sanierungsbedirftige von der Gemeinde oder auch privaten Investoren gekauft, renoviert und
vermietet. Von den im Besitz der Gemeinde Langenlois befindlichen Wohnungen stehen gerade 1-2
frei. Zusatzlich werden gerade von zwei privaten Investoren 14 Wohneinheiten errichtet, von denen
bereits fast alle vergeben sind. Die Nachfrage nach Wohnraum wird auch von den anderen
Workshop-Teilnehmerlnnen bestatigt, wenn die Bedingungen passen und die Miete ortsiblich ist.
Der Altbau spricht Menschen an, die Gefallen an der Architektur und dem Charakter an alten
Gebauden und deren Architektur finden. Weiters gibt es eine Warteliste von 80 Personen welche
Baugrund in Langenlois erwerben mochten, welcher zurzeit nicht vorhanden ist.

Zusammenfassung

Kosten der Altbausanierung und die Frage der Rentabilitdt der Sanierung sind Hinderungsgriinde fir
die Instandsetzung von Immobilien. Langenlois verfiigt Giber eine rege Nachfrage nach Wohnraum,
welche bei Geschéftsflaichen weniger stark ausgepragt ist. Die Forderpolitik wird als Hemmnis
genannt auch im Hinblick auf den Wohnzuschuss der im geférderten Wohnbau moglich ist. Es gibt
einige Objekte mit besonderen Herausforderungen, die Gemeinde sieht sich hier als Partner der
Eigentimerinnen und mochte gemeinsam an Losungen arbeiten. Die Nutzung von Geschaftsflachen
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als Burordumlichkeiten auch fiir mehrere Nutzer, sogenannte Coworking Spaces, wurde
angesprochen. Eine Moglichkeit der Nutzung waére ein Laden, in dem Produkte der regionalen
Landwirtschaft verkauft werden. Ein besonderer Pluspunkt der Gemeinde stell das groRe
Engagement in der Freiwilligenarbeit dar. Dieses Potential kdonnte genutzt werden um junge
Menschen bei der Unternehmensgriindung zu unterstitzen.

4.4.3 Ergebnisse Bauberatung

Im September und Oktober 2016 fanden die Beratungen durch Hrn. Architekt Gschwantner mit den
vier Eigentiimerlnnen in Langenlois statt. Im ersten Schritt wurden die Baupldane eingesehen und auf
die von den Eigentiimerlnnen angegebenen Nutzungswiinsche Uberpriift. Danach fanden die
Begehungen mit den Eigentlimerinnen und dem Gemeindevertreter statt.

Kirchplatz 9

Bestand und Potential

Am 22 Oktober 2016 fand die Begehung des Objektes am Kirchplatz 9 statt. Die Baupldne sind datiert
auf 1928, von Architekt Johann Kargl, welcher in der Zeit von 1890 bis 1922 etwa 300 Hauser in
Langenlois errichtet hat und bis heute fiir sein umfangreiches Schaffen bekannt ist (Gemeinde
Langenlois, 2016).

SCHNITT A-A

Abbildung 45: Foto des Gebdudes Kirchplatz 9 (Foto: Abbildung 45: Querschnitt des
Mag. Franz Gschwantner) Sanierungsplanes Kirchplatz 9
(Gschwantner, 2016)

Wie in Abbildung 45 ersichtlich ist das Gebdude rund um verbaut. Es befindet sich direkt an der
Einfahrt in das Stadtzentrum. Im Untergeschoss befindet sich eine Geschéftsfliche und im
ObergeschoR Wohnflachen wobei im Dachgeschoss Maisonettewohnungen moglich sind. Es gibt hier
bereits einen aufgesetzten Umbauplan (Abbildung 45).

Potentiale:

- Zentrale Lage

- Historische Bedeutung

- Geschafts- und Wohnflachen
- Belichtungssituation

- Massive Bauweise
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Herausforderungen

Die Herausforderungen bei diesem Objekt liegen in der Gestaltung eines barrierefreien Zugangs zu
den Maisonetten im ObergeschoR des Gebaudes, welcher gesetzlich vorgeschrieben ist. Sobald
dieser Sachverhalt geklart ist wird das Gebaude saniert. Im Erdgeschoss bleibt die Geschéftsflache
und im Obergeschoss werden Mietwohnungen entstehen.

| - Barrierefreier Zugang Maisonetten
| - Lifteinbau
| - Sanierung/Trennung der Wohneinheiten

Wienerstrafle 3

Bestand und Potential

Das Haus in der Wienerstrale 3 soll ebenfalls bald saniert werden. Es ist ein Altbau mit einer
historischen Fassade und einem ldanglichen Anbau nach hinten.

l J v p— Sa o

Abbildung 46: Strafsenansicht der Wienerstraf3e 3 in Langenlois (Foto: Mag. Franz Gschwantner)

Das Architekturbiiro Mank hat hier bereits Plane zum Umbau erstellt, welche von Architekt
Gschwantner als gut und ambitioniert bezeichnet wurden. Der vordere Teil des Hauses soll mit
seinen derzeitigen Charakteristiken erhalten bleiben. In Abbildung 47 ist links der vordere alte Teil
des Hauses ersichtlich, direkt angebaut wird der Neubau der einer Wohnnutzung zugefiihrt wird.

- Zentrale Lage
| - Historische Fassade
| -  Wohnnutzung
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Abbildung 47: Seitenansicht der Sanierungsplanung der Wienerstrafie 3 (Gschwantner, 2016)

Es entstehen verschieden groBe Wohneinheiten, TOP 1 umfasst 121,85 m?, TOP 2 60,81 m?, TOP 3
63,99 m? und TOP 4 113,78 m*. Das entspricht einer Summe von 360 m? Wohnraum der durch die
Sanierung im Ortszentrum entsteht. Architekt Gschwantner bezeichnet die geplante Sanierung als
positiven Beitrag zur Stadterneuerung.

Herausforderungen

Die Bausubstanz ist laut Architekt Gschwantner noch gut erhalten. Es handelt sich aber offensichtlich
um einen Altbau und umfangreiche SanierungsmalRnahmen sind fiir die kiinftige Wohnnutzung zu
tatigen. Der Eigentimer ist motiviert, zuversichtlich und sieht sich mit wenig Herausforderungen
konfrontiert.

Herausforderungen:

- Umfangreiche Sanierungsarbeiten
- Altbau

WienerstraRe 16

Beim Objekt in der WienerstraBe 16 handelt es sich um ein altes Wohnhaus, die Plane sind datiert
auf 1906, ebenfalls gestaltet von Architekt Johann Kargl, der Langenlois mafRgeblich in seiner
heutigen Erscheinungsform gepragt hat und als historisch bedeutend gilt. Daher ist eine Erhaltung
der Fassade und der typischen Attribute des Gebdudes wiinschenswert. Das Gebdude wurde von der
Gemeinde Langenlois angekauft.

56



{8
{9
118
i3
1t

=

y
=

Abbildung 49: Vorderansicht der Wienerstrafe 16 im Foto und am Plan
(Gschwantner, 2016)

Das Grundstiick liegt in unmittelbarer FuBnahe zum Stadtzentrum und
ist, wie in Abbildung 48 zu sehen, sehr groRflachig. Die Grofle des
Grundstickes schafft Spielraum fr verschiedene
Gestaltungsmoglichkeiten der zukiinftigen Nutzung. Der Friedhof, der
das Gebdude von zwei Seiten umgibt, gewahrleistet eine ruhige
Nachbarschaft und eine dauerhaft gute Belichtungssituation. Die hohe
Nachfrage nach Wohnraum in Langenlois legt die Schaffung von
Wohnraum im Zentrum nahe.

Abbildung 48: Satellitenbild des
Objektes Wienerstrafie 16
(Gschwantner, 2016)

| - Zentrale Lage

| Historisches Gebaude

| - Fir Wohnnutzung geeignet
| - GroBes Grundstiick
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Herausforderungen

Die Vorgaben der Gemeinde waren die effiziente Schaffung von Wohnraum, Parkpldtzen und die
Miteinbeziehung der vorhandenen Substanz. Nach einer gemeinsam Begehung und gemeinsamen
Gesprachen fuhrte Architekt Gschwantner die in Abbildung 50 ersichtliche Aufteilung des Raumes
und der Flache aus.

Tarkoree

Abbildung 50: aktueller Plan und Ideen fiir die Gestaltung der Wienerstrafle 16 (Gschwantner, 2016)

Ein betrachtlicher Teil des Gebaudes auf der Westseite hin zu ,,Am Vogelnest” wird zugunsten von
Parkmoglichkeiten teilweise entfernt, da fiir die Wohneinheiten Parkpldtze geschaffen werden

KONZEPT ~122c0
+ 5 =THOHNUNSEN
2IFHER TYP

Abbildung 51: Ideenskizze fiir die Sanierung der WienerstrafSe 16 (Gschwantner, 2016)

missen. Im Hof entstehen aulerdem Abstellplatze fir Fahrrader und Mopeds sowie ein kleiner
Garten. Die Einteilung des verfligbaren Raumes soll moglichst effizient erfolgen und gleichzeitig alle
notwendigen Funktionen untergebracht werden.
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Die Aufstockung des hinteren Teils ermoglicht die Unterbringung von fiinf Wohneinheiten. In
Summe, mit den vier Wohneinheiten des vorderen Gebdudeteils entstehen somit insgesamt neun
Wohneinheiten im Ortszentrum. Herausfordernd ist die Kombination aus Alt- und Neubau.

Herausforderungen:

- Kombination aus historischer Bausubstanz und Neubaustandards
- Parkplatzsituation
- Effiziente Raumnutzung

BahnstraRe 5

Bestand und Potentiale

Das Objekt in der Bahnstralle 5 ist in keinem guten Erhaltungszustand mehr, wie in Abbildung 52
ersichtlich ist. Die Eigentimerin hat bereits ein Gebaude auf dem Grundstiick von Grund auf sehr
liebevoll saniert. Nun soll auch diesem Gebdude neues Leben eingehaucht werden. Dazu hat sie
bereits vor Jahren eine Architektin mit der Planung beauftragt. Leider entsprach die erstellte Planung
nicht der NO Bauordnung, konkret wurde der Aufbau in der ZébingerstraRe zu hoch geplant.

Potentiale:

- Zentrale Lage
- Historisches Gebadude
- Engagierte Eigentimerin

Abbildung 52: Seitenansicht des Objekts in der Bahnstrafse 5 (Foto: Mag. Franz Gschwantner)

Herausforderungen

Nach der Ablehnung der Plane durch die Gemeinde war die Motivation der Eigentiimerin flr einen
neuen Planungsprozess erschopft. Durch das Projekt und die gemeinsamen Gesprache haben sich die
Eigentiimerin und die Gemeinde wieder angenihert. Es stehen Uberlegungen im Raum das Geb&iude
komplett zu entkernen und einen variabel nutzbaren Mehrzweckraum unter Einbeziehung des
Dachraumes zu schaffen. Dabei ist der Umgang mit dem desolaten Zustand zu kldren, auch im
Hinblick auf die neue Nutzung, welche ebenfalls noch unklar ist.
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Herausforderungen

- Desolater Zustand der Gebdudesubstanz

- Optimale Nutzung finden

- Baurechtlich konforme Planung

- Motivation fiir neuen Planungsprozess finden

4.4.4 Ergebnisse zweiter Workshop

Am 20.10.2016 fand der zweite Workshop im Besprechungsraum der Gemeinde Langenlois statt um
die Ergebnisse des ersten Workshops zu pradsentieren sowie die stattgefundenen Beratungen zu
besprechen. Anwesend waren die Eigentimerlnnen der ausgewahlten leerstehenden Objekte, Hr.
Biirgermeister Meisel, NO.Regional.GmbH vertreten durch Hrn. DI Strummer und die Vertreterlnnen
des Projektteams der Universitat fiir Bodenkultur Wien. Begonnen wurde mit einer Prasentation des
Projektablaufs sowie der Ergebnisse des ersten Workshops in Langenlois. AnschlieRend wurden die
stattgefundenen Bauberatungen besprochen und diskutiert. Die Eingentlimerlnnen sind sehr
motiviert ihre Sanierungsprojekte umzusetzen und es gibt teilweise auch schon Daten fiir den
Baubeginn. Das Gebdude im Gemeindebesitz soll in den nachsten zwei Jahren Richtung Baustart
konkretisiert werden. Auch Fr. Leodolter konnte zu einer Weiterfiihrung ihrer Planungsvorhaben
motiviert werden. Wie sich diese neuen Plane gestalten war zu diesem Zeitpunkt noch unklar.

Die Gemeinde ist sehr dankbar fiir die Unterstiitzung und wird das Thema Leerstand auch weiterhin
im Auge behalten sowie die Eigentiimerlnnen bei Sanierung und Vermittlung unterstiitzen.

445 Fazit

Die Leerstandserhebung fand in Langenlois im Stadtzentrumsbereich statt, welcher vorher definiert
wurde. Es wurden 33 leerstehende Objekte identifiziert. Die Eigentimerinnen wurden zu einem
Workshop ins Gemeindeamt eingeladen, wo gemeinsam die Ursachen und Losungen fir
leerstehende Immobilien erarbeitet wurden. Als Ursachen wurden verdnderte Raumanspriiche,
hoher Sanierungsbedarf und — aufwand sowie die Forderpolitik genannt. Als mogliche Lésungen
wurden Sanierungsférderungen fir Altbau, neue Nutzungskonzepte wie Coworking Spaces,
Wohnnutzung im Stadtkern und Kooperation zwischen Eigentiimerinnen und Gemeinde identifiziert.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist in Langenlois gegeben, daher ist ein Ausbau der Wohnnutzung im
Stadtzentrum anzustreben. Es wurden vier Objekte von Hrn. Architekt Gschwantner beraten. Die
Herausforderungen waren unterschiedlich, teilweise gab es bereits Sanierungspldane. Alle Objekte
waren Altbauten und Modernisierungen zur Wiedernutzbarmachung sind unumgénglich. Beim
zweiten Workshop wurde lber die Umsetzung der geplanten Vorhaben gesprochen und eine hohe
Umsetzungswahrscheinlichkeit festgestellt. Die Eigentiimerinnen und die Gemeinde waren sehr
dankbar fiir die Beratung und die Bewusstmachung von Leerstdnden in der Gemeinde bzw. im
Ortszentrum. Die Gemeinde wird das Thema weiter verfolgen und Ideen aus dem ersten Workshop
(Shop fiir regionale Lebensmittel, Freiwilligenarbeit, ...) weiterentwickeln.
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4.5 Markt Piesting

Markt Piesting liegt im Industrieviertel, nur 55 km von Wien entfernt. Die Einwohnerzahl steigt seit
1971 an und belduft sich mittlerweile auf knapp 3000 Einwohner. Das Durchschnittsalter in Markt
Piesting betragt 41 Jahre (Statistik Austria, 2016f).

Einwohner Markt Piesting 1869 - 2016
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Abbildung 53: Bevélkerungsentwicklung Markt Piesting seit 1869 (Statistik Austria, 2016f)

51 % der Einwohner von Markt Piesting sind erwerbstdtig. Die meisten davon im Handel (230
Personen), in der Herstellung von Waren (230 Personen) und im Baugewerbe (172 Personen)
(Statistik Austria, 2011c).

4.5.1 Leerstandserhebung und Auswahl potentieller Objekte

Es gibt 1056 Gebaude in Markt Piesting, wovon 950 Wohngebaude sind (Statistik Austria, 2011d). Die
Leerstandserhebung in der Gemeinde bezog sich auf das Ortszentrum, welches von der Gemeinde
definiert wurde. Drei leerstehende Objekte wurden im August 2016 identifiziert (siehe Abbildung 54).
Dabei handelte es sich um zwei leerstehende Verkaufslokale und ein Wohnhaus.

P/@Sf/'/]g
9 f@ Gemeinde Markt Piesting
Neue Mittelschule e
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@9 @ Q

Apotheke zum
Heiligen Leonhard

Abbildung 54: Leerstédnde im Ortszentrum von Markt Piesting im August 2016 (adaptiert nach Google Maps,

2017)

Die Eigentimerlnnen wurden Uber das Projekt und den ersten Workshop informiert. Bei der

Vereinbarung der Begehungstermine mit dem Architekturbiiro stellte sich dann heraus, dass alle drei

Objekte inzwischen wieder eine neue Nutzung gefunden hatten. Die Gemeinde fragte daraufhin beim
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Eigentlimer der zum Teil leerstehenden Zielpunktfiliale an, ob Interesse an einer Beratung besteht.
Der Eigentiimer nahm das Angebot an und die Begehung fand im Februar 2017 statt.

Tabelle 9: : Ausgewdhlte und teilnehmende Objekte Markt Piesting (eigene Darstellung)

Adresse Haus-Nr.: | Kat.-Gemeinde: Eigentiimer Anmerkung
Marktplatz 17 Markt Piesting Anonym Kein Leerstand mehr
Marktplatz 16 Markt Piesting Anonym Kein Leerstand mehr
Wollersdorferstralle | 11 Markt Piesting Anonym Kein Leerstand mehr
Gutensteinstrale 25-33 Markt Piesting Thomas Brousek | Bauberatung
durchgefiihrt

4.5.2 Erster Workshop in Markt Piesting
Der erste Workshop fand am 12. September 2016 im Feuerwehrhaus der Gemeinde statt. Eingeladen
wurden alle Eigentiimerlnnen leerstehender Objekte, sowie relevante Vertreterinnen aus Gemeinde
und Wirtschaft. Folgende Ergebnisse ergaben sich aus der etwa zwei Stunden dauernden Diskussion:

Teilnehmerinnen des Workshops:

Gemeinde Markt Piesting:

NO.Regional.GmbH:

Univ. f. Bodenkultur Wien:

Bgm. Roland Braimeier

Simon Postl
Kaindl Leopold
Brosig Gertrude
Stachl Josef
Rankl Josef

Ing. Walter Strobl

Prof. Dr. Walter Schiebel

DI Andrea Losch

62



Was sind die Griinde fiir Gebaudeleerstand?

Umfahrungsstrale

Seit dem Bau der Umfahrungsstrafle fahren weniger
Menschen durch Markt Piesting, mit der Konsequenz einer
Verringerung der Laufkundschaft. Die Wohnqualitat hat sich
durch die Verkehrsberuhigung jedoch erhoht.

Einkaufszentrum in Wr. Neustadt
Das Einkaufszentrum zieht Kaufkraft aus Markt Piesting ab,
die Menschen kaufen dort ein.

Dauer Marktumbau

Die Umbauarbeiten am Markt dauerten zu lange, die
Kunden Einkaufsmoglichkeiten. Dies
erfolgte zeitlich mit der Inbetriebnahme der Umfahrung,
was eine weitere Verringerung der Kundenfrequenz im
Ortszentrum zur Folge hatte.

suchten andere

Wohnstandard im Altbau

Die Raumaufteilung und Ausstattung entspricht nicht mehr
den heutigen Wohnbedirfnissen (zu kleine Raume,
verwinkelt, niedrige Decken, kleine Garagen).

Kosten der Althaussanierung
Die Kosten einer umfassenden Althaussanierung sind hoch,
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Abbildung 55: Mitschrift der Diskussion zu den
Griinden fiir Gebéudeleerstand in Markt Piesting
(eigene Darstellung)

oft héher als die Kosten fiir einen Neubau. Unvorhergesehene Uberraschungen in der Bausubstanz,

die zu hohen Folgekosten fiihren werden im Altbau befiirchtet.

Dauer der Althaussanierung

Die Revitalisierung von alten Gebduden nimmt in der Planung und Umsetzung mehr Zeit in Anspruch

als ein Neubau.

Ausdiinnung der Struktur

Technologiefortschritt und Strukturwandel bendtigen weniger Platz und hinterlassen leerstehende

Objekte.

Im alten Postgebdude war neben der Postverteilung die friher sehr ausladende

Telekommunikationstechnologie untergebracht. Durch den technologischen Fortschritt werden nun
weniger Briefe verschickt und weniger Flachen fur Telekommunikationshardware bendétigt.

Bevorzugung von Neubau

Junge Familien bevorzugen einen Neubau in der Peripherie gegeniliber einem sanierungsbediirftigen

Altbau in Ortskern.
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Wie kdénnen Leerstiande genutzt werden?

Vorteile und Chancen der Immobilien erkennen
Altbau hat seinen eigenen Charme und Vorteile, sei es in der
Optik, dem Wohngefiihl oder durch die zentrale Lage im

Ortszentrum.

Verkauf

Verkauf des Gebdudes an jemanden der Leerstande | -wo //\
revitalisiert. 3 '
Zielgruppen definieren \

Anhand der Vision und den positiven Eigenschaften Markt \ ‘\‘\
Piestings konnen Zielgruppen definiert und direkt . = Ly

angesprochen werden. Genannte Zielgruppen waren:

Wohnen:

-, Frische” Pensionisten, die wieder aufs ,Land” wollen

- Junge Familien, die einen Ort fiir ihre Familiengriindung Abbildung 56: Mitschrift der Diskussion iiber
suchen die Nutzungsmdglichkeiten von Leerstdnden

- Angebot fiir Zweitwohnsitzer in Markt Piesting (eigene Darstellung)

Gewerbe:

- Start-ups/Ich-AGs/Young Creatives und andere moderne Formen der Arbeit
- Tourismus (exklusiver, sanfter Tourismus mit regionaler Einbettung)
- Vermarktung von Tradition, Handwerk, ,Lokalkolorit” an Touristen

Angebote schaffen

Aus einer Bedirfnisanalyse der Zielgruppe konnen Strategien entwickelt werden um diese zu
befriedigen. Die Ausarbeitung und Umsetzung von kreative ldeen kann helfen die Zielgruppe
anzusprechen.

Kooperation der lokalen Akteurinnen

Wird eine neue Zielgruppe angesprochen kénnen durch Kooperationen verschiedener oder gleicher
Branchen Win-Win Situationen entstehen. Folgeaktivitdten ergeben sich aus neuen Nutzungen.
Beispiel: kulinarische Versorgung von Start-ups durch einen lokalen Anbieter; Unterhaltung von
Touristen durch Geschichten der einheimischen Bevdlkerung; Verwaltung und Organisation von
Buchungsanfragen; Verpflegung von Touristen; Kinderbetreuung; ...

Kommunikation
Informieren der Zielgruppe liber das Angebot von Markt Piesting. Dies kann nicht nur Gber klassische
Werbemittel erfolgen, sondern auch Uber Testimonials (Empfehlungen bekannter Personen),
Autorinnen oder Berichterstattung in den Medien. Die Kooperation Schneeberg Land kénnte dafir
genutzt werden.

Weiters wurden folgende Fragestellungen diskutiert:
Wie ist die Lage in Markt Piesting zurzeit?

In den Geschaftslokalen im Ortszentrum herrscht wenig Leerstand, aber eine hohe Fluktuation an
Mietern. Die Nachfrage nach Geschaftslokalen ist schwach, aber vorhanden. Es gibt viele Geb&ude,
die von alten Biirgerlnnen bewohnt werden, wo ein Leerstand in den nachsten zehn Jahren absehbar
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ist. Diese Gebaude sind oft nach alten Baustandards errichtet. Bei den Altbauten im Ortskern gibt es
oft nur sehr kleine Innenhofe und wenig Parkplatze.

Markt Piesting hat derzeit 500 Zweitwohnsitze und 3000 Hauptwohnsitze. Es wird oft umgezogen, als
Grund wird der Wechsel von Jungfamilien von einer Wohnung in ein Eigenheim (meist Neubau)
vermutet.

Welche Entwicklungen zeichnen sich in Markt Piesting ab?

Tourismus

Friher war Markt Piesting bei Wienern als Erholungsgebiet sehr beliebt. Durch die zunehmende
Mobilitat spielen Nachtigungen und langere Aufenthalte nun eine untergeordnete Rolle in der
Gemeinde. Attraktionen sind das Waldbad und der Radwanderweg, der durch Markt Piesting flihrt.

Schlafstadt
Viele Markt Piestinger pendeln zu ihrem Arbeitsort - die Verkehrsanbindung ist sehr gut - und nutzen
Markt Piesting als Ruhepol.

Abwanderung Jugendliche
Die Jugend zieht es aus Markt Piesting weg hin in die groReren Stadte.

Zuzug junge Paare/Familien
Junge Familien siedeln sich gerne in Markt Piesting an, weil hier gilinstiger Wohnraum am Land nahe
zum Ballungsraum zur Verfiigung steht.

Entwicklung steuern
Markt Piesting hat eine positive Bevolkerungsentwicklung. Durch die Erarbeitung von Visionen
kénnen wiinschenswerte Entwicklungen identifiziert und durch Strategien unterstitzt werden.

Was braucht es um den Ortskern zu erhalten/beleben?

Erwartungen und Vorstellungen an den Ortskern

Fir die weitere Entwicklung des Ortskerns kann tiber folgende Fragen nachgedacht werden: Welche
Funktionen soll der Ortskern erfiillen? Wie kann dem Strukturwandel zeitgemald begegnet werden?
Zugespitzt formuliert gibt es zwei gegensatzliche Szenarien: das Stadtchen Drumherum (Wald, Anger,
Freiraum, Natur im Zentrum) und das Pulsierendes Ortszentrum (Infrastruktur, Nahversorgung,
Treffpunkt)

Umgang mit Altbau
Nicht jeder Altbau ist erhaltenswert. Ob Abriss oder Sanierung sollte im Einklang mit den Wiinschen
der Bilrgerlnnen getroffen werden.

Vision entwickeln

Gemeinsam mit den Birgerinnen sollte eine gemeinsame Vision des zukiinftigen Markt Piestings
erarbeitet werden (passiert auch derzeit im Zuge der Leitbildstrategie mit der Region Schneeberg
Land). Die Eigentlimerlnnen wissen damit wie es in Zukunft weitergehen kann und erlangen mehr
Planungssicherheit.

Sinnvoller Einsatz von Mittel

Ein wirtschaftlicher Konkurrenzkampf mit Wr. Neustadt kann nur verloren werden. Durch die Analyse
des Standortes und der Nachfrage kann herausgefunden werden welche Branchen in Markt Piesting
zukunftsfahig sind.
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Planung
Bei der Planung der Belebung des Ortskernes koénnen Strategien von anderen Branchen
(Einkaufszentren) angewandt werden. Durch die Ansiedelung von zwei Magneten auf den beiden
gegeniberliegenden Enden des Ortes kann eine hohere Frequenz von Laufkundschaft erreicht
werden.

Zusammenfassung

Beim Workshop wurden Impulse gesetzt und Moglichkeiten aufgezeigt. Die Grinde fur Leerstand
liegen in strukturellen Entwicklungen sowie Herausforderungen bei der Revitalisierung von
Altbauten. Hinsichtlich zuklinftiger Nutzungen steht das Wohnen im Vordergrund aber auch
wirtschaftliche Nutzungen wurden angedacht. Es besteht das Bediirfnis nach einer Vision und
strategischer Ausrichtung der Gemeinde um fiir Eigentimerinnen Anreize zur Entwicklung ihrer
Immobilien zu schaffen. Die Analyse der Vorteile und positiven Eigenschaften von Markt Piesting
kann eine Grundlage zur Entwicklung der Vision schaffen.

4.5.3 Ergebnisse Bauberatung

Am 6. Februar 2017 erfolgte die Begehung des Objektes in der GutensteinstralRe 25-33. Anwesend
waren der Eigentimer und Immobilientreuhander Thomas Brousek, Fr. DI Eva Huber vom
Architekturbiiro nonconform, Bilirgermeister Braimeier aus Markt Piesting und DI Andrea Lésch von
der Universitat fir Bodenkultur Wien.

Bestand

Bei dem Objekt handelt es sich um einen ehemaligen Baumarkt, der danach eine Zielpunktfiliale war
und seit dem Konkurs des Lebensmitteldiskonters groRteils leer steht. Abbildung 57 zeigt links die
Aullenansicht des Gebaudes, die Zielpunktfarben sind noch an der Fassade zu erkennen. Rechts ist
das Foyer mit Blick auf das integrierte Café zu sehen. Zusatzlich befindet sich der gemeinniitzige
Verein Morgenstern (heilpddagogische und sozialtherapeutische Begleitung) in dem Geb&ude. An der
Riickseite des Gebdudes befindet sich eine grolRe Halle in einem sehr guten Zustand. Der Eigentimer
hat den Bau von Wohnraum am hinteren Teil des Grundstlickes geplant, wobei die Halle abgebaut
werden wirde. Plane fiir Reihenhauser sind bereits vorhanden, der Eigentlimer ist auf der Suche
nach einem Bautrager, der das Projekt flr ihn umsetzt.
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Abbildung 57: Foto des Leerstandes von aufsen und vom Foyer im Inneren (Fotos: Andrea Lésch)

Das Hauptaugenmerk bei diesem Gebdude liegt auf der ehemaligen Verkaufsfliche der
Zielpunktfiliale, welche ausschnittsweise auf Abbildung 58 zu sehen ist.
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Abbildung 58: Planerische Darstellung des Gebdudes inkl. Foto der zu beratenden Fldche (Architekturbiiro
nonconform, 2017)

Potentiale des Gebiudes

Das Objekt befindet sich in einer Wohngegend, 10 Gehminuten vom Ortszentrum entfernt sowie in
Bahnhofsnahe. AuBerdem flhrt der sehr beliebte Piestingtal-Radweg direkt am Gebaude vorbei
(StraBenseite). Wie in Abbildung 59 sichtbar, ist das Geb&ude lber den davorliegenden Parkplatz
sehr gut von der StraRe sichtbar. An der Riickseite des Gebdudes befindet sich eine Griinflache, die
bis um Piesting Fluss hinunterfiihrt. Damit gibt es eine lebendige StraBenseite sowie eine beruhigte
Grinflache. Ebenfalls in den Abbildungen ersichtlich ist die GroRe des Raumes, der eine vielfiltige
Nutzung zuldsst. Durch die Skelettbauweise ist der Raum sehr flexibel und kann den Bediirfnissen der
neuen Nutzer bestens angepasst werden. Die besonders tragfahige Bodenplatte ermdglicht auch die
Verwendung von schweren Gegenstanden und Geraten im Objekt.
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Abbildung 59: Lage des Objektes in der Umgebung (Architekturbiiro nonconform, 2017)
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Potentiale:

Lage in Zentrumsndhe

Sicht von der Strale

GroRer Raum

Flexibilitat durch Skelettbauweise
Besonders tragfahige Bodenplatte

Herausforderungen

Die groRe Flache birgt jedoch nicht nur Vorteile, sondern kann auch als Herausforderung gesehen
werden. Denn die wirtschaftliche Bespielung eines so groflen Raumes, bei dem die Miete nach Grol3e
festgelegt wird benétigt entweder mehrere oder zahlungskraftige Mieterlnnen. Die derzeitige
Raumgliederung ermoglicht keine ungestorte Nutzung von Raumteilen durch verschiedene Nutzer.
Die Atmosphare des leerstehenden Gebaudes ist nicht sehr einladend, die Spuren des Vormieters
sind Uberall deutlich zu erkennen und der Raum ist noch auf die Nutzung als Supermarkt ausgelegt.
An der Vorderseite der ehemaligen Zielpunktfiliale befand sich die Anlieferung, die auch heute noch
besteht. Diese Zone wirkt sehr abweisend, da es keine Fenster oder sonstige Offnungen zur Strale
bzw. Blickfeld in den 6ffentlichen Raum gibt. Der Zugang zur ehemaligen Verkaufsflache erfolgt tiber
das riickversetzte Foyer, welches von der Stralle uneinsichtig, dunkel und daher nicht sehr einladend
wirkt.

Herausforderungen:

Belichtung

Grol3e Flache
Raumgliederung
Atmosphare schaffen
Aktuell abweisende Wirkung
Zugangssituation
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Moglichkeiten

Wie vorhergehend beschrieben wirkt die Front des Gebaudes nicht sehr einladend. Daher ist eine
Offnung der Vorderseite sowie eine freundliche Gestaltung, die zum Besuch einlidt hier essenziell. In
Abbildung 60 ist die derzeitige Situation auf dem Gebaudeplan dargestellt.

Lagerraum ist dort,

N @ wo Werbung/Schau-
fenster am besten.
funktionieren wiirden

Zugang von Parkplatz
und HauptstraBle

Abbildung 60: Plan der Zielpunktfliche mit Markierung der nicht zufriedenstellenden Zugangssituation
(Architekturbiiro nonconform, 2017)

In Abbildung 61 ist eine Moglichkeit fir die Gestaltung einer offenen Zugangssituation skizziert. Sie
ermoglicht Einblicke und Blickbeziehungen von AuBen- und Innenrdumen durch Schaufenster. Eine
ansprechende Gestaltung des Freiraumes durch freundlich wirkende Elemente wie Holz, Sitzbanke
oder Pflanzen laden zum Besuch ein. Ein vereinheitlichtes Erscheinungsbild sorgt fiir eine Beruhigung
der Fassade und wirkt dadurch ebenfalls einladender.
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Abbildung 61: Gestaltungsmdéglichkeit fiir die Vorderseite des leerstehenden Gebdudes (Architekturbiiro
nonconform, 2017)

Die freundliche Gestaltung der AulRenfassade zu Stral3e ist essenziell um Menschen auf das Gebaude
neugierig zu machen und sich wohlzufiihlen, damit sie gerne an diesen Ort gehen und verweilen.

Wie bereits erwahnt ermdglichen die flexible Skelettbauweise, die GroRe des Gebdudes sowie die
tragfdhige Bodenplatte vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Abbildung 62 zeigt noch einmal die
leerstehende Flache in Kombination mit der angedachten Nutzung des hinteren
Grundstickabschnittes als Wohnbereich. Die gelbe Linie markiert die leerstehende Flache, auf der
eine neue Nutzung stattfinden soll.
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Abbildung 62: Plan des Geldndes mit der Umsetzung der Wohnnutzung im hinteren Teil des Grundstiicks
(Architekturbiiro nonconform, 2017)
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Da Markt Piesting liber keinen Gemeindesaal verfligt, ware dies ein mogliche Nutzung der Flache.
Abbildung 63 zeigt grafisch diese Nutzungsmaoglichkeit. Die roten Pfeile stellen die Blickbeziehungen

dar. Grofflachige Fenster sollen einen offenen Eindruck vermitteln.
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Abbildung 63: Skizze des Nutzung des Leerstandes als Gemeindesaal (Architekturbiiro nonconform, 2017)

Eine einfache und effiziente Lésung ware auch die Unterteilung der groRen Flachen (Abbildung 64) in
mehrere Rdume. Diese Rdume kdnnten von unterschiedlichen Unternehmen/Institutionen genutzt
werden. Der Vorteil fir den Vermieter ware die geteilte Mieteinnahme und das damit verminderte
Risiko. Andererseits konnte die Suche nach drei Mietern schwieriger sein, als die Suche nach einem
Mieter.
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Abbildung 64: baulich getrennte Raumaufteilung in grofse Rdume (Architekturbiiro nonconform, 2017)

Es konnte auch eine offene Raumteilung angedacht werden. Eine Nutzung als Markthalle bzw. die
Bildung von Raumnischen wie in Abbildung 65 dargestellt ware eine Moglichkeit um den Raum fir
unterschiedliche Nutzerlnnen zu adaptieren. In einer Markthallte kdnnten sowohl produzierende
Betriebe wie Landwirtinnen als auch verarbeitende Betriebe wie Fleischereien ihre Produkte
verkaufen. Da sich der Bauernmarkt in Markt Piesting gerade zu etablieren beginnt ist eine baldige
Entscheidung hinsichtlich des Ortes wichtig. Anzudenken wdre auch eine saisonale Nutzung als
Markthalle fiir die Winterzeit oder bei Regen. Die Nutzung im Sommer ware dann wiederum fraglich
und eine Losung fiir eine kombinierte saisonale Nutzung misste tberlegt werden. Eventuell kbnnten
Synergien mit dem Fahrradtourismus gefunden werden, der hauptsachlich im Sommer und bei
Schonwetter stattfindet.
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Abbildung 65: freie Raumaufteilung des Raumes und Gliederung durch Marktstdnde und Raumnischen
(Architekturbiiro nonconform, 2017)

Eine Nutzung zum Thema Fahrrad bietet sich wegen dem Piestingtaler Radweg an, der direkt am
Gebaude vorbeifiuhrt und sehr gut frequentiert ist. Abbildung 66 zeigt eine moégliche Raumaufteilung
fir den Schwerpunkt Radsport, dabei wird auf die Kombination von Verkauf, Kursflache und
Produkttest eingegangen. Eine weitere Chance kdnnte hier der Trend zum E-Bike darstellen.
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Abbildung 66: Unterteilung der Rdume bei einer Nutzung in Richtung Radsport (Architekturbiiro nonconform,
2017)

Es gibt bei diesem Objekt viele Moglichkeiten, dabei ist die groRe Flache sowohl Chance als auch
Risiko. Eine neue Nutzung des Gebadudes ist fiir eine langfristige Belebung des Objektes erforderlich.
Damit sind wie oben beschrieben etwaige bauliche MalRnahmen verbunden. Damit das Objekt
freundlich und einladend wirkt ist die Neugestaltung der straRenseitigen Fassade notwendig. Der
Innenraum kann flexibel an die neue Nutzung mit mehr oder weniger baulichen Aufwand angepasst
werden.

Moglichkeiten:

- Zum Besuch einladen

- Nutzung als Gemeindesaal

- Nutzung als Boulderhalle

- Nutzung als Markthalle

- Nutzung mit Schwerpunkt Fahrrad (Verkauf, Beratung, Produkttest, BMX-Halle und — bahn)
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Beispiele

Als Beispiel fiir eine einladende, freundliche
Fassadengestaltung kann eine Filiale von M-Preis in
Altenmarkt im Pongau dienen (Abbildung 67). Die
Offnung zum Parkplatz erlaubt Blickbeziehungen.
Holz als Baumaterial im Fassadenbereich wirkt
einladend und freundlich. Durch Schaufenster kann
die Front aufgebrochen werden und Blicke in den
Innenraum und heraus sind moglich. S

Abbildung 67: Beispiel Fassadengestaltung anhand
einer M-Preis Filiale aus Altenmarkt
(Architekturbiiro nonconform, 2017)

In  Abbildung 68 ist ein Beispiel fir die
Innenraumgestaltung bei einer Nutzung als
Markthalle dargestellt. Die hier abgebildete
Markterei Alte Post in Wien verfligt einerseits
Uber fixe Standler, die einen eigenen Platz haben
andererseits finden auch temporare Standler
einen Platz um ihre Produkte oder

Abbildung 68: Beispiel fiir die Innenraumgestaltung Dienstleistungen zu verkaufen.
bei einer Marktnutzung (Architekturbiiro nonconform,
2017)

Eine flexible Moblierung wie in Abbildung 69
dargestellt ermoglicht verschiedene Nutzungen bzw.
flexible Nutzungen wie zum Beispiel eine Nutzung
als Markthalle und als Veranstaltungshalle oder
Fahrradzentrum. Intelligentes Design kann dabei
helfen die Mobel bzw. Stdnde platzsparend zu
verst
auen

um
Rau Abbildung 69: Beispielbild fiir flexible Méblierung
(Architekturbiiro nonconform, 2017)

m
flir andere Nutzungen zu schaffen.

Abbildung 70 zeigt den Gemeindesaal in Ottensheim.
Das Besondere ist die Moglichkeit den Saal zur Stralle
hin zu 6ffnen, sodass die Grenzen zwischen Innen-
und AuBenraum verschwinden. Bei Bedarf kann auch
der AuBenraum miteinbezogen werden. Der Saal
kann als Sitzungssaal genutzt werden, aber auch als
Veranstaltungssaal, in dem Konzerte,
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Abbildung 70: Beispiel fiir Gemeindesaal und
Veranstaltungsort (Architekturbtiro
nonconform, 2017)



Diskussionsveranstaltungen, Balle oder Kabaretts stattfinden. Diese Nutzungen sind meist punktuell
und nicht dauerhaft bzw. sténdig, sondern zu eigenen Terminen und zeitlich begrenzt.

Abbildung 71 zeigt Beispiele fir eine regelmaRige Nutzung eines groRen Raumes. Sportliche
Aktivitaten wiirden sich hier besonders eignen. Klettern erfreut sich einer immer héheren Beliebtheit
und kann von Menschen unterschiedlichen Alters ausgelibt werden. Diese Nutzung passt auch zu der
sonst sportlich ausgerichteten Gemeinde Markt Piesting. Ein Kinderspielplatz ist besonders fiir junge
Familien attraktiv und ware ein Anziehungspunkt flir diese Zielgruppe. Bei beiden Nutzungen ist eine
Marketingstrategie erforderlich um eine kostendeckende Auslastung zu garantieren. Auch die
Wohnnutzung am hinteren Teil des Grundstiickes sollte miteinbezogen werden.

Bidquelle: LandLut, Roland Gruber

RegelmaBige Nutzer Reg.elmaBige Nutzer

Boulderhalle Zweibriicken

Abbildung 71: Beispiele fiir regelmdfige Nutzungen in einem grofien Raum (Architekturbiiro nonconform,
2017)
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4.5.4 Ergebnisse zweiter Workshop (gemeinsam mit Maria Lanzendorf)

Der zweite Workshop fand gemeinsam mit Maria Lanzendorf im Gemeindesaal Maria Lanzendorf
statt. Der Eigentimer Hr. Brousek konnte leider nicht teilnehmen. Aus Markt Piesting reisten Hr.
Biirgermeister Braimair, Hr. Postl (Bauamt) sowie Hr. Strébl von der NO.Regional.GmbH an. Nach der
Prasentation der Ergebnisse des ersten Workshops wurden die Ergebnisse des Architekturbiros
nonconform von Fr. DI Huber prasentiert. Anschliefend folgte eine Diskussion (ber die Rolle der
Gemeinde in der weiteren Entwicklung des Gebaudes. Da im ersten Workshop ein Wunsch nach
einer Vision bzw. Richtung fiir Markt Piesting laut wurde, wurde dieses Thema noch einmal
aufgegriffen. Ein sehr prominentes Thema ist der Radweg, der durch Markt Piesting verlauft,
aullerdem gibt es noch das Waldbad. Eine Forcierung des Themas Sport und Gesundheit in der
Gemeinde wurde als naheliegend und zukunftstrachtig bezeichnet. Blrgermeister Braimeier war sehr
dankbar fiur die Idee und Anregungen die er durch das Projekt erhalten hat.

4.5.5 Fazit

Als Wiener Umland Gemeinde erfreut sich Markt Piesting (ber steigende Einwohnerzahlen.
Jungfamilien und altere Menschen fiihlen sich auf Grund des landlichen Charakters sehr wohl in der
Gemeinde. Wie in vielen Ortszentren in Niederdsterreich kann auch in Markt Piesting ein Wandel des
Einzelhandels beobachtet werden. Eigentiimergefihrter Fachhandel nimmt ab und die Bevolkerung
erledigt ihre Einkdufe im nahegelegenen Einkaufszentrum. Daher sind im Ortszentrum leerstehende
Objekte vorhanden. Auch die zukiinftige Entwicklung in den Wohnsiedelungen im Hinblick auf den
demographischen Wandel bereitet manchen Biirgerinnen Sorgen. In beiden Fallen spielten die
Bausubstanz und die Anspriiche an moderne Wohn- und Geschéftsflichen eine groRe Rolle.
Exemplarisch wurde das leerstehende Objekt in der Gutensteinstralle durch das Architekturbiiro
nonconform besichtigt. Unter Einbezug raumlicher Gegebenheiten und der strukturellen Ausstattung
des Gebdudes wurden Nutzungsmaoglichkeiten entwickelt um das Potential des Objektes aufzuzeigen.
Dabei ist der groRe Raum Herausforderung und Chance zugleicht. Es wurden klassische Nutzungen
ausgearbeitet und auch neue Konzepte wie Markthalle oder Fahrradcenter aufgegriffen. In den
Gesprachen in der Gemeinde ging hervor, dass sich die Immobilieneigentimerinnen eine Vision fiir
Markt Piesting wiinschen. Ein thematischer Schwerpunkt konnte eine Richtung vorgeben und auch
Investoren eine gewisse Planungssicherheit bieten. Dieser Schwerpunkt kénnte im Sportbereich
liegen, da mit dem Radweg und dem Waldbad schon wertvolle Institutionen vorhanden sind. Die
Gemeinde kann hierbei je nach Kapazitdit verschiedene Aktivitdit setzen, wie eine
Entwicklungsstrategie gemeinsam mit den Biirgern zu entwickeln, als Vermittler zwischen
Eigentimerinnen und Rauminteressierten zu agieren oder auch Standortinformationen fir
Unternehmerlnnen bereitzustellen.
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4.6 Maria Lanzendorf

Auch Maria Lanzendorf ist eine Gemeinde im Wiener Umland, welche sich einer Zunahme der
Bevolkerung erfreut. Wie in Abbildung 72 ersichtlich wachst die Bevélkerung vor allem seit den 80er
Jahren und betrdagt nun 2108 Einwohnerlnnen. Das Durchschnittsalter liegt auch hier in den
Vierzigern, genauer gesagt bei 43 Jahren (Statistik Austria, 2015).

Einwohner Maria Lanzendorf 1869 - 2016
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Abbildung 72: Bevélkerungsentwicklung in Maria Lanzendorf seit 1869 (Statistik Austria, 2015)

In Maria Lanzendorf sind 50,7% der Bevolkerung erwerbstatig, in den Branchen Handel (197
Personen), offentliche Verwaltung (116 Personen) und Verkehr (94 Personen) (Statistik Austria,
2016g). Es gibt insgesamt 593 Gebdude, wovon 497 fiir Wohnzwecke genutzt werden (Statistik
Austria, 2009).

4.6.1 Leerstandserhebung und Auswahl potentieller Objekte

Das erste Zusammentreffen in Maria Lanzendorf fand am 29. Juni 2016 statt. Die Gemeinde hatte
bereits eine Karte mit fiinf erhobenen Leerstanden vorbereitet. Ein Problem mit vielen leerstehenden
Gebduden gibt es in der Gemeinde nicht. Grund dafiir ist einerseits das anhaltende
Bevolkerungswachstum sowie die Flachenknappheit im Gemeindegebiet. Da die Gemeinde zu einer
der kleinsten in Niederosterreich zahlt gibt es keine Baugriinde mehr zu erschlieSen. Daher ist das
Konzept der Nachverdichtung sehr relevant fir die Gemeinde. Auf Grund des mangelnden Interesses
an Eigentlimerinnen an einem Workshop teilzunehmen verzégerte sich die Durchflihrung. Das
Zustandekommen ist zu einem GroRteil der NO.Regional.GmbH zu verdanken, die immer wieder auf
das Projekt aufmerksam gemacht hat.
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Abbildung 73: Leerstehende Gebdude im Ortskern von Maria Lanzendorf (adaptiert nach Google Maps, 2017)
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Bei naherer Betrachtung wurden vier Leerstdande identifiziert, die auf der Karte in Abbildung 73
markiert sind. Die dazugehorigen Daten sind in Tabelle 10 angefiihrt. Neben dem Objekt in der
Hauptstralle 10 befindet sich ein Grundstiick in Gemeindebesitz, daher denkt die Gemeinde daran
das Objekt HauptstraRe 10 zu erwerben um ein groferes Projekt zu entwickeln. Da die
Verhandlungen noch am Beginn stehen wurde von einer Bauberatung abgesehen.

Tabelle 10: leerstehende Objekte und Eigentiimerinnen in Maria Lanzendorf (eigene Darstellung)

Adresse Haus-Nr.: | Kat.-Gemeinde: Eigentiimer Anmerkung
Hauptstralle 8 Maria Lanzendorf | Josef Pfneisl Mieter gefunden
Hauptstralle 6 Maria Lanzendorf | Semo-Immo GmbH | Bauberatung
,Alter Kirchenwirt” durchgefiihrt
Hauptstralle 10 Maria Lanzendorf | Anonym Kein Bauberatung
Hauptstralle 21 Maria Lanzendorf | Erich Eimann Bauberatung
»Cafe Maria” durchgefihrt

Nach dem ersten Workshop blieben drei zu behandelnde Leerstdnde (ibrig, wobei der Eigentiimer
der Hauptstralle 8, Hr. Pfneisl einen Mieter fiir sein Geschaftslokal finden konnte und somit keine
Beratung mehr notwendig war. Somit wurden zwei Gebdude vom Architekturbiiro nonconform
begangen und die Eigentlimer beraten.
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4.6.2 Erster Workshop in Maria Lanzendorf

Der erste Workshop fand am 9. November 2016 im Gemeindehaus in Maria Lanzendorf statt.
Anwesend waren Vertreterlnnen aus der Gemeinde sowie ein Eigentiimer, wobei der Birgermeister
fir einen weiteren sprechen konnte. Zuerst wurden die auch in den anderen Gemeinden gestellten
Fragen nach der Ursache von Leerstinden und Strategien der Wiedernutzbarmachung gestellt.
Anschlieend wurde noch kurz tiber Maria Lanzendorf im Allgemeinen gesprochen.

Teilnehmerinnen des Workshops:

Gemeinde Maria Lanzendorf: Bgm. Mag. Peter Wolf
Sonja Rovina (Dorf- und Stadterneuerung)
Josef Pfneisl (Eigentlimer)
NO.Regional.GmbH: DI Gabriele Brothaler
Univ. f. Bodenkultur Wien: DI Andrea Loésch

Was sind die Griinde fiir Leerstand?

Da Hr. Mag. Wolf durch seine berufliche Tatigkeit als Anwalt Erfahrungen im Immobilienbereich hat,
sind ihm die Griinde fiir Leerstand bewusst:

e Schere zwischen den Grundkosten und den Kosten fiir den bestehenden Denkmalschutz ist
zu groR (Kirchenwirt). Die Grundkosten steigen aber seit Jahren kontinuierlich an.

e Die GrolRe der Geschaftsflichen und ihre baulichen Gegebenheiten passen nicht zur
Nachfrage (Beispiel Arztpraxis und Belichtungsvorschriften der Gewerbeordnung)

e Die steigenden Grundstiickspreise fiihren zu Spekulationen. In den letzten 15 Jahren haben
sich die Preise von 100-120 €/m? zu 250-300 €/m? entwickelt.

Wie kdonnen Leerstiande genutzt werden?

Die Nutzungen fir die leerstehenden Objekte im Ortskern sind auf Grund der Rahmenbedingungen
bzw. den Wiinschen der Eigentlimerinnen und der Gemeinde gegeben:

HauptstraRe 8 (Pfneisl): ,Geschaft” mit Offnungszeiten zwischen 7-20 Uhr

Hauptstrale 6 (alter Kirchenwirt): Nutzung als Vereinshaus fiir die hiesigen Vereine und

KinstlerInnen als Veranstaltungs- und Ausstellungsort.

Hauptstralle 21 (Café Maria): Gastronomie

Hauptstrafle 10 inkl. Freifliche: Wohnbau

Eine architektonische Beratung ist fiir die HauptstraRe 8, 6, und 21 gewiinscht. Vor allem bei Objekt
21 ist das Ausmal der Renovierungsarbeiten festzustellen. Bei dem anderen Objekt sind die
Verhandlungen Uber den Ankauf des Objektes noch nicht weit genug fortgeschritten, als dass eine
Beratung hilfreich wire.
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Weiters wurden folgende Fragen diskutiert:
Wie ist die Lage in Maria Lanzendorf zurzeit?

Es gibt wenige leerstehende Gebdude. Um einen besseren Eindruck von den leerstehenden Objekten
zu bekommen wurde kurz darauf eingegangen:

HauptstraBe 8: Die Geschaftsflaichen im Erdgeschoss stehen leer. Es sind zwei Geschaftslokale, ein
groReres (ca. 200m?) und ein kleineres. Hr. Pfneis| wiirde diese gerne vermieten, sie befinden sich in
einem guten Zustand und entsprechen modernen Anforderungen (Aluminiumfassade,
Doppelglasschaufenster, Zentralheizung). Der/die neue MieterIn sollte seine Geschaftstatigkeit im
Zeitraum von 7-20 Uhr verrichten, da die Familie im Obergeschoss wohnt. Ein Verkauf wird
ausgeschlossen, da das Objekt fiir die ndachste Generation zur Verfligung stehen soll.

HauptstraBe 6 (alter Kirchenwirt): Das Gebaude steht auf einem groRen Grundstiick, auf dem der
hintere Teil einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll. Hinter dem Kirchenwirt werden Wohnungen
entstehen. Da die Fassade des Kirchenwirtes unter Denkmalschutz steht bleibt dieses Gebdude
erhalten. Die Inneneinrichtung samt Schank, Gaststube mit Holzvertdfelung ist noch erhalten und
benutzbar. Eine Gastwirtschaft ist jedoch nicht wirtschaftlich umsetzbar. Der Eigentlimer ist offen fir
neue Nutzungen z.B. durch die hiesigen Vereine und Kiinstlerinnen.

HauptstraBe 21 (Café Maria): Das Café Maria ist eine nun leerstehende Gaststatte im Besitz von Hrn.
Erich Eimann. Eine Weiterfiihrung als gastwirtschaftlicher Betrieb wird von dem Eigentiimer
ausdriicklich gewiinscht. Eine Sanierung des Gebaudes fir eine weitere Nutzung ist notwendig. Der
Standort gegeniber der Wallfahrtskirche ist sehr gut und es ist auch ein kleiner Gastgarten
vorhanden.

HauptstraBe 10: In diesem Gebaude steht die Erdgeschossflache leer, hier verhandelt die Gemeinde
eine Option fur den Kauf des Objektes. Da sich die angrenzende unbebaute Flache am Eck ebenfalls
in Gemeindebesitz befindet konnte hier auf einer groReren Flache ein Gemeindeprojekt entwickelt
werden. Drei Gebaude und die Leerflache schlieBen aneinander an, (iber die daraus entstehenden
Moglichkeiten sollte nachgedacht werden.

Welche Entwicklungen zeichnen sich in Maria Lanzendorf ab?

Die Einwohnerzahl in Maria Lanzendorf hat sich in den letzten dreiRig Jahren verdoppelt und es hat
keinen sozialen Wohnbau in den letzten zwanzig Jahren gegeben. Maria Lanzendorf ist eine der
kleinsten Gemeinden Niederdsterreichs (Fliche 1,69 km?). Die Gemeinde verzeichnet einen Zuwachs
der Bevolkerung, jedoch ist eine Abwanderung der Jugendlichen nach Wien zu beobachten.

Zusammenfassung und Ausblick

Die Leerstdande im Ortszentrum wurden besprochen und die Griinde sowie die Nutzungen diskutiert.
Von Seiten der Gemeinde werden die Interessen an der Teilnahme am Projekt noch einmal abgeklart.
Hr. Pfneisl (HauptstralRe 8) sagte seine Teilnahme am Projekt zu, da er zu dem Zeitpunkt noch keinen
Mieter gefunden hatte. Im Vorfeld soll es bereits Gesprache mit den Vereinen Uber die zukiinftige
Nutzung des alten Kirchenwirts (HauptstralRe 6) geben.
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4.6.3 Ergebnisse Bauberatung

Am 09. Februar 2017 fanden die Beratungen durch das Architekturbliro nonconform in Maria
Lanzendorf statt. Anwesend waren Fr. DI Eva Huber vom Architekturbiiro nonconform, Fr. Sonja
Rovina vom Dorferneuerungsverein und Gemeinderat in Maria Lanzendorf sowie Fr. DI Andrea Losch
von der Universitdt fiir Bodenkultur Wien. Zuerst wurde das ehemalige Kirchenwirtgebaude in der
Hauptstralle 6 und anschliefend das ,,Café Maria“ in der HauptstralRe 21 besichtigt.

HauptstraBe 6 (altes Kirchenwirtgebaude)

Bestand und Potentiale:

Die Begehung ermoglichte wertvolle Einblicke in den Innenraum sowie die Ansicht der Riickseite des
alten Kirchenwirt Gebaudes. Der vordere Teil des Geb&udes ist durch die denkmalgeschiitzte griine
Fassade gepragt, auch die alte Beschilderung des Gasthauses soll auf Grund seiner Einzigartigkeit
erhalten bleiben.

Die Rickseite des Hauses ist nicht denkmalgeschiitzt und wird von einer langen Fensterfront
dominiert. Der ehemalige Balkon wurde mit den Fenstern geschlossen und ist nun Zugang und
Wintergarten.

Abbildung 74: Vorder- und Riickansicht des Kirchenwirtes in Maria Lanzendorf (Fotos: DI Eva Huber)
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Der ehemalige Kirchenwirt liegt mitten im Ort neben der Wallfahrtskirche Maria Lanzendorf, diese
zentrale Lage bietet ein gutes Potential hinsichtlich Blirgerfrequenz und Prasenz im Ortszentrum. Das
Gebaude ist Teil eines historischen Ensembles, wie in Abbildung 75 ersichtlich.

Abbildung 75: Ansicht Maria Lanzendorf und Kirchenwirt aus vergangenen Zeiten (Bildarchiv Austria, 2017)

Das Gebiude verfiigt (iber eine breite StraBenseite und damit (iber eine groRe Offentlichkeit. Die
Fassade ist lang und verwinkelt, von der Stralle sind die Fenster einsichtig. Der Innenraum ist immer
noch als Gastwirtschaft gestaltet. An den Wanden befinden sich Holzvertadfelungen, die alte Schenke
ist noch vorhanden und vermittelt ein Flair von vergangenen Zeiten als die Gastwirtschaft noch in
Betrieb war, wie in Abbildung 76 erkennbar ist.
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Abbildung 76: Innenraum Objekt Kirchenwirt
in Maria Lanzendorf (Fotos: DI Eva Huber)

Uber eine Stiege im hinteren Geb&udeteil kann das Obergeschoss erreicht werden, dort befinden sich
zwei Rdume, ein kleinerer und ein sehr grofRer stralenseitiger. Die Niveauunterschiede des Bodens
deuten auf unterschiedliche Baujahre hin. Abbildung 77 zeigt den groRen Raum Uber der Gaststube
im Obergeschoss des Gebaudes. Die Raumqualitat liegt in der Raumhohe und der GroRe des Raumes.
Die auf dem Bild nicht ersichtliche rechte Seite weist noch weitere Fenster an der stralRenseitigen
AuRenfassade auf, wodurch der Raum von zwei Seiten belichtet wird. Zuletzt wurde der Raum als
Hldhner- und Hasenstall genutzt.

Abbildung 77: Raum Obergeschoss iiber dem Gastraum des Kirchenwirts (Foto: DI Eva Huber)

Der Eigentlimer des Grundstiickes entwickelt auf der Flache hinter dem Kirchenwirtgebdude eine
Wohnnutzung. Es entstehen vier Wohnblocke mit je finf Wohneinheiten pro Block, also insgesamt
20 Wohneinheiten. Die Zufahrt erfolgt Uber das Tor neben dem Kirchenwirtgebdude. Diese
Wohnnutzung am hinteren Teil des Grundstiickes verspricht eine hohe Frequenz und wurde bei der
Entwicklung der Nutzungsideen miteinbezogen. AulRerdem wohnt im Geb&dude ein dlterer Herr, der
auch weiter dort wohnen bleiben wird.
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Potentiale:

- Lageim Ort

- Teil des historischen Ensembles

- Wohnbebauung am hinteren Teil des Grundsticks

- Breite StraRenfassade und Offentlichkeit

- Hohe Qualitat durch Ausstattung, Material und Details im Innenraum

Herausforderungen

Wie bereits erwahnt steht die Fassade des Gebaudes unter Denkmalschutz. Daher sind bauliche
Veranderungen nicht uneingeschrankt moglich und mit der Denkmalschutzbehdrde abzusprechen.
Fir Veranderungen der AuRenfassade sind Recherchetatigkeiten flir das Verstdandnis des Schutzes
und den Besonderheiten des Gebaudes notwendig.

Bei Umbauarbeiten ist auf Barrierefreiheit zu achten, diese ist zurzeit nicht gegeben. Vor allem das
Erreichen des Obergeschosses stellt hier eine Herausforderung dar. Es ist fraglich inwieweit das
Obergeschoss barrierefrei erschlossen werden kann. Die zeitgemadlRe Wiederinstandsetzung des
Gebaudes benétigt laut Schatzungen etwa eine Investition von 200 000€. Der Eigentimer ist nicht
bereit diese Summe zu investieren, er sucht eine andere Losung.

Fir eine offene, einladende Atmosphére ist die Beziehung zwischen Innen- und AuRenraum von
Bedeutung. Die beiden Raume sind zurzeit getrennt und eine Beziehung ist lediglich tber ein Fenster
moglich.

Herausforderungen:

- Denkmalschutz

- Barrierefreiheit

- Belichtung

- Beziehung zwischen Gebdude und Freiraum
- Finanzierung der SanierungsmaBnahmen

Moglichkeiten

Der Denkmalschutz gibt zwar einige Regeln vor, doch Kenntnisse der Baugeschichte und den
Grinden fir den Denkmalschutz kénnen als Argumentationsgrundlage fiir Umbauarbeiten, wie die
Verbesserung der Belichtungssituation, dienen. Wie in Abbildung 78 ersichtlich, wurde der hintere
Gebaudeteil erst 1940 zugebaut. Gleichzeitig wurde die Hofeinfahrt zu einem Fenster verkleinert.
Hier gibt es voraussichtlich Moglichkeiten zu umfangreicheren Umgestaltung.
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Abbildung 78: Bauplan Kirchenwirt mit Umbauarbeiten der 1940 Jahre (Architekturbiiro nonconform, 2017)

In Abbildung 79 ist der Grundriss des Erdgeschosses zu sehen. Auf der linken Seite befindet sich die
Wohnung von Hrn. Walter, der auch weiterhin dort wohnen wird (blau). Die grau eingefarbten
Raume umfassen Sanitdr- und Kiichenanlagen, die gelben Flachen stellen die frei nutzbaren dar.
Durch die Begehung und die Gesprache vor Ort entwickelte das Architekturbiiro nonconform unter
Einfluss ihrer Erfahrung mit leerstehenden Gebauden Nutzungsideen fir das alte

Kirchenwirtgebaude.
Vorstellbare Nutzungen:

- Gastronomie
- Vereinslokal fiir Vereine und Gemeinschaft

- Haus der Kinder
- Ordination
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Abbildung 79: Nutzbare Rdume Kirchenwirt Maria Lanzendorf (Architekturbiiro nonconform, 2017)

Die Nutzung und das in-Beziehung-setzen von Innen- und AuRenrdumen ist vorne Uber das groRe
Fenster (ehemaliges Tor) sowie hinten Gber den Hof maoglich, wie in Abbildung 80 dargestellt. Die
ehemalige Hofeinfahrt konnte wieder getffnet werden. Da sie erst 1940 gebaut wurde, konnte diese
BaumalRnahme mit dem Denkmalschutz vereinbar sein. Die griinen Flachen kdénnten bei einer
gastwirtschaftlichen Nutzung als Gastgarten fungieren.

Freiraumbezug zum offentlichen
Raum und/oder zum Hof tiber
die ehemalige Hofeinfahrt

Freiraume

Abbildung 80: Bezug zwischen AufSen- und Innenrdumen des Kirchenwirts (Architekturbiiro nonconform, 2017)

Abbildung 81 zeigt den Plan des Obergeschosses des Kirchenwirtgeb&dudes. Die rotlich eingefarbten
Bereiche werden zurzeit als Wohnraum genutzt und durch den Mieter selbst sukzessive renoviert.
Falls die Raumlichkeiten fur die neue Nutzung bendtigt werden wiirden, ware der Mieter auch bereit
sie zur Verflgung zu stellen. Der Zugang zu dieser Einheit erfolgt liber eine Stiege im hinteren Teil des
Gebaudes. Die gelb eingefarbten Raume sind direkt iber eine Stiege mit dem ehemaligen Gasthaus
verbunden. Der grofle Raum ist in Abbildung 77 von innen zu sehen, die beiden Raume stehen leer
bzw. werden als Lagerraum verwendet, eine neue Nutzung ware wiinschenswert. Denkbar wéaren ein
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Gastraum, Betreuungsraum, ein Biro, Erganzung zur Erdgeschossnutzung oder eine Wohneinheit.
Der Bereich ist nicht barrierefrei zugdnglich, dies sollte in die Planung miteinflieBen.

Obergeschof

Nutzungsmoglichkeiten: Gastraum/Betreuungsraum/Biiro
als Erganzung zur ErdgeschoBnutzung
Wohneinheit (nicht barrierefrei) mit Balkonen/Loggias

Abbildung 81: Darstellung der Rdume im Obergeschoss des Kirchenwirtgebdudes (Architekturbiiro nonconform,
2017)

Aullerdem ist die Gestaltung des hinteren Teils des Gebdudes interessant. Wie in Fehler!
erweisquelle konnte nicht gefunden werden. gesehen werden kann ist der Balkon mit Fenstern
verschlossen. Dieser kénnte wieder aufgemacht werden um ihn wieder als Balkon zu Nutzen. Die
Skizze der Hofansicht in Abbildung 82 zeigt diese Offnung schemenhaft.

i i

Hofansicht

Vorschlag der Wiedereinfithrung Balkon/Terrassensituation und iiberdachten
Gastgarten im ErdgeschoB. Gezeigt wird eine Moglichkeit von vielen.

Abbildung 82: Skizze Neugestaltung der Hofansicht des Kirchenwirtgebdudes (Architekturbiiro nonconform,
2017)
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Moglichkeiten:

- Umbauarbeiten durch Recherche in Baugeschichte mit Denkmalschutz vereinbar
- Hinterer Gebaudeteil erst 1940 — daher kein Denkmalschutz

- Nutzung als Gastronomie

- Nutzung als Vereinslokal/Dorfgemeinschaft

- Nutzung als Haus der Kinder

- Nutzung als Ordination/Praxis

Beispiele
Zur Inspiration neuer Ideen und Umsetzungsmoglichkeiten sollen folgende Beispiele aus anderen

Gemeinden dienen.

In Abbildung 83 ist das Gebdude der Firma Thumfahrth abgebildet. Dieses Bild zeigt wie alte
Bausubstanz mit modernen Elementen kombiniert werden kann. Hier handelt es um eine
Nutzungsmischung von Biiro- und Betriebsgebaude.

Neues hinzufiigen

Biiro- und Betriebsgebdude Fa. Thumfahrth, tp3 architek

9

Abbildung 83: Beispiel fiir die Vereinbarkeit von alter Bausubstanz und neuer Architektur (Architekturbiiro
nonconform, 2017)

Abbildung 84 zeigt das Haus der Kinder in Inzing (Tirol) im rechten Bildbereich. Da der Kindergarten
zu klein geworden ist wurde nach zusatzlichen Raumlichkeiten gesucht. Daflir wurde ein Haus im
Dorfzentrum gebaut, in dem neben der Kinderbetreuungseinrichtung auch andere Nutzungen
untergebracht sind (Café, Bewegungsraum, Veranstaltungsraum). Auch in Maria Lanzendorf gibt es
viele Familien mit Kindern. Die Nutzung als Kinderbetreuungseinrichtung wiirde sich daher anbieten.

Ein Haus fiir Kinder

Haus fiir Kinder, Inzing, Scharfetter_Rier Architekten

Abbildung 84: Das Haus der Kinder in Inzing (Architekturbiiro nonconform, 2017)
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Eine weitere spannende Idee ist ein Gemeinschafts- oder Mehrnutzungshaus, wie das ,Multiple
Haus”. Im Haus werden verschiedene Nutzungen umgesetzt und die Rdumlichkeiten von den Nutzern
geteilt. Die Nutzungen werden auf die Bedirfnisse der Bevolkerung bzw. der Gemeinde
zugeschnitten. Fir die Nutzer bietet das Mehrnutzungshaus den Vorteil der Kostenersparnis, da sie
nicht dauerhaft Raumlichkeiten anmieten missen. Die so entstehenden Fixkosten sind geringer und
ermoglichen auch einen Betrieb mit niedrigeren Kundenfrequenzen. Das Angebot kann auf die
Nachfrage abgestimmt werden, die in dorflichen Strukturen auch breit aber nicht groB ist. Zusatzlich
kann Raum geschaffen werden um z.B. offene Technologielabors oder andere Institutionen zu
implementieren. Abbildung 85 zeigt symbolisch das Funktionsprinzip eines solchen
Gemeinschaftshauses.
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Abbildung 85: Funktionsprinzip des Gemeinschaftshauses (Architekturbiiro nonconform, 2017)

Es gibt viele Moglichkeiten wie das alte Kirchenwirtgebaude wieder nutzbar gemacht werden kann.
Nach den Gesprachen vor Ort zeigt sich eine Tendenz zur Wiedernutzung als Gastwirtschaft. Die alte
Einrichtung der Gaststube sowie die Tradition der Gastwirtschaft in diesem Geb&ude laden dazu ein.

HauptstraBe 21 (Café Maria)

Bestand und Potentiale

Das Café Maria, Hauptstrale 21, wurde ebenfalls am 6. Februar besichtig. Anwesend waren der
Eigentimer Hr. Eimann und sein Bruder, Fr. Rovina vom Dorferneuerungsverein und Gemeinderat,
Fr. DI Eva Huber vom Architekturbiiro nonconform und Fr. DI Andrea Lésch von der Universitat flr
Bodenkultur Wien. Abbildung 86 zeigt die Frontansicht des ehemaligen Cafés von der HauptstralRe
aus.
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Abbildung 86: Frontansicht Café Maria (Foto: Eva Huber)

Wie das Kirchenwirtgebdaude befindet sich das Objekt an der HauptstraBe in der Nadhe der
Wallfahrtskirche, neben dem Seniorenheim. Der Eigentiimer wiinscht sich, dass die Nutzung des
Objektes als Café bzw. Gastronomiebetrieb beibehalten wird. Ein Vorteil des Objekts ist die
Hofstruktur in der sich ein Gastgarten befindet sowie ein grofer, alter Baumbestand. Der Hof
ermoglicht den Freiraumbezug der Rdume zu zwei Seiten, in dem vorderen Raum waére er sogar an
drei Seiten moglich (Abbildung 86). Der moblierte Bereich des Innenraumes, der als Café genutzt
werden soll verfugt Uber Lichteinfall von zwei Seiten (Hofseite und Gastgartenseite). Richtung
Hofseite befindet sich hinter einer Holzvertafelung sogar noch eine Tiire. Die Fenster sind teilweise
verklebt, was den Lichteinfall etwas dampft, was aber schnell gedndert werden kann.

Die im hinteren Teil untergebrachten, sehr kleinen Wohneinheiten stehen ebenfalls leer. Eine
Wohnung wird von einem Eigentimer genutzt. Eine hofseitige Nutzung der Gastronomie ist daher
nicht erwiinscht. Die Md&blierung des Café Maria ist sehr individuell und birgt damit ein grof3es
Potential bzw. kdnnte einen Grundstein fir die weitere Gestaltung des Innenraumes legen. Die
Farben, Struktur und Beschaffenheit der M&bel entspricht dem eines American Diners.

Potentiale:

- Lageim Ort

- Hofstruktur und Baumbestand

- Freiraumbezug im Innenraum von zwei Seiten
- Individuelle Mdblierung

Herausforderungen

Zwischen den Rdumen und zum Hof gibt es Niveauunterschiede, welche einer Barrierefreiheit im
Weg stehen. Dadurch ist die Nutzung durch Menschen die beeintrachtigt sind oder rollende Gefadhrte
wie Kinderwdgen mit sich fiuhren eingeschrankt. Die Angleichung durch eine Erhohung des
Bodenniveaus ist auf Grund der Raumhohe schwierig, da sie bereits niedrig ist. Weiters ist die
Struktur im Gebdude sehr verschachtelt. Die Sanitaranlagen sind Gber einen nicht barrierefreien
Gang im hinteren Teil des Geb&dudes zu erreichen. Die eingebaute Bar vermittelt Enge und liegt eher
unglinstig im Raum. Hier kdnnte eine Auflosung der Verwinkelung und eine geschickte Platzierung
des Thekenbereiches zu einem offenen Raumklima beitragen. Am Zaun vor dem Gastgarten sind
schwarze Tafeln angebracht, die die Blickbeziehung zwischen offentlichem Raum und Café
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behindern. Ein- und Ausblicke werden damit verhindert und das Gebdude wird als abweisend
wahrgenommen und weckt keine Neugierde.

- Niveauunterschiede/keine Barrierefreiheit

- Raumhohe eingeschrankt

- Verschachtelte Strukturen

- Wohnfunktion im hinteren Hof: eingeschrankte Nutzung fiir Gastbetrieb
- Zurlckgesetzte Blickbeziehungen zur StraRRe

Moglichkeiten

Aus architektonischer Sicht ist es wichtig einen AuReneindruck zu kreieren der einladend und
anziehend wirkt um damit Passanten neugierig auf das Geschehen im Innenraum zu machen. Dies
wird durch offene Strukturen und dem Austausch von Blickbeziehungen zwischen dem AuRen- und
Innenraum erreicht. Abbildung 87 zeigt wie eine solche Offnung zum 6ffentlichen Raum aussehen
koénnte. Der Gastgarten konnte bis auf den Gehsteig erweitert werden, sodass Passanten direkt durch
das Café gehen. Mit der Wegnahme des Zaunes fallt auch die Sichtbarriere zum Haus und ermoglicht
Einblicke und schafft eine offene Atmosphadre. Ein grolRes Fenster an der hinteren Frontseite
verstarkt diesen Effekt noch.

Offener Gastgarten

Abbildung 87: Skizze offener Gastgarten und Blickbeziehungen (Architekturbiiro nonconform, 2017)
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Abbildung 88 zeigt diese Idee aus der Planperspektive. Die Erweiterung des Gastgartens hin zur
StraRRe bringt einerseits eine VergrofRerung der Geschaftsfliche, andererseits bekommen Passanten

JTestlauf* fiir den erweiterten
Gastgarten: World Parking Day

Gastgarten auf beiden Seiten des

' Gehsteigs
'@ Blickbeziehung vom Gehsteig in

den Innenraum

offene, groBziigige ,Schaufenster*

! zum Gastgarten
-l b

‘--u{:-i\;-’ LR R R RN R RS 2
Offener Gastgarten (,reinstolpern®) Beziehungen Innenraum - Freiraum

Abbildung 88: Darstellung der Blickbeziehungen an der StrafSenseite des Café Maria (Architekturbiiro nonconform,
2017)

einen direkten Einblick in das Café und fiihlen sich eingeladen dort zu verweilen.

Auf der rechten Seite von Abbildung 88 sind die Blickbeziehungen zwischen Gastgarten und
Innenraum dargestellt, die durch das Einsetzen von grofReren Fenstern erreicht werden koénnen.
Dadurch wirkt der Innenraum von aufSen einladend und von innen offen und freundlich.

Die Raumorganisation im Innenbereich kann ebenfalls verbessert werden. Der grau eingefarbte
Bereich auf Abbildung 89 stellt den Sanitdr- und Kiichenbereich dar. Diese werden beibehalten bzw.
wird der Kiichen- und Barbereich dem Raum entsprechend adaptiert. Falls gewiinscht konnten der
rosa und der orange gefdrbte Bereich auch unterschiedlich genutzt werden. Im rosa eingefarbten
Bereich ist die individuelle M&blierung zu finden, welche auch erhalten werden soll, da er sich sehr
gut als Gastraum filir das Café eignet. Der gelbe Bereich steht leer und ist nicht mobliert. Eine
Moglichkeit wadre diesen Raum der Jugend zur Verflugung zu stellen oder ein kleines Geschaft
(Backerei, Konditorei, Eisverkauf, ...) zu betreiben, welches idealerweise das Café erganzt bzw. damit
harmoniert.
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Abbildung 89: Planerische Darstellung der Innenraumorganisation im Café Maria mit Fotos der Rdumlichkeiten
(adaptiert nach Architekturbtiro nonconform, 2017, Fotos: DI Eva Huber)



Der am Plan rosa gefirbte Gastraum ist mit einer individuellen Einrichtung in rot und schwarz
mobliert, wie in Abbildung 90 deutlich zu sehen ist. Die Farben und der Stil der Mobel entsprechen
einem American Diner aus den 50er Jahren. Durch die Umgestaltung von Wanden, Fenster, Boden
und Deckenflachen kénnten die Mobel gut in Szene gesetzt werden.

Abbildung 90: Der Gastraum im Café Maria (Foto: DI Eva Huber)

In Abbildung 91 sind mogliche Veranderungen des
Gastraumes skizzenhaft dargestellt. Um den Raum zu
beruhigen wurde die Farbe an den Wanden entfernt.
Zur VergroRerung des Raumgefiihls wurde das

wurden entfernt, ermoéglichen so freie Blicke zwischen
dem Innen- und AuBenbereich und ermdglichen einen
besseren Lichteinfall. Die Lampen wurden dem Design
angepasst, ebenso der FulRboden, der mit seinen
schwarz-weiRen FlieBen Struktur in den Raum bringt
und das Gefiihl des American Diners verstarkt.
Wanddekorationen wie das Poster der Marylin Monroe
wurden entfernt und die Tlre zu den Sanitdranlagen
geoffnet.

Ein anderes Konzept ware das Einbringen von warmen
Materialien und Formen, wie im letzten Bild von
Abbildung 91 dargestellt. Der Boden ist einfarbig, die
runden Lampen strahlen ein warmes Licht aus und die
Holzstruktur an der Rickwand gibt ein warmes
Raumgefunhl.

By i

Abbildung 91: Skizzen zur Neugestaltung des
Gastraumes des Café Maria (Architekturbliiro
nonconform, 2017)
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Moglichkeiten:

- Offener Gastgarten

- Blickbeziehung zwischen AufRen- und Innenraum
- Neue Raumorganisation

- Gestaltung: Material und Farbe

Beispiele

Um einen Eindruck der Umsetzung der gemachten
Vorschldage zu bekommen werden folgend Beispiele
gezeigt.

Abbildung 92 zeig ein Beispiel wie durch das Einsetzen
von grolRen Fenstern Blickbeziehungen zwischen dem
Innen- und AuRenraum geschaffen werden kénnen. Das
Lokal ist von auRRen einsehbar und wirkt einladend.

Der Vorschlag den Gastgarten auf die Parkplatze an der
Strale auszudehnen soll die Passanten direkt durch das
Café spazieren lassen. Damit verschwinden die Grenzen
zwischen offentlichem und privatem Raum was
Passanten zum Verweilen einladt.

Abbildung 93 zeigt, wie eine solche Umsetzung aussehen
kann. Einerseits sehr schlicht mit klaren Linien, oder auch
reicht gestaltet mit Pflanzen und Dekorationselementen.

Auf dem Foto in Abbildung 94 ist ein Lokal im Stile
eines American Diner zu sehen. Eine Weiterfiihrung
dieses Konzeptes, dem bereits die Mdbel entsprechen,
ware eine Moglichkeit den Innenraum zu gestalten.

Abbildung 94: Beispiel fiir die Umsetzung des

Abbildung 92: Beispiel fiir einladende Fassade
durch grofie Fensterflichen (Architekturbiiro
nonconform, 2017)

Abbildung 93: Beispiele fiir strafsenseitigen
Gastgarten (Architekturbiiro nonconform, 2017)

Bidquedie: _AlL American_Diner-Lavasa_Maharashtra.himi

Konzeptes "American Diner" (Architekturbiiro
nonconform, 2017)



Ein weiteres Beispiel entstand aus der Idee der
Gemeinde bzw. des Dorferneuerungsvereins einen
Raum fir die Jugend von Maria Lanzendorf zu
schaffen. In Abbildung 95 ist ein Raum zu sehen, der
selbst von Jugendlichen gestaltet wurde. Die Mobel
wurden selbst geplant und gebaut. Dadurch wird eine
hohere Identifikation mit dem Raum durch die
Jugendlichen erreicht, was zu einer hoheren
Achtsamkeit und zur Annahme des Raumes flihren
kann. AulRerdem wird den Jugendlichen Akzeptanz und
Respekt durch die Mdglichkeit der Mitgestaltung und
der Ubertragung von Verantwortung

Abbildung 95: Beispiel fiir einen durch
Jugendliche selbst gestalteten Raum
(Architekturbiiro nonconform, 2017)

entgegengebracht. Dies wiirde dem Ziel einer gestarkten Gemeinschaft des Dorferneuerungsvereines
entsprechen und Jugendliche zur Teilnahme an der Gemeinschaft motivieren.
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4.6.4 Ergebnisse zweiter Workshop (gemeinsam mit Markt Piesting)

Der zweite Workshop in Maria Lanzendorf fand am 3. Marz 2017 im Gemeindesaal statt. Anwesend
waren die Eigentiimer der Leerstande, Vertreterinnen der Politik aus Maria Lanzendorf und Markt
Piesting, die NO.Regional.GmbH (Betreuer der beiden Gemeinden), der Dorferneuerungsverein, die
Vertreter des Projektteams der Universitdt fir Bodenkultur Wien sowie das Architekturbiro
nonconform.

Zuerst fand eine kurze Prasentation des Projektes, der Ergebnisse des ersten Workshops in den
Gemeinden durch die Universitat fir Bodenkultur Wien statt. AnschlieRen wurden die Ergebnisse der
Bauberatung durch das Architekturbiiro nonconform gezeigt. Danach fand eine rege Diskussion tber
die Herausforderungen und Losungsmoglichkeiten bei den einzelnen Objekten statt. Dabei wurde vor
allem Uber das Kirchenwirtgebdude diskutiert, weil viele Bewohner einen engen Bezug zu dem
Gebaude haben und der Eigentiimer bzw. Verwalter sehr daran interessiert ist das Objekt wieder zu
beleben. Als groRte Herausforderung wird bei diesem Objekt die Finanzierung der notwendigen
Umbauarbeiten gesehen, die notwendig sind um eine Betriebsanlagengenehmigung zu erlangen.
Dies betrifft vor allem das Heizungs- und Liftungssystem. Laut den (berschlagsmaRigen
Berechnungen des Eigentiimers belaufen sich diese Investitionskosten auf etwa 200 000 €. Der
Eigentimer selbst ist nicht bereit diese Summe in das Gebdude zu investieren, da sein
Hauptinteresse in der Entwicklung der dahinterliegenden Wohneinheiten liegt. Daflir wurden zwei
Losungen ausgearbeitet:

1) Péachter mit Investitionsbereitschaft finden

Die ideale Losung fir Eigentiimer und Gemeinde ware das Finden eines Pachters, der die
notwendigen Investitionen (bernimmt und die Gastronomie wieder genehmigungsfihig
renoviert. Daflir wiirde der Eigentimer auf einen adaquaten Vertrag mit dem Péachter
eingehen. Es wird jedoch schwer sein einen solchen Pachter zu finden. In der
Diskussionsrunde war man sich einig, dass nur eine professionell gefiihrte Gastronomie im
gehobenen Segment funktionieren wiirde, da fiir einen wirtschaftlichen Betrieb auch Gaste
aus den Nachbargemeinden angelockt werden missten. Der Pachter tragt dabei den
Hauptteil des unternehmerischen Risikos. Jemanden mit entsprechendem Kapital, Knowhow
und Zuversicht in den Standort zu finden kdnnte sich als schwierig erweisen.
2) Crowdfunding in der Gemeinde

Eine engagierte Birgerin hatte die Idee sich zusammen zu schliefen und die Kosten der
Sanierung als Gemeinschaft zu tragen. Die Aufteilung der grofRen Investitionssumme auf viele
kleine Anleger konnte die Realisierung ermoglichen. Zusatzlich waren die Blrgerlnnen
gleichzeitig Investorinnen und am Erfolg des Kirchenwirtes interessiert. Sie wiirden selbst
hingehen und auch andere zu einem Besuch motivieren. Die Organisation kdnnte liber einen
Verein oder ein Crowdfunding-Projekt erfolgen. Ein Teil der Pacht kdnnte wieder in den
Verein flieBen und die Investitionen im Laufe der Jahre an die Birgerinnen zuriickgezahlt
werden. Damit konnten folgende Effekte entstehen: die Sanierung wiirde umgesetzt, die
Blirgerlnnen kénnten bei der Wahl des Pachters mitentscheiden, die Birgerinnen hatten ein
gemeinschaftliches Erfolgserlebnis, der Kirchenwirt konnte wieder in Betrieb gehen und es
gdbe einen Treffpunkt im Ortszentrum.

Beide Varianten haben Vor- und Nachteile auf die geachtet werden sollte. Die Crowdfunding Idee ist
innovativ und hat bei einer entsprechenden Beteiligung, Organisation und Form ein grofles
Umsetzungspotential.

97



4.6.5 Fazit

Maria Lanzendorf ist eine Gemeinde im Wiener Umland und verzeichnet einen stetigen
Bevolkerungszuwachs. Dementsprechend ist auch die Leerstandssituation in Maria Lanzendorf nicht
sehr ausgepragt. Als eine der kleinsten Gemeinden Niederdsterreichs ist Boden in der Gemeinde rar
und es stehen so gut wie keine Baugriinde mehr zur Verfligung. Fiir weiteres Wachstum ist also eine
Verdichtungsstrategie in der bestehenden Struktur anzuwenden. Da die Gemeinde seit Jahren
wachst und sich dieser Trend voraussichtlich fortsetzen wird, gibt es auch Spekulationen mit
Immobilien. Das bedeutet diese Immobilien werden nur gekauft (behalten) um sie spater
gewinnbringend zu verkaufen. Es gibt eine grofle Wallfahrtskirche, die zu Festlichkeiten auch gut
besucht wird. AuRRerhalb dieser Festlichkeiten geschieht dort eher wenig. Der Einzelhandel ist in
Maria Lanzendorf nicht sehr ausgepragt. Ein Eigentliimer, der urspriinglich an der Teilnahme am
Projekt interessiert war, hatte Schwierigkeiten einen geeigneten Mieter fiir seine Geschaftsflache im
Erdgeschoss zu finden. Auch Gastronomielokale werden nicht sehr stark nachgefragt (von
Pachtern/Betreibern). In der Gemeinde gibt es den Wunsch nach mehr Leben und mehr Gastronomie
im Ort. Die leerstehenden Objekte, die behandelt wurden, waren ein ehemaliges Gasthaus
(Kirchenwirt) und ein ehemaliges Café (Café Maria). Das Kirchenwirtgebadude ist historisch sehr
wertvoll und soll wieder ein Gasthaus werden. Dazu sind Investitionen in der Hohe von 200 000 € zu
tatigen. Einen Pachter zu finden, der zu dieser Investition bereit ist gilt als schwierig. Eine andere
Idee, die bei der Prasentation der Ergebnisse entstand, ist diesen Umbau durch einen Verein mit
Beteiligung der Gemeindebirgerinnen nach dem Crowdfunding Prinzip zu finanzieren. Auch andere
Nutzungen wie Kinderhaus oder Ordination wurden angedacht. Die Eigentimer des Café Maria
winschen sich auch weiterhin eine Nutzung als Café. Diesem Wunsch kam das Architekturbiro
nonconform nach und prasentierte erste Ideen und Skizzen zu einer Neugestaltung des Raumes,
welche als sehr gelungen bezeichnet wurden. Der Dorferneuerungsverein und die
NO.Regional.GmbH werden auch weiterhin an diesem Thema dran bleiben, auch der Biirgermeister
Mag. Wolf ist offen fiir Neuerungen und Neugestaltungen und wird nach Moglichkeit unterstitzen.
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5 Finanzierung Gebaudesanierungen

In den durchgefiihrten Workshops in den Modellgemeinden wurde die Finanzierung von
Sanierungsarbeiten bzw. deren Rentabilitdt oft als Hemmung zur Wiedernutzbarmachung genannt.
Das niedrige Lohngefilige wurde hauptsachlich in den sehr peripheren Gemeinden als Grund genannt.
Bei den leerstehenden Gebduden handelt es sich meist um Altbauten, deren Sanierung und
Instandsetzung mit Investitionen verbunden ist. In diesem Kapitel sollen Finanzierungsformen und
Forderungen aufgezeigt werden.

Kredit

Die gangigste Methode bei zu geringen Eigenmitteln fir die Sanierung ist die Aufnahme eines
Kredites bei einem Bankinstitut. Der niedrige Leitzins der Europaischen Zentralbank sorgt zu Zeit fir
glnstige Kreditkonditionen. Eine kurze Recherche bei den Bankinstituten ergab durchschnittliche
Effektivzinsen bei Wohnbaukrediten von 2,7% p.a. Der Zinssatz kann variabel, auf einen bestimmten
Zeitraum (10 Jahre) oder liber die gesamte Kreditlaufzeit fix sein. Die Zinsen bei variablen Zinssatz
sind zurzeit glinstig (weniger als 2%), was sich aber bei einer Anhebung des Leitzinssatzes schnell
andern kann. Bei einer langen Laufzeit ist dies wahrscheinlich der Fall und birgt somit ein gewisses
Risiko. Fixe Zinssdtze sind hoher (liber 2%), bleiben aber Uber die gesamte Laufzeit gleich.

Férderungen und Subventionen

Die Schaffung von Eigenheimen und Wohnraum wird von den Bundeslandern geférdert. Diese
Forderung erfolgt meist in der Form von Wohnbaukrediten oder Eigenheimsanierungsférderungen.
Wie in Kapitel 6.4 dargestellt basiert die Wohnbauférderung in Niederosterreich auf einem
Kriterienkatalog der nach einem Punktesystem die forderwiirdige Kreditsumme feststellt. Die
Einhaltung bzw. Erreichung von gewissen Energieeffizienzkriterien sind Voraussetzung, die
forderbare Summe kann mit weiteren MalRnahmen aus dem Energie- und Nachhaltigkeitsbereich
erhoht werden. Bei Sanierungen sind auch nichtriickzahlbare Zuschiisse moglich. Weiters gibt es die
Wohnbeihilfe fir geforderte Objekte, die einen Mietzuschuss fiir die Mieterlnnen bedeuten.

Crowdfunding

Eine alternative und sehr innovative Form der Finanzierung ist Crowdfunding. Dies bezeichnet die
Finanzierung eines Projektes Uber eine ,,Crowd”, also eine Vielzahl von Kreditgebern. Die Abwicklung
kann (ber Onlineplattformen oder darauf spezialisierte Unternehmen erfolgen. Das sogenannte
Crowdinvesting ist auf Grund des niedrigen Leitzinses eine Option fiir Investoren und Kreditgeber
hohere Zinsen (8-5%) durch die Investition in GroRprojekte liber darauf spezialisierte Unternehmen
zu erreichen. Die Investition wird jedoch als ,nachrangiges Darlehen” gewahrt, bei einem Scheitern
des Projektes werden diese Darlehen als letzte vom Darlehensnehmer bedient, was ein gewisses
Risiko birgt (REVAL, 2017). Auch die Regionalentwicklung hat Crowdsourcing bzw. -investing als
Finanzierungsinstrument entdeckt. Auf der Homepage der NO.Regional.GmbH kénnen Projekte zur
Finanzierung online gestellt werden. Das Projekt ,Schigebiet Konigsberg” in Hollenstein an der Ybbs
wurde erfolgreich finanziert. 285 Forderer investierten insgesamt 56 678€ in das Projekt, Forderziel
waren 20 000€. Das Ziel wurde also um 283% Ubertroffen. Fir die investierte Summe erhalten die
Forderer verschiedene ,Leistungen”, wie eine Halbtageskarte fiir den Bikepark, ein Logo auf einem
Liftbiigel oder bei einer Summe von 2 500€ die ,ewige Liftkarte“.(NO.Regional.GmbH, 2017). In der
Modellgemeinde in Maria Lanzendorf wurde die Idee geboren das Kirchenwirtgebdude per
Crowdfunding zu renovieren. Da das Gebaude fiir viele Blrgerlnnen einen hohen emotionalen Wert
besitzt, hatte dieses Objekt das Potential iber eine solches Finanzierungsinstrument revitalisiert zu
werden. Durch die Investition von vielen kleinen Betrdgen koénnen so Investmentsummen
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Zustandekommen, die ein Einzelner oder die Gemeinde nicht aufbringen kdnnte. Das Modell eignet
sich auch um einen Eigenkapitalanteil fir ein Darlehen aufzubringen.

Folgende Erkenntnisse konnen aus den Workshops beziiglich Finanzierung von Altbausanierung
zusammengefasst werden:

- Eine Altbaufinanzierung im Sinne einer Wohnbaufinanzierung wirde die Sanierung von
Leerstanden in Ortskernen fordern. Diese Altbaufinanzierung kénnte fir im Ortskern
befindliche, leerstehende Objekte spezielle Konditionen aufweisen.

- Crowdfunding kann eine alternative Finanzierungsform darstellen

- Banken konnten spezielle Finanzierungsformen fir die Sanierung von Leerstdnden in
Ortskernen anbieten. Fiir die Ausarbeitung eines derartigen Angebotes wiirde sich die
Abhaltung von runden Tischen zum Thema Leerstand und Sanierung eignen um dieses neue
potentielle Geschaftsfeld zu erschlielRen.

- Eine Zusammenarbeit des 6ffentlichen Sektors und dem Bankensektor in Form einer Public
Private Partnership kdnnte Formen der Finanzierung von Leerstandssanierungen schaffen.

6 Handlungsfelder des Leerstandphanomens

Durch die intensive Beschaftigung mit leerstehenden Geb&duden in den Modellgemeinden sowie
einer umfassenden Literaturrecherche konnten maligebliche Handlungsfelder rund um das
Leerstandsphdanomen identifiziert werden. Dazu wurden empirisch die Informationen von
Blrgerlnnen und Gemeindeakteurlnnen erhoben und ausgewertet. Die daraus gewonnenen
Erkenntnisse wurden analysiert und mit bereits durchgefiihrten wissenschaftlichen Arbeiten zu
diesem Thema abgeglichen und ergdnzt. Die Workshops wurden qualitativ inhaltlich nach der
Grounded Theory ausgewertet. Dabei wurden Aussagen der Eigentiimerinnen durch offenes, axiales
und selektives Kodieren analysiert. Daraus wurden Kategorien gebildet, die demnach mit dem
Phanomen Leerstand in verschiedener Art und Weise in Verbindung stehen:

& ENTWICKLUNG (15)
RAUMPLANUNG (6) ©
o MOBILITAT (12) l ‘
\ UMWELT (1)
o KOMMUNIKATION (37) — + [
leerstand  WIRTSCHAFT (76) ©
® IMMOBILIE (43) —
I L DEMOGRAPHIE (8) ©
= GESETZE (42)
EIGENTUMER (19) @
= GEMEINDE (25)

Abbildung 96: Grafische Darstellung des Leerstandsphédnomens und seinen Kategorien (eigene Darstellung)
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Diese Kategorien wurden wiederum thematisch in die Kapitel Immobilien- und Flachenmanagement,
Eigentimerinnen und Gebaude, Standortfaktoren, politische Instrumente und Entwicklungen
zusammengefasst und im Folgenden behandelt.

6.1 Immobilien- und Flachenmanagement

So wie auch alle anderen Giter und Dienstleistungen in unsere Gesellschaft erfolgt die Vermittlung
von Immobilien tGber den freien Markt bzw. Giber Angebot und Nachfrage. Es ist also naheliegend bei
Leerstand den Immobilienmarkt, den Bodenmarkt und deren Funktionsweise zu beobachten und zu
analysieren.

Marktwirtschaftlich betrachtet wiirde ein Leerstand einem Uberangebot gleichen, dem eine zu
geringe Nachfrage gegenibersteht. Diese simplifizierte Theorie wird der realen Komplexitat nicht
gerecht. Daher sind weitere Faktoren miteinzubeziehen um Immobilienleerstand zu erklaren.

Holz (1994, S. 154f) bezeichnet den Immobilienmarkt als Indikator des raumlichen Strukturwandels.
In unseren Workshops wurden von den lokalen Akteuren in den Gemeinden eine Vielzahl an
Grinden genannt, die Immobilienleerstande verursachen und beeinflussen. Dabei wurde zwischen
unterschiedlichen Immobilien differenziert: Wohnflachen, Geschaftsflachen und Biroflachen. Vor
allem im Hinblick auf das Ortszentrum in den grofReren Modellgemeinden ist Leerstand in
Geschaftsflachen ein grolRes Thema.

Als Grinde fir Gebaudeleerstand wurden in den Workshops folgende Ursachen genannt, die der
Kategorie , Wirtschaft” zugeordnet wurden:

- Spekulation der Eigentliimer (3) - Nachfrage

- Nachfrage Wohnraum (2) - Ausstattung bestimmt Preis (2)

- Nachfrage Biroflachen - zeitliche Divergenz Kauf und Nutzung
- Einkaufszentrum (3) - Abwanderung Konsumentinnen (2)

- Nachfrage Unterbringungen (2) - Kundenfrequenz

- Preis (4) - Konkurrenzfahigkeit

- Kaufkraft in der Region - Nachfrage Geschiftsflachen

- Lohngefiige (2) - Nachfrage Giter und Dienstleistungen

- Wirtschaftlichkeit Bautatigkeiten (16)
- riskoaverses Entscheidungsverhalten (5)

Ungleichgewicht Immobilienmarkt

Aufwand fir Vermarktung

Rauch und Vandrei (2013) identifizieren in ihrer Literaturstudie zehn Faktoren, die potentiell Einfluss
auf Leerstand ausuiben und beziehen sich dabei auf das Standortmarktmodell, die Suchtheorie und
die Verhaltensokonomik. Dabei stellen sie Hypothesen auf, welche durch einen Literaturreview
Uberprift werden. Es konnte gezeigt werden, dass Leerstand auftritt wenn der Gleichgewichtspreis
Uber der Mindestmiete liegt. Dies konnte eventuell mit der Heterogenitat der Immobilien begriindet
werden, dies wurde in zwei Publikationen bestatigt. Interessant ist auch der positive Zusammenhang
zwischen Zinsniveau und Leerstand, also je hoher die Zinsen sind desto mehr Leerstand gibt es, da
die Investoren ihre Entscheidungen zugunsten anderer Investments treffen. Weiters wurde ein
Zusammenhang zwischen zu hohen Listenpreisen im Vergleich zum Marktwert entdeckt. Diese
Erkenntnisse decken sich teilweise mit den Aussagen der Eigentlimerlnnen aus den Workshops.
Preisvorstellungen von Immobilien werden teilweise als zu hoch empfunden, daher kommt kein
Vertrag zustande. Der Preisunterschied zwischen urbanem und landlichem Raum wurde von den
Eigentiimerinnen oft kritisiert. In einer freien Marktwirtschaft wird jedoch davon ausgegangen, dass
niedrigere Preise wieder mehr Nachfrage anziehen und sich der Immobilienmarkt somit selbst
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verwaltet. Inwiefern dieser Mechanismus am Immobilienmarkt wirklich zu einem
Gleichgewichtspreis flihrt ist fraglich. Ebenso wie die Frage, ob der Wertverlust der Immobilien den
Eigentimerlnnen zumutbar ist. Niedrige Preise kdnnen auch zu einem Behalten der Gebdude fiihren
und damit die Leerstandsquote heben.

6.1.1 Geschaftsflachen

Die im Erdgeschoss befindlichen Geschéftsflachen in Ortszentren der Modellgemeinden leiden seit
geraumer Zeit unter einer sinkenden Nachfrage. Leerstande sind dort haufig zu finden. Dieser
Umstand belastet vor allem die Eigentliimerlnnen durch die eingangs erwahnten entstehenden
Nachteile. Eine Konsequenz der fehlenden Mieteinnahmen ist die dadurch sinkende Bereitschaft zur
Sanierung und Instandhaltung der oft ortstypischen, historischen Altbauten. Dabei kann zwischen
Abwanderungs- und Zuwanderungsgemeinden unterschieden werden. In Abwanderungsgemeinden
ist ein generelles Uberangebot an Flichen und Gebduden vorhanden und daher die Nachfrage
insgesamt geringer. Zusatzlich wurde oft die mangelnde Kaufkraft in den Gemeinden als Grund fir
die Nichtansiedelung von Unternehmen genannt. Bei Zuwanderungsgemeinden kann die Ausstattung
der Immobilien (Flache, Barrierefreiheit, Altbau, ...) Grund fir die mangelnde Nachfrage sein.

Einkaufszentren/Fachmarktzentren am Ortsrand

In Waidhofen aber auch in Markt Piesting wurden die naheliegenden Einkaufszentren im Hinblick auf
die Entwicklung des Einzelhandels und die damit verbundene Nachfrage nach Geschaftsflachen
thematisiert. In Waidhofen ist das EKZ Thayapark nur etwas mehr als einen Kilometer vom
Ortszentrum entfernt. Dies wurde bei der ersten Veranstaltung mehrmals als ausschlaggebender
Grund fur den Leerstand der Geschéftsflachen im Ortszentrum genannt. Auch in der Literatur werden
die Einkaufs- und Fachmarktzentren oft als Grund fiir den Leerstand im Ortszentrum genannt.
Grinde fiir die Bevorzugung von Neubauten in Randlagen als Geschéftsflichen kénnten in der
Beschaffenheit und Ausstattung der Flachen liegen. Barrierefreiheit, Grole und Architektur der
historischen Altbauten im Ortskern entsprechen oft nicht den Anspriichen der Unternehmen. Die
Einzelheiten dieser Entwicklung und ihrer Folgen wurden in der Literatur auch in Niederdsterreich
bereits ausreichen diskutiert. Der Trend geht hin zur Filialisierung, weg vom familiengefiihrten
Fachhandel und hin zur Ansiedlung in Einkaufszentren auRerhalb der Orte (vgl. Lettner u. a., 2006;
Rischanek und Schuster, 2007, S. 18).

Abbildung 97: Fachmarktzentrum Thayapark in Waidhofen an der Thaya (Bildquelle: DBN-Du bist Nachrichten,
2011)

Dieser Entwicklung wurde im Raumordnungsgesetz NO entgegengetreten in dem die Definierung von
zentrumsrelevanten Warengruppen sowie der Verkauf dieser geregelt wurde. Der Verkauf dieser
Warengruppen ist nur mehr in ausgewiesenen Zentrumszonen uneingeschrankt erlaubt. Im bebauten
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Bauland diirfen max. 750m2 und im unbebauten Bauland max. 80m2 Flache fiir den Verkauf dieser
Warengruppen errichtet werden, wobei baulich oder strukturell verbundene Objekte addiert werden
(vgl. Land Niederdosterreich, 2017, S. 16). Dazu eine detailreichere Ausfiihrung in Kapitel 6.4.

Im Zusammenhang damit wurde seitens der Eigentiimerinnen die verminderte Kundenfrequenz in
den Ortszentren thematisiert, welche sich negativ auf den wirtschaftlichen Erfolg der dort ansassigen
Unternehmen auswirkt. Weiters wurde in Waidhofen an der Thaya und in Markt Piesting angemerkt,
dass es zu Konkurrenzsituationen hinsichtlich der Kaufkraft zwischen den Gemeinden kommen kann.
In Markt Piesting sind die Eigentimerlnnen davon Uberzeugt, sich nicht auf eine solche einzulassen,
da der Konkurrent (Wiener Neustadt) zu machtig ist und jegliche Energie in diese Richtung vergeudet
ware. In Waidhofen an der Thaya polarisiert dieser Sachverhalt, innerhalb der Gemeinde fand eine
Verlagerung des Einzelhandels in das EKZ statt, jedoch werden Konsumentinnen aus anderen
Gemeinden angezogen, was von der Gemeindepolitik positiv wahrgenommen wird. Der Branchenmix
diurfte fur die Bilrgerlnnen ebenfalls von Bedeutung sein, die Qualitdt und Uniformitat der in
Einkaufzentren angebotenen Waren durch grofRe Handelskonzerne wurde vor allem in Waidhofen an
der Thaya kritisiert.

Ubersicht Argumente hinsichtlich Einkaufszentren aus den Modellgemeinden:

- Abwanderung Betriebe ins EKZ

- Abzug Kaufkraft von Innenstadt zu EKZ

- Verminderung Kundenfrequenz Innenstadt

- Anzug von Kaufkraft aus angrenzenden Gemeinden

- Schaffung Arbeitsplatze

- Kleine Betriebe nicht konkurrenzfahig und durch EKZ ruiniert

Chancen werde in der Spezialisierung auf Nischenprodukte und Qualitdt sowie einer Umnutzung der
Flachen in Freizeit- und Wohnnutzung gesehen. Es konnte ein Bedirfnis der Blirgerlnnen nach einem
intakten Ortszentrum wahrgenommen werden, der die Funktionen als Treffpunkt und sozialen Raum
sowie Ort fur Nahversorgung und Dienstleistungen erfillt. Die Eigentiimerlnnen haben auch ein
wirtschaftliches Interesse an der Aufwertung des Ortszentrums

Handlungsstrategien zur Starkung des Ortes (Ergebnisse aus den Modellgemeinden):

- Parkraumbewirtschaftung im Ortszentrum

- Flachenwidmung nach Raumordnungsgesetz

- Ernsthaftes ortliches Entwicklungskonzept

- Kooperation der Eigentiimerinnen

- Kooperation zwischen Gemeinde und Eigentlimerinnen

Auch in der Literatur wurde das Thema Einkaufszentrum und Ortskerne aufgegriffen und
verschiedene Strategien zur Belebung vorgeschlagen. Rischanek und Schuster (2007, S. 41) schlagen
konkret fur Niederdsterreich vor die Nachteile welche Ortszentren gegeniiber dem Einkaufszentrum
an der Peripherie haben zu eliminieren. Sie berufen sich dabei auf die Faktoren Verkehrsplanung,
Branchenmix, Stadtmoéblage und Corporate Design sowie Vereinfachung von Denkmalschutz-,
Bauordnungs- und feuerpolizeilichen Bestimmungen. Die Flachenzusammenlegung wird als
geeignetes Instrument gesehen um die Nachfrage nach grofRen Flachen zu befriedigen.
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Best Practice

Die Rosenarcarde in Tulln ist ein Beispiel fir die Umsetzung eines Einkaufzentrums im Ortszentrum.
Es handelt sich dabei um eine Standortgemeinschaft aus Gewerbetreibenden und Eigentimerinnen.
13 Millionen Euro wurden in das Einkaufszentrum im Ortskern investiert. Die Frequenz konnte von
18 000 Menschen auf 40 000 Menschen pro Woche erhoht werden. Der Hauptplatz wurde neu
gestaltet und mit einer Parkgarage unterkellert, sodass ausreichend Parkmoglichkeiten fur die
Besucher vorhanden sind.

In Waidhofen an der Ybbs wurde das Ortszentrum in einem jahrelangen Prozess wiederbelebt. Zu
Beginn standen 3000m* Geschiftsflachen leer. Es wurden Analysen der Problematik durchgefihrt,
eine Innenstadtkoordination (Vernetzung aller Akteurlnnen) eingerichtet und Férdermallnahmen
(Zinszuschuss, Mietzuschuss, Fassadenférderung, 6kologische Wohnbauférderung) festgelegt. Damit
konnte der Leerstand um 2100m” auf 900m’ reduziert werden. Ein Stadtmarketing als zentrale
Koordinationsstelle wurde eingerichtet, welche sich um Raumvermittlung, WerbemalRnahmen und
Veranstaltungen  kimmert.  Auch  verkehrsbauliche = MaRnahmen  wurden  umgesetzt
(Gratisparkaktion, Ausbau 6ffentlicher Verkehr, verkehrsberuhigte Zonen, Leitsystem Innenstadt). Ein
unternehmerfreundliches Klima sollte geschaffen werden um Investitionsverhalten zu foérdern. Dafir
wurde das Verfahren der Betriebsanlagengenehmigung vereinfacht, gebiindelt und die Dauer auf vier
Wochen reduziert (vgl. Magistrat Waidhofen an der Ybbs, o. J.).

Empfehlungen

Fir ein umfassendes Leerstandsmanagement ist eine Analyse der Ursachen und Erhebung der
leerstehenden Objekte in der Gemeinde notwendig. Die Erhebung sollte standardisiert und in
regelmaligen Abstanden bzw. standig in einer Datenbank erfolgen.

Die Miteinbeziehung aller relevanten Akteurlnnen (Eigentimerinnen, Betriebe, usw.) ermoglicht
Kooperation und Austausch iber gemeinsame Ziele, Strategien und MaRnahmen.

Ein umfassendes Verkehrs- und Parkkonzept unter Miteinbeziehung der 6ffentlichen Verkehrsmittel
kann fur eine bequeme An- und Abreise sowie Aufenthalt sorgen.

FérdermaBnahmen wie Zuschiisse bei Investitionen, Mieten, Fassadenrenovierung etc. kdnnen bei
der Wiederbelebung von Leerstanden helfen.

Zwischennutzungen und neue Nutzungskonzepte kdnnen den ersten Schritt zur kommerziellen
Vermarktung darstellen.

6.1.2 Wohnflachen
Bei Wohnflachen kann grundsatzlich zwischen Miete und Eigentum sowie zwischen Wohnung und
Haus unterschieden werden. In den sechs Modellgemeinden
spielte vorrangig in kleinen, von Abwanderung betroffenen
Gebieten der Leerstand in Wohnhdusern eine groRere Rolle. In
Zuwanderungsgemeinden wurde Leerstand in Wohnhausern nicht

,Es gibt viele Vorteile:
FuBnahe von

Nahversorgung,
sehr stark thematisiert, sehr wohl aber die Umwandlung von gung

ehemaligen Betriebsgebduden und Geschéftsflichen in Kindergarten und Schule. Je

Wohneinheiten. Gemeinsam war den Gemeinden, dass die mehr Leute hier wohnen

Nachfrage nach Eigentum mit Garten in Einzellage das Ideal von ~ desto mehr Frequenzin den
Jungfamilien und Zuwanderern aus dem urbanen Raum darstellt. ~ Geschaften und weniger

Hier wurde auch ein gewisser Konkurrenzkampf zwischen den  Kosten fur Infrastruktur.”

Bilirgermeister, Langenlois



Gemeinden um diese Zielgruppen genannt (vor allem in Abwanderungsgebieten). Im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung ist eine Revitalisierung und Verdichtung des bestehenden Bestandes einer
Neuwidmung und Neubau von Immobilien zu bevorzugen.

Als Ursachen fir Leerstand im Wohnbereich wurden in den Workshops folgende Faktoren
identifiziert:

Altbau genligt nicht mehr modernen Anforderungen

Schlechte Lage (Larm, Geruch)

Finanzierbarkeit der gewiinschten Wohnvorstellungen im Altbau

Finanzierbarkeit der energetischen Sanierung

Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes (Lage der Immobilie)

Unterschiedliche Preisvorstellungen

Motivation zur Vermietung bei Eigentiimerinnen durch schlechte Erfahrungen vermindert
Emotionale Bindung der Eigentimerinnen

Diese Ursachen decken sich auch mit den Erkenntnissen aus der Literatur, welche noch folgende
ursachlichen Faktoren erganzen:

Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen

Uberangebot an Wohnungen

Struktureller Wandel Landwirtschaft

Demographischer Wandel

Veranderte Lebensweisen

Planerische GroRzigigkeit (Bromberger, 2013, S. 12; Miosga, 2011, S. 4; Oetzmann, 2012, S.
9; Spehl u. a., 2011, S. 75)

Als Strategien gegen Leerstand auf Wohnflachen wurden in den Modellgemeinden folgende genannt:

Finanzierungshilfen der 6ffentlichen Hand

Ausbau des Verkehrssystems bzw. Férderung der Mobilitat

Mehr Beihilfe oder Lockerung der Auflagen bei Energieeffizienzkriterien im Altbau
Mietbeihilfe fir leerstehende Objekte

Beratung von Eigentlimerlnnen zu Sanierung und Forderwesen

Neue Nutzungen (Kunst, Start-ups, Tourismus, Freizeiteinrichtungen, ...) finden

Diese Strategien konnen noch erganzt werden um die in der Literatur gefundenen MaBRnahmen und
Strategien zur Wiedernutzbarmachung von Gebauden:

Gebaudezustand, Nutzung und Lage werden erfasst und analysiert, um Handlungsbedarfe zu
kartieren und ggf. prioritdare Quartiere festzulegen.

Individuelle Gebdudenutzungs- und Sanierungskonzepte ermdglichen die Berechnung der
Wirtschaftlichkeit (,,Grobchecks”) fiir besonders wichtige Objekte.

Es wird eine Prioritdtenliste mit Gebduden aufgestellt, deren Vermarktung sowie Sanierung
bzw. Sicherung vordringlich unterstiitzt werden

Die Vermarktung von sanierungsbedirftigen Altbauten erfolgt ggf. nach Sicherung oder
verbunden mit dem Angebot von Fordermitteln als Investitionsanreiz.

,Grobchecks” und Sanierungskonzepte werden fiir die Vermarktung genutzt (Aufzeigen von
Nutzungs- und Umbauperspektiven auf Quartiers- und Objektebene)

Bedirfnisse der Immobilienbesitzer erheben

Rickfalls-Klausel und Wiederverkaufsverbot soll Sanierung sichern
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- Erwerb, Sicherung und Herrichten von Immobilien fiir Suche nach Investoren

- Zukunftsfahigkeit des Standortes eruieren und aufzeigen

- Eigentiimergemeinschaften als aktivierende MaRnahme

- MarketingmaRBnahmen um Image aufzuwerten

- USP s (Alleinstellungsmerkmale) herausarbeiten

- Offentlichkeitsarbeit professionalisieren

- Personliche Beratungsangebote fiir Eigentiimer und Investoren

- Vertragliche Absicherung bei Forderausschiittung (BMUB, 2014; Spehl u. a., 2011)

Spehl (2011, S. 75) empfiehlt als Strategie eine Kombination von Information, Beratung,
Finanzierungshilfen und rechtlichen Instrumenten zur Wiedernutzbarmachung von Leerstanden im
Wohnbereich.

Potential: Ein-Personen-Haushalte tiber 60 Jahre — Wohnen im Alter

50 % der Ein-Personen-Haushalte in Niederdsterreich sind tber 60 Jahre alt. Oft leben diese
Menschen in raumlichen Uberkapazitidten, die sie frither fiir das Familienleben benétigten. Diese
Uberkapazitaten sowie die oft auch periphere Lage kann mit zunehmendem Alter zur Belastung
werden. Daher kénnen sich die Anspriiche an den Wohnraum in diesem Alter erheblich verdandern.
Hier soll kurz zusammengefasst werden um welche Anspriiche es sich dabei handelt, welche
Wohnformen fiir Senioren angeboten werden und welche Empfehlungen sich aus vorhergehenden
Studien ergeben.

2002 beauftragte die NO Wohnbauforschung bereits eine Studie mit dem Titel ,neue Wohnformen in
Niederdsterreich”. Die demographische Entwicklung legt nahe sich mit diesen Aspekten des
Wohnens auseinander zu setzen. Es wird davon ausgegangen, dass bis 2050 ein Drittel der
niederdsterreichischen Bevolkerung Uber 60 Jahre alt sein wird. Es gibt bereits 51
Landespensionisten- und -pflegeheime im Bundesland. Weiters wird ,Betreutes Wohnen”
angeboten. Der GroRteil der niederdsterreichischen Senioren wohnt in normalen Immobilien.

106



Die Empfehlungen der Studie lauten wie folgt:

Bewusstseinsbildung bei dlteren Menschen um auch ohne Anlassfall die Ubersiedelung in
eine fir sie besser passendere Unterkunft schmackhaft zu machen (nicht nur auf Pflege
ausgerichtet, sondern Marketing Serviceorientiert: Bequemlichkeit, Freizeitgestaltung,
Kommunikation, ...)

Bewusstseinsbildung fiir Architekten, Planer und Bautrdger um Voraussetzungen fir spatere
Adaptierung zu schaffen (Barrierefreiheit, Pflegepersonal, ...)

Mitbestimmung und Beteiligung: Wie sieht der optimale Alterswohnsitz aus?

Neue Namen fir ,betreutes Wohnen, Seniorenheim, etc.”, denn damit wird oft
Pflegebedirftigkeit und Diskriminierung verbunden.

Forderung von altersgerechten Adaptionen (Wohnraum konnte nach Ableben wieder an
dltere Menschen vergeben werden — Altersbeschrankung?)

Nutzung bestehender Gebdude (Postamter, Kindergarten, ...)

Green Care am Bauernhof

Seniorenwohngemeinschaften

Ausbau von Tagesstatten & Teilnahmemaoglichkeiten bei Mittagstischen (sparen von Essen
auf Radern)

Finanzierungsmoglichkeiten tber Seniorengenossenschaften, Seniorenfonds — dhnlich dem
Bremer Heimsparen. Mit Beitragszahlungen in jungen Jahren kann ein Wohnrecht in einer
Wohnung gesichert werden (vgl. Rischanek u. a., 2002)

Wichtig erscheint auch die Tatsache, dass nicht von einem Alter gesprochen werden kann. Bildungs-
und Einkommensunterschiede sind innerhalb der Seniorengruppe sehr unterschiedlich. Grundsatzlich

unterscheiden Rischanek et al (2002) zwei grundsétzlich verschiedene Trends dieser Altersgruppe.
Zum einen das sehr resignierte Defizitmodell (Sinnlosigkeit, soziale Isolation, Riickzug, ...) und zum
anderen das kompetente Alterwerden, welches durch Kompetenz, Unabhingigkeit und Freiheit
gekennzeichnet ist. Hier wird eine Studie der GfK-Sozialforschung zitiert, welche behauptet, dass bei
den nun 50-Jihrigen das ,kompetente Alterwerden” dominiert. Fir diese Nutzergruppe ist
serviceorientiertes Wohnen interessant (Bligelservice, Einkaufsservice, Reinigungsdienst, uvm.). Die
Beteiligung von Pflege- und Hilfsdiensten sowie die Mitbestimmung der Senioren sollte Teil des fur
Dienstleistungen wichtigen kundenorientierten Qualitditsmanagements sein.
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Bei Durchsicht der Literatur zu Wohnen im Alter konnten folgende Qualitatsfaktoren der Senioren
identifiziert werden:

- Unabhangigkeit

- Selbststandigkeit

- Nahe zu Familie und Freunden

- Zentralitat und kurze Wege

- Geliebte Tatigkeiten weiter ausfihren

- Eigenheim

- Barrierefreiheit

- Freizeitangebot

- Serviceangebote (Reinigung, Essen, ..) (Berndgen-Kaiser, 2012; Regio aktuell, 2009;
Rischanek u. a., 2002)

Serviceorientiertes Wohnen im Ortszentrum konnte diese Anspriiche an Wohnraum erfiillen. Kurze
Wege ermoglichen Unabhdngigkeit und Selbststéndigkeit, es kdnnen Freizeit- und Serviceangebote
genutzt werden und soziale Interaktionen mit anderen Menschen stattfinden.

Best Practice

In St. Florian wurden im Ortszentrum im alten Postgebaude vier Starterwohnungen fiir Jungfamilien
eingerichtet. Die Familien bezahlen fiir fiinf Jahre einen verminderten Mietzins von fiinf Euro pro m>.
Damit soll das Wohnen fiir Jungfamilien in der Gemeinde geférdert werden und die Frequenz fiir die
Infrastruktur im Ortszentrum erhéht werden. Durch die fuRlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgung,
Kindergarten und Gesundheitseinrichtungen wird zusatzlich der Gebrauch des PKW’s vermindert und
FuR- und Radverkehr geférdert (Habringer, 2016).

Wie in Kapitel 4.4 beschrieben hat die Gemeinde Langenlois ein Gebdude im Ortszentrum selbst
angekauft und plant eine Entwicklung hin zu einer Wohnnutzung. Der Ankauf durch die Gemeinde
und die Umsetzung durch einen gemeinnitzigen Wohnbautrager konnte eine gelungene Mallnahme
fir die Wiedernutzbarmachung leerstehender Gebaude im Ortszentrum sein.

Empfehlungen

Wohnen im Ortszentrum fiir Senioren und Jungfamilien attraktiveren. Es entsteht eine Win-Win
Situation fir Bewohnerlnnen, Gemeinde und Geschéftstreibende (FuBldufigkeit, Frequenzerhéhung,
Opportunitatskosten Infrastruktur bei Neubau fiir die Gemeinde, ...)

Ankauf von Altbestand durch die Gemeinde mit einer anschlieenden Sanierung zur Wohnnutzung
durch einen gemeinniitzigen Wohnbautrager.

Instrumentenmix von Beratung, Finanzierungshilfe und rechtliche Instrumente anwenden

Mietzuschiisse konnen sich positiv auf die Nachfrage nach Wohnraum im Ortszentrum auswirken.

6.1.3 Buroflachen

Blroflaichen wurden nur in Langenlois, Markt Piesting und

Waidhofen an der Thaya angesprochen. Die Nachfrage danach wurde  , Die grolie Euphorie
von Gemeindevertreterinnen als gering bezeichnet. In den hinsichtlich der
Workshops wurde die Einrichtung von Biroraumlichkeiten und  Nachfrage von

Coworking Spaces als Strategie genannt um leerstehende Objekte Biiroflichen ist nicht

da “

Gemeindebediensteter,
Langenlois



wieder zu beleben. Dieser Ansatz kann auch in der Literatur wiedergefunden werden, oft jedoch mit
einem urbanen Raum als BezugsgrofRe fiir die Umsetzung (Frey, 2011b). Durch Breitbandausbau
konnten dezentrale Arbeitsplatze im landlichen Raum geschaffen werden. Der ldandliche Raum
kdnnte mit seinen Vorteilen wie Natur und Lebensqualitdt junge, hochqualifizierte Menschen
anziehen, die ortsunabhangig arbeiten konnen. Als Vision kann ,Leben und Arbeiten an einem Ort“
bzw. ein ,Ort der kurzen Wege” entwickelt werden. Es gilt die Nachfrage mit zielgruppengerechten
Angeboten zu steigern bzw. abzuwagen ob diese Strategie flir die Gemeinde funktionieren kann. In
Langenlois entstand die Idee Unternehmensgrinderinnen und Start-up-Unternehmen durch
Freiwilligenarbeit zu unterstiitzten, da es in der Gemeinde eine ausgepragte Kultur des
Vereinswesens und des Ehrenamtes gibt. Dieses Engagement kann fiir Gemeinden allgemein ein
Alleinstellungsmerkmal sein, dass sie als Standort fiir Einzelunternehmer und Start-ups attraktiv
macht.

Potential: Ein-Personen-Unternehmen (EPU’s)

Ein-Personen-Unternehmen oder auch kurz EPU’s genannt werden als Unternehmungen definiert,
die keine unselbstdandigen Mitarbeiterlnnen beschaftigen. 57% (267000) der Osterreichischen
Unternehmen sind EPU’s, welche sechs Milliarden Euro Bruttowertschopfung erwirtschaftet. In
Niederdsterreich gab es 2015 61620 EPU's, zwei Drittel der niederdsterreichischen Unternehmen
sind somit EPU’s, fast ein Drittel arbeitet im Pflegebereich (ORF NO, 2016; WKO Osterreich, 2016,
2015a). Eine Erhebung der Sparten nach Bundesland wurde nicht veréffentlicht. Osterreichweit
dominiert das Handwerk- und Gewerbe mit beinahe 50%, gefolgt vom Handel mit 22% Anteil (WKO
Osterreich, 2015b). Institutionalisiert sind die EPU’s nicht nur durch die Wirtschaftskammer, auch
vom Land Niederdsterreich gibt es Initiativen zur Férderung und Beratung von EPU's. RIZ nennt sich
die Griinderagentur fiir Niederosterreich, ,wirsind1“ die dazugehorige Plattform fur Ein-Personen-
Unternehmen in Niederdsterreich (RIZ Niederdsterreich, 2016). Vor allem junge EPU’s aus dem
Kreativ-, Digital- und Mediensektor konnten eine Zielgruppe fiir die Nutzung von Biiro- und
Geschaftsflachen sowie Coworking Spaces sein. Gebaude in denen eine Kombination von Arbeit- und
Wohnen im Ortszentrum moglich ist kdnnten fiir diese Zielgruppe besonders attraktiv sein
(Schwantner und Hagenauer, 2011, S. 13). Die Digitalisierung stellt hier eine besonders groRe Chance
fir den landlichen Raum dar, da durch eine schnelle Internetverbindung der Ort der
Arbeitsverrichtung nicht mehr relevant ist. So kann ein/e Programmiererin vom Garten am Land fir
Auftraggeber aus Wien arbeiten.

Best Practice

In der Marktgemeinde Kirchberg am Wechsel (3633 Einwohnerinnen) stand der ehemalige Gasthof
zur Kaiserkrone leer. 2015 zogen der Architekt Christoph Feuchtenhofer und der
Organisationsberater Martin Kdck nach einer gemeinsamen Planungs- und Sanierungsphase mit
Hausbesitzer und Baumeister Gerald Muhr ein. ,Cowerk” nennt sich die als Coworking Space
konzipierte neue  Nutzung des Gebdudes. Mittlerweile arbeiten weitere sechs
Dienstleistungsunternehmen in dem ehemaligen Gasthof (Egerer, 2017).

Empfehlungen

Erhebung des Potentiales fiir EPU’s aus dem Kreativ-, Digital- und Mediensektor in der Gemeinde.
Was sind die Anspriiche der oft jungen Unternehmerinnen an lhren Wohnort? Koénnen diese
Anspriche in der Gemeinde erfillt werden? Wie kdnnen Angebote geschaffen und die Zielgruppe
erreicht werden?

Kooperation zwischen Gemeinde, Eigentimerlnnen und lokalen Wirtschaftsvertreterinnen
hinsichtlich Raumsuche und -bereitstellung fiir Unternehmen.
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Coworking Spaces als ressourcensparendes Konzept fir EPU’s aus verschiedenen Sektoren und
Branchen in Betracht ziehen. Durch die Teilung der Kosten fiir Raum und Biroeinrichtung kénnen
Kosten gespart werden und eine héhere Wirtschaftlichkeit der Unternehmen erreicht werden.

Einzigartige Gemeindespezifika/Alleinstellungsmerkmal finden, ausbauen und weiterentwickeln.
Was hebt die Gemeinde gegeniiber anderen ab? Was gibt es nur in dieser Gemeinde?

6.1.4 Vermarktung und Kommunikation

In den Workshops wurde (iber die Wichtigkeit der Kooperation in Bezug auf Vermarktung und
Kommunikation zwischen den lokalen Akteurlnnen gesprochen. Durch
das Erkennen und Herausarbeiten der Starken der Gemeinde kdénnen
relevante Zielgruppen fir die Nutzung der Leerstdnde identifiziert
werden. Objekteigenschaften werden unterschiedlich beurteilt. So
kann ein Altbau auf Grund seiner Eigenschaften wie Baumaterial und
Architektur fur den/die Eine/n attraktiv sein, wahrend ein/e andere/r
andere Eigenschaften an Immobilien schatzt, die der Altbau nicht
besitzt. In den Gemeinden Markt Piesting und Langenlois wurden  l0s.
Themen rund um die Kategorie Vermarktung und Kommunikation am  g.00r narkt piesting
meisten angesprochen (17 Nennungen) und als Strategie gegen

Leerstand genannt. Konkret beziehen sich die Strategien auf die

Objekt- und Gemeindeebene.

,Eine Wohn- und
Schlafgemeinde ist ja
nichts Negatives. Hier
ist ein Ruhepol, die
,Action” ist wo anders

“"

Best Practice:

,Urlaub am Bahnhof” in Annaberg an der
Mariazellerbahn ist ein neuartiges
Tourismuskonzept. Die Eigentiimerin, eigentlich
beruflich Projektmanagerin bewirtete schon immer
gerne Gaste. Als der verlassene Bahnhof in
Annaberg zum Verkauf stand, entschlossen sie und
ihre Familie sich dort ihren Traum einer kleinen
Pension zu verwirklichen. Der Bahnhof wurde g
generalsaniert und drei kleine Apartments 2& 5

.xx,‘m‘**vd,lhv- o BRGNS
eingerichtet. Vermarktet wird das  Apbildung 98: Urlaub am Bahnhof in Annaberg
auBergewodhnliche Gebdude, die Wanderwege

rundum und Wintersport. Zielgruppe sind Familien mit Kindern, die gerne Zeit in der Natur
verbringen und eine gewisses Interesse an Zligen und Eisenbahn haben.
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Empfehlungen

Objekteben: attraktive Eigenschaften der Objekte fiir Nutzerlnnen aufzeigen um diese besser zu
vermitteln (Miete/Verkauf).

Gemeindeeben: Einerseits die Vermarktung der Gemeinde durch die Benennung und Kommunikation
attraktiver Standortfaktoren fiir die Zielgruppen. Andererseits die Kooperation der Eigentiimerinnen,
der Wirtschaftstreibenden und der Gemeinde hinsichtlich Kommunikation basierend auf den
gemeinsam erarbeiteten Entwicklungsstrategien.

6.2 Eigentimerlnnen und Gebaude

Die wichtigsten Akteurlnnen in der Diskussion rund um leerstehende Objekte sind die
Eigentimerlnnen. Von ihrem Entscheidungsverhalten hangt die Zukunft des jeweiligen Gebaudes
und seine weitere Nutzung ab. Dieses Entscheidungsverhalten wiederum wird auch von der
Beschaffenheit und Ausstattung des Objektes beeinflusst. Daher werden in diesem Kapitel die
Handlungsfelder hinsichtlich Eigentimerlinnen und Gebdude gemeinsam ausgefiihrt.

6.2.1 EigentUmerlnnen

Die Teilnehmerinnen der durchgefiihrten Workshops in den Modellgemeinden waren vorwiegend
Eigentimerinnen von leerstehenden Objekten. Die Aussagen der Eigentiimerlnnen wurden mittels
Inhaltsanalyse ausgewertet. Dabei entstand die Kategorie ,Eigentliimerin“. Darunter wurden alle
Aussagen gesammelt, die direkt auf die Person bezogen waren.

Als eigentiimerbezogene Ursachen fiir Leerstand wurden folgende Punkte genannt:

- akustische Ruhestérung

- kein Interesse an Vermietung (5)
- Nutzungsliicke (2)

- Motivation (6)

- Nachbarschaftskonflikt

- Zeitmangel

- Wissen fir Sanierung

In Regionen die nachweislich aber auch gefiihlt von Schrumpfung
betroffen sind weisen die Eigentliimerlnnen ein verhaltenes
Investitionsverhalten auf (Vollmer, 2015, S. 76). Dies konnte auch
anhand der Aussagen aus den Workshops bestitigt werden. Wie ~ 2ufnehmen, denich mir
eine Bankmitarbeiterin anmerkte ist das Investitionsverhalten ~ Mit meinem Gehalt

der Eigentiimerinnen sehr stark vom Lohngefiige in der Region leisten kann. In unserer
abhangig, das in landlichen Gemeinden eher niedrig ist im  Gegend ist das nicht so
Vergleich zu Ballungszentren. Die Auflistung der Griinde zeigt yje|.“

auch, dass sehr personliche Grinde, wie akustische
Ruhestorungen  oder  Nachbarschaftskonflikte  flir  die
Nichtnutzung der Immobilie genannt wurden. In Abbildung 99 ist
die Typologie von Immobilieneigentimerinnen dargestellt. In den Modellregionen waren

,Ich kann nur einen
Kredit in der H6he

Biirgerin, Reingers

institutionelle Eigentlimer (Gemeinden), Selbstnutzer, private Vermieter und Erbengemeinschaften
(Familien) vertreten.
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institutionelle
Eigentimer

Abbildung 99: Darstellung von Eigentiimertypen (Vollmer, 2015, S. 87)

Sechs Mal wurde die mangelnde Motivation der Eigentimerlnnen zur Nutzbarmachung der
Immobilien in den Workshop als Ursache genannt. Auch in der Literatur wird die Motivation neben
der finanziellen Ausstattung als wichtiger Einflussfaktor des Leerstandsphdanomens genannt
(Oetzmann, 2012, S. 10; Vollmer, 2015). Vollmer (2015, S. 2017) hat dazu eine Umsetzungspyramide
unter Berlicksichtigung der Motivationslage von Immobilieneigentiimern erstellt. Sie zeigt das
Verhaltnis von Motivation der Immobilieneigentimerinnen und dem Instrumenteneinsatz bzw. der
Zwanghaftigkeit dieser.

Enteignung
Ablehnende

Plannmgs-
rechtlicher Zwang

y N

/ N\

Abbildung 100: Umsetzungspyramide unter Beriicksichtigung der Motivationslage der Eigentiimerinnen
(Vollmer, 2015, S. 217)

Die Motivation der Eigentliimer ist auch abhangig von den Prognosen und erwarteten Entwicklungen
in dem jeweiligen Gebiet. Im Stadtebau kann durch Veranstaltungen, Zwischennutzungen durch
Kinstlerinitiativen sowie Vernetzung und Aufbruchsstimmung eine positive Erwartungshaltung in die
zuklnftigen Entwicklungen gestarkt werden. Gewerblicher Leerstand hdngt auch von der
Professionalitdt und Innovationsfreudigkeit der ansassigen Einzelhandelsbetriebe sowie der
Flexibilitat der Eigentimerlnnen bei der Vermietung ab (Frey, 2011b, S. 24f; Innovationsagentur
Stadtumbau NRW, 2009, S. 13; Vollmer, 2015, S. 220).

Die Aussagen der Eigentimerlnnen in den Workshops wurden auf ihrer inhaltliche Ebene analysiert.
Die Intentionen hinter den Aussagen sowie eine Metaanalyse der Aussagen auf einer
psychologischen Ebene fand aus Kompetenzgriinden nicht statt. Daher wurden nur definite Aussagen
der Eigentlimerlnnen zu sich selbst in die Auswertung miteinbezogen. Zur Darstellung des
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Entscheidungsverhaltens von Eigenimerinnen werden daher ergdanzend Ergebnisse aus der Literatur

herangezogen.

Tabelle 11: Einflussfaktoren auf das Verhalten der Immobilieneigentiimerinnen (Vollmer, 2015, S. 88)

Okonomische Potenz:

Zentralen Einfluss auf die Investitionsentscheidung hat die persénliche
Finanzlage bzw. das Einkommensverhaltnis der Eigentliimer.

Verfiigungsrechte:

immobilienbezogenen
hinsichtlich der

jeder
Rechte

Von grundlegender Bedeutung bei
Entscheidung ist die Verteilung der
Verflgungsgewalt Giber die Immobilie.

Lebensalter:

Aufgrund altersbedingt unterschiedlicher Planungshorizonte sowie
unter Umstdnden Kreditfahigkeit bestimmt das
Lebensalter wesentlich die Investitionshaltung der Eigentimer.

verminderter

Lokale Bindung:

Der Wohnort der Eigentiimer und damit der raumliche Bezug zur
Immobilie die Bereitschaft,
Investitionen vorzunehmen.

spielen eine erhebliche Rolle fir

Emotionale Bindung:

Die emotionale — etwa familidre — Verbundenheit mit dem Objekt

beeinflusst in grolem Malle die Entscheidungen beziiglich der
Immobilie.
Binnenverhiltnis der | Bei gemeinschaftlichem Eigentum ist das Bewirtschaftungsverhalten
Eigentiimer auf | wesentlich durch das Verhaltnis der Einzeleigentiimer untereinander
Objektebene: bedingt.
Binnenverhaltnis der | Die Beziehung zu benachbarten Eigentiimern —im Sinne der Konkurrenz
Eigentiimer auf | oder der Kollegialitdit — kann groRen Einfluss auf die Bewirtschaftung

Gemeindeebene

der Immobilie entfalten.

Migrationshintergrund:

Kulturelle Unterschiede bedingen vielfach die Vorstellungen von Gestalt
und Nutzung des Eigentums.

Art des Eigentumserwerbs:

Die Art des Eigentumserwerbs hat einen essentiellen Einfluss auf die
Investitionsbereitschaft und die Bewirtschaftungsstrategie der
Eigentumer.

Motiv des

Eigentumserwerbs:

Die Funktion des Eigentiimers als Vermieter oder Selbstnutzer der
Immobilie wirkt sich entscheidend auf die Bewirtschaftung des Objektes
aus.
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Insbesondere das Motiv des Eigentumserwerbs ist hierbei von grundlegender Bedeutung.
Immobilieneigentum kann demnach als Sozialgut (Eigengebrauch) oder als Wirtschaftsgut und damit
letztlich als Renditeobjekt behandelt werden (Vollmer, 2015). Das Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung und das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung in Deutschland
identifizierten drei grundsatzliche Bewirtschaftungsstrategien von Immobilieneigentiimerinnen, die
folgendermalien definiert werden:

- Bestandsverbesserer sind Eigentlimer die Modernisierungsinvestitionen vornehmen. Hierzu
zdhlen beispielsweise Selbstnutzer und Objektliebhaber oder aber Vermieter, die
unabwendbaren Forderungen ihrer Mieter gegenilberstehen, sich verbesserte
Vermietungschancen bzw. Renditeaussichten versprechen oder durch hohe Férderung dazu
bewegt werden konnten.

Malnahmen zur Mobilisierung:
= [nformation und Beratung
= Offentlichkeitswirksame Darstellung von guten Beispielen
=  Gute-Beispiele-Handbticher
= Wettbewerb mit Preis
=  Entwicklungsstrategie
=  Gewinnung neuer Bestandsverbesserer durch Akquise
(zielgruppenspezifische Mobilisierungsstrategien)

- Bestandserhalter sind zu Erhaltungsinvestitionen bereit, da sie das Objekt selbst nutzen,
Mieter halten wollen oder aufgrund von Substanz- und Werterhalt bzw. gesellschaftlichen
Drucks dazu bewegt werden.

Malnahmen zur Mobilisierung:
= Ziel: zu Bestandsverbesserer machen
=  Beratungs- und Férdermallnahmen
= Strukturcheck fiir Immobilie (Analyse und Weiterentwicklungsméglichkeiten)
=  Best-Practice Beispiele
= FordermaRnahmen (Fassadensanierung, Hofgestaltung, ...)

- Exit-Strategen mochten die Immobilie verduRern. Griinde hierfir koénnen finanziellen
Schwierigkeiten, fehlende Renditeaussichten, Altersgriinde oder das Abschopfen von
Verkaufsgewinnen sein (BMVBS, 2007, S. 11).

Empfehlungen
Relevanz der eigentiimerbezogenen Ursachen erkennen.

Einordnung der Eigentiimerlnnen von Leerstanden hinsichtlich Motivationslage (Aufgeschlossen —
Ablehnen).

Identifizierung moglicher Einflussfaktoren auf den/die jeweilige Eigentimerln.
MaRnahmen zur Mobilisierung an den Eigentlimertyp anpassen und anwenden.

Dialog und Kooperation mit den Leerstandseigentiimerinnen.
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6.2.2 Immobilie

In den Workshops gab es 43 Nennungen, die sich in die Kategorie ,,Immobilie”“ zusammenfassen
lassen. Damit ist diese Kategorie nach , Wirtschaft” die zweitgroRte
nach Anzahl der Nennungen. Die Nennungen waren sehr homogen
und die Ursachen von Leerstand beziiglich der Immobilie in allen  Jahrhunderthduser, die
Gemeinden sehr eindeutig. Die verinderten Raumanspriiche an  60cm dicke Stein- und
Immobilien bzw. das Nichterfiillen von modernen Standards wurde ~ Lehmmauern haben. Es
insgesamt elf Mal genannt. Die meisten Immobilien, die in diesem  ist zwar alles drinnen
Projekt behandelt wurden, sind Altbauten. Im Lauf der Zeit haben  aher entspricht nicht
sich die Lebensgewohnheiten und die Anspriiche an Immobilien  ,chr den heutigen
stetig gewandelt. Die Aufteilung der Rdume, die Flache pro Person,
Haustechnik, Energiesysteme und das Design sind nur ein Auszug
von Faktoren in denen sich ein Altbau von einem Neubau
unterscheidet. Umfassende Sanierungsarbeiten sind notwendig um
diese Immobilien den modernen Standards anzugleichen, was viele  Burgerin, Markt Piesting
Eigentimerinnen vor finanzielle Herausforderungen stellt. Fir

diese finanziellen Herausforderungen gibt es in Niederdsterreich

die Wohnbauférderung Eigenheimsanierung. In den Modellgemeinden wurde die Férderung jedoch
oft kritisiert:

,Die alten

Ansprichen. Es ist
verwinkelt, klein und mit
niedriger Decke”

- Erstellung Energieausweis zu teuer

- Wertminderung der Immobilie durch Erstellung des Energieausweises

- Zu wenig Foérderung

- Altbauten erfiillen Energieeffizienzkriterien nicht und sind nicht férderbar
- Geflihl von Benachteiligung von Sanierungen gegeniiber Neubauten

Strategien fir den Umgang mit den leerstehenden Immobilien auf der Objektebene waren vor allem
Sanierung und Nutzungsanderungen. Konzepte zur Kostenaufteilung zwischen Nutzerlnnen und
Eigentimerlnnen koénnten die finanzielle Belastung fiir den/die Eigentlimerin schmalern und eine
Umsetzung ermoglichen. In der Modellgemeinde Maria Lanzendorf wurde beim zweiten Workshop
die Idee zu einer Crowdfunding Kampagne zur Sanierung des Kirchenwirtgebdudes entwickelt. Solch
neue Finanzierungskonzepte kdnnten flir Gemeinde, Eigentimerlnnen und Bevdlkerung Wege zur
Wiedernutzbarmachung von Leerstanden darstellen. Bei der Entwicklung neuer Nutzungsideen
kénnen, wie z.B. in Meiseldorf, Blirgerlnnern miteinbezogen werden. In Meiseldorf wurde ein
ehemaliger Dreiseithof von der Gemeinde angekauft und im Zuge eines Dorferneuerungsprozesses
eine neue Nutzung dafiir entwickelt (siehe Kapitel 4.2.3). Die Gemeinde kann hier eine maRgebliche
Rolle bei der Initiierung und Leitung eines solchen Prozesses einnehmen. Vor allem im Ortskern kann
eine Kooperation der Eigentliimerlnnen neue Impulse und Motivation in der Wiederbelebung von
Leerstanden bringen. Diese Kooperation kann informell (wie z.B. Eigentlimerstammtische) oder auch
formell (wie z.B. Flachenzusammenlegung um grolRere Geschéaftsflichen zu erhalten) sein. Die
Aufbereitung von Best Practice Beispielen durch die Gemeinde kann durch das Aufzeigen von
Umsetzungsmoglichkeiten die Motivation der Eigentiimerinnen steigern.

Best Practice
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Das Multiple Haus (Mehrfunktionenhaus) in
Thallwitz/Deutschland wurde in der ehemaligen
Dorfschule errichtet. Das Gebdude ist die Hille fir
verschiedenste Nutzungen. Nachdem die Dorfschule in
Thallwitz geschlossen wurde stand das Gebdude
jahrelange leer. Nun wird es jeden Tag anders genutzt.
An jedem Wochentag werden unterschiedliche ™3 :
Dienstleistungen angeboten. Medizinische Versorgung Abbildung 101: Das Multiple Haus "Alte
(Arzt, Physiotherapie, Yogastunden, ...) aber auch Dorfschule"in Thallwitz (DE) (MDR Sachsen, 2016)
Friseur, Bankdienstleistungen und der Verkauf von

Lebensmittel finden temporar in der alten Dorfschule Platz. Das Haus ist ein Prototyp und wurde mit
Hilfe von 6ffentlichen Geldern barrierefrei saniert.

Empfehlungen
Informationen und Beratung der Eigentiimerlnnen beziiglich Sanierungsférderungen.
Kooperation, Vernetzung und Kommunikation zwischen den Eigentimerinnen.

Flachenzusammenlegungen von Gebauden bei zu kleinen Flichen (z.B. Geschéftsflichen im
Erdgeschoss)

Neue Finanzierungsinstrumente wie Crowdfunding nutzen.

6.3 Mobilitat und interregionale Vernetzung

Standortfaktoren werden in der Literatur meist in Bezug auf die Wahl von Unternehmensstandorten
verwendet. Nachfolgend wird dieser Begriff jedoch um Privathaushalte und die Wahl des
Wohnstandortes erweitert. Der Siedlungsraum bzw. die
Wohnnutzung ist in den Modellgemeinden raumlich gesehen die
meistgenutzte Funktion. Werden leerstehende Objekte als eine  Zentralraume ist
Folge mangelnder Nachfrage verstanden, kann dies unter anderen ~ ausschlaggebend fir
wie in Kapitel 6.1 erortert, mit einer ricklaufigen oder  unsere Entwicklung”
gleichbleibenden Bevolkerungszahl bei gleichzeitiger
Neubautatigkeit, bzw. heterogenen Objekten erklart werden. Die
Entscheidung Gber den Wohn- und Betriebsstandort ist von Standortfaktoren abhangig. Dabei kann
die Bevolkerungsentwicklung als Indikator dienen. In den Modellgemeinden Reingers und Meiseldorf
ist ein Bevolkerungsriickgang zu beobachten, in Waidhofen an der Thaya eine eher leicht positive
Entwicklung und in Langenlois, Markt Piesting und Maria Lanzendorf nimmt die Bevdlkerung seit
Jahren zu.

,Die Anbindung an

Biirger, Waidhofen an der

In den Workshops wurde in den landlichen Gebieten Mobilitat und der Anschluss an Ballungszentren
als eine mittelbare Ursache fiir leerstehende Objekte genannt. Die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes
ist fir Bewohnerlnnen der Gemeinden wichtig, dieser Arbeitsplatz befindet sich meist in
Ballungszentren oder gréReren urbanen Agglomerationen. Fischer et al (2014) identifizierten als
Motive flir Binnenwanderung folgende Faktoren:

- Mangelndes Ausbildungsangebot
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- Strukturelle Mangel und Ausdiinnung des Arbeitsmarktes

- Mangelndes Wohnungsangebot

- Weite Wege: Alltagsbewaltigung ist zeit- und kostenintensiv
- Infrastrukturelle Ausstattungsmangel

- ,Enge” des Dorflebens

- Private Griinde

Die Erreichbarkeit des Ausbildungs- und/oder Arbeitsplatzes ist dabei von zentraler Bedeutung. Die
Forderung landlicher Gemeinden nach Anschluss und Ausbau der Erreichbarkeit kann auch
theoretisch gut begriindet werden. Folgende Forderungen wurden in den Workshops an das
Verkehrssystem gestellt:

- Versorgung und Mobilitat

- Ausbau des o6ffentlichen Verkehrs

- Wirtschaftlichkeit der Mobilitat

- Schnelle Erreichbarkeit von Zentralrdumen

- Parkplatze Innenstadt

- Parkplatze Wohnort

- Schnelle Erreichbarkeit von Zentralraumen (2)
- Entwicklung der Verkehrsanbindung

Vor allem in den urbaneren Gemeinden waren die Rufe nach einem integrierten Leit- und Parksystem
fir den Innenstadtbereich sehr laut. Parkmoglichkeiten sollte es sowohl fiir Konsumentinnnen als
auch Bewohnerlnnen im Ortszentrumsbereich geben.

Best Practice

In Waidhofen an der Ybbs wurde im Rahmen der Ortszentrumserneuerung ein umfassendes
Leitsystem fir den Verkehr erstellt. Es wurden Parkzonen und Parkgebilihren neu festgelegt,
Radwege zur Innenstadt geschaffen, mehr Radabstellplatze gebaut, die Innenstadt zur faktischen
Begegnungszone gemacht, der Citybusverkehr verdichtet und ein Leit-und Infosystem fiir den
gesamten Innenstadtbereich erstellt.

Wo der o6ffentliche Verkehr nicht mehr rentabel gefiihrt werden konnte wurden in Deutschland
vielerorts sogenannte Biirgerbusse eingefiihrt. Vorreiter war das Bundesland Nordrhein-Westfalen,
wo es mittlerweile 126 Biirgerbusse und tber 3000 ehrenamtliche Birgerbussfahrerinnen gibt. Die
Biirgerbusse sind Uber Vereine organisiert in denen Kommunen und Freiwillige zusammenarbeiten.
Da Kleinbusse mit bis zu 9 Sitzplatzen dafiir genutzt werden, ist ein normaler Autofiihrerschein als
Fahrberechtigung ausreichend und jeder der ein Auto lenken darf, kann auch mit dem Birgerbus
fahren. Die Organisation der Fahrplane liegt in der Verantwortung des jeweiligen Vereins und kann
getaktet, anlassbezogen oder auf Zielgruppen (Senioren, Kinder, ...) abgestimmt sein.

Empfehlungen

Ausbau des offentlichen Verkehrs fordern um kurze Wege fiir Pendler zu schaffen und die
Gemeinde als Wohnstandort zu attraktiveren.

Konsistente Verkehrskonzept und Leitsystem fiir das Zentrum entwickeln.

Eigeninitiative, Selbstorganisation und Kooperation hinsichtlich Mobilitat und Transport fordern
und unterstutzen.
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6.4 Politische Instrumente

In diesem Kapitel sind die Kategorien Gesetze, Umwelt, Gemeinde und Raumplanung
zusammengefasst. Die gemeinsame Behandlung ergibt sich aus den Uberschneidungen der
Kategorien hinsichtlich Inhalt und Kompetenz. Vor allem das Thema Energieausweis und
Energieeffizienzkriterien im Wohnbau bzw. der Wohnbausanierung dominierte in vielen Gemeinden
den Dialog rund um die Finanzierbarkeit von Sanierungsprojekten.

Folgende Gesetze und Regelungen sahen die Workshopteilnehmerinnen in den Gemeinden als
Ursache fiur Gebdudeleerstand:

- Gesetzgebung begiinstig Neubau - Wabhrheit Energieverbrauch

- Wettbewerbsvorteil fir  geférderte - Forderrichtlinien Althaussanierung (8)
Objekte - Gesetzeskonforme Planung

- Denkmalschutz (5) - Konflikt Baurecht und bauliche Losungen

- Erreichung Energiekennzahlen Altbau im Altbau
schwierig - Baulandmanagement

- Kosten Energieausweis - Raumplanung und Flachenwidmung

- Wertminderung durch hohen

Energieverbrauch (4)
- Energieausweis schafft Fairness
- Ressourceneffizienz

Die meisten Nennungen beziehen sich auf die Wohnbauférderung

Eigenheimsanierung, bzw. vorwiegend auf die  Mdchte ich Bauschutt
Energieeffizienzkriterien dieser Forderung (8 Nennungen). Der
Energieausweis wurde von vielen Teilnehmerlnnen als zu kostspielig
empfunden. Auch der Denkmalschutz wurde vor allem bei Gebduden
im Ortszentrum oft als Ursache fiir Leerstand genannt. Von den im
Projekt behandelten Objekten war eine Fassade (Kirchenwirtgebaude
in Maria Lanzendorf) und der Pulverturm in Waidhofen an der Thaya
denkmalgeschiitzt. Fir beide Gebadude gibt es Konzepte, wie der
Denkmalschutz in die neue Nutzung integriert werden kann. Auch die und dann wieder beim
neuen  Bestimmungen des  Abfallwirtschaftsgesetzes  zur  Rausfahren.”
Baustoffverwertung wurden von den Biirgerlnnen oftmals als zu
teuer und nicht verhaltnismaRig bewertet. Die Vorschriften bei der
Entsorgung von Naturstoffen, die in der Region traditionell im Hausbau eingesetzt wurden (Stein,
Lehm, ...) sorgte fiir grofRes Unverstandnis.

aus dem Altbau, der aus
Steinen, Lehm und
Ziegeln besteht,
wiederverwenden muss
ich zu Firma X fahren und
zahle beim Hineinfahren

Biirger, Meiseldorf

Folgende Strategien wurden von den Leerstandseigentiimerinnen dazu erarbeitet:

Leerstand auf politische Agenda (2) - Wiederstand Bevolkerung

Starken der Gemeinde erkennen (7) - Ortsunabhangige Berufe ansiedeln
Leerstandserhebung in der Gemeinde - Konzept fir Ortskern entwickeln

Politische Teilhabe der Biirger - Standortfaktoren analysieren

politische Instrumente (4) - Flachensparende Raumplanung
Kooperation innerhalb der Region - Ressourceneffizienz durch
Synergieeffekte von Unternehmen in der Leerstandsnutzung

Gemeinde (2)
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Um die Argumente der Teilnehmerinnen der Workshops in Verhaltnis zu den realen Gegebenheiten
zu setzten wurden die in den Workshops angestofRenen Themen recherchiert. Dabei wurde
festgestellt, dass in manchen Gemeinden Informationsdefizite bezlglich aktueller Umsetzungen im
Wohnbau und der Raumplanung bestehen, sowohl auf Biirgerinnen als auf Gemeindeebene. Aber
viele Kritikpunkte der Birgerinnen scheinen berechtigt und die Verzogerung der sichtbaren
Wirksamkeit von Gesetzen und Programmen muss in die Betrachtung miteinbezogen werden (z.B.
Handelszonen Raumplanung).

Wohnbauforderung in NO

Wohnbauforderung Eigenheimsanierung:

Die Forderung ist ein jahrlicher Zuschuss von 3% des forderbaren Sanierungsbetrages Uber zehn
Jahre, dabei handelt es sich um eine Unterstlitzung zur Rickzahlung eines Darlehens. Die Hohe der
Wohnbauférderung Eigenheimsanierung ist von der Erreichung von Punkten aus einem
Kriterienkatalog abhangig. Voraussetzung ist eine gewisse Verbesserung der Energieeffizienz der
Wohnung auf Basis des Energieausweises. Die Zahlung erfolgt direkt und muss nicht riickerstattet
werden.

Bsp. Sanierung Einfamilienhaus 140 m2: 64 000€ forderbare Ausgaben = 22 464 € Zuschuss (35%
Forderung nicht rickzahlbar)

Wohnbauférderung Bau Eigenheim:

Die Férderung fiir die Errichtung von Eigenheimen erfolgt in Form eines Darlehens des Landes NO mit
einer Laufzeit von 27,5 Jahren und ist mit 1% jahrlich im Nachhinein verzinst. Die Hohe dieses
Darlehens wird anhand eines Kriterienkataloges und damit verbundenen Punktesystem errechnet.
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit sind maRgebliche Kriterien zum Erhalt der Wohnbauforderung.
Zusatzlich wird eine Familienférderung ebenfalls in Form eines Darlehens gewahrt, die Hohe richtet
sich nach Alter und Anzahl der im Haushalt lebenden Personen bzw. Kinder. Der Anspruch auf
Wohnbauférderung gilt nicht fir finanziell gut ausgestattete Personen, die (ber ein gewisses
Jahreseinkommen verfiigen.

Bsp. Eigenheim Bau: Energie + Lagebonus + Familienbonus= Wohnbaudarlehen von 73 500 € bei
einer jahrlichen Verzinsung von 1% betragt die Endsumme etwa 85 000€

Derselbe Betrag wiirde bei der Raiffeisenbank bei einer Verzinsung von 2% 96 840 € kosten. Die
Differenz der Endsummen und somit indirekte Férderung durch glinstiges Darlehen betragt also etwa
12 000€. Da die Kredite der Bankinstitute zurzeit auf Grund des Leitzinses sehr niedrig sind (Hypo
NOE Effektivzins bei 1,8 €) ist die Ersparnis bzw. Férderungswirkung eher gering.

Vergleicht man nun die Sanierungsforderung mit der Neubauférderung in Prozent der forderbaren
Summe nach Punkten, kann eine Differenz entdeckt werden. 12 000 Euro von 75 300€ entsprechen
15% der forderbaren Investitionssumme beim Beispiel des Eigenheimneubaus. Bei dem Beispiel der
Eigenheimsanierung wurden 22 464€ bei einer forderbaren Investitionssumme von 64 000 direkt
gefordert, das entspricht 35% der Investitionssumme fiir férderbare MaBnahmen.

Energieausweis

Die Erstellung eines Energieausweises ist fliir die Beantragung der Forderung sowie auch bei
VerauRerung eines Objektes verpflichtend. In den Modellgemeinden wurde diese Erstellung als eine
Ursache fiir Leerstand gesehen, da diese zwischen 200 und 600 € koste. Eine Internetrecherche zu
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den Anbietern von Energieausweisen ergab ein sehr breites Angebot an Anbietern und Preisen (249 —
748 € fir Einfamilienhaus)

Im Hinblick auf das Leerstandsphdanomen ist zu erwdhnen, dass im Kriterienkatalog der
FordermaBnahmen Nachverdichtung und Lage der Immobilie sowie auch Denkmalschutz
bericksichtigt werden.

Das Thema Leerstand hat vor allem im Hinblick auf den Ortskern an Relevanz gewonnen und wird
von der Politik aufgegriffen wie die Zusammenfassung einer Presseaussendung des Landes NO vom
6. April 2017 zeigt:

Pressemitteilung ({iber Beschluss des Programmes zur Ortskernbelebung des Landes
Niederésterreich:

- Niederosterreichische Flachenmanagementdatenbank wurde eingerichtet und wird in
Mistelbach, Gaweinstal und Gerasdorf zurzeit getestet.

- lLandesfinanzierungsaktion zur Unterstlitzung des Ankaufs von Leerstanden durch
Gemeinden

- NO Wohnbauférderung werde die Darlehensunterstiitzung im groBvolumigen Wohnbau fiir
Ortskernprojekte ausgebaut und auf zehn Millionen Euro verdoppelt

- Erhéhung Direktdarlehen fiir Hausbau im Ortskern um 5000 €

- Erhéhung der Forderbasis flir Sanierungen in Zusammenhang mit thermischer
Gesamtsanierung im Ortskern 3% zu einem Darlehen von weiteren 5000€ - somit héchstens
25000 oder 30000€ (NO Landesregierung, 2017)

Im Marz 2017 berichtete das Osterreichische Parlament in einer Presseaussendung (iber die
Vorschldage der EU-Kommission zur Senkung der Treibhausgase im EU Raum. Energieeffizienzkriterien
bei Gebduden werden dort als eine der MaRnahmen fir diese Zielerreichung genannt. Konkret soll
die energieeffiziente Sanierung von Gebduden noch weiter geférdert werden und der
Energieverbrauch als auch die dadurch entstehenden Emissionen vermindert werden (Parlament der
Republik Osterreich, 2017).

Raumordnung in Niederdsterreich

Ein weiterer Baustein im politischen Handlungsspielraum rund um Leerstand ist die Raumordnung
bzw. das Raumordnungsgesetzt als Instrument des Flachenmanagements. Die Raumordnung liegt in
der Kompetenz der Bundeslinder, daher gibt es neun verschiedene Gesetze. Das NO
Raumordnungsgesetz schreibt die Nutzung des geographischen Raumes in Niederdsterreich vor. Die
Gemeinde verfligt mit den Instrumenten Flachenwidmungsplan und 6rtlichen Entwicklungskonzept
die Kernkompetenz zur Steuerung der Flachenentwicklung im Gemeindegebiet.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Innenstddte und das vermehrte Bauen von Fachmarktzentren
y,auf der griinen Wiese” wurde im Raumordnungsgesetz die Widmung von Handelsgebieten
reglementiert. Im NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBI. Nr.3/2015 und in der NO
Warengruppenverordnung, LGBI. 8000/95-0 wurden folgende Grundsatze verabschiedet:

- In  Zentrumszonen kann die Widmung Bauland-Kerngebiet um den Zusatz
,Handelseinrichtung” erweitert werden. Hier gibt es keine Beschrdnkung hinsichtlich
Verkaufsflachen und Anzahl der Betriebe.

- In als Bauland gewidmeten und von Bebauung umgebenden Gebieten ist eine Flache von
max. 750m2 pro Einzelhandelsunternehmung beim Verkauf von zentrumsrelevanten Waren
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erlaubt. Gibt es mehrere Einheiten die eine bauliche oder funktionelle Einheit bilden, darf die
Summe aller Verkaufsflaichen 750m2 nicht Gberschreiten.

- Auf Flachen die als Bauland gewidmet sind, es jedoch keine Bebauung gibt, dirfen
Einzelhandelsbetriebe, die zentrumsrelevante Waren verkaufen, maximal 80m2
Verkaufsflache haben.

Zentrumsrelevante Waren umfassen alle Waren, die keinen Transport mit dem Auto erfordern. In der
NO Warengruppenverordnung sind NICHT zentrumsrelevante Waren:

- Fahrzeuge inkl. Zubehor

- Baustoffe, Bauelemente und Eisenwaren
- Bodenbelege

- Brenn- & Treibstoffe

- Stein & Betonmauern

- Pflanzen und Gartenbedarfsartikel

- Holzrohstoffe

- Mobel

Der Gemeinde werden durch das Raumordnungsgesetz die Kompetenzen der Flachenwidmung sowie
der Erstellung eines ortlichen Entwicklungskonzeptes Ubertragen. In Bezug auf Leerstand kdnnen
diese beiden Instrumente sehr wirksam fiir eine gesteuerte Verwendung von Flachen und deren
Nutzung eingesetzt werden. Das ortliche Entwicklungskonzept wird vom Gemeinderat beschlossen
und von der Landesregierung genehmigt. Es bildet die Grundlage fiir Anderungen im
Flachenwidmungsplan und soll die zukinftige rdaumliche Entwicklung der Gemeinde anhand von
Entwicklungszielen darstellen.

Exkurs: Konventionelles und strategisches Leerstandsmanagement

Im Umgang mit Leerstand wird oft von Leerstandsmanagement gesprochen. Um diesen Begriff ndher
zu erldutern werden nachfolgend zwei Managementkonzepte vorgestellt. Konventionelles
Leerstandsmanagement bedient sich zweier Hauptinstrumente, des Leerstandskatasters und der
Immobilienbodrsen. (Innovationsagentur Stadtumbau NRW, 2009, S. 5; Miosga, 2011, S. 13)

Konventionelles Leerstandsmanagement:

- Immobilienbezogen, Einzelobjekt

- Sammlung und Austausch von
Informationen beziiglich nicht genutzte
Gewerbeflichen mit dem Ziel, ein

Arbeitsphasen des konventionellen
Leerstandsmanagements:

Vorgehen zu entwickeln, um dauerhafte, - Marktanalyse, Aufnahme der
nicht  marktfihige Leerstinde zu Objektdaten mit standardisiertem
beseitigen Erhebungsbogen

- Aufgabe: Erarbeitung von spezifischen - Ermittlung der Eigentumsverhaltnisse
Handlungsoptionen  fir leerstehende - Erstellung eines Leerstandskataloges
Gewerbeflachen - Informationsmanagement ,Férdermittel”

- Insbesondere fir sporadische und - Konzept und Druck einer
Umbruchsleerstinde  wirksam(Miosga, Standortinformation  mit  wichtigen
2011) Marktdaten

- Prasentation des Leerflichenangebotes
auf der Homepage oder in speziellen
Borsen
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- Koordination von - Offentlichkeitsarbeit in regionalen
Medien und in der  ortlichen

Bevolkerung(Miosga, 2011, S. 14)

Vermittlungsgesprachen zwischen
Interessenten und Objektbesitzern

Strategisches Leerstandsmanagement

Das strategische Leerstandsmanagement versucht hingegen das Phanomen ganzheitlich zu
betrachten, um Leerstande gleich im Vorhinein zu vermeiden. Strategisches Leerstandsmanagement
sollte daher eine abgestimmte Strategie sein, die mithilfe unterschiedlicher MaBnahmen und
Instrumente aktiv auf eine zukunftsfahige Neuorientierung der Angebotsstrukturen und eine
Verbesserung des Images an einem Standort hinwirkt (Innovationsagentur Stadtumbau NRW, 2009;
Miosga, 2011).

Dabei sind folgende Handlungsansatze zu beachten:

- Standortbezogen
- Zielt auf eine aktive und umfassende Neuausrichtung von Standorten
- strukturelle Leerstdnde sollen wieder einer dauerhaften Nutzung zugefihrt werden

- abgestimmte Strategie, die mithilfe unterschiedlicher MaBnahmen und Instrumente aktiv auf
eine zukunftsfahige Neuorientierung der Angebotsstrukturen und eine Verbesserung des
Images an einem Standort hinwirkt

- Neue Zukiinfte, neue Leitbilder werden entwickelt

- Kooperativer Prozess der an vorhandenen Potenzialen anknipft und systematisch zu einer
neuen Spezialisierung und Vermarktung fihrt

Abbildung 102 stellt die Arbeitsschritte des

*Rahmenbedingungen und
Fordermoglichkeiten
kldren

e Akteursstruktur ermitteln

eEinbindung der
Bauaufsicht

¢ Aufbau einer aktualisierten
Datenbank mit Standort-,
Markt- und Objektdaten

e Bestandsanalyse und -
bewertung;
Risikoabschatzung;
Prognose und Perspektive

¢ Umfeldanalyse und
Bewertung

strategischen Leerstandsmanagements dar.

*\orabgesprache mit
relevanten Akteuren

e Dialog & Kooperation mit
den
Immobilieneigentiimern
aufbauen, Erfahrungen
reflektieren

e Bewusstsein schaffen fiir
neue
Vermarktungsstrategien

¢ Akzeptanzsicherung fur
Zwischennutzungen

e Einbezug bestehender
erfolgreicher Betriebe

e Partizipative
Organisations- struktur mit
zentralem
Ansprechpartner schaffen

e Partnerschaften aufbauen

Abbildung 102: Strategisches Leerstandsmanagement nach Miosga (2011, S. 15)

eklares und
unverwechselbares Profil
im interkommunalen
Zusammenhang
(Spezialisierung /
Arbeitsteilung)

eneues Leitbild fir jeden
einzelnen Standort statt
Reaktivierung des
Bestehenden

e kooperativen Prozess:
Eigentliimer, Experten,
Multiplikatoren,

¢ Wissenstrager,
Lokalpolitiker, Verwaltung

123



Erweiterung des strategischen Leerstandsmanagements:

verpflichtender ,,Demographie-Check” vor Ort kann Auskunft (ber Baullicken, Leerstand,
Altersstruktur der Eigentlimer sowie soziale Infrastruktur fiir die verschiedenen Altersgruppen
geben.

- Aufbauend auf einem kontinuierlichen Monitoring sind MaRnahmen erforderlich, wie z.B. die
Beratung von Eigentimern Uber Vermarktungsstrategien und Immobilienbdrsen, eine
Bewertung und Klassifizierung der Objekte nach den Potenzialen zur Weiternutzung und eine
Strategie zur Vitalisierung des Ortes und der Grundsticke.

- Malnahmen gelingen umso besser, je enger der Austausch mit den Privateigentiimern ist. Eine
realitdtsnahe Einschatzung zur Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung und die Formulierung
von Szenarien dienen dazu, die Bevolkerung zu sensibilisieren und Angst vor einem Imageverlust
oder dem ,,Sterben des Dorfes” zu nehmen.

- Es kann sinnvoll sein, sich fiir neue, auch nur zeitweilige Nutzungen zu 6ffnen, wie z.B.
Zweitwohnungen oder Ferienwohnungen.

- Nicht in jedem Fall ist eine Nach- und Wiedernutzung von Gebauden sinnvoll. Im Blickpunkt
steht die Lebensqualitdt der Dorfbewohner, die in den Planungsprozess entsprechend mit
einbezogen werden miissen.

Public Private Partnerships

Unter Public Private Partnerships werden Formen der Zusammenarbeit zwischen 6ffentlichen
Institutionen,  Privatunternehmen und/oder Nonprofit Organisationen verstanden. Die
Innovationsagentur Stadtumbau NRW (2009, S. 12) bezeichnet diese Form der Kooperation als
wesentliches Instrument des strategischen Leerstandsmanagements.

Interkommunale Kooperationen

Anstatt sich in Konkurrenz mit der Nachbargemeinde zu begeben, sei es um Zuwanderung oder
Betriebsansiedelungen konnen interkommunale Kooperationen in einer Region zu einer effizienteren
und erfolgreicheren Flachennutzung fiihren und Preisdumping bzw. Spekulationen einddmmen. Die
Zusammenarbeit von Gemeinden kann auf verschiedenen Ebenen und in verschiedenen Sektoren
erfolgen. Gemeinsames Marketing, Standortvermarktung, Projektumsetzungen im Wohnbau oder
Ausbau von Infrastruktur sind nur ein paar Themenfelder der interkommunalen Kooperation.

Best Practice

Die Stadt Roding in Nordrhein-Westfalen verzeichnete im Innenstadtbereich vor allem
Geschaftsflachenleerstand. Ausgehend von einem Einzelhdndler wurde ein dreijahriges Projekt zur
Etablierung der Innenstadt als Einkaufs- und Erlebniszentrum gestartet. Dabei arbeiteten Gemeinde,
Unternehmen sowie eine private Beratungsagentur in einer Arbeitsgemeinschaft (Public Private
Partnership) zusammen. Es wurde ein standiges Projektbiiro eingerichtet, eine Leerstandsdatenbank
erstellt, Gesprache mit Immobilieneigentimerinnen gefiihrt, Mietkonditionen angepasst,
Beratungsangebote far Existenzgriindungen angeboten und kostenlose
Machbarkeitsuntersuchungen angeboten. Die MalRnahmen wurden sehr gut angenommen und die
Leerstande gefiillt. Im Jahr 2007 wurde die offentliche Forderung des Projektes aufgrund der
deutlichen Verbesserung der Situation eingestellt.
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Empfehlungen

Leerstandsmanagement auf Gemeindeebene implementieren.

Innovative Ansatze und Ideen fordern sowie temporare Nutzungskonzepte vorstellen und zulassen.
Bereitstellung von Informationen zur NO Wohnbauférderung und Finanzierungsméglichkeiten.

Biirgerinnenbeteiligung und Partizipation in der Gemeinde férdern, Biirgerlnnen in die Prozesse
miteinbeziehen.

Raumplanerische Verantwortung in der Gemeinde wahrnehmen und die Instrumente ortliches
Entwicklungskonzept und Flachenwidmungsplan zukunftsorientiert einsetzen.

Private Public Partnerships auf Projektebene konnen Zusammenarbeit verschiedener Stakeholder
ermoglichen. Das gemeinsame Vorgehen auf breiter Basis erhoht die Erfolgschancen von Projekten.
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6.5 Entwicklungen

Die Teilnehmerlnnen der Workshops sprachen oft die zukiinftigen Entwicklungen und deren
Unsicherheiten an. Themen waren Wanderungsverhalten und Migration, Uberalterung und
Strukturwandel der Wirtschaft (Agrarwirtschaft und Einzelhandel).

In den Modellgemeinden waren sowohl Gemeinden mit positiver als auch negativer
Bevolkerungsbilanz vertreten. In  den Abwanderungsgemeinden wurden die ursachlichen
Bedingungen firr Leerstand in der ricklaufigen Nachfrage nach Immobilien gesehen. Vor allem die
Abwanderung von jungen Menschen aus den Gemeinden wird als Ursache identifiziert. Der Anteil an
dlteren Personen in der Bevolkerung wird immer grofRer. In einer Zuwanderungsgemeinde im Wiener
Zentralraum verursacht der Zuzug einen hohen Druck auf den Immobilienmarkt, der zu
Spekulationen auf die kaum vorhandenen Gebdude und Baugriinde fiihrt. Lebensstilveranderungen
bringen andere Anspriiche an Wohnraum mit sich. Wie Abbildung 103 zeigt, steigt die Anzahl der
Haushalte in jedem Bundesland an. Der Grund dafir ist neben der Zunahme der Bevélkerung die
Abnahme der Personen pro Haushalt (von 2,67 Personen/Haushalt 1985 auf 2,22 Personen/Haushalt
2016).

Haushalte nach Bundeslandern

1.000
800 —
600
400 —_—
200 ?——
——————————
0

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2016

= Burgenland e Kdrnten Niederosterreich
e Oberosterreich == Salzburg Steiermark
e Tirol e \/orarlberg e \\/ien

Abbildung 103: Anzahl der Haushalte von 1985 bis 2016 in Osterreich nach Bundesldndern (adaptiert nach
Statistik Austria, 2016h)

Weiters wurde der Strukturwandel im Landwirtschaftssektor sowie im Einzelhandel in
Zusammenhang mit Gebdudeleerstand gebracht. Durch die zunehmende Technisierung der
Landwirtschaft sind dort immer weniger Arbeitspldtze vorhanden. Kleine Betriebe werden aus
Wirtschaftlichkeitsgrinden oft aufgegeben. Eine Kompensation dieser Reduktion im
Landwirtschaftssektor ware notwendig. Gerlind Weber erkannte, dass die Abwanderung aus
landlichen Gebieten oft weiblich ist. Als Grund dafiir nennt sie das mangelnde Arbeitsangebot im
landlichen und die besseren Mdglichkeiten im urbanen Raum. Darauf geht auch Minister
Rupprechter in seinem ,,Masterplan landlicher Raum“ ein (BMLFUW, 2017).
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Wie in Kapitel 6.1.1 bereits kurz erwahnt erfahrt auch der Einzelhandel einen Wandel:

- Sinkende Anzahl von Einzelhandelsbetrieben
- Steigende Flache pro Einzelhandelsbetrieb _Wie kénnen wir den
- Kleine, spezialisierte Anbieter stehen in Konkurrenz zu

grolRflachigen Anbietern mit glnstigerem und breiterem

Warenangebot

gesellschaftlichen
Veranderungen

. . begegnen, ohne in alte
- Stetig wachsende Einkaufs- und Vermarktungsformen stehen

zunehmen individualistisch gepragten Einzelhdndlern gegeniber Denkmuster

. 5
- Zunehmende Bedeutung des Onlinehandels zuriickzufallen? Welche

- Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel im Handel Ansatze sind

- Massiver Verdrangungswettbewerb zukunftstauglich?”

- Planerische GroRziigigkeit bei der Zulassung nicht integrierter  Biirger, Markt Piesting
Standorte groRflachiger Betrieb

- Langsames Sterben des inhabergefiihrten Fachhandels

- Mangel an Nachfolger fir kleine, inhabergefiihrte Fachgeschifte (Innovationsagentur

Stadtumbau NRW, 2009, S. 15; Kanzler, 2008, S. 28f; Vollmer, 2015, S. 172)

In den Gemeinden war eine Verunsicherung hinsichtlich dieser Entwicklungen zu spiren. Die in zwei
Gemeinden erwahnte Skepsis gegeniber Innovationen und Neuheiten erschwert das Umsetzen von
neuen ldeen zusatzlich. Andererseits war auch das Bedirfnis nach einer Vision, einem Plan fir die
Zukunft zu spiiren. Die Birgerlnnen und Entscheidungstrager in der Gemeinde scheinen verunsichert
gegenliber den derzeitigen gesellschaftlichen Verdanderungen. Die Digitalisierung und ihr Potential fiir
den landlichen Raum wurde ebenfalls thematisiert, jedoch mit Vorbehalten. Es scheint unklar
welches Potential ,, Telearbeit” und neue Formen des digitalen Arbeitsplatzes wirklich hat.

Digitalisierung

In einer Studie zum zukiinftigen Wohnen beschéftig sich Poppmeier (2008, S. 44) mit dem Trend der
Digitalisierung. Demnach betrdgt der Anteil an Menschen, die im Kreativsektor tatig sind in hoch
entwickelten Industrienationen 25% - 30%. Eine weitere Zunahme wird prognostiziert. Im
Kreativsektor ist es meist moglich zu Hause bzw. per Internetverbindung zu arbeiten, fiir das Wohnen
bedeutet dies eine Verschmelzung von Wohn- und Arbeitsort. Eine Verlagerung des Wohn- und
Arbeitsortes von Menschen aus dem Kreativsektor auf die sogenannten ,Exurbs” — Wohnorte im
landlichen Gebiet hinter den Suburbs wird als wahrscheinlich angesehen. Minister Rupprechter sieht
in der Digitalisierung eine Chance den Standortnachteil landlicher Regionen zu kompensieren und
mochte einen flichendeckenden Ausbau von 5G (10GB/Sekunde) Internet in ganz Osterreich,
Digitalisierung ist eine Saule des ,Masterplans landlicher Raum“ (BMLFUW, 2017).

Best Practice

,Steinberg am Rofan ist ein Ort, den nicht einmal die Tiroler kennen” (Architekturbiiro nonconform,
2016, S. 33). Mit 295 Einwohner ist der Ort sehr liberschaubar, es gibt kaum Infrastruktur und die
Bevolkerungszahl nahm immer weiter ab. Der Dorfladen sowie der Dorfwirt wurden geschlossen und
die Gebadude abgerissen. Dem Mesnerhof drohte dasselbe Schicksal. Ein ehemaliger Gemeindebiirger
nahm sich um den Mesnerhof an, renovierte ihn von Grund auf und eréffnete ein Retro Chalet fur
Working Communities. Sein Geschaftsmodell nennt er ,Community Retreat”. Das Konzept beruht auf
der ldee, dass Kreativitdt und Innovation sich bei Aufenthalten in der Natur, abseits des gewohnten
Umfeldes und ohne Ablenkung einstellen. Der Mesnerhof bietet Arbeitsgruppen und Unternehmen
diese Moglichkeit. Vermarktet wird der Mesnerhof (iber AirBnB, wo der Betreiber mittlerweile zum
,Superhost” aufgestiegen ist (eine Auszeichnung fiir besonders viele positive Bewertungen). Als
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Gaste begriiSte er Studierende des MIT (Massachusetts Institute of Technology) und verschiedene
,HUB's” (Gruppen die sich mit der Entwicklung von Innovationen beschéftigen, oft als Vorstufe zu
Start-ups) aus Europa.

Empfehlungen

Instrumente der regionalen Entwicklung (Starken/Schwachen, Chancen/Risiken Analyse, Szenarien
Analyse) ermoglichen eine Analyse der Ausgangssituation. Davon ausgehend konnen mogliche
Entwicklungspfade erarbeitet werden, um die Zukunft selbst zu gestalten und fiir Blirgerlnnen
begreiflich zu machen.

Chancen der Digitalisierung erkennen und nutzen. Strategien fiir das Ansprechen von Zielgruppen
des Kreativsektors.

Forderung von Innovationsbereitschaft und -mentalitat in der Gemeinde. Die Offenheit hinsichtlich
Innovationen und das Ausprobieren neuer Geschaftsmodelle schafft einen Nahrboden fir
Unternehmertum und Existenzgriindungen.

Erkennen des Strukturwandels und die Bedeutung fir die jeweilige Gemeinde/Region. Erarbeitung
von gemeindeadaquaten Strategien zum Umgang damit.

Austausch und Weiterbildung von politischen Entscheidungstriagern in der Region hinsichtlich
aktuellen Herausforderungen und maoglichen Lésungen.
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/ Resumee

Das Phanomen Leerstand im landlichen Raum Niederdsterreich ist sehr vielfaltig und umfasst
verschiedenste Dimensionen. Jede Modellgemeinde hatte unterschiedliche Herausforderungen und
Ursachen sowie Strategien gegen den Leerstand. Die Forschungsfragen konnten spezifisch fiir jede
Modellgemeinde beantwortet werden. Dabei wurden fir jedes Objekt Potentiale und
Nutzungsmoglichkeiten in Kooperation mit zwei Architekturblros erarbeitet. In zwei Workshops
wurden die Ursachen und Losungen objektbezogen und gemeindespezifisch erhoben und entwickelt.
Das Ziel konnte somit erreicht werden. Das Leerstandsmanagement wurde unterschiedlich in den
Gemeinden umgesetzt, in Reingers verebbte das Interesse einerseits ausgehend von den
Eigentiimerinnen, andererseits sind die Kapazititen der Gemeindeverwaltung begrenzt und die
Prioritdten zurzeit woanders. In den anderen Gemeinden konnten nachfolgende Aktionen
beobachtet werden. Waidhofen an der Thaya mochte die Workshops weiterfiihren, in Langenlois
werden leerstehende Gebdude in Wohnraum umgewandelt, in Markt Piesting konnten
Nutzungsmoglichkeiten fir eine verlassene Zielpunktfiliale entwickelt werden, in Meiseldorf entsteht
ein neues Dorfzentrum und in Maria Lanzendorf konnte neue Motivation fir die
Wiedernutzbarmachung des Kirchenwirtgebdudes (vielleicht mittels Crowdfunding) generiert
werden.

Durch die Workshops und den Prozess in den Gemeinden konnten Handlungsfelder des
Leerstandsphdanomes identifiziert werden. Diese umfassen Immobilien- und Flachenmanagement,
Eigentimerlnnen und Gebadude, Mobilitat und interregionale Vernetzung, politische Instrumente und
Entwicklungen. Diese Handlungsfelder zeigen die komplexe Dimensionalitdt des Phanomens sowie
unterschiedliche Anknlpfungspunkte fir Interventionen um Leerstand zu vermeiden. Die Motivation
und Selbstorganisation vor Ort in den Gemeinden konnte als wesentlicher Faktor fiir das Gelingen
eines  erfolgreichen  Leerstandsmanagements identifiziert = werden. Ein  strategisches
Leerstandsmanagement seitens der Gemeinde, die Forderung von innovativen Ansatzen und
Kooperationen koénnen sich positiv auf die Leerstandssituation einer Gemeinde auswirken. Die
Workshops zeigten auBRerdem, dass es ein Bedirfnis nach Information und Beratung der
Eigentimerinnen gibt. Oft waren Angebote, wie die Bauberatung des Landes NO nicht bekannt. Die
Finanzierbarkeit der Wiederinstandsetzung von Immobilien ist ebenfalls eine Ursache fiir Leerstand.
Verfugt der/die Eigentiimerln nicht Giber ausreichend Kapital fur die Sanierung des Objektes, kann es
auf Grund der Mangel leer stehen. Es gibt Unterstitzungen der offentlichen Institutionen in Form
von Darlehen und Forderungen. Ein gewisses Eigenkapital ist aber unerldsslich um eine Sanierung
umzusetzen, kann dies nicht aufgebracht werden kann der Verkauf der Immobilie tiberdacht werden.
Eine weitere Option waren Crowdfunding bzw. —investing, dass sich bei einer kommerziellen oder
gemeinschaftlichen Nutzung der Immobilie anbietet. Dabei investieren viele Kleinanleger in das
Projekt und bekommen je nach Gestaltung des Crowdfunding kleine Aufmerksamkeiten, Werbung,
den Erhalt der Immobilie, die Aufrechterhaltung der Immobiliennutzung oder Renditen.

Wie Waidhofen an der Ybbs als Paradebeispiel fiir Leerstandsmanagement im Ortszentrum zeigt,
sind Langfristigkeit und Beharrlichkeit zwei essenzielle Faktoren fiir die erfolgreiche
Wiedernutzbarmachung von leerstehenden Geb&uden. Seit 10 Jahren gibt es einen , Kiimmerer“, der
die Entwicklung des Ortszentrums betreut und als Ansprechpartner und Initiator fir alle Stakeholder
agiert. Auch die Literatur zeigt, dass ein ganzheitlicher Ansatz eines strategischen
Leerstandsmanagements am erfolgversprechendsten ist. Die Miteinbeziehung der Eigentiimerinnen
und der Bevolkerung fihrt zu einer hoheren Umsetzungswahrscheinlichkeit und
Bewusstseinsbildung. Dabei kdénnen externe Experten wie die Regionalentwicklung,
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Beratungsunternehmen sowie Forschungsinstitute die Gemeinden bzw. eine Region unterstiitzen
und Knowhow sowie Werkzeuge und Instrumente bereitstellen.
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Leerstehende Immobilien, vor allem im Ort, vermitteln einen unattraktiven Eindruck.
Wenn sie langer leer stehen und daher schon erste Verfallserscheinungen aufweisen,
kann dies heruntergekommen und verlassen wirken. Eigenschaften, die nicht den
Eindruck einer belebten, attraktiven und hochwertigen Gemeinde machen. Neben
den asthetischen Auswirkungen von Leerstand gilt Leerstand auch aus dkonomischer
und 6kologischer Sicht als ineffizient und vermeidenswert.

Leerstehende Gebdude werden als unattraktiv wahrgenommen. Doch es wurden
noch weitere negative Auswirkungen von leerstehenden Gebduden entdeckt:

-  Wahrnehmung der Leerstdnde als Zeichen fUr negative wirtschaftliche

Entwicklung,
- Erhéhung von kommunalen GebuUhren,
- Kosten durch Imageschéddigung - fehlende Neuansiedelungen und

Unzufriedenheit der Bevolkerung,

- Wertsenkung der angrenzenden Immobilien,

- Teil der ,,Abwartsspirale*,

- Leerstinde und die dadurch vermittelte negative Entwicklung vermindert die
Bleibebereitschaft der Bewohner sowie die touristische und wirtschaftliche
Entwicklung (vgl. Miosga, 2011)

Mit diesem Leitfaden wollen wir Ihnen zeigen wie dem Leerstand auf
Gemeindeebene begegnet werden kann. Es sollen Hintergrtnde und
Handlungsoptionen aufgezeigt werden, welche in einem Projekt in Niederdsterreich
gemeinsam mit sechs Gemeinden erarbeitet und angeandt wurden. Dabei wollen
wir folgende Fragen beantworten:

- Wasist Leerstand und ab wann ist er problematisch?

- Wie entdecke ich leerstehende Gebdude in meiner Gemeinde?
- Wie kdnnen die LeerstGnde wieder nutzbar gemacht werden?

- Wie kann Leerstand langfristig vermieden werden?



Die Vorgehensweise zur Beantwortung dieser Fragen kann in verschiedene Phasen
eines Prozesses unterteilt werden. Diese sind in Abbildung 1 abgebildet:

*Was ist mein Ziel?
*Welche Ergebnisse winsche ich mir?
¢ |dentifikation relevanter Stakeholder

*Erfassung der Leerstdnde in der Gemeinde

* Analyse der Geb&ude und der méglichen
Leerstandsursache

* Auswahl von interessanten Gebdudetypen

*Information & Ansprache der
EigentUmerinnen

*Einladung zu einem gemeinsamen
Workshop

*Erhebung der Ursachen fur Leerstand aus
EigentUmerinnenperspektive

*Erhebung von Nufzungswunschen und
Vorstellungen der Objektverwendung der
EigentUmerinnen

*Vereinbarung Uber Bauberatungen durch
eine/n Architektln mit dem/der
EigentUmerin

*Begehung der ausgewdhlten Objekte mit
Architektln und Eigentumerin.

* Ausarbeitung der baulich umsetzbaren
Nutzungsmaoglichkeiten durch den/die
Architektin

*Présentation und Diskussion der Ergebnisse
in einem weiteren Workshop

* Analyse der Ergebnisse der Prozesses
hinsichtlich zukUnftiger Vorgehensweisen
("Lessons learned").

« Uberlegungen zum zukUnftigen Umgang
mit Leerstand

*Entwickeln von langfristigen MaBnhahmen
zum Leerstandsmanagement

Abbildung 1: Prozess Leerstandsmanagement (in Anlehnung an Miosga, 2011)



Dass Gebdude nicht mehr genutzt werden, kann verschiedene Ursachen haben. Ob
ein Leerstand ein Gemeinde-Problem darstellt, kann anhand der Dauer des
Leerstandes sowie der Anzahl der Leerst@nde in der Gemeinde beurteilt werden. In
Tabelle 1 sind Leerstandstypen nach Dauer des Leerstandes unterteilt.

Tabelle 1: Typisierung von Leerstdnden (adaptiert nach Miosga, 2011)

Typen Merkmale
Sporadische Kurzfristig, vereinzelnd auftretender Teil der normalen
Leerstdnde wirtschaftlichen Fluktuation

Umbruch Leerstnde | Wegfall, Verlagerung von Frequenzbringern, meist
mittelfristige Dauer

Leerstandsinduzierte | Dauverhaft geringe Frequentierung erzeugt weitere
Leerstdnde Leerstdnde

Strukturelle Wegbrechende Nachfrage in Abwanderungsgebieten,
LeerstGnde SchlieBung fUhrender oder gesamter Branchen

Ein Indikator fUr eine Leerstandssituation in einer Gemeinde oder einem Ortsteil kann
die Leerstandsquote sein. Eine Leerstandsquote von 2-3% von nicht strukturellem
Leerstand des Gebdudebestandes kann als unproblematisch, da der
Markifluktuation zuzurechnend, bezeichnet werden. Die Formel zur Berechnung der
Leerstandsquote lauteft:

Leerstandsquote % = (Anzahl der leerstehenden Gebdude/Summe aller Gebdude)
*100

Bei einer Leerstandsquote um die 10% sollten die Leerstdnde ndher betrachtet
werden. Liegt ein struktureller Leerstand vore Und wenn ja, warum?2

Es gibt verschiedene Methoden um leerstehende Obijekte in einer Gemeinde zu
identifizieren. Je kleiner die Gemeinde ist, desto einfach ist die Erhebung, da die
Anzahl kleiner und die Ortskundigkeit der Verwaltung gut ausgepragt ist. In groBeren
Gemeinden kann auf andere Methoden zurUckgegriffen werden, welche auch
kombiniert angewandt werden kdnnen:

- Online Immobilienplattformen,

- Befragung von Ortskundigen,

- Begehung vor Ort,

- Datenbank der Gemeinde Uber leerstehende Immobilien,

- Abgleich Abwasserdaten oder Wasseruhren,

- Stromzdahlergestutzte Erhebung,

- Melderegister,

- Visuadlisierung durch GIS nach Nutzungsarten (Broszio, 2012, S. 69; Frey,

2011, S. 60; Schmied, 2007, S. 6; Spehl u. a., 2011, S. 29f).



Die Erfassung soll innerhalb eines definierten Zeitraums und innerhalb eines
definierten Gebietes erfolgen. Dabei kbnnen die Daten einmalig oder kontinuierlich
gesammelt werden um Entwicklungen zu beobachten. Optimal ist die Anlage einer
Datenbank zu Sammlung und Verwaltung der leerstehenden Gebdude.

Die FErhebung sollte einerseits in Listenform ,leerstehende Gebdude und
EigentUmerinnendaten®, andererseits grafisch  auf einem Plan wie z.B.
Katasterauszug, Bebauungsplan, Orthofoto oder Fldchenwidmungsplan erfolgen.

Grundsatzlich ist eine Miteinbeziehung der EigentUmerinnen aller leerstehenden
Gebdude in den Prozess des Leerstandsmanagements zu begriBen. Die
Aufmerksamkeitswirkung des Projektes kann erhdht werden, wenn zu Beginn des
Prozesses vor allem ,prominente” leerstehende Gebdude wieder einer Nutzung
zugefUhrt werden.

In Ergnzung dazu stechen vielleicht im Rahmen der Erhebung leerstehende
Gebdude hervor, die sich fUr eine Auswahl eignen, weill sie:

- bereits lange leer stehen,

- an einem prominenten Ort in der Gemeinde stehen,

- historisch wertvoll fUr die Gemeinde sind,

- strategische wertvoll fUr die Gemeinde sind,

- eine hohe Kooperationsbereitschaft bzw. Umsetzungskompetenz der
EigentUmerinnen bekannt ist.

Im Prozess soll an ausgewdhlten Objekten exemplarisch gezeigt werden, wie
leerstehende Gebdude wieder einer Nutzung zugefUhrt werden kdnnen. Wenn
dabei unterschiedliche Problemstellungen behandelt werden, kénnen diese eine
Vorbildwirkung auf andere EigentUmerlnnen haben und die Machbarkeit zur
Wiederbelebung der Gebdude zeigen. Zusatzlich wird ein Bewusstsein fur Leerstand
geschaffen und auch an die Eigenverantwortung von ImmobilieneigentUmerinnen
gegenuber der Gemeinde appelliert.



Nach der Erhebung der Leerstdnde kdnnen die EigentUmerinnen auf ihre
leerstehenden Gebdude angesprochen werden. Das Verstehen der Ursachen des
Leerstandes ist wichtig um zu erkennen um welche Art von Leerstand es sich handelt,
um spater mogliche Losungswege zu identifizieren. Ist der/die EigentUmerin bekannt
und liegt ein gutes Verhdltnis mit den Verantwortlichen in der Gemeinde vor, kann
eine direkte persdnliche Kontaktaufnahme erfolgen. Ist der/die EigentUmerin
unbekannt oder liegt ein Konflikt vor, kann es hilfreich sein, eine schriftliche Einladung
mit einer ErklGrung des Vorhabens zu Gbermitteln.

Ob im Gespréch oder schriftich der/die Eigentimerln sollte Uber folgende Punkte
informiert bzw. befragt werden:

- Bedeutung von Leerstand fUr die Gemeinde,

- Ziele des Leerstandsmanagements,

- Frage nach Dauer des Leertandes,

- Frage nach Grund fUr Leerstand,

- Frage nach eigenen Pldnen/Ideen fur das Gebdude.

Im ersten Workshop ké&nnen Fragen nach den Ursachen des Gebdudeleerstandes
gemeinsam mit den EigentUmerinnen erlGutert werden. Diese kdnnen vielfdltig sein
und sollten moglichst nicht bewertet werden, um eine Abwehrhaltung zu vermeiden
und einen moglichst offenen Gedankenaustausch zu ermdglichen. Davon
ausgehend kann diskutiert werden mit welchen MaBnahmen das leerstehende
Gebdude wiederbelebt werden kann. Bendtigt es eine Renovierung bzw. eine
Finanzierung oder findet sich kein Mieter¢ Durch die Identifikation der Ursache/n
kann eine L&ésung fur den Leerstand entwickelt werden. Es hat sich gezeigt, dass bei
strukturellem Leerstand (siehe Tabelle 1) eine neue Nutzung dem leerstehenden
Gebdude ,,neues Leben einhauchen* kann. Dabei ist auch abzutasten, ob der/die
EigentUmerin  fir neue Konzepte wie ZIwischennutzung, Shared Spaces,
Vereinsnutzung oder Pop-up Stores (dazu siehe im weiteren) offen ist. Gemeinsam
kbnnen so mogliche Nutzungswinsche und Ideen entwickelt werden.

Vorbereitung:

- Einladung und Information von relevanten Stakeholdern (EigentGmerinnen,
Gemeindevertreter, Wirtschaftsvertreter, Regionalmanagement, ...),

- Auswahl der Methode/Moderation nach Zielsetzung und Anzahl und
Vertrautheit der Teilnehmerlnnen mit partizipativen Methoden,

- Raum auswdéhlen (Gemeindesaal, leerstehendes Gebdude, ...),

- Dokumentation der Ergebnisse Uberlegen und vorbereiten (Flip Chart, Stifte,
Laptop, Beamer ...)

Der Ablauf kann individuell nach Belieben und Zielsetzung der Gemeinde gestaltet
werden. Es hat sich gezeigt, dass sich eine Bestuhlung im Kreis bzw. Rechteck eignet
um eine Stimmung ,auf Augenhdhe" zu erzeugen die konstruktives Arbeiten
erleichtert.



Die Kinobestuhlung hingegen I&dt eher zur Passivitdt ein und vermittelt durch die
Trennung von Vorne und Publikumsraum eine ,,Grenze", welche kontraproduktiv sein
kann.



Es empfiehlt sich im Vorhinein ein ArchitekturbUro fUr die Bauberatungen der
leerstehenden Objekte auszuwdhlen. Idealerweise hat das ArchitekturbUro Erfahrung
mit dem im Projekt behandelten Gebdudetyp (Altbau, Industriegebduden, ...). Ein in
der Gemeinde ansdssiger Architekt kennt die Gemeinde bereits und kann sein
Wissen in die Beratung einflieBen lassen. Oft ist auch eine neue Perspektive von
auBerhalb sehr erfrischend und kann dem Prozess neue Richtungen weisen.

Je nach Umfang des Projektes sollten Typenvertreter von Gebduden ausgewdhlt
werden, z.B.: nicht mehr genutztes Infrastrukturgebdude (Post, Schule, ...), private
Wohngebdude, ehemalige Handelsgebdude, .... Anhand der unterschiedlichen
historischen Funktionalitdten der leerstehenden Gebdude kdnnen darauf aufbauend
Lésungen entwickelt werden, die als Umsetzungsbeispiel der Motivation weiterer
LeerstandseigentUmerlinnen dienen kénnen.

Im ersten Workshop werden idealerweise mit den Leestands-EigentUmerinnen und
interessierten Gemeindeburgerinnen die Ursachen des Leerstands sowie mdgliche
L&sungen zur Wiedernutzbarmachung ausgearbeitet.

Diese Informationen kdnnen nun an den/die ausgewdhlte/n  Architektin
weitergeleitet werden, damit der/die Architektln sich ein Stimmungsbild Uber die
ortliche Situation und die zu behandelnden Objekte machen kann. Erfahrungen mit
leerstehenden Gebduden oder alten Gebduden sowie Ortskenntnisse sollten wie
schon erwdhnt bei der Wahl des ArchitekturbUros miteinbezogen werden.

AnschlieBend wird ein Termin zur Begehung der leerstehenden Objekte vereinbart.
Dabei werden die bauliche Struktur, der Erhaltungszustand sowie die Lage und
Einbettung des Objektes in der Gemeinde erfasst. Gemeinsam mit dem/der
EigentUmerin  werden gewuUnschte Nufzungen und Umsetzungsmoglichkeiten
diskutiert. Die Anwesenheit eines Vertreters aus der Gemeinde ist von Vorteil, da
dieser wertvolle Informationen zur Lage, Gemeindeentwicklung und
Immobiliennachfrage beisteuern kann.

Neue Nutzungskonzepte

Jede Gemeinde hat andere Voraussetzungen und Herausforderungen im Hinblick
auf leerstehende  Gebdude. Hier sollen kurz einige Konzepte  zur
Wiedernutzbarmachung von Leestdnden prdsentiert werden, die als Inspiration
dienen und zur weiteren Recherche anregen sollen.



Coworking Spaces

Als ,,Coworking Spaces" werden R&ume bezeichnet, die von verschiedenen
Menschen gemeinsam genutzt werden. Ein etabliertes Beispiel wdare z.B. eine
Gemeinschaftspraxis.  Weniger bekannt sind  geteilte  BUror@umlichkeiten,
KUnstlerateliers oder Innovationslabore. Oft werden nicht nur die Raumlichkeiten,
sondern auch das Equipment oder das Personal geteilt. Dieses Teilen hat den Vortell
der Kostenersparnis und der Nutzung von Synergien zwischen den Nutzerinnen.

Zwischennutzungen

Zwischennutzungen sind vor allem fUr leerstehende Geschdaftsfldchen eine Option.
National wie international gibt es zahlreiche Beispiele fUr die positive Auswirkung von
IZwischennutzungen auf Quartiere und Leerstandsquoten. Das Gebdude wird
dadurch wieder belebt und bei ansprechender Mietvertragsgestaltung kann auch
eine Instandhaltung des Gebdudes durch den Mieter vereinbart werden. Oft wird
die Zwischennutzung an finanziell unterdurchschnittlich ausgestattete Mieter wie
Jungunternehmer, Kreativschaffende oder soziokulturelle Initiativen vergeben. Auch
das sogenannte Pop-Up Konzept fallt unter den Begriff Zwischennutzung. Dabei wird
eine Geschdaftsfldche temporér durch ein Handels- oder Dienstleistungsunternehmen
genutzt. Die tempord@re Begrenztheit kann in einem Versuchscharakter der
Unternehmung, Saisonalitdt (z.B. Eis) oder begrenzte Menge an VerkaufsgUtern
begrindet sein. Um Zwischennutzungen zu ermdglichen, bendtigt es eine
Vermittlungsstelle, die Raumbieter und Raumnachfrager zusammenbringt. Die
Professionalisierung und Institutionalisierung der Raumvermittiung gibt beiden
Parteien Sicherheit und Kontinuitdt, was Vertrauen schafft. Diese Vermittlung kann
auch an eine Leerstandsdatenbank bzw. Immobilienplattform angegliedert sein.

Neue Wohnformen

Unter neuen Wohnformen werden Formen des Zusammenlebens oder der
Infrastruktur verstanden, die sich von herkdmmlichen Wohnformen unterscheiden. Als
Beispiele kdbnnen hier generationenubergreifendes Wohnen und Wohnprojekte
(Wohngemeinschaft in einem Haus aber auch Ambient Assisted Living, d.h.
altersgerechte Assistenzsysteme fur selbstbestimmtes Leben) genannt werden. Diese
Nutzungen kénnen auch zur Belebung von Stadt-, Dorf- und Ortszentren genutzt
werden. Die Wohnbevdlkerung halt sich in den &ffentlichen Rdumen/Zentren auf und
nutzt die dort vorhandene Infrastruktur (Handel, Gastronomie, Dienstleistungen, ...).
FUr die Bewohnerlnnen bedeutet eine zentrale Lage somit kurze Wege, die zu FuB
oder mit dem Rad zurUckgelegt werden kénnen.

Im Hinblick auf den demographischen Wandel sowie den Trends zur Singularisierung
(Abnahme der Anzahl der Personen pro Haushalt), Pluralisierung (Differenzierung der
Haushalts-, Familien- und Lebensformen) und Haushaltstechnisierung (,Intelligent
Home", d.h. soziotechnische Vernetzung) ergeben sich vor allem im landlichen
Raum Herausforderungen hinsichtlich der Versorgung von dalteren Menschen (vgl.
Glatzer, 2001). Je zersiedelter die Region ist, desto hdéher sind die Kosten fur die
Bereitstellung der bendtigten Infrastruktur (Essen, medizinische Versorgung, ...). Vor
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allem fur Menschen in Randlagen, die nicht mehr Autofahren kénnen, stellt die
Distanz zu Nahversorgung, medizinischer Versorgung sowie sozialer Einbindung in die
Gemeinschaft ein Problem dar. Eine Losung dafur wdére die Unterbringung von
dlteren Menschen in sanierten Altbauten (bzw. revitalisierten LeerstGnden) im Dorf-
bzw. Stadtzentrum. Durch gemeinschaftliches Wohnen kénnen sich die
Bewohnerlnnen gegenseitig bei Tatigkeiten des alltdglichen Lebens unterstUtzen.
Auch die Unterbringung von Betreuungs- bzw. Servicepersonal in dafir bendtigten
Raumlichkeiten waren moglich. Eine Fokussierung auf Selbststéndigkeit und Service
spricht die ,,neuen fitten Alteren* an, die ihren Ruhestand aktiv genieBen méchten.

Jungfamilien ziehen zunehmend mehr zur Familiengrindung wieder in den
|&dndlichen Raum. Die Bereitstellung von Wohnraum fUr Kleinfamilien in Leerstdnden
kann eine bereichernde Wirkung auf den Ort haben. Auch im Ortszentrum kann die
Ansiedelung von Jungfamilien einen belebenden Effekt haben.

Grundsdatzlich sollten bei der Umsetzung von neuen Wohnformen die Bedurfnisse und
WUnsche der neuen Nutzerlnnen berUcksichtigt werden um eine mdéglichst groBe
Attraktivitédt zu erreichen. Menschen werden oft an Lebensabschnitten mobil und
sind bereit ihren Wohnort zu dndern. Erster Auszug, FamiliengrGndung, Auszug der
Kinder und Pensionsantritt stellen solche Lebensabschnitte beispielhaft dar. Die
heutigen Pensionisten erfreuen sich meist einer guten Gesundheit und moéchten den
Lebensabschnitt ,,Pension aktiv und selbstbestimmt erleben.

Hat der Architekt/die Architektin die NutzungentwUrfe fUr die Leerst@nde erstellt,
kbnnen sie den EigentUmerinnen und auch BUrgerinnen présentiert werden. Ein
gemeinsamer Workshop im Gemeindesaal oder auch in einem leerstehenden
Gebdude bietet sich dafur an. Ziel dieses zweiten Zusammentreffens ist es:

- Prasentation der Ergebnisse der Begehung,

- Présentation der EntwiUrfe des ArchitekturbUros,
- Diskussion der Entwurfe,

- Umsetzbarkeit der Entwurfe,

- Motivation der Stakeholder zur Umsetzung.

Eingeladen werden sollten alle relevanten Stakeholder (Gemeinde, Wirtschaft,
Vereine, ...). Dadurch wird die Diskussion auf eine breite Ebene gestellt, viele
Menschen fUhlen sich miteinbezogen und erhéhen somit die Wahrscheinlichkeit der
Umsetzung von Projekten. Der Workshop sollte moderiert werden, um eine produktive
und positive Atmosphdre zu schaffen. Die Moderatfion kann von Seiten der
Gemeinde organisiert werden oder auch Uber das Regionalmanagement erfolgen,
das Erfahrung in der Moderation solcher Prozesse hat.

Dabei kann gezielt auf die Probleme und Herausforderungen der EigentUmerlinnen
eingegangen werden. Durch das Knowhow der beteiligten Stakeholder kann eine



geeignete Ldsung fur die Objekte erarbeitet werden. Verschiedene Perspektiven
férdern die Redlisierbarkeit.

Die Ergebnisse dieses Zusammentreffens sollfen dokumentiert werden und kénnen
danach an alle Teilnehmerinnen versandt werden. FUr die Aufrechterhaltung der
Motivation der Teilnehmerinnen empfiehlt es sich je nach Ergebnis eine weitere
Vorgehensweise zu vereinbaren. Welche Schritte sind als ndchstes zu tatigene Wie
kann die Gemeinde dabei unterstitzene

Es wurden nun also leerstehende Gebdude in der Gemeinde identifiziert, die Grunde
for den Leerstand gemeinsam erarbeitet und neue Nutzungsmoglichkeiten
erarbeitet. Was kann nun aus diesem Prozess gelernt werden und wie kann Leerstand
in Zukunft vermieden werden?

Im Projekt ,Neues Leben in alten Mauern” konnten Handlungsfelder identfifiziert
werden, die mit der Entstehung von Leerstdnden in Verbindung stehen. Da Leerstand
vielfaltige Ursachen haben kann und jede Gemeinde andere Voraussetzungen und
Gegebenheiten hat, sind diese Handlungsfelder fur jede Gemeinde speziell zu
gestalten.

- Immobilien- und FIGchenmanagement,
- EigentUmerinnen und Gebdude,

- Standortfaktoren,

- Politische Instrumente,

- Entwicklung der Gemeinde.

Es wird grundsdatzlich zwischen BUro-, Geschdafts- und Wohnfl&chen unterschieden, da
hier unterschiedliche Bedingungen am Markt vorhanden sind.

Empfehlungen Geschdfisflachen

FUr ein umfassendes Leerstandsmanagement ist eine Analyse der Ursachen und die
Erhebung der leerstehenden Objekte in der Gemeinde notwendig. Die Erhebung
sollte standardisiert und in regelmdaBigen Abstdnden erfolgen und die Ergebnisse in
einer Datenbank abgespeichert werden.

Die Miteinbeziehung aller  relevanten Akteurlnnen (EigentUmerinnen,
Wirtschaftstreibende, usw.) ermdglicht Austausch Uber gemeinsame Ziele und
Strategien und Kooperation bei den MaBnahmen.

Ein umfassendes Verkehrs- und Parkkonzept unter Miteinbeziehung der &ffentlichen
Verkehrsmittel kann fUr eine zielgruppenaddquate An- und Abreise sowie einen
zufriedenstellenden Aufenthalt sorgen.

FordermaBnahmen wie Zuschusse bei Investitionen, Mieten, Fassadenrenovierung
etc. kdnnen bei der Wiederbelebung von Leerstdnden helfen.

Iwischennutzungen und neue Nutzungskonzepte kdnnen den ersten Schritt zur
kommerziellen Vermarktung darstellen.
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Empfehlungen Wohnflachen

Wohnen im Ortszentrum fUr Seniorlnnen und Jungfamilien attrakfiveren. Es entsteht
eine Win-Win Situation fUr Bewohnerinnen, Gemeinde und Wirtschaftstreibende
(Ausweitung des fuBlaufigen Bereichs, Frequenzerhdhung, Verringerung von
Opportunitatskosten, Infrastrukturergénzung bei Neubau fur die Gemeinde, ...)

Ankauf von Ali(leer)bestand durch die Gemeinde mit einer anschlieBenden
Sanierung zur Wohnnutzung durch einen gemeinnUtzigen Wohnbautrager.

Instrumentenmix von Beratung, Finanzierungshilfe und rechtlicher Instrumente
anwenden

Mietzuschisse koénnen sich positiv auf die Nachfrage nach Wohnraum im
Ortszentrum auswirken.

Empfehlungen Buroflachen

Erhebung des Potentials fir Ein-Personen-Unternehmen (EPU's) aus dem Kreativ-,
Digital- und Mediensektor in der Gemeinde. Was sind die Anspriche der oft jungen
Unternehmerinnen an lhren Wohnorte Kénnen diese Anspriche in der Gemeinde
erfUllt werden2 Wie kénnen Angebote geschaffen und die Zielgruppe erreicht
werden?

Kooperation zwischen Gemeinde, EigentUmerinnen und lokalen
Wirtschaftsvertreterinnen  hinsichtlich  Raumsuche und  -bereitstellung  for
Unternehmen.

Coworking Spaces als ressourcensparendes Konzept fUr EPU’s aus verschiedenen
Sektoren und Branchen in Betracht ziehen. Durch die Teilung der Kosten fir Raum
und BUroeinrichtung kdnnen Kosten gespart werden und eine hdhere
Wirtschaftlichkeit der Unternehmen erreicht werden.

Einzigartige Gemeindespezifika/Alleinstellungsmerkmal finden, ausbauen und
weiterentwickeln. Wodurch hebt sich die Gemeinde gegenuber anderen
Gemeinden ab? Was gibt es nur in dieser Gemeinde?

Empfehlungen Vermarktung und Kommunikation

Objektebene: attraktive Eigenschaften der Objekte fUr Nutzerinnen aufzeigen um
diese besser zu vermitteln (Miete/Verkauf).

Gemeindeebene: Einerseits die Vermarktung der Gemeinde durch die Benennung
und Kommunikation attraktiver Standortfaktoren fur Zielgruppen. Andererseits die
Kooperation der EigentUmerlnnen, der Wirtschaftstreibenden und der Gemeinde
hinsichtlich  Kommunikation basierend auf den gemeinsam erarbeiteten
Entwicklungsstrategien.
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Die wichtigsten Akteurlnnen in der Diskussion rund um leerstehende Objekte sind die
EigentUmerinnen. Von ihrem Entscheidungsverhalten hdngt die Zukunft des
jewelligen Gebdudes und seine weitere Nutzung ab. Dieses Entscheidungsverhalten
wiederum wird auch von der Beschaffenheit und Ausstattung der Objekte
beeinflusst.

Es kbnnen grundsatzlich drei verschiedene Typen von ImmobilieneigentUmerinnen
unterschieden werden, auf die folgende MaBnahmen zur Mobilisierung angewandt
werden kdénnen:

Bestandsverbesserer sind EigentUmer die Modernisierungsinvestitionen
vornehmen. Hierzu zdhlen beispielsweise Selbstnutzer und Objektliebhaber
oder aber Vermieter, die unabwendbaren Forderungen ihrer Mieter
gegenuberstehen oder sich verbesserte Vermietungschancen bzw.
Renditeaussichten versprechen oder sich durch hohe F&rderungen dazu
motiviert fGhlen.
MaBnahmen zur Mobilisierung:

» |Information und Beratung,

= Offentlichkeitswirksame Darstellung von guten Beispielen,

=  Gute-Beispiele-HandbUcher,

=  Wettbewerb mit Preis,

*  Entwicklungsstrategie,

» Gewinnung neuer Bestandsverbesserer durch  Akquise

(zielgruppenspezifische Mobilisierungsstrategien).

Bestandserhalter sind zu Erhaltungsinvestitionen bereit, da sie das Objekt selbst
nutzen, Mieter halten wollen oder aufgrund von Substanz- und Werterhalt bzw.
gesellschaftichem Druck dazu bewegt werden.
MaBnahmen zur Mobilisierung:

» Zum Bestandsverbesserer machen,

» Beratungs- und FérdermaBnahmen,

» Strukturcheck fOr Immobilien (Analyse und Weiterentwicklungs-

maoglichkeiten),
= Best-Practice Beispiele,
»  FérdermaBnahmen (Fassadensanierung, Hofgestaltung, ...).

Exit-Strategen mochten die Immobilie verduBern. Grinde hierfUr kdnnen
finanziellen Schwierigkeiten, fehlende Renditeaussichten, Altersgrunde oder
das Abschdpfen von Verkaufsgewinnen sein (BMVBS, 2007, S. 11).
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Empfehlungen Immobilieneigentumerinnen
Relevanz der eigentUmerbezogenen Ursachen erkennen.

Einordnung der Eigentumerlnnen von Leerstdnden hinsichtlich Motivationslage
(Aufgeschlossen — Ablehnen).

Identifizierung moglicher Einflussfaktoren auf den/die jeweilige/n Eigentimerin.
MaBnahmen zur Mobilisierung an den EigentUmertyp anpassen und anwenden.

Dialog und Kooperation mit den LeerstandseigentUmerinnen.

Einer der beiden Hauptgrunde fur Immobilienleerstand ist der Zustand des
Gebdudes. Oft entsprechen die Immobilien nicht mehr den modernen
Anforderungen und mussen saniert werden.

Empfehlungen Wiedernutzbarmachung Immobilien
Informationen und Beratung der EigentUmerinnen beziglich Sanierungsférderungen.
Kooperation, Vernetzung und Kommunikation zwischen den EigentUmerinnen.

Flachenzusammenlegungen von Gebduden bei zu kleinen Fladchen (z.B.
Geschaftsflachen im Erdgeschoss)

Neue Finanzierungsinstrumente wie Crowdfunding nutzen.

Die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes ist fir Bewohnerinnen der Gemeinden wichtig.
Die Mehrzahl der Arbeitsplatze befindet sich meist in Ballungszentren oder gréBeren
urbanen Agglomerationen. Daher ist die Mobilitdt und die regionale Vernetzung ein
wichtiges Handlungsfeld.

Folgende Forderungen werden an das Verkehrssystem gestellt:
- Versorgung und Mobilitat,

- Ausbau des Offentlichen Verkehrs,

- Wirtschaftlichkeit der Mobilitat,

- Schnelle Erreichbarkeit von Zentralrdumen,

- Parkplatze Innenstadt/Ortzentrum,

- Parkplatze Wohnort,

- Entwicklung der Verkehrsanbindung.
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Empfehlungen Mobilitat und regionale Vernetzung

Ausbau des offentlichen Verkehrs fordern um kurze Wege fUr Pendler zu schaffen und
die Gemeinde als Wohnstandort zu atftraktiveren.

Konsistente Verkehrskonzepte und Leitsysteme fUr das Zentrum entwickeln.

Eigeninitiative, Selbstorganisation und Kooperation hinsichtlich Mobilitat und
Transport fordern und unterstitzen.

Politische Instrumente sind Werkzeuge um gewunschte Entwicklungen zu forcieren
und/oder unerwlinschten Entwicklungen zu entgegnen. Die wichtigsten Werkzeuge
einer Gemeinde sind das ortliche Entwicklungskonzept, der FiGchenwidmungsplan,
privatrechtliche Vertrdge, Information und Beratung, BUrgerbeteiligungsprozesse
sowie Projektentwicklung. Auf Landesebene sind Raumordnungsgesetz und
Wohnbauférderung die wichtigsten Instrumente hinsichtlich Leerstand.

Ortliches Entwicklungskonzept und Fldchenwidmungsplan

Um LeerstGnde zu verhindern, sind diese beiden Werkzeuge sehr wirkungsvoll. Die
Festlegung der Entwicklungsziele im  Entwicklungskonzept schafft  eine
Entscheidungsgrundlage fir den Fladchenwidmungsplan. Grundsatzlich ist eine
Nachverdichtung der Neuausweisung von Bauland zu bevorzugen. Damit kénnen
nicht nur Infrastrukturkosten gespart, sondern auch leerstehende Gebdude wieder
nutzbar gemacht werden. Eine Gemeinde der kurzen Wege ist &kologisch,
6konomisch und auch sozial vertraglicher als eine sich immer weiter ausdehnende
Gemeinde durch Zersiedelung und Randfldchenausweitung.

Privatrechtliche Vertrage (Public Private Partnerships)

Die Gemeinde kann als juristische Person am Markt agieren und ist berechtigt
privatrechtliche Vertrédge abzuschlieBen. Somit ist auch der Kauf von leerstehenden
Objekten fur die Gemeinde eine Opftion um gewunschte Nutzungen umzusetzen
oder besonders unattraktive Gebdude wieder instand zu setzen. Kooperationen mit
sozialen Wohnbautrdgern sind dabei moglich. Aber auch die Zusammenarbeit mit
privaten Unternehmen, Vereinen und NGO's zu bestimmten Themen und Projekten ist
eine gute Form der Zusammenarbeit auf breiter Basis. Damit kdnnen z.B. Konzepte zur
Geschdaftsflachennutzung im Ortszentrum initilert und umgesetzt werden.

Information und Beratung

Die Bereitstellung von Informationen Uber Férder- und Finanzierungsmaoglichkeiten
von Sanierungsprojekten kann die Umsetzungswahrscheinlichkeit und die Motivation
der EigentUmerlinnen erndéhen. Das Land Niederdsterreich fordert
SanierungsmaBnahmen sowie Eigenheimwohnbau in Form von ZuschUssen und
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Krediten. FUr die Inanspruchnahme mussen gewisse Kriterien eingehalten werden.
Auch das Angebot der Bauberatung durch ein ArchitekturbGro kann for
ImmobilieneigentUmerinnen attraktiv sein. Best Practice Beispiele zeigen auBerdem
wie sich [deen und Nutzungen entwickeln und umsetzen lassen.

Burgerbeteiligungsprozesse

Um gute Lésungen fUr Problemstellungen zu generieren, Entscheidungsgrundlagen zu
schaffen und die Meinung der BUrgerinnen einzuholen, eignen sich
BUrgerbeteiligungsprozesse.  Wobei  abgewogen  werden sollte  welche
Fragestellungen und Themen behandelt werden sollen und wie mit den Ergebnissen
umgegangen werden soll. Partizipative Prozesse eignen sich auch um Kreativitat und
Aufbruchsstimmung zu generieren und innovative Losungen zu finden.

Empfehlungen politische Instrumente
Leerstandsmanagement auf Gemeindeebene implementieren.

Innovative Ansdtze und Ideen férdern sowie tempordre Nutzungskonzepte vorstellen
bzw. entwickeln zulassen.

Bereitstellung von Informationen Zur NO Wohnbauforderung und
Finanzierungsmaoglichkeiten.

Burgerinnenbeteiligung und Partizipation in der Gemeinde férdern, Burgerinnen in die
Prozesse miteinbeziehen.

Raumplanerische Verantwortung in der Gemeinde wahrnehmen und die Instrumente
ortliches Entwicklungskonzept und FiGchenwidmungsplan zukunftsorientiert einsetzen.

Private Public Partnerships auf Projektebene kann die Zusammenarbeit
verschiedener Stakeholder ermoglichen. Das gemeinsame Vorgehen auf breiter
Basis erndht die Erfolgschancen von Projekten.
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Die Entwicklungen in der Gemeinde beeinflussen das Investitionsverhalten der
EigentUmerinnen. Zu erwartende positive Gemeinde-Entwicklungen sind der
Wiederbelebung von Leerstinden zutrGglich. Gemeindeentwicklungs-Workshops
bzw. regionale Entwicklungsstrategie-Konzepte kénnen wertvolle Beitrdge liefern, um
Visionen und Zukunftsperspektiven fir die Gemeinde zu erarbeiten.

Empfehlungen Entwicklungen

Instrumente der regionalen Entwicklung (Starken/Schwdchen & Chancen/Risiken
Analyse, Szenarien Analyse) ermoglichen eine Auseinandersetzung mit der
gemeindespezifischen Ausgangssituation. Davon ausgehend kdnnen sodann
mogliche Entwicklungspfade erarbeitet werden, um die Zukunft selbst zu gestalten
und fUr BUrgerinnen winschenswert zu machen.

Chancen der Digitalisierung erkennen und nutzen. Strategien erarbeiten fUr das
Ansprechen von Zielgruppen des Kreativsektors.

Férderung von Innovationsbereitschaft und -mentalitat in der Gemeinde. Die
Offenheit fUr Innovationen und das Ausprobieren neuer Geschdaftsmodelle schafft
einen Ndhrboden fur Unternehmertum im Allgemeinen und fUr Existenzgrindungen
im Besonderen.

Erkennen des Strukturwandels und seiner Bedeutung fur die jewellige
Gemeinde/Region. Erarbeitung von gemeindeaddquaten Strategien zum Umgang
mit den Folgen des Strukturwandels.

Austausch und Weiterbildung von politischen Entscheidungstragern in der
Gemeinde/Region hinsichtlich aktueller Herausforderungen und moglicher Lésungen.

Wie in einer n6. Beispielgemeinde, die als Paradebeispiel fUr Leerstandsmanagement
im Ortszentrum gilt, zu beobachten ist, sind Langfristigkeit und Beharrlichkeit zwei
essenzielle Faktoren fUr die erfolgreiche Wiedernutzbarmachung von leerstehenden
Gebduden. Seit 10 Jahren gibt es einen ,Kimmerer"”, der die Entwicklung des
Ortszentrums betreut und als Ansprechpartner und Initiator fUr alle Stakeholder agiert.
Auch die Literatur zeigt, dass ein ganzheitlicher Ansatz eines strategischen
Leerstandsmanagements am erfolgversprechendsten ist. Die Miteinbeziehung der
EigentUmerinnen und der Bevolkerung fOhrt ZU einer hoheren
Umsetzungswahrscheinlichkeit und Bewusstseinsbildung. Dabei kdnnen externe
Experten wie die Regionalentwicklung, Beratungsunternehmen sowie
Forschungsinstitute die Gemeinden bzw. Regionen durch Wissen und Methoden
unterstitzen.
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Dieses Handbuch hat Ihnen nun eine Vorgehensweise im Umgang mit dem
Phdnomen Leerstand aufgezeigt. In fUnf Schritten wurde erklart wie Sie erkennen, ob
Sie ein Problem ,Leerstand” haben und wie sie dem entgegnen kénnen. Die
Erfassung von leerstehenden Gebduden, einmalig oder besser konfinuierlich, zeigt
lIhnen die jeweilige Ausgangssituation. Dementsprechend kdnnen Sie dann darauf
reagieren und relevante Stakeholder identifizieren und ansprechen. Dies kdnnen
einerseits die EigentUmerinnen der leerstehenden Objekte sein, andererseits aber
auch potentielle Nutzerinnen. Gemeinsam kann dann in einem ersten Workshop
Uber die Ursachen und Lésungen des Leerstandes in der Gemeinde diskutiert
werden. FUr Bauberatungen durch ArchitekturbUros werden interessante Gebdude
ausgewdhlt, die eine ,,Vorbildwirkung" in der Gemeinde haben sollen. Sie kénnen als
positive Beispiele zur Motivation von weiteren LeerstandseigentUmerinnen verwendet
werden. Nach der gemeinsamen Begehung durch Architektinnen, EigentUmerinnen
sowie Gemeindevertreterinnen wird von den ArchitekturbiUros auf Basis der
Nutzungswinsche der EigentUmerinnen ein Entwurf fUr eine entsprechende neue
Nutzung erstellt. Diese EntwUrfe werden anschlieBend in einem zweiten Workshop in
der Gemeinde diskutiert und ihre Umsetzbarkeit besprochen. Aus den in den
Workshops gesammelten Informationen kann die Gemeinde nun weitere
Handlungsmdglichkeiten ableiten. Diese Handlungsmoglichkeiten kdnnen auf der
Ebene des Immobilien- und Fldichenmanagements, der EigentUmerinnenmotivation,
der Gebdudeentwicklungsplanung sowie der Infrastrukturplanung mit politischen
Instrumenten im Hinblick auf zukUnftige winschenswerte Entwicklungen abgeleitet
werden. Eine Strategie fUr den zukUnftigen Umgang mit Leerstand bzw.
Leerstandsmanagement kdnnte daraus gemeindesperzifisch entwickelt werden. So
kdnnte die Entstehung von Leerst&nde verringert werden.
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