Wenn es um leerstehende Wohn-
und Geschaftsrdumlichkeiten geht,
verschliefft man in Wien gerne

die Augen. Dabei brachte eine
Leerstandsaktivierung rasch viele
Vorteile. Ein Gesprach uber nicht
genutzte Moglichkeiten.

TEXT: HELENA ZOTTMANN
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ieber Herr Wallmidiller, warum ist es so schwer, eine

L verbindliche Definition fiir Leerstand zu finden?
Eigentlich ware das gar nicht so schwer. Wenn man sich
ansieht, wie das bereits in einigen Bundeslandern gemacht wird,
dann gibt es zumindest fir Wohnraum eine ganz einfache Ant-
wort: Steht eine Wohnung mehr als ein halbes Jahr leer, dann ist
das ein Leerstand.

Wenn das so einfach ware, wieso gibt es diese Definition dann
nur in einigen Bundesldndern und nicht in ganz Osterreich?
Die Rechtslage sieht seit April 2024 vor, dass es den Bundeslan-
dern obliegt, ob und wie eine Leerstandserfassung und -abgabe
durchgefithrt wird. In Wien steht beides laut unserem Kenntnis-
stand aktuell nicht auf der Agenda. In Salzburg, Tirol, Vorarlberg
und in der Steiermark hat man erkannt, dass Leerstand in man-
chen Gemeinden ein echtes Problem sein kann. Das betrifft bei-
spielsweise Regionen, wo Zweitwohnsitze bis auf zwei Wochen
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schen Gesellschaft fur Architektur, der TU Wien und der
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der Wiener Landtags- und Gemeinderatswahlen 2025 bzw.
Ziel der neuen Wiener Stadtregierung zu machen.

28

HOLZMAGAZIN

© Fotos: Georg Scherer/wienschauen.at, Max Wegscheidler



Leerstand betrifft nicht nur Wohnungen:
Gerade die Erdgeschosszone spielt eine
wichtige, gesellschaftliche Rolle in der
Stadt; ihre Nutzung wirkt sich auf die
Qualitat der umgebenden Freiraume aus.

BRANCHE. GESPRACH

LEERSTAND
NUTZBAR MACHEN

im Jahr nicht bewohnt sind. Diese Gebaude stehen leer,
wahrend anderswo teuer neu gebaut werden muss. Wenn
wir von leistbarem Wohnen sprechen, ergibt das iberhaupt
keinen Sinn.

In Wien steht jede zehnte Wohnung leer, das zeigen die
Haupt- noch Nebenwohnsitzmeldungen laut Register-
zdhlung der Statistik Austria. Damit konnten mutmaglich
100.000 Wohnungen bewohnt werden, wahrend auch

in Wien viel neu gebaut wird. Warum spielt der Leerstand

in Wien eine so untergeordnete Rolle?

Tatsachlich gab es bis 1985 in Wien eine Leerstandsabgabe,
die aber vom Verfassungsgerichtshof gekippt wurde, da die
Leerstandsabgabe damals in die Kompetenz des Bundes fiel.
2021 gab es noch einmal Bestrebungen fiir eine Abgabe, aktu-
ell scheint sie aber kein Thema zu sein. Selbst eine fiir 2025
geplante Zweitwohnsitzabgabe fiir Nicht-Wiener:innen wurde
Ende 2024 kurz vor Inkrafttreten wieder abgesagt. Warum das
so ist, mussen Sie die Wiener Stadtpolitik fragen, aber auch
die Verantwortlichen in der Stadt Wien. Es ware aber auch ein
lohnendes Thema fiir den investigativen Journalismus, sich
das einmal genauer anzuschauen.

Leerstand zu erfassen sei sehr kompliziert, sagen die
Gegner:innen einer Abgabe. Wie sehen Sie das?

Es heilst immer, der Schutz des Eigentums ist ein hohes Gut,
und man solle nicht in privaten Verhaltnissen herumschniif-
feln. Dieses Argument ist ein vorgeschobenes, denn beispiels-
weise die Stadt Salzburg zeigt gerade, wie Leerstand daten-
schutzkonform erfasst werden kann: durch Verschneidung
vorhandener Daten zum Energieverbrauch, Miillmengen und
Abwassermengen mit Wohnsitzmeldungen oder Gewerbemel-
dungen. Mit Blick auf Wien meine ich, dass die Wiener Stadt-
verwaltung alle Mittel hatte, Daten zum Leerstand zu erheben.
Wien ist extrem gut im Erfassen von Daten. Wenn man sich

anschaut, welche Vielfalt an Daten in Wien erfasst wird, dann
ist das phanomenal, und es ist auffillig, dass gerade der Leer-
stand nicht erhoben wird.

lhre Forderungen betreffen aber nicht nur den Wohnungs-
leerstand. Ist die Definition von Erdgeschossraumlichkeiten
und Gewerbenutzungen schwieriger?

Nein, im Grunde nicht. Auch hier konnte gelten, dass ein
Raum, der mehr als ein halbes Jahr leer steht, ein Leerstand
ist. Schwieriger zu definieren ist Leerstand allerdings bei Min-
dernutzungen, also zum Beispiel wenn Erdgeschosslokale
oder Wohnungen als Lager genutzt werden, oder Wohnungen
fur Airbnb-Zwecke, als Biiro oder Arztpraxis, also zu gewerbli-
chen Zwecken.

Gibt es bei Gewerbebauten und im Erdgeschoss Schatzun-
gen zum aktuellen Leerstand?

Die Stadt Wien hat 2015 im Rahmen des Fachkonzepts Produk-
tive Stadt 150 Hektar betriebliche Reservefldchen ermittelt -
eine Flache etwa halb so grofl wie die Wiener Innenstadt. Da-
zu zdhlen Widmungsreserven, aber auch Gebaude- und
Flachenleerstand. Aktuellere Zahlen liegen nicht vor, da die
Ermittlung zu aufwandig ist. Allerdings wird diese Arbeit in
naher Zukunft durch eine vom Fraunhofer-Institut entwickel-
te Kartierung von Brachflachen erleichtert, die in Kiirze auch
fur Osterreich zur Verfligung steht. Dabei wird Leerstand mit-
tels Kiinstlicher Intelligenz, Satellitenbildern und Geodaten
erfasst. Bei mehrgeschossigen Gebauden sind hier dennoch
Unscharfen zu erwarten, weshalb sich die Erfassung von Leer-
stand etwa in der Erdgeschosszone auch weiterhin auf
Vor-Ort-Beobachtungen stiitzen wird. Gerade die Nutzung
von Erdgeschosslokalen spielt aber eine wichtige, gesell-
schaftliche Rolle in der Stadt. Lagerrdume, Storage-Anbieter,
Automatenldden oder Garagen sind Mindernutzungen von
Erdgeschosslokalen, die der Qualitat des 6ffentlichen =
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- Raums schaden - und ihn mangels sozialer Kontrolle
auch unsicherer machen. Dabei gidbe es durchaus Raumbe-
darf in der Erdgeschosszone, gerade flur nichtkommerzielle
Nutzungen wie soziale Treffpunkte, Kulturraume, Bildungs-
und Atelierplétze oder zivilgesellschaftliche Initiativen, aber
auch Start-ups oder Kleingewerbe. Alle diese Nutzungen be-
leben den offentlichen Raum, ein Raumangebot zu entspre-
chenden Preisen fehlt aber.

Was wiirde es als Losungsansatz brauchen?

Eine Kombination aus Push- und Pull-Faktoren. Also einer-
seits die Leerstandsabgabe, aber auch Anreize, renovierungs-
bedtrftigen Leerstand zu sanieren, oder die Moglichkeit,
Rédumlichkeiten im 6ffentlichen Besitz unter Marktwert zu
vermieten, da viele, gerade nichtkommerzielle Nutzer:innen
den tblichen Marktpreis nicht bezahlen konnen. Eine neue
Widmungskategorie ,C“ flir Commons kénnte Erleichterun-
gen flr die Umnutzung von Bestandsbauten durch gemein-
nitzige, alltagsokonomische Wirtschaftsformen schaffen.
Auch eine Umbauordnung konnte hier in Ergdnzung zur Bau-
ordnung baurechtliche Auflagen reduzieren. Beratungsange-
bote konnten Eigentimer:innen unterstiitzen, die mit Vermie-
tung noch keine Erfahrungen gemacht haben. In Bezug auf
Forderungen gilt es allerdings zu beachten, dass diese die Spe-
kulation mit Leerstand nicht auch noch belohnen. Daher wa-
re Leerstand, der durch Forderungen mobilisiert wurde, zu
verglinstigten Konditionen zu vermieten, etwa zur unbefriste-
ten Deckungsmiete.

Eine Hauptforderung ist eine verpflichtende Leerstandsab-
gabe, wie soll diese aussehen?

Eine Leerstandsabgabe muss so hoch angesetzt sein, dass
sie Gewinne aus der Spekulation mit Leerstand abschopft.
Dies wiirde in etwa auf eine monatliche Abgabe in der Hohe
einer ortstiblichen Monatsmiete hinauslaufen. In Wien wa-
ren hier bei geschatzten 100.000 leerstehenden Wohnungen
Einnahmen fiir die 6ffentliche Hand in der Hohe von bis zu
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Bei den Panelveranstaltungen
letzten Herbst wurden Probleme
und Losungsanséatze der
Leerstandsaktivierung diskutiert.

einer Milliarde Euro pro Jahr moglich - eine ordentliche
Summe. Gegen die Leerstandsabgabe wird oft argumentiert,
dass diese einen zu groflen Verwaltungsaufwand erzeuge,
weil Leerstand schwierig nachzuweisen sei. Dieses Argu-
ment ldsst sich leicht entkréften: Man konnte sich die Erfas-
sung von Leerstand ganzlich sparen, indem eine Leer-
standsabgabe grundsatzlich immer zu zahlen wire, aufler
Eigentumer:innen von Immobilien konnen belegen, dass ei-
ne aufrechte Nutzung - etwa eine Vermietung - besteht. Die
Beweislast wiirde also von der 6ffentlichen Verwaltung zu
den Eigentlimer:innen wandern. Nur wenn Eigentimer:in-
nen die Nutzung einer Immobile nachweisen kénnen, ent-
fallt die Abgabe.

Gibt es internationale Vorbilder fir gelungene
Leerstandsaktivierung?

Ein erfolgreiches Beispiel ist das Haus der Statistik in Berlin.
Dort wurde am Alexanderplatz ein leerstehendes Verwal-
tungsgebaude aus DDR-Zeiten mit einer Nutzflache von rund
45.000 Quadratmetern durch eine zivilgesellschaftliche Initia-
tive, darunter zahlreiche Kiinstler:innen, wiederbelebt. In
Kooperation mit der Stadt Berlin erkannte man den &ffentli-
chen Mehrwert des Projekts - als Raumressource flir Kunst,
Kultur und Soziales, aber auch fiir die Berliner Stadtverwal-
tung. Die Stadt beteiligte sich finanziell und entwickelte das
Projekt gemeinsam mit der Initiative und einer Wohnbauge-
sellschaft weiter. Auch in Wien wéren derartige Projekte mog-
lich - man denke nur an die heute leerstehende alte WU mit
rund 120.000 Quadratmetern Nutzflache. Die alte WU soll laut
aktuellen Planen abgerissen werden, um dort einen neuen
Unicampus zu errichten. Wirde der Gebaudebestand hinge-
gen durch ein intelligentes Nutzungskonzept aktiviert, ware
das ein europaweites Vorzeigeprojekt. //

Die Erfassung von
Erdgeschossleerstand beruht
derzeit fast ausschlief3lich auf
Vor-Ort-Beobachtungen.
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Welche Wohnungen leer stehen, kdnnte
durch eine Verschneidung aus Melde-,
Energie- und Abwasserdaten anonym
sehr genau abgebildet werden.

Forderungskatalog zum
Thema Leerstand:

Die drei Paneldiskussionen sind
auf Youtube nachzusehen:
@IG architektur5532.

Eine schriftliche Zusammenfassung
der drei Paneldiskussionen bietet der
Newsletter der IG Architektur, Ausgabe
November 2024 bis Januar 2025:

Anzeige

BAUEN MIT HOLZ

Terrassen von JAF —
wie Urlaub, nur schoner!

Ob Terrassen aus hochwertigem Massivholz, langlebigem thermo-
behandeltem Holz oder optisch besonders ansprechendem
Bambus — die passende Terrasse fur all Inre Projekte finden Sie
bei JAF! Wir sind zudem Uberzeugt von Komplettldsungen. Daher
erhalten Sie bei uns auch die entsprechende Unterkonstruktion
und die geeigneten Pflegematerialien.

Uberzeugen Sie sich selbst!

www.frischeis.at

HOLZ IST UNSERE WELT
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