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LEERSTANDSAKTIVIERUNG

UND BAULANDMOBILISIERUNG SIND

WICHTIG FUR UNSERE REGION!

In der Kleinregion Siidliches Weinviertel sind aktuell etwa
231 ha Wohnbauland unbebaut. Das sind 17 % des bestehen-
den Wohnbaulands.

Das Wohnbauland wurde seit 2009 in der Region um 86 ha
ausgeweitet. Die Reserven konnten in diesem Zeitraum um
9 % reduziert werden.

Bei den verbleibenden Wohnbaulandreserven handelt es sich
uberwiegend um Parzellen in Privatbesitz im Ortsverband, fiir
die die notwendige Infrastruktur (Wasser, Kanal, StraRe, teil-
weise Telekommunikation) bereitsteht.

Dies trifft auch auf leer stehende Wohngebadude zu, die es in
einigen Gemeinden der Kleinregion in groRer Anzahl gibt:
z.B. Gemeinde Bad Pirawarth: 125 leer stehende Wohnhauser
bei insg. 811 Haushalten mit Hauptwohnsitz,
Velm-Gotzendorf: ca. 55 leer stehende Wohngebaude

bei insg. 364 Haushalten mit Hauptwohnsitz,

Prottes: 25 leer stehende Wohngebadude

bei insg. 635 Haushalten mit Hauptwohnsitz'

In vielen Gemeinden der Kleinregion werden diese Baulandre-
serven und Leerstande ,,gehortet”, d.h. sie werden nicht wid-
mungskonform z.B. als Wohnhaus genutzt und stehen nicht
fur die Wohnraumschaffung zur Verfiigung.

'Quelle: schriftliche Auskunft der jeweiligen Gemeinde, 2023.

Neben unbebauten Baugrundstiicken gibt es in
vielen Ortschaften weiteres raumliches Potenzial
zur Verdichtung innerhalb des gut ausgestatteten
Siedlungsverbands, und zwar im Bereich groRer,
ehemals landwirtschaftlich genutzter Parzellen
mit haufig eingescholiger Bebauung, grofRflachi-
gen Hintausbereichen und vielen Nebengebduden
(Bsp. Hohenruppersdorf).

Klimaneutral @

BlIS EFFEKTE

Die Effekte dieser Hortung von Bauland und unbewohnten Gebauden sind viel-
faltig und beeinflussen die Entwicklung der Gemeinden und die Lebensqualitdt in
der Region negativ:

Z Das Horten von Wohnbauland im
Ortsverband und der Leerstand stehen
dem Leitbild der Region ,,Die Weinviertel-
stunde — Mehr Lebensqualitat durch kurze
Wege“ entgegen: innerdrtliche, zentrumsnahe,
fiir die Wohnnutzung hervorragend geeignete Immobilien und
Verdichtungspotenziale bleiben ungenutzt. Da die Eigentiimer*innen

oft weder selbst nutzen, verkaufen, vermieten oder die Vergabe eines
Baurechts nutzen wollen, entsteht Druck, neue Wohngebiete am Orts-
rand, fiir deren AufschlieBung weitere 6ffentliche Mittel notwendig sind,
auszuweisen. Die Erhaltung kurzer Wege zur Grundversorgung und ins Griine
wird dadurch erschwert und die Chance einer zukunftsfahigen Ortsentwicklung fiir
kiinftige Generationen verpasst. Die demografische Entwicklung — das Anwachsen
der Bevolkerung iiber 65 Jahren —und die aktuellen Mobilitdtstrends in Richtung
zunehmende Bedeutung des Umweltverbunds (Nutzung des &ffentlichen Ver-
kehrsangebots, ZufuBgehen, Radfahren, Carsharing und Mitfahrzentralen) sowie
steigende Mobilitatskosten verschirfen die genannten Nachteile.

2 . Bauliicken im Ortsverband und leer stehende Gebédude beeinflussen das Orts-
bild negativ. Das Ortsbild hat Auswirkungen sowohl auf die Lebensqualitat der
ansdssigen Bewohner*innen als auch auf die Nachfrage potenzieller Zuziigler*innen.
Speziell den umliegenden Immobilien droht eine Abwertung. Durch sichtbaren Ver-
fall kann eine Abwartsspirale? in den Ortschaften ausgelost werden.

3 . Ein Ort mit hoher Lebensqualitit ist ein belebter Ort, wo Begegnungen
und vielfdltige Aktivitaten stattfinden. Das Ortszentrum lebt als Treffpunkt
unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen, die auf kurzen Wegen alltdglichen Erledi-
gungen nachgehen. Beildufige und geplante Begegnungen sind Basis fiir sozialen
Zusammenhalt und Lebensqualitat. Durch Baulandhortung und Leerstand werden
die Ortskerne geschwacht, da der 6ffentliche Raum und die zentralen Angebote
von der Bevolkerung weniger genutzt werden.

4. Den Qualitdten des Lebens in den gewachsenen, historisch gepragten
Dorfbereichen mit einer Mischung an Bevolkerungsgruppen (Jung und Alt, Alt-
eingesessene und Zuziigler*innen) steht eine eher homogene Altersstruktur in
den Siedlungserweiterungsgebieten gegeniiber. In ersteren besteht oft ein viel-
faltiges Miteinander, wodurch die Integration von Zuziigler*innen erleichtert
wird. Neben den schon erwdhnten Vorteilen der kurzen Wege zu zentralen Infra-
strukturen kann im Ortskern von den Qualitdten der geschlossenen Bebauung,
wie etwa geschiitzten Privatfldchen, profitiert werden.

é.. Besonders fiir kleine Gemeinden (Gemeinden unter 1.500 Einwohner*innen) ist
das Halten oder zumindest leichte Wachsen der Bevélkerung wichtig, um die
bestehende Infrastruktur (z.B. Schule, Nahversorgung) aufrechtzuerhalten. Nicht
verfiigbare Baulandreserven werden hier zu einem Hemmschuh. Der Druck auf
Neuausweisungen von Wohnbauland steigt.

Z Die Leerstandsproblematik verscharft den

Bodenverbrauch. Die Flacheninanspruchnahme fiir Bauland und In-

frastruktur mit all ihren negativen Effekten wéchst. Der Druck auf hochwertige
landwirtschaftliche Boden, das Klima und auf Lebensrdaume von Flora und Fau-

na nimmt zu. Das Kleinklima und der lokale Wasserriickhalt werden durch die
steigende Bodenversiegelung immer mehr beeintrachtigt.

ES IST SCHON

In unserer Kleinregion wurde in den letzten Jahren von den Gemeinden bereits
eine , um generell die Ortskerne und
speziell die Leerstande zu aktivieren und Wohnbauland zu mobilisieren.

é. Gehortete Baulandreserven und Leerstdande
verknappen das Angebot fiir junge Menschen,
die einen Haushalt griinden mdchten. Einige
Gemeinden verzeichnen sogar eine Abwande-
rung der ortlichen Jugend.

umfassenden Erhebungen und Analysen des Leerstands und der Baulandreser-
ven (umgesetzt etwa in Spannberg, Velm-Gotzendorf, Prottes) teilweise samt
der Ansprache der Eigentiimer*innen und der Umsetzung von Infoveranstal-
tungen, in Gaweinstal unter Anwendung der Flichenmanagement-Datenbank
des Landes,

Unterstiitzung der Vernetzung von Interessent*innen und Eigentiimer*innen
von Bauplatzen und leer stehenden Gebauden durch die Gemeinde (z.B. in Bad
Pirawarth, Ebenthal, Sulz ...)

Forschungsprojekte (z.B. ,Gern im Kern“
in Velm-Gotzendorf) und Exkursionen
zum Thema,

Ausarbeitung von Sanierungskon-
zepten fiir Leerstande in Privat-

besitz (umgesetzt in Velm-

Gotzendorf),

DER HORTUNG

X . Fiir die Entwicklung der Ortskerne relevante
Grundstiicke stehen nicht zur Verfiigung. Der Orts-
kern kann nicht im gewiinschten AusmaR ge-
staltet werden. Interessante, das Zusammenleben
bereichernde Nutzungen, wie etwa Nahversor-
gungs- und Gemeinschaftseinrichtungen sowie
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, kénnen
aufgrund fehlender verfiigbarer Flachen hier nicht
umgesetzt werden.

? . Den bereits getatigten offentlichen Ausgaben
fiir die Infrastrukturherstellung und den laufenden
Ausgaben fiir deren Erhaltung stehen keine entsprechenden

Einnahmen gegeniiber. Dass die Gemeinden die Mdoglichkeit ha-

ben, eine Vorauszahlung auf die AufschlieBungsgebiihr vorzuschreiben, geht
aufgrund der Beschrankung auf Grundstiicke, die nach dem 1.1.1997 erschlossen
wurden, am Ziel vorbei, da das Gros der gehorteten Baulandreserven schon friiher
gewidmet und erschlossen wurde.

Die Eigentiimer*innen der Baulandreserven leisten also keinen Beitrag zur Finan-
zierung der Stral3eninfrastruktur (Fahrbahn, Gehsteig, Oberflichenentwasserung,
Beleuchtung). Die durch die Hortung vorangetriebene Erweiterung der Siedlung
samt der Herstellung der notwendigen Infrastruktur und die jahrlichen Ausgaben
fiir deren Erhaltung belasten die Gemeindebudgets.

/& Der aktuelle Umgang mit ungenutztem Bauland und Leerstand fiihrt zu einer
Ungleichbehandlung von jenen, die ihre Immobilien widmungskonform nutzen
und jenen, die horten, da diese die Infrastruktur nicht mitfinanzieren. Dazu kommt
noch, dass dieser Umgang auch nicht zur Nachhaltigkeit, also zur Enkelgerech-
tigkeit, beitragt, da weiter Boden zulasten der nachkom-
menden Generationen verbraucht wird.

77. Mit Blick auf die BROK-Bevilke-
rungsprognose 2050°, welche dem
Siidlichen Weinviertel ein deutliches
Wachstum vorhersagt, sind ohne Mo-
bilisierung der Baulandreserven und des
Leerstands folgende Entwicklungen zu
erwarten:

* In manchen Hauptorten der Region wird wei-
terhin Wohnbauland am Ortsrand ausgewiesen — mit stei-
gendem Bodenverbrauch und 6ffentlichen Ausgaben fiir weitere Infrastruktur.

¢ Inanderen gut ausgestatteten und 6ffentlich gut angebundenen Orten ist je-
doch auch die Siedlungserweiterung nicht mehr maglich, da dafiir ebenfalls
die notwendigen Flachen nicht verfiigbar sind bzw. eine weitere Ausdehnung
der Siedlungsflache vonseiten der Aufsichtsbehorde aufgrund der zahlreichen
ungenutzten Baulandreserven abgelehnt wird.

)) Aufgrund dieser Effekte und Entwicklungen hat das Thema
Baulandmobilisierung und Leerstandsaktivierung fiir unse-
re Kleinregion eine hohe Bedeutung. Dariiber hinaus sind fiir
jene Orte, die bereits von der negativen Abwartsspirale der
Schrumpfung betroffen sind (Ausdiinnung der Nahversorgung,
Verlust an Gemeinschaftsleben, Verfallstendenzen im Ortsbild ...),
weitere MaRnahmen und Unterstiitzungen notwendig, da hier
allein durch die Verfiligbarkeit an Immobilien die Nachfrage nicht
gesteigert werden kann.

2Definition: System, in dem mehrere Faktoren sich gegenseitig verstarken und so einen Zustand immer weiter verschlechtern.
3 Prognose der STATISIK AUSTRIA im Auftrag der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK), vgl. GESCHAFTSSTELLE
DER OSTERREICHISCHEN RAUMORDNUNGSKONFERENZ (OROK): OROK-Regionalprognosen 2021 bis 2050: Bevélkerung.
Wien, 2022.

VIEL PASSIERT ...

Ausarbeitung von Gestaltungsvorschligen fiir den Ortskern und deren Um-
setzung (vgl. Ortskernentwicklung ,,Hauptplatz neu“ in GroR-Schweinbarth),
Erarbeitung von Bebauungsstudien fiir Bauliicken (,Konzept urbane Lebens-
qualitat Grof3-Schweinbarth“ der Universitat fiir Bodenkultur),
kiinstlerisch-kulturelle Initiativen zum Bewusstmachen der Problematik und
der Qualitdten der Rdume sowie zur Generierung von Nutzungsideen fiir den
Leerstand (vgl. Projekt ,,Villa Swinwarth“ in GroR-Schweinbarth)

der Durchfiihrung eines umfassenden ,Leerstandsprozesses*
samt I[deenwerkstatten und der Ausarbeitung eines
Zukunftsleitbilds in Velm-Gotzendorf,
Gemeindeforderungen, wie der Leerstands-
Reaktivierungsforderung der Stadtgemeinde
Zistersdorf,
dem Betreiben des Nahversorgers
durch die Gemeinde zur Sicherstel-
lung der Grundversorgung (siehe
LUnser G’schaft“ in Ebenthal) und
Riickwidmungen von
Bauland, wie in Prottes.




Die vielen

zu dem, was damit erreicht werden konnte. Daher mochten wir die und
die Herausforderung Baulandmobilisierung und Leerstandsaktivierung in der Kleinregion

. Gleichzeitig fordern wir

. Denn nach einer langen Phase des Bemiihens ist es nun an der Zeit,
umzusetzen, mit denen die verfolgten Ziele besser erreicht werden konnen.

Diese Zusammenarbeit ist ein
Sie ist Grundlage fiir die notige und
Nur gemeinsam kann das erforderliche

fir die negativen Effekte der Baulandhortung und des Leerstands

werden. Dariliber hinaus erwarten wir uns von der Kooperation

Wir 13 Gemeinden der Kleinregion Siidliches Weinviertel
wollen mit unserem bewirken, dass

die Lebensqualitat fiir Jung und Alt und der gesellschaft-
liche Zusammenbhalt in der Region steigen,

die Jugend in der Region bleibt,
das Miteinander der Generationen erhalten bleibt,

vorhandene Ressourcen wie technische Infrastruktur
und Gebaudebestand genutzt werden,

die Ressource Boden flichensparend genutzt und
offentliche Mittel geschont werden,

das Klima geschiitzt und die Klimawandel-
anpassung forciert wird,

die kurzen Wege erhalten und verbessert
werden, also die Umsetzung des regiona-
len Leitbilds der Weinviertelstunde
weiter vorangetrieben wird und

die Ortskerne als Zentren des Mitein-
anders, der Kommunikation und der
Versorgung gestarkt werden.

chen, haben wir ein
wollen gemeinsam folgende Losungsansatze verfolgen:

Diese werden durch

unterstitzt. Um diese Ziele zu errei-
geschniirt und

fur die Effekte von Baulandhortung und
Leerstand in der Bevolkerung und bei lokalen Entscheidungs-
trager*innen, Darlegung der negativen Auswirkungen auf die
Allgemeinheit und Vermittlung der Vorteile der Bauland- und
Leerstandsaktivierung unter Berlicksichtigung der Klimawandelan-
passung

von Wissen und Know-how zur Vermietung und zum
Verkauf von Wohnraum, zu Baurechtsvertrigen u.A. (Infoveranstal-
tungen, Eigentiimer*innenberatungen, Beratung zur Immobilien-
wertentwicklung)

zu Forderungen fiir die Wohnraumsanierung und
des Sanierungs-Know-hows in der Bevélkerung (Infor-
mationsveranstaltungen zu Forderungen der Eigenheimsanierung,
Workshops und Exkursionen zur Planung und Umsetzung von Sanie-
rungen)

der attraktiven und zeitgemafien
Maoglichkeiten und Vorteile des Bauens im Orts-
verband etwa in Form von Musterhausern zum
Probewohnen und Beratung und Planungsunter-
stlitzung beim Bauen in der Zeile (z.B. in der ge-
schlossenen Bebauungsweise)

Entwicklung eines zur Reaktivie-
rung von Leerstand, das sich am Beispiel der Reak-
tivierungsforderung der Stadtgemeinde Zistersdorf
orientiert

Evaluierung der Moglichkeiten zur
der Abbruchkosten von Gebauden

Entwicklung attraktiver, klimawandelangepasster

fiir Bestandsobjek-
te und Baulandreserven im Ortsverband, insbesondere
fiir herausfordernde Objekte wie grol3e, ehemals landwirtschaftlich
genutzte Immobilien (z.B. Schaffung von kleineren Wohneinheiten
oder Umsetzung von individuellen Wohnformen, Stichwort ,,Gemein-
schaftswohnen®, Schaffung von Mietwohnungen fiir die Jugend)

Vermittlung von fur die Nutzung von
Leerstanden (etwa temporare Co-Working Spaces oder auf3erge-
wohnliche Ubernachtungsmaglichkeiten als Zwischennutzung)

Entwicklung eines Umsetzungsprojekts

mit Blick auf vorbildliche Ansatze. Beispiele
hierfiir sind etwa die geplante Tagesbetreuungsstatte in Hafner-
bach, das Projekt Betreutes Wohnen im Ortskern durch Brach-
flachenrecycling in Sieggraben (Bgld.) und die Altenbetreuung in
Green-Care-Betrieben. Dabei soll die Bedeutung des Kleinklimas
fur diese vulnerable Gruppe beriicksichtigt werden.

Forcierung der
der Ortskerne unter besonderer Beriicksichtigung der
Verbesserung des Kleinklimas und der Klimawandelanpassung

UNSERE §
FORDERUNGEN

GEMEINSAM IST JEDOCH NICHT GENUG —das zeigt uns un-
sere Erfahrung. Fiir eine Veranderung ist es notwendig, dass
Eigentiimer*innen von unbebautem Wohnbauland und
widmungskonform genutztem Wohnbauland in gleicher
Weise zur Infrastruktur beitragen, um so einen Anreiz fiir
die Mobilisierung zu schaffen. Daher lautet die dringende
Forderung an den niederosterreichischen Landtag:

. Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die

! Einhebung einer an die AufschlieRungsabgabe gekoppel-
i ten Infrastruktur- oder Mobilisierungsabgabe fiir un-

| bebautes Wohnbauland mit Anpassungsmaoglichkeiten an
; die jeweilige Situation in den Ortschaften

Dariiber hinaus fordern wir von den
GESETZGEBENDEN STELLEN

» die Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir
die Einhebung einer Erhaltungsabgabe fiir Leerstand
durch die Gemeinden,

« die Schaffung eines Fordertopfes fiir die fiir den Klima-
schutz so bedeutende Leerstandsaktivierung, auf den
sowohl Private als auch Gemeinden zugreifen konnen und

o die Forderung der Abbruchkosten.

_______________________________________________

Im Bewusstsein der unterschiedlichen Betroffenheit unserer 13 Gemeinden von Baulandhortung und Leerstand bekunden wir hiermit, dass wir uns gemeinsam der Herausforderung einer
zukunftsfahigen Losung stellen, gemeinsam an der Erreichung der genannten Ziele arbeiten und gemeinsam die notwendigen Beitrage des Landes und des Bundes einfordern
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