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IG KULTUR WIEN

Pressemeldung,
Pressegesprach, 09.04.2025, 10 Uhr, IG Architektur

openbook: Leerstand nutzen!
Moglichkeiten fur die Aktivierung von Leerstand in Wien

Die Online-Publikation ,openbook: Leerstand nutzen!* unterstreicht die Notwendigkeit, die Erfassung
und Nutzung von Leerstand in Wien politisch in Angriff zu nehmen. Foto: Georg Scherer/ wien-
schaun.at

Wien wachst, und gleichzeitig stehen Raume fiir Wohnen, Kultur, Bildung und Ge-
werbe leer. Die Online-Publikation ,,openbook: Leerstand nutzen!“, die am 9. April
2025 online geht, unterstreicht und thematisiert im Vorfeld der Wiener Landtags- und
Gemeinderatswahl 2025 die Notwendigkeit, die Erfassung und Nutzung von Leerstand
in Wien politisch in Angriff zu nehmen. Jetzt kostenfrei unter https://open-
book.at/home/leerstand-nutzen/ abonnieren!
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Leerstand zu nutzen statt neu zu bauen ist der wichtigste Beitrag des Bausektors zum
Klimaschutz. Die Nutzung von Leerstand spart Kosten und ist ein wichtiger Hebel fur eine
effiziente Ausgabenpolitik der 6ffentlichen Hand, fir leistbares Wohnen und leistbare
Raume fir kulturelle Gruppen, zivilgesellschaftliche Initiativen, Bildung und Kleinge-
werbe. Die Nutzung von Leerstand verkirzt notwendige tagliche Wege, erhéht die Perso-
nenfrequenz im 6ffentlichen Raum und macht diesen attraktiver und sicherer. In Wien wurde
Leerstand bislang weder erfasst, noch wurden MaRnahmen zur Nutzung von Leerstand erar-
beitet. Allein im Wohnungssektor stehen jedoch mutmaRBlich zehn Prozent aller Wiener
Wohnungen - das sind rund 100.000 Wohnungen - leer'. Ein enormes Potenzial, das es
zu heben gilt — nicht nur in Wohnbauten, sondern auch in Erdgeschof3zonen und Gewerbe-
bauten.

openbook: Leerstand nutzen!

Im Herbst 2024 veranstalteten sieben Wiener und bundesweite Architektur- und Kulturinstitu-
tionen? die von groRem Medien- und Publikumsinteresse begleitete, dreiteilige Diskussions-
reihe .Am9.
April 2025 geht nun die Online-Publikation online, die die
Ergebnisse der Diskussionsreihe zusammenfasst und laufend um neue Texte von Expert*in-
nen zum Thema erweitert. Ziel der Online-Publikation ist es, eine Grundlage zu schaffen, um
Malinahmen zur Aktivierung von Leerstand in Wien fachlich fundiert diskutieren zu kénnen.
Im Vorfeld der Wiener Landtags- und Gemeinderatswahl 2025 wird mit ,openbook: Leerstand
nutzen!“ die dringende Notwendigkeit unterstrichen, die Erfassung und Nutzung von Leer-
stand in Wien politisch in Angriff zu nehmen: als Hebel fiir ein leistbares, inklusives
und nachhaltiges Wien.

Autor*innen

Beitrage werden ab 09.04.2025 wochentlich bis voraussichtlich Ende Juni 2025 veréffent-
licht. Mit Beitragen von (angefragt bzw. zugesagt) Philipp Buxbaum (Architekt, Wien), Kay-
Michael Dankl (Vizeblrgermeister, Stadt Salzburg), Uli Fries (Kreative Raume Wien), Gunnar

1 Fur den Bereich Wohnen weist die jiingste Registerzéhlung der Statistik Austria in Wien rund 100.000 Wohnun-
gen (zehn Prozent des Wohnungsbestands) ohne Haupt- oder Nebenwohnsitz aus. Diese Zahl lasst jedoch keine
verlasslichen Riickschliisse auf den tatsachlichen Wohnungsleerstand zu.

2 Die Diskussionsreihe ,Leerstand nutzen! Mdglichkeiten zur Aktivierung von Leerstand in Wien*“ ist eine Koopera-
tion von Allianz fir Substanz, Architekturzentrum Wien (Az W), Fakultat fir Architektur und Raumplanung der
Technischen Universitat (TU) Wien, IG Architektur, IG Kultur Wien (IGKW), Kammer der Ziviltechniker:innen fur
Wien, Niederdsterreich und Burgenland und Osterreichischer Gesellschaft fiir Architektur (OGFA).
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Grandl (Urbanist, Wien), Gabu Heindl (Architektin, Professorin fir Bauwirtschaft und Projekt-
entwicklung, Universitat Kassel), Josef Hutter und Ines Henninger (Wirtschaftsagentur Wien),
Leona Lynen (Projektentwicklerin, Berlin), Gundula Prokop (Umweltexpertin, ésterr. Umwelt-
bundesam), Thomas Ritt und Mara Verlic (Arbeiterkammer, Wien), Theresa Schmidt (Gsterr.
Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft), Robert Temel (Architektur- und Stadtfor-
scher, Wien), Ute Schneider (Stadtplanerin, Professorin fir Stadtebau, TU Wien).

openbook:
. ist eine neue Online-Plattform fiir wachsende, digitale Themenhefte, die laufend
um neue Artikel erganzt werden.
, Abonnent*innen werden per E-Mail
regelmalig Uber neue Artikel informiert und kénnen diese direkt am PC oder auf mobilen
Endgeraten lesen. ,openbook: Leerstand nutzen!® ist das erste Themenheft der Reihe.

Link zu openbook: Leerstand nutzen!

Of0

Gesamtorganisation Gumpendorfer Stralke 63B +43 1 408 93 60
IG Architektur 1060 Wien
ZVR 593137749 www.ig-architektur.at


mailto:organisation@ig-architektur.at
https://openbook.at/
https://openbook.at/home/leerstand-nutzen/
https://openbook.at/home/leerstand-nutzen/
https://openbook.at/home/leerstand-nutzen/

ALLIANZ hitekt I
s, B W Iqd Q) zt: 6cra

I1G KULTUR WIEN

Langfassunq

1. Zahlen und Daten

Welche Zahlen sind zum Leerstand in Wien bekannt?

« Statistik Austria, Registerzahlung 20213
Wohnungen in Wien: 1.074.967, davon 9,7 Prozent bzw. rund 104.000 Wohnungen ohne
Hauptwohnsitzmeldung (Gebéaude- und Wohnungszéhlung 2021)

 Studie der Arbeiterkammer, "Wohnbauboom in Wien 2018-2021" (2022)*
Zwischen 2018 und 2021 wurden in Wien 57.415 Wohnungen neu gebaut. Davon standen
2022 15 Prozent (weder Haupt- noch Nebenwohnsitzmeldung) bzw. 20 Prozent (keine
Hauptwohnsitzmeldung) leer. Die Erhebung erfolgte tiber den Abgleich des zentralen Mel-
deregisters.

o Stadt Wien, Wohnbauressort
Stand September 2021, Auskunft des Wohnbauressorts auf eine Anfrage der Wiener Gru-
nen. Der Leerstand wird in Wien nicht erhoben, sondern geschatzt:
+ 25.000 Wohnungen stehen kurzer als 2,5 Jahre leer.
* 10.000 Wohnungen stehen langer als 2,5 Jahre leer.
* 62.000 Wohnungen sind dartiber hinaus reine Nebenwohnsitzwohnungen (Wohnungen,
in denen nur Nebenwohnsitzmeldungen vorliegen).
Das ware eine Leerstandsquote von ca. 3,5 Prozent It. Registerzahlung 2011.

e Schatzung der Wiener Griinen
Die Grunen bezweifeln die Schatzung der Stadt Wien und gehen von einer Leerstands-
quote von mindestens 8-9 Prozent des Wohnungsbestandes aus, das waren ca. 85.000
Wohnungen (auf Basis der Registerzahlung der Statistik Austria von 2011 und einer Stu-
die der Arbeiterkammer Wien).

3 https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2023/09/20230919GWZ2021.pdf
4 https://wien.arbeiterkammer.at/interessenvertretung/meinestadt/wohnen/Studie Wohnbau-
boom Wien 2018-2021.pdf
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In Wien wird der Leerstand von Gebauden nicht erfasst, und es werden seitens der Stadt
Wien auch keine Griinde angegeben, warum dies nicht geschieht. Aufgrund dieser Intrans-
parenz existieren zahlreiche Vermutungen zur Frage, warum es keine gesicherten Daten
zum Leerstand in Wien gibt. Diese Vermutungen basieren jedoch nur zum Teil auf Fakten
und sind daher nicht belastbar. Eine offene, sachliche Auseinandersetzung und Erhe-
bung von Daten wiirde hier die dringend nétige Klarheit schaffen.

Die Erfassung und Nutzung leerstehender Wohnungen bzw. aktivierbaren Leerstands
fiir Wohnen in Wien erweitert das Angebot am Wohnungsmarkt und dessen Vielfalt.
Dies senkt die Preise der angebotenen Wohnungen und erhéht die Leistbarkeit des Woh-
nens. Dartber hinaus fihrt die Nutzung von Wohnungsleerstand auch zu einem geringeren
Neubauvolumen und Infrastrukturausbau, was den Energie- und Ressourcenaufwand, aber
auch den Flachenverbrauch und die Bodenversiegelung verringert. Damit reduzieren sich —
ganz im Sinne von Nachhaltigkeit und Kreislaufwirtschaft — die negativen Auswirkungen des
Neubaus wie etwa der CO»-Ausstol} oder die Einschrankung der Biodiversitat. Die Nutzung
bestehender Gebaudesubstanz schafft zudem eine erhéhte soziale Nachhaltigkeit im
Wohnungsbestand sowie eine gesteigerte Identifikation mit der gewachsenen ldentitat ei-
nes Orts.

Sowohl leerstehende ErdgescholRzonen wie auch Gewerbebauten in Wien bieten Potentiale
fur neue Nutzer*innen. Dabei gilt es, die mannigfaltigen Raumbedarfe unterschiedlicher
Kulturschaffender und Vereine und des neuen Handwerks (neue Selbststandige) diffe-
renziert in den Blick zu nehmen — Stichwort leistbare Arbeitsplatze, Veranstaltungsraume,
Werk- und Proberaume. Themen der Innovation und Umnutzungen wie auch der Exnovation
und des ressourcenschonenden Riick- und Umbaus missen dabei angesichts der Klimakrise
mit im Fokus stehen. Wie kann die Nutzung von Leerstand attraktiviert werden — fir Nut-
zer*innen, Betreiber*innen (Vereine oder Unternehmer*innen) und fiir die Stadtpolitik? Wel-
che Forderungen und Querfinanzierungen sind denkbar, um alltagskulturelle, nicht gewinn-
orientierte Praktiken (Kulturvereine, Kulturschaffende) zu ermdglichen, aber auch Klein- und
Mittelbetriebe? Welche Zirkelschllisse zwischen der Aktivierung von Leerstanden in den Be-
reichen Wohnen, ErdgeschofRzone und Gewerbebauten kdnnen genutzt werden? Inwieweit
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ermdglichen es stadtentwicklungspolitische Strategien (z.B. Ankerzentrenstrategie), eine de-
mokratische Stadtentwicklung an der Schnittstelle von Kultur, Architektur und Wirt-
schaft zu fordern?

Wohnen ist ein Menschenrecht. An die 12.000 obdachlose Menschen in Wien zeigen je-
doch, dass dieses Recht nicht fiir alle gleichermalien gilt. Aber auch fir jene knapp 22 Pro-
zent der Wiener:innen bzw. rund 400.000 Personen, die in Wien armutsgefahrdet sind,
wird Wohnen angesichts der zuletzt stark angestiegenen Wohnkosten immer weniger leist-
bar. Wahrend das Einkommen in Wien in den vergangenen zehn Jahren um rund 20 Prozent
angestiegen ist, haben Mieten um rund 50 Prozent, Eigentumspreise um rund 80 Prozent
zugelegt. Der Bedarf an leistbarem Wohnraum reicht also bis tief in die Bevélkerung hinein.
Die Stadt Wien hat darauf mit einem massiven Wohnbauprogramm reagiert: Von 2016 bis
2020 stieg die Anzahl an jahrlich neu errichteten Wohnungen von knapp 7.000 auf Uber
15.000 Wohnungen, davon 7.000 geférderte Mietwohnungen. Dennoch konnte der tUberpro-
portionale Anstieg der Wohnkosten nicht gestoppt werden. Mehr noch: In Wien wird offen-
sichtlich sogar am Bedarf vorbei Wohnraum produziert. Diesen Schluss lasst zumindest
eine Studie der Arbeiterkammer von 20225 zu, wonach von den tber 57.000 Wohnungen,
die zwischen 2018 und 2021 in Wien errichtet wurden, 2022 zwischen fiinfzehn (weder
Haupt- noch Nebenwohnsitzmeldung) und zwanzig Prozent (kein Hauptwohnsitzmeldung)
leer standen — das sind rund 10.000 leerstehende Wohnungen.

Nicht zuletzt treibt auch der Leerstand in Wien, fiir den es statistisch keine belastba-
ren aktuellen Zahlen gibt, die Wohnungspreise nach oben, und zwar in doppelter Hin-
sicht. Zum einen muss anstelle der Nutzung bestehenden Wohnraums neuer Wohnraum —
und die damit verbundene 6ffentlich finanzierte Infrastruktur wie Strallen, Versorgungsleitun-
gen, offentlicher Verkehr — kostspielig errichtet werden. Das treibt auch die Bodenpreise in
die H6he und hat so negative Effekte auf den geférderten (und daher leistbaren) Wohnbau.
Zum anderen ist der Erhalt 6ffentlicher Infrastruktur eine Fehlinvestition, wenn diese nicht ab-
geholt wird und bestehender Wohnraum trotzdem leer steht. Die Aktivierung von Wohnungs-
leerstand kdnnte hingegen bestehende Defizite ausgleichen und Druck vom geférderten
Wohnungsneubau nehmen.
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Leerstand insbesondere in der ErdgeschoBzone fiihrt zur Ver6dung ganzer StrafRen-
ziige, zur Verwahrlosung von Gebaudestrukturen und zur Abnahme von sozialer Sicherheit
im &ffentlichen Raum.

Kultur bedingt urbane Lebensqualitat, doch stehen ihr immer weniger leistbare Arbeits-
rdume, Ateliers, Veranstaltungsraume oder Ausstellungsraume zur Verfligung, insbesondere
in zentralen Lagen.

Es fehlt an Anschub-Foérderungen fiir nicht-kommerzielle Kultur-Nutzungen und Raum-
Infrastruktur-Férderung fur dauerhafte Kultur-Nutzungen oder fiir Sanierung von Leerstand
fur kulturelle Nachnutzung.

Es fehlt an nutzungsorientierter Planung fiir Kulturraume im Neubau, es gibt kaum Ex-
pertise zur Instandsetzung und Adaptierung nutzungsneutraler Rauminfrastruktur fir Kul-
turnutzungen im Bestand (Sicherheit, Gesundheit). Ein weiteres Hindernis fir viele Initiativen
ist die Uberregulierung der Gewerbeordnung fiir kulturelle Nutzungen in Wohnquartieren.

Es fehlt an urbanen Bildungsraumen: Die Architekturausbildung in Wien leidet seit Jahr-
zehnten an einem Mangel an Arbeitsplatzen fir Studierende — den so genannten Architektur-
zeichensalen. Die Wiener Architekturfakultaten sind nicht in der Lage, hier ein ausreichendes
Angebot bieten, anderen Studiengangen werden gar keine studentischen Arbeitsrdume zur
Verfligung gestellt. Dieser Mangel hat in den letzten Jahren zu einer Reihe studentischer
Proteste geflihrt. Die Nutzung leerstehender Geschaftslokale z. B. flr Architekturzeichensale
oder andere studentische Arbeitsraume wirde die Mdglichkeit bieten, Universitaten starker in
den Alltag der Stadt einzubetten, die Sichtbarkeit von universitarer Bildung und deren Aus-
tausch mit der Gesellschaft zu erhéhen und gleichzeitig einen Beitrag zur Belebung des 6f-
fentlichen Raums zu leisten.

Denkt man Uber Leerstand auf Gewerbeflachen in Bezug zu kulturellen Nutzungen nach,
kommen zunachst alte Industrie- und Gewerbehallen in den Sinn. Jedoch sind es auch an-
dere obsolete Gewerbeinfrastrukturen, wie massive Biiroflachenleerstande oder Leer-
stande von Werkstétten und kleineren Produktionsstatten in Hinterhofen und Randla-
gen, die hier flr die strategische Stadtentwicklung (Stichwort ‘Produktive Stadt’) relevant
sind.

Gesamtorganisation Gumpendorfer Stralke 63B +43 1 408 93 60
IG Architektur 1060 Wien
ZVR 593137749 www.ig-architektur.at


mailto:organisation@ig-architektur.at

ALLIANZ hitekt "
s, B W Iqd Q) zt: 6cra

I1G KULTUR WIEN

Derartige Gewerbeflachen kdnnen in einem System bauplatz- bzw. eigentumsiibergrei-
fender Gemeinschaftsraume im Bestand fur diverse kulturelle Nutzungen fir das Gemein-
wohl, die Starkung von Nachbarschaften und fir solidarische Nutzungen verfiigbar gemacht
werden. Auch kénnen Gewerbeleerstéande Interessen und Investments von Privatakteur:in-
nen und Unternehmen binden und bindeln.

Welche Zirkelschliisse zum Wohnen und zur Aktivierung der Erdgeschosszonen erge-

ben sich aus der gewerblichen Perspektive? Inwieweit ermdglichen es stadtentwicklungspoli-
tische Strategien (z.B. Ankerzentrenstrategie), grundlegende Weichenstellungen flr eine de-
mokratische Stadtentwicklung an der Schnittstelle von Kultur, Architektur und Wirtschaft vor-
zunehmen, um die Stadt als Experimentierfeld einer inklusiven Innovation durch kreative An-
satze gemeinschaftlich zu entwickeln?

25 bis 35 Prozent der CO2-Emissionen stammen aus dem Bausektor, sein Beitrag zur
Emission und damit potentiell auch zur Reduktion der Treibhausgase in Osterreich ist
also wesentlich. In Anbetracht der starken Bautatigkeit der letzten Jahre in Wien einerseits
und des hohen geschétzten Leerstands andererseits gabe es in Wien durchaus Potentiale,
Leerstand zu aktivieren, dem Wohnungsmarkt zuzufiihren und den kostspieligeren Neubau
von Gebauden auf ein notwendiges Mal} zu beschranken.

Leerstand verursacht real messbare Kosten: Ausgehend von der Bautatigkeit der Jahre
2018-2021 werden jahrlich in Wien Immobilien im Wert von 1,2 Mrd. Euro neu errichtet, die
aufgrund fehlenden Bedarfs in Folge leer stehen. Die Herstellung dieses Leerstands verur-
sacht dartber hinaus jahrlich rund 220.000 Tonnen CO: (rund 2,5 Prozent des gesamten
jahrlichen CO,-AusstolRes von Wien), was jahrlichen Folgekosten von 177 Mio. Euro verur-
sacht.

Die Aktivierung von Leerstand ermoglicht nicht-kommerzielle soziokulturelle Nutzun-
gen, die einen erheblichen Beitrag urbaner Lebensqualitat liefern. Sie beleben Nachbar-
schaften und formen Gréatzl-Kulturen, die hohe Standortqualitaten generieren. Die Initiativen
basieren v. a. auf freier Kulturarbeit oder ehrenamtlichem Engagement, doch brauchen sie
zentrale Lagen im Austausch mit offentlichem Raum, die ihre finanziellen Moglichkeiten Uber-
steigen.
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Die temporare Aktivierung von Leerstand durch Zwischennutzung erflllt zwar kurzfris-

tige Raumbedurfnisse von Kreativen, kann jedoch langfristig den Bedarf an leistbarem Raum
fur Kulturarbeiter*innen und Raumbetreiber*innen nicht decken. Diesen bedient aber auch
der klassische Immobilienmarkt nicht. Damit Kreative Raume mit der Vermittlung und Aktivie-
rung von Leerstand nicht nur Impulse, sondern nachhaltige Verbesserungen urbaner Quar-
tiere und damit die Mobilisierung von Leerstand bewirken kénnen, gilt es, Mietpreisbildun-
gen stadteigener Immobilien auszuloten und aus temporaren Zwischennutzungen dauerhafte
Leerstandsaktivierungen zu entwickeln.

Der dringende Raumbedarf von Selbstandigen, Ein-Personen-Unternehmen (EPUs),
Kulturschaffenden, Vereinen und Griatzl- Raum-Initiativen bei gleichzeitigem Leerstand
und ein liberhoéhtes Mietpreisangebot am Immobilienmarkt drangt die genannten Grup-
pen bei verschlechterter Einkommenssituation durch Pandemie, Energiekrise und Inflation in
prekare Lagen. Eine Befragung zu Raumbedarfe (Stadtkern Plus) von Interessent*innen an
leistbaren Raumen ergab folgende Zahlen: Ca. 70 Prozent sind weiblich, zwischen 25 und
65 Jahren, ca. 50 Prozent davon arbeiten als selbststandig Erwerbstatige und suchen daftr
Raum, ca. 20 Prozent sind Angestellte und suchen Raum fur Aktivitdten neben der Arbeit,
ca. 10 Prozent davon betatigen sich in Vereinen oder Initiativen. Der Rest sucht Raum fir Ar-
beit, die nicht bezahlt oder als Arbeit angesehen wird. Ubliche Mieten iibersteigen die fi-
nanziellen Méglichkeiten. Es gibt kaum Angebote fiir den Bedarf an Raumen mit 50-
140m?. Es gibt kaum leistbare Arbeitsraume am klassischen Immobilienmarkt. Es gibt nur
wenig Miet-Modelle fiir temporare Nutzung (stunden- und tageweise) von Work-Spaces/ Ate-
liers oder Miet-Modelle flir geteilte Nutzung von Ateliers bzw. nur Untermiete in Gemein-
schafts-Ateliers.

Im September 2024 erarbeitete eine breite Allianz mehrerer Wiener Institutionen* sowie Ex-
pert*innen aus den Bereichen Architektur, Stadtplanung, Kultur, Forschung, Interessenver-
tretung, Verwaltung und Aktivismus einen Forderungskatalog zur Erfassung und Nutzung
von Gebaudeleerstand in Wien. Der Forderungskatalog diente als Grundlage der von der Al-
lianz im Oktober und November 2024 veranstalteten, dreiteiligen Diskussionsreihe ,Leer-
stand nutzen! Mdglichkeiten zur Aktivierung von Leerstand in Wien“. Der Forderungskatalog
wurde nun hinsichtlich der Ergebnisse der Diskussionsreihe aktualisiert, erganzt und neu
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aufgelegt. Der Forderungskatalog wird im Rahmen der Pressekonferenz am 09. April
2025 vorgestellt und liegt der Pressemeldung bei.

Ansprechpartner*innen

Gesamtorganisation und Riickfragehinweis
IG Architektur/ Katja Puschnik

Gumpendorfer Stralle 63 B, A-1060 Wien

+43 (0)1 408 93 60
redaktion@ig-architektur.at

Pressematerial

Pressemeldung als PDF und Bildmaterial zum Download unter
https://drive.google.com/drive/folders/1UtJ9x CjYBZVgQFijgKW38yKujS7Ld5

sowie auf der Website der IG Architektur:
https://lwww.ig-architektur.at/leerstand-nutzen/presse.html

Link zu openbook: Leerstand nutzen!:
https://openbook.at/home/leerstand-nutzen/
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=

Fordergeber

Publikation und Veranstaltungsreihe “Leerstand nutzen! Moglichkeiten zur Aktivierung von
Leerstand in Wien” werden mit Unterstlitzung des Bundesministeriums fir Wohnen, Kunst,
Kultur, Medien und Sport (BMWKMS) durchgefihrt.
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Pressebilder

Leerstand nutzen!
Moglichkeiten fiir die Aktivierung von Leerstand in Wien
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.. und im Gewerbebau. Alle Fotos © Georg Scherer
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