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1 LeAn® ist im Rahmen des vom Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz geférderten Projekts ,Stadtlabore fir

Deutschland: Leerstand und Ansiedlung" (08/2021-12/2022) entstanden.






AN

1 Einleitung

LeAn® ist das Werkzeug fir Kommunen zur Gestaltung von vitalen Innenstadten und Zentren. Als
datenschutzkonforme Webanwendung ermdéglicht die Plattform digitales Leerstands- und voraus-
schauendes Ansiedlungsmanagement - unter Federfuhrung der Kommune und mit Beteiligung aller
Nutzergruppen. Mithilfe von LeAn® werden Immobilien und Nachnutzungskonzepte passgenau ge-
matcht und eine nachhaltige Quartiersaufwertung sichergestellt. Entstanden im Rahmen des vom
Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz geférderten Projekts ,Stadtlabore fir Deutsch-
land: Leerstand und Ansiedlung™ (08/2021-12/2022) liefert LeAn® die datenbasierte Grundlage fur
einen Dialog auf Augenhdhe aller Innenstadtakteur:innen und standardisierte Prozesse flir eine zu-
kunftsgewandte Gestaltung vitaler Zentren.

Grundsatzliches:

- LeAn® kann durch eine Kommune, eine Wirtschaftsférderungsgesellschaft, eine Stadtmar-
ketinggesellschaft oder andere Akteure betrieben werden (im Nachfolgenden ,Betreibende

Institution™).

- Jede Kommune, die LeAn® nutzt, hat eine eigene Instanz.

- LeAn® gliedert sich in einen o6ffentlichen und einen geschlossenen Bereich. Der 6ffentliche
Bereich ist ohne Zugangsdaten zu erreichen. Wer Zugang zum geschlossenen Bereich erhalt,
entscheidet die jeweilige Kommune.

- Datenschutz ist das Fundament bei LeAn®:
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Im Rahmen des Projekts wurde LeAn® einem Sicherheitsaudit unterzogen, wobei
keine Schwachstellen gefunden werden konnten, die Méglichkeiten fir einen Angriff
bieten. Das Hosting in einem vom Bundesamt fir Sicherheit in der Informationstech-
nik zertifizierten Rechenzentrum und die Datenhaltung auf mehrfach redundant ge-
haltenen Servern sind daftir wichtige Punkte.

Im Sinne der Datenschutzgrundverordnung bietet dies sogar Vorteile. Denn alle im
System gespeicherten personenbezogenen Daten sind an einem Ort abgelegt.
Méchte eine Privatperson Auskunft tber die zu ihr erfassten Daten, ist gewahrleistet,
dass diese nicht auBerhalb des Systems bei unterschiedlichen Sachbearbeiter:innen
abgelegt sind. Das Rechte- und Rollenmanagement stellt sicher, dass nur diejenigen
Personen, auf Daten zugreifen kénnen, die auch ein berechtigtes Interesse besitzen.

Im Kapitel 2 werden zunachst die Bausteine und Funktionalitaten von LeAn® dargestellt. Im Kapitel
3 Teil steht die zum Betrieb von LeAn® passende Systeminfrastruktur im Fokus.
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2 Leistungsbeschreibung

2.1 Offentlich erreichbarer Teil

Der offentliche Bereich kann in Teilen individualisiert werden (eigenes Logo, individuelle Nutzungs-
bedingungen und Datenschutzerklarungen, eigenstandigen Registrierung flir Suchende und Anbie-
tende aktivieren). Folgende Bestandteile sind enthalten:

- Informationen (z. B. fir Anbietende und Suchende)
- Anmeldemaske

- Impressum

- Nutzungsbedingungen

- Datenschutzerklarungen

- Registrierungsfunktion fiir Immobiliensuchende (Konzept-anbietende) und Immobilienanbie-
tende (Eigentimer:innen, Maklerbiros, Hausverwaltungen, etc.) — optional deaktivierbar

- Leerstandsmelder (siehe 2.3) — optional deaktivierbar

- Gesuchsmelder (siehe 2.4) - optional deaktivierbar

2.2 Geschiitzter Bereich fiir Mitarbeitende der betreibenden Institution

Der geschitzte Bereich von LeAn® unterstiitzt Ansiedlungsmanager:innen bei ihrer téaglichen Arbeit.
Hierzu bietet die Plattform ein umfangreiches Nutzer- und Rollensystem sowie die folgenden Bau-
steine und Funktionalitdten:

Besatz und Leerstand

Bestandsflachenverwaltung zur Erfassung, Verwaltung und Einsicht von Besatz und Leerstand. Uber
umfangreiche Eingabemasken kénnen die Nutzungseinheiten in der Stadt mit ihrem derzeitigen Be-
satz erfasst werden. Dabei kdnnen sowohl immobilienwirtschaftliche als auch stadtebauliche Detailin-
formationen mit Gber 100 Attributen beschrieben werden. Weiterhin kénnen Bilder und Dokumente
zu den Objekten hinterlegt werden. In entsprechenden Erfassungsmasken kénnen aktuelle und ehe-
malige Eigentimer:innen, Nutzende und Ansprechpersonen zu den Objekten erfasst und verwaltet
werden. Den Nutzenden kénnen dabei Branchen zugewiesen werden, die nach einer einfachen Klas-
sifizierung oder nach NACE-Codes gewahlt werden kénnen. Weiterhin:

- Import-Mdéglichkeit fir Objekte aus einer standardisierten Excel-Vorlage
- Automatische Georeferenzierung von Objekten anhand ihrer Adresse

- Darstellung der erfassten Nutzungseinheiten in einer Karten-, einer Listen- und einer Gale-
rieansicht

o Nutzung von OpenStreetMap als Basislayer
o Einbindung von WebMapServices in die Kartenansicht als weitere Ebenen
o Messen von Strecken und Flachen in der Kartenansicht

o Druck/Export von Kartenansichten
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o Filter- und Suchfunktionen in den Ansichten
Moglichkeit, erfasste Nutzungseinheiten zu archivieren und aus dem Archiv zuriickzuholen
Zuweisung von Objekten zu zustandigen Sachbearbeiter:innen

Oberflache zur Verarbeitung eingehender Leerstandsmeldungen (siehe 2.3) inkl. Méglichkeit
zur Uberfithrung zu Leerstand und Notizfunktion

Automatisierte Erstellung von professionellen Objektexposés (PDF) zu leerstehenden oder
leerfallenden Objekten

Ansiedlung und Matching

Verwaltungsbereich zur Erfassung und Bearbeitung von Ansiedlungsgesuche inkl. sortierba-
rer Listenansicht mit Filter- und Suchmdéglichkeiten sowie Zuweisung an zusténdige Sachbe-
arbeiter:innen

Oberfldche zur Verwaltung von Gesuchsmeldungen (siehe 2.4) inkl. Méglichkeit zur Uberfiih-
rung zu Ansiedlungsgesuch und Notizfunktion

Beriicksichtigung von Ansiedlungskonzepten im Matchingprozess, die aus einer externen Da-
tenbank zu LeAn® Ubertragen wurden (siehe 2.5)

Matching-System zur Ermittlung passender Nutzungskonzepte zu leerstehenden bzw. leer-
fallenden Objekten und umgekehrt inkl. zugehoriger Weiterleitungsfunktion des Kurzexposés
des Objekts an das ansiedlungswillige Unternehmen

Reports

Ubersichtliches Dashboard mit relevanten Daten in individuellen Widgets je nach Téatigkeits-
bereich

Statistische Auswertungen zu Leerstandsquoten, Leerstandsdauern, Ansiedlungserfolgen
und weiteren Daten

Kennzahlen zur Verteilung des Objektbesatzes nach Branchen, zu erfassten Kontakten, Nut-
zenden, Leerstands- und Gesuchsmeldungen

Einbindung eines Frihwarnsystems mit automatisierter Analyse von erfassten Gewerben auf
Basis von Google-Daten, Kaufkraftanalysen und weiteren Grundlageninformationen

Darstellung von eingespielten Umfrageergebnissen
Oberflache zur Einsicht von Passantenfrequenzen (siehe 2.5)
Oberflache zur Einsicht von Standortindikatoren (siehe 2.5)

Oberflache zur Einsicht des stadtischen Zielbilds (siehe 2.5)

Dialog- und Benachrichtigungssystem

Eingabe von Korrespondenz mit Eigentiimer:innen, Nutzenden und Ansprechpersonen

Benachrichtigungssystem mit Hinweisen zu leerfallenden Objekten, Wiedervorlagen und wei-
teren Vorgangen

Oberflache zur Verwaltung von Wiedervorlagen



- Kontaktverwaltung als Use-Case-spezifisches CRM-System
Administration

- Anlegen, Verwalten und Einladen von externen Nutzer:innen

- Administrations-Bereich mit ...

o .. Oberflache fir Grundeinstellungen wie Logo, Farbgebung, Impressum, Daten-
schutzerklarungen und Nutzungsbedingungen, WMS-Dienste oder Prozesse

o .. Verwaltung von Benutzer:innen inkl. Rollen-Zuweisung
o ... Konfiguration des Leerstandsmelders (siehe 2.3)
o ... Konfiguration des Gesuchsmelders (siehe 2.4)

o .. Zeichenmaoglichkeit fir Geschdftslagen (A-, B-, C-Lagen)

o .. Hochladen und Verwalten von Dokumentenvorlagen
o .. Hochladen und Verwalten von Umfrageergebnissen
o ... Konfiguration des OpenImmo-Exports (siehe 2.5)

2.3 Bereiche fiir Immobilienanbietende (Eigentiimer:innen, Makler-
schaft)

Leerstandsmelder (6ffentlich erreichbar)

Der Leerstandsmelder ist ein Formular, dass sich auf JavaScript-Technologie in jede beliebige Web-
seite integrieren lasst und auch Bestandteil des o¢ffentlichen Bereichs von LeAn® ist. In insgesamt
vier Schritten kénnen Eigentimer:innen oder von ihnen beauftragte Personen einen Leerstand bzw.
einen drohenden Leerstand melden, der dann in LeAn® weiterverarbeitet werden kann. Dabei ist es
mdoglich, das Objekt mit den wichtigsten und Matching-relevanten Informationen sowie mit Bildern
einzugeben. Der Leerstandsmelder ist Giber ein DoubleOpt-In-Verfahren abgesichert.

Geschltzter Bereich flir Anbietende

Anbietende kénnen Zugriff auf einen eigenen Bereich in LeAn® erhalten. Je nach Konfiguration kén-
nen sie sich eigenstandig registrieren oder auf eine Einladung hin. In ihrem Bereich haben sie die
Mdéglichkeit ...

- .. Objekte in LeAn® zu erfassen, zu verwalten und zu léschen.

- ... bei Bedarf eine OpenImmo-Schnittstelle zu konfigurieren (siehe 2.5), Gber die Objekte
automatisiert aus einer Maklersoftware an LeAn® Ubertragen werden kénnen.
Den Account und die eigenen Stammdaten zu verwalten und zu Iéschen.

2.4 Bereiche fiir Immobiliensuchende (Konzeptanbietende)
Gesuchsmelder (6ffentlich erreichbar)

Der Gesuchsmelder, der sich ebenfalls per JavaScript-Technologie in beliebige Webseiten integrieren
lasst, ermoglicht es ansiedlungswilligen Unternehmen ihr Ansiedlungsgesuch Uber ein
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standardisiertes Formular zu melden. Dieses kann dann in LeAn® weiterverarbeitet und in den Mat-
ching-Prozess eingebunden werden. Der Gesuchsmelder ist Gber ein DoubleOpt-In-Verfahren abge-
sichert.

Geschlitzter Bereich fiir Suchende

Suchende Unternehmen bzw. Konzeptanbietende kénnen Zugriff auf einen eigenen Bereich in LeAn®
erhalten. Je nach Konfiguration kdénnen sie sich eigensténdig registrieren oder auf eine Einladung
hin. Dieser Bereich bietet die Méglichkeit ...

- ... ein Ansiedlungsgesuch zu erfassen, zu verwalten oder zu l6schen.

- ... nach erfolgter Weiterleitung eines Kurzexposés dieses abzurufen und einzusehen.
Den Account und die eigenen Stammdaten zu verwalten und zu Iéschen.

2.5 Schnittstellen

LeAn® verfolgt den Grundgedanken, das Daten idealerweise dort verarbeitet und aktualisiert wer-
den, wo sie erhoben werden. Daher nehmen Schnittstellen eine besondere Stellung ein. LeAn® bietet
unterschiedliche Schnittstellen, um externe Daten an die Plattform anzubinden, die je nach Daten-
grundlage auf unterschiedlichen Standards, wie WebMapServices, REST oder OpenImmo beruhen.

- GIS und Daten aus dem GIS: Geobasis- und Geofachdaten, wie Luftbilder, ALKIS-Daten,
Bebauungspléne oder Standorte von OPNV oder E-Ladesdulen kénnen iber WebMapServices
(WMS) in LeAn® eingebettet werden. Eine Einbettung ist zentral fir alle Nutzenden oder je
Nutzendem mdglich, sodass auch die Berechtigung zum Zugriff auf einzelne Daten Berick-
sichtigung finden.

- Bereitstellung von Besatz und Leerstand als WMS-Dienst: LeAn® stellt einen WebMapService
(Version 1.1.1 oder 1.3.0) bereit, Uber den die Leerstéande und der aktuelle Besatz in das
stadtische Geoinformationssystem eingebunden werden kénnen

- Gewerberegister: Der IT-Standard XGewerbeordnung stellt einen bundesweit einheitlichen
Standard dar, Uber den die nach § 14 Absatz 8 GewO und § 3 Abs. 1 bis 3 GewAnzV emp-
fangsberechtigten Stellen liber neue Gewerbeanmeldungen informiert werden. LeAn® bietet
die Méglichkeit, XML-Daten im Standard XGewerbeordnung Uber ein manuell zu startendes
Skript einzulesen.?

- OpenImmo-Import: LeAn® beinhaltet eine Schnittstelle auf Basis des OpenImmo-Formats.
Uber einen FTP-Server kénnen XML-Dateien und Bilder empfangen werden, die dann in
LeAn® eingelesen werden.

- OpenImmo-Export: Der OpenImmo-Export ermdglicht es, externe Immobilienportale zu kon-
figurieren, an die Objekte aus LeAn® im OpenImmo-Standard per FTP (ibertragen werden.

- CRM-Systeme: Bezogen auf das Tatigkeitsfeld des Leerstands- und Ansiedlungsmanagement
beinhaltet LeAn® eine eigene Kontakt- und Vorgangsverwaltung im Sinne eines Customer-
Relationship-Management-Systems (CRM, siehe 2.2). Die Ubertragung von Daten aus eigen-
stdndigen CRM-Systemen st ({ber die bereitgestellte REST-API mdglich. Aus

2 Da Abteilungen auBerhalb des Gewerbeamtes der Kommune oder kommunale Gesellschaften nicht zu den empfangsberechtig-
ten Stellen zahlen, ist das Einlesen von Daten aus dem Gewerberegister Uber eine Anbindung an einen entsprechenden Work-
flow nicht mdglich.

5
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datenschutzrechtlichen Griinden und aufgrund des fehlenden deutschlandweiten Standards
fir ein CRM-System in Kommunalverwaltungen existiert keine feste Schnittstelle zum Da-
tenimport aus CRM-Systemen. Personenbezogene Daten kénnen zudem Uber den Excel-Im-
port (siehe 2.2) eingelesen werden.

Passantenfrequenzen: LeAn® beinhaltet die Mdglichkeit, laserbasierte Frequenzen abzubil-
den. Eine entsprechende API wurde auf Basis der Schnittstellenbeschreibung des Stadtlabor-
Partners hystreet.com entwickelt. Die hystreet-API kann abgerufen werden, wenn ein ent-
sprechender API-Token vorliegt. Weitere Dienstleister kbnnen angebunden werden, wenn sie
eine analoge Schnittstelle bereitstellen. Uber die API werden Passantenfrequenzen in Echtzeit
abgerufen und in LeAn® visualisiert.

Bereitstellung einer REST-API zur Ubertragung von Ansiedlungskonzepten expandierender
oder standortsuchender Unternehmen in LeAn®: Bestandteil von LeAn® ist eine REST-API,
die es ermdglicht, Ansiedlungskonzepte zu tUbermitteln, sodass diese in das Matching einbe-
zogen werden kénnen. Die API erméglicht das Ubertragen, Andern, Abfragen und Léschen
der Konzepte. AuBerdem kénnen nach erfolgreichen Matchings Uber die API Kurzexposés
abgefragt werden.

Hall of Inspiration: LeAn® beinhaltet die Méglichkeit, in einer Hall of Inspiration als digitales
Schaufenster fir auBergewohnliche, neuartige und innovative Nutzungskonzepte, Ideen fir
den Besatz von Leerstdanden zu sammeln. Die Hall of Inspiration wird dabei von den Firma
Leerstandslotsen mit Daten befillt.

Hall of Inspiration: LeAn® beinhaltet die Méglichkeit, in einer ,Hall of Inspiration™ als digitales
Schaufenster fir auBergewdhnliche, neuartige und innovative Nutzungskonzepte, Ideen fir
den Besatz von eigenen Leerstéanden vor Ort vorgestellt zu bekommen bzw. sich fortwahrend
von neuen Konzepten allgemein inspirieren zu lassen. Die Hall of Inspiration wird dabei vom
Stadtlabore-Partner Leerstandslotsen mit Daten bzw. Konzepten befiillt.

Wegweiser Kommune: LeAn® beinhaltet eine Schnittstelle zur OpenData-Plattform Wegwei-
ser Kommune der Bertelsmann-Stiftung. Uber diese Schnittstelle werden Standortindikato-
ren zur eigenen Kommune abgerufen und in LeAn® visualisiert.

Zielbildcheck.de: Uber eine REST-API stellt die Plattform Zielbildcheck des IFH KOLN Ergeb-
nisse einer Zielbildermittlung hinsichtlich Positionierung, Zielgruppen und Funktionen zur
Verfligung. Das ermittelte Zielbild lasst sich mit Graphen direkt in LeAn® einbinden.
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3 Systemvoraussetzungen

3.1 Notwendige Softwarekomponenten

Folgende Softwarebausteine sind Grundvoraussetzung flir den Betrieb von LeAn®. Eine entspre-
chend konfigurierte Webserver-Umgebung auf Linux-Basis (z. B. alpine Linux ab Version 3.17) mit
einem offentlich erreichbaren Hostname inkl. SSL-Zertifikat ist Voraussetzung.

Packages (alle OpenSource):
- PHP (ab Version: 8.2.1)
- composer (ab Version: 2.5.1)
- supervisor (ab Version: 4.2.4)
- mariaDB (ab Version: 10.5.12)
- dpkg-dev (ab Version: 1.21.9)
- dpkg (ab Version: 1.21.9)
- -libzip-dev (ab Version: 1.9.2)
- -libpng-dev (ab Version: 1.6.38)
- -imagemagick (ab Version: 7.1.0.52)
- -imagemagick-dev (ab Version: 7.1.0.52)
- -icu-dev (ab Version: 72.1)
- -libssh2-dev (ab Version: 1.10.0)

- -autoconf (ab Version: 2.71)

- build-base (ab Version: 0.5)

- -nginx (ab Version: 1.22.1)

- fcgiwrap (ab Version: 1.1.0)

- -fcgiwrap-openrc (ab Version: 1.1.0)

- -openrc (ab Version: 0.45.2)

- - mapserver (ab Version: 8.0.0)

- -nodejs (ab Version: 18.12)

- -npm (ab Version: 9.1.2)

- -chromium (ab Version: 108.0.5359.125)
- - msttcorefonts-installer (ab Version: 3.8)
- -fontconfig (ab Version: 2.14.1)

- - ProFTPD (ab Version: 1.3.7a)

PHP extensions (alle OpenSource):



3.2 Notwendige Hardwarekomponenten

ctype
fileinfo

ftp

gd

iconv
imagick
intl

pdo
pdo_mysql
simplexml
ssh2
xmlreader
zip

openssl
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Die bendétigte Hardware richtet sich stark nach den individuellen Anforderungen (z. B. Anzahl Nut-
zende, Anzahl Objekte, Anzahl abzuspeichernder Bilder und Dokumente). Als Richtwert kann ein
Server oder ein virtualisierter Server in einer Cloud-Infrastruktur mit den folgenden Parametern an-
genommen werden:

Festplattenspeicher: (> 2 GB fur die Anwendung, > 10 GB fir Daten (abhangig von der

Nutzung))

Arbeitsspeicher: > 8 GB

Prozessoren: > 4 Kerne



