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Vorwort

Die Stadte und Ortschaften in unseren Regionen in
Osterreich wachsen und beanspruchen zusatzliche
Flachen. Der Bedarf an Flachen wird vor allem
durch das Erschliefen neuer Grundstiicke und den
Bau weiterer Immobilien am Ortsrand bedient. Das
Wirtschaften und tagliche Leben wurde vom Zentrum
an den Ortsrand verlegt. Die Orts- und Stadtkerne werden weniger besucht,
es kommt hier zu Leerstand und gleichzeitiger Flacheninanspruchnahme und
Bodenversiegelung am Ortsrand.

Umdie wertvolle Ressource Boden zu schiitzenund unsere Orts- und Stadtkerne
zu revitalisieren, wollen wir als Regionen-Ministerium helfen, leerstehenden
Gebauden und ungenutzten Flachen neue Nutzungen zu geben und somit die
Ortskerne zu attraktivieren. Leerstehende Gebdude und ungenutzte Flachen
hieten Potenzial fir viele kreative Nutzungen wie z. B. Co-Working-Spaces,
regionale Nahversorger oder Freizeiteinrichtungen, die neues Leben in die
Mitte des Ortes bringen. Neue Nutzungen schaffen lebendige Zentren mit
Einkaufsmdglichkeiten, Treffpunkten und Arbeitsplatzen und schitzen auch
den AuRenbereich vor baulichen Fehlentwicklungen. Eine Zersiedelung wird
vermieden, Naturrdume und landwirtschaftliche Produktionsflache sowie die
offene Kulturlandschaft in unseren Regionen erhalten.

Um die Regionen bei ihrer Innen-Entwicklung und langfristigen Reduktion der
Flacheninanspruchnahme durch ein erfolgreiches Leerstandsmanagement
in den Orts- und Stadtkernen zu unterstitzen, haben wir dieses Handbuch
erarbeiten lassen und mit dieser Ausgabe eine Aktualisierung vorgenommen.
Es soll ein Leitfaden fir potenzielle Leerstandsmanager:innen sowie
Verantwortliche in den Gemeinden und Regionen sein, kann aber auch
Denkanstol, Inspiration und Hilfestellung mit dem Umgang von Leerstand
hieten. Fir die konkrete Umsetzung stellen wir seit dem Jahr 2024 im Rahmen
des GAP-Strategieplans auch eine Férdermaflnahme finanziert aus EU, BMLUK
und Mitteln der Bundeslander zur Verfligung.

Ich hoffe, dieses Handbuch bringt wertvolle DenkanstdRe und ist eine
praktische Hilfestellung flr Ihre Arbeit.

Ihr Norbert Totschnig
Bundesminister 3
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OREK 2030-Umsetzungspakt ,,Raum fiir Baukultur*
Orts- und Stadtkerne stiarken sowie Raum fiir Baukultur eroffnen

Im politischen Beschlussdokument zum Umsetzungspakt wird bewusst
darauf hingewiesen, wie durch Zersiedelung, grofte Einkaufszentren auferhalb
der Zentren sowie zunehmenden Motorisierung die Funktionsfahigkeit von
Orts- und Stadtkernen gefahrdet ist. Leerstehende Geschaftslokale und
gastronomische Betriebe sowie die damit verbundenen Einnahmeausfalle fiir
Hauseigentiimer:innen und fehlende Mittel fir die Gebaudesanierung bedrohen
die Vitalitat, Funktionsfahigkeit und Substanz der Zentren. Funktionierende
Orts- und Stadtkerne werden jedoch als Schilissel zum Flachensparen,
ressourcenschonenden Umgang mit der bestehenden Bausubstanz, zu kurzen
Wegen und somit einer Reduktion des PKW-Verkehrs sowie zur Erreichung
der Klimaziele gesehen. Es soll damit dem raumlichen Ziel des OREK 2030
kompakte Siedlungsstrukturen mit qualitatsorientierter Nutzungsmischung
entwickeln und férdern® entsprochen werden.

Ziel sind lebendige multifunktionale und wirtschaftlich vitale Orts- und
Stadtkerne mit inklusiven Strukturen, éffentliche Rdume mit einer hohen
Aufenthaltsqualitdt, hochwertige Architektur, gelebte Baukultur sowie
eine bauliche Umwelt, die zur Lebensqualitt beitrdgt. AuRerdem ist das
Bewusstsein fir den Wert von aktiver Raumgestaltung und asthetischer
Qualitdt eine Voraussetzung fiir die Akzeptanz raumordnerischer und

baukultureller MaRnahmen.

4 www.oerek2030.at & E =i
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Starkung unserer
Orts- und Stadtkerne als politisches Ziel
und maBgeschneiderte FordermaRnahmen

Der nationale GAP-Strategieplan fiir Osterreich 2023 his 2027
FordermaRnahmen zur Starkung von Orts- und Stadtkernen

Der Strategieplan fur die Gemeinsame Agrarpolitik (GAP) st das
Férderinstrument fir den landlichen Raum und startete 2023 in die neue
Férderperiode.

Auf Basis der Fachempfehlung der OREK-Partnerschaft zur Starkung der
Orts- und Stadtkerne in Osterreich sowie der Bedarfsermittlung im Zuge
der GAP-Strategieplanung wurden zwei FordermaRnahmen mit jeweils ca.
13 Millionen Budget zur Starkung der Orts- und Stadtkerne in landlichen
Gehieten (Gemeinden unter 30.000 Einwohner:innen) entwickelt. Die
Wirkungsziele der Férdermalnahmen entsprechen dem aufgefihrten Ziel
des OREK 2030-Umsetzungspakts. Entsprechend der Empfehlung 5 aus
der angefihrten OREK 2030-Partnerschaft wurde auf die Betrachtung der
Orts- und Stadtkernstarkung im regionalen Kontext besonderes Augenmerk
gelegt. Aufbauend auf einem unter Beteiligung der ortlichen Bevélkerung
erstellten  Integrierten  (Stadtebaulichen)  Entwicklungskonzept — oder
Vergleichbarem inklusive einer Ortskernabgrenzung und Leerstands-/
Brachflachenerhebung kénnen auch personelle Kapazitaten fir ein Leerstands-
bzw. Nutzungsmanagement unterstitzt werden. Die Férdermalnahme 77-04
,Reaktivierung des Leerstands durch Bewusstseinshildung & Beratung,
Entwicklungskonzepte & Management zur Orts- und Stadtkernstarkung"
wurde so konzipiert, dass regionale Kooperationen diese gut ansprechen
konnen. Dieses Handbuch dient angehenden Leerstandsmanager:innen dazu,
sie bei ihrer Aufgabe bestmdéglich zu unterstiitzen und von den Erfahrungen
der hisherigen Pionier:innen auf diesem Gehiet zu profitieren.



Férdermalinahme 77-04

Reaktivierung des Leerstands
durch Bewusstseinshildung & Beratung,
Entwicklungskonzepte & Management
zur Orts- und Stadtkernstarkung

www.ama.at/dfp &
Sensibilisierung und Bewusstseinshildung
flir die Thematik der Orts- und Stadtkernstarkung 1

Erstellung eines
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
im regionalen Kontext
inklusive Orts- und Stadtkernabgrenzung
sowie Leerstands- und Brachflachenerhebung. 2

Management und Begleitung von Prozessen
zur Starkung von Orts- und Stadtkernen
durch Anstellen von Leerstandmanager:innen
oder Zukauf externer Fachexpertise 3

Beratungs- und Planungsleistungen zu Revitalisierungs-,
Sanierungs- oder Um- und Weiterbaumalknahmen
von leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten
Bestandsgebauden im Ortskern. 4
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FordermalRnahme 73-10

Orts- und Stadtkernfdrderung
Investitionen zur Revitalisierung und
Sanierung oder Um- und Weiterbau von
leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten
Gebauden oder ¢ffentlichen Flachen

www.ama.at/dfp &

Schaffung von dffentlichen Flachen
(z. B. Begegnungszonen, Platze, Griin- und Freiflachen)

Materielle und Immaterielle MaRnahmen zur Revitalisierung
und Sanierung, oder Um- und Weiterbau von leerstehenden,
fehl- oder mindergenutzten Gebauden,
die im 6ffentlichen Eigentum der Gemeinde
oder von ihr beherrschter Rechtstrager stehen.

Materielle und Immaterielle Malknahmen zur Revitalisierung
und Sanierung, oder Um- und Weiterbau von
regionaltypischen und baukulturell wertvollen Gebauden,
die nicht im 6ffentlichen Eigentum sind.

Materielle und Immaterielle Malinahmen zur Revitalisierung
und Sanierung oder Um- und Weiterbau von
leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden,
die nicht im 6ffentlichen Eigentum sind, fir die aber
(bei Mischnutzung) ein dffentliches Interesse besteht.
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Warum beschaftigen wir uns mit Leerstand?

Seit Jahren durchwandern zahlreiche Gemeinden in Osterreich eine paradox
anmutende Entwicklung: Gewachsene Orts- und Stadtkerne mit dem Vorteil
kurzer Wege haben ihre traditionellen Funktionen als Wohn- und Arbeitsort,
Platz fir Handel und Dienstleistungen sowie Treffpunkt flr Freizeit- und
berufliche Aktivitaten verloren. Vormals hdchst attraktive, stark frequentierte
Orte ,sterben aus”. Parallel dazu steigen tagtaglich in ganz Osterreich die
Flicheninanspruchnahme und die Bodenversiegelung. Einer der Griinde flr
diese Entwicklung ist die Verlagerung von Wohnen und Wirtschaften an den
Ortsrand - ein Phanomen, das als Donut-Effekt (vgl. Bundesstiftung Baukultur
Deutschland] bekannt ist. Wie bei der namensgebenden Mehlspeise ordnet sich
der gesamte Inhalt um einen leeren Innenraum. Der sich durch die Abwesenheit
von ,Inhalt" auszeichnende Kern ist es, was den Donut erst zum Donut macht -
ein Umstand, der in der Gemeindeentwicklung wenig erstrebenswert ist.

Re-Aktivierung & eine Person, die sich um den Leerstand kiimmert

Den dem Leerstand geschuldeten negativen Folgen flir Lebensqualitat,
Umwelt und Wirtschaft muss nun durch Re-Aktivierung leerer und
unternutzter Immobilien entgegengewirkt werden. Orts- und Stadtkerne
hieten nach wie vor enormes Potenzial fiir das Wohnen und Wirtschaften,
flr Kultur und Kommunikation. Dazu braucht es aktives Standort- und
Leerstandsmanagement mit Weitblick, Agilitdt und dem Anspruch,
unkonventionelle Wege einzuschlagen.

Ein Blick in erfolgreiche Projekte, Gemeinden und Regionen zeigt, dass
Leerstandsmanager:innen (oder auch Kimmererinnen, Beauftragte,
Koordinator:innen etc.) maBgeblich dafiir verantwortlich sind.




Leerstand = Potenzial

Leerstande sind Freirdume flr kinftige Entwicklungen und Potenziale fur
lebendige Orte, Ideen, Griinder:innen, Zuziehende, Multilokale etc.

- Verfallende Ortszentren - lehendige Ortskerne

- Wirtschaftlicher Verwertungsdruck  langfristige Wirtschaftlichkeit

- Klima, Flachenverbrauch  kurze Wege, kompakte, klimafitte Ortskerne
- Kultureller Verlust - identitatsstiftende Gebaude und Orte, (Bau-)Kultur

- Verteilungsgerechtigkeit - breiteres und vielfaltigeres
Wohnungsangehot, Gewerbeflachen fiir EPUs und KMUs,
Entfaltungsmaoglichkeiten fiir Einwohner:innen

1
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Denken Sie um
Ohne Leerstande gabe es kein Potenzial. Geben Sie dem Thema in lhrer
Region einen positiven Spin!

Probieren Sie es aus!

Denken Sie an einen bestimmten Leerstand in Ihrer Gemeinde, z.B. ein
Geschaftslokal, das derzeit ungenutzt ist. Wofir konnte dort Platz sein?
Wer kénnte dort beruflich oder privat gliicklich werden? Welche positiven
Auswirkungen hatte das auf den Ortskern und flr seine Bewohner:innen?

Fiir wen ist dieses Kartenset?

Fiir zukiinftige und bereits tatige Leerstandsmanager:innen!

- Und flr Personen, die im selben Bereich tatig sind, aber eine andere
Aufgabenbezeichnung haben: Ortskernkimmernde, Stadtmarketer:innen,
Innenstadtkoordinator:innen,  Projektentwicklerinnen, ~ Makler:innen,
Bautrager:innen, Distriktsmanager:innen, Immobilienvermittler:innen etc.

- Und flir Entscheidungstrager:innen und Interessierte in Gemeinden und
Regionen, die es nun mit dem Leerstand angehen wollen!



Wie ist dieses Kartenset entstanden?

Dieses Kartenset ist in einem einjahrigen iterativen Prozess unter Einbindung
zahlreicher Akteur:innen entstanden. Die Aktualisierung und Erweiterung ist
das Ergehnis eines halbjahrigen Uberarbeitungsprozesses. An dieser Stelle:

HERZLICHEN DANK fiir Eure/lhre Zeit & die Weitergabe Eures/lhres Wissens!

1. Auflage - 2023

Leerstand
verstehen

v

LEERSTAND Handbuch
— ) |MITAUSSIGHE| | 1.Prototyp

Leerstand
erheben

Reflexion, Test & Uberarheitung I
Erfahrungsschatz der

Leerstands-Pionier:innen ) | gerstand aktivieren - wie?

Handbuch
MIT AUSSIGHT: 2. Prototyp

Wissensschatz der 4 | Reflexion & Uherarbeitung |
Leerstands-Profis

—— 2., aktualisierte und iiberarbeitete Auflage - 2025

Erfahrungs- und
Wissensschatz
von Fachexpert:innen
und Praktiker:innen

4” Aktualisierung & Erweiterung |

v

Handbuch
10 — 2. Auflage



Wer war an der Entwicklung beteiligt?

Das Studien-Team

setzt sich zusammen aus (Raum-JPlanerinnen mit Wissenschafts- und
Praxisbezug und Prozess- & Methoden-Know-How, Regionalberater:innen mit
jahrelanger Erfahrung im Leerstandsmanagement und Expert:iinnen in der
Immobilienwelt. Sie alle eint ihre Leidenschaft und ihr Engagement fir den
landlichen Raum!

CENTER LANDLICHER RAUM
raum region Fakultat fir Architektur und Raumplanung
Institut fiir Inmobilien, WALLENBERGER
I I BW ?v:(l::?i;:datwome“ GmbH LINHARD
o REGIONALBERATUNG

Elisabeth Leitner. RURASMUS

CREATING 4 WEW RURAL

Die Leerstands-Pionier:innen

haben den wertvollen Schatz ihrer Erfahrung und des Methodenwissens in
dieses Kartenset eingebracht. Das Studienteam besuchte die Pionier:innen fir
Interviews und Ortsrundgange. Auf Reisen lernt es sich am besten!

Die Leerstands-Profis

wurden zu zwei Workshops eingeladen, um Fragen und Themen des Leerstands
zu diskutieren und ihren Wissensschatz in das Kartenset einzubringen. Ebenso
wurden die Prototypen des Kartensets reflektiert und Uberarbeitet.

Die Begleitgruppe des BMLUK

Vertreter:innen der Bundesministerien BMLUK und BMWKMS, der Bundeslander,
des Osterreichischen Gemeindebunds und des Osterreichischen Stadtebunds
sowie weitere Expert:innen aus dem Bereich Orts- und Stadtkerne haben den
erarbeiteten Inhalt mit ihrer Expertise und Erfahrung bewertet und erganzt.

n



Wie funktioniert das Kartenset?

Das Kartenset ist in fiinf Kapitel unterteilt. Diese sind farblich unterteilt:
Leerstand verstehen
@  Lcerstand erheben
@  Lcerstand aktivieren
@ Beispicle zur Inspiration
@ Portraits von Leerstands-Pionier:innen

Vorderseite (dunklere Farbe): Hintergriinde zu den Uberschriften/Fragen,
vorwiegend theoretisch

Riickseite (hellere Farbe): Beispiele, Tipps, Zitate und Erfahrungsherichte,
vorwiegend praktisch

— €4 Im Text finden sich Verweise (markiert mit einem —) zu anderen
Karten. Die Farbe entspricht jener des Kapitels, in der die Karte zu
finden ist.

A?  Die Kartennummer findet sich in der rechten oberen Ecke jeder Karte.
Praxistipps von Leerstands-Profis
Beispiele

Wie arbeite ich mit dem Kartenset?

Das Kartenset kann auf lhrem Schreibtisch stehen und Sie immer wieder
inspirieren sowie als permanentes Nachschlagewerk dienen.

Das Kartenset kann bei Workshops zum Einsatz kommen - zum Beispiel bei
Gruppendiskussionen, Orts-Rundgéangen, Nachbarschafts-Frihstlicken etc.

Einzelne Karten kdnnen per Post oder digital an Eigentiimer:innen verschickt
werden. (Aus diesem Grund sind die Karten im praktischen Hochformat
designed. So lassen sie sich auch hervorragend auf einem Smartphone oder
Tablet anzeigen.)

12



Jede Gemeinde/Region ist unterschiedlich. Das Kartenset hildet eine
Grundlage, die Ihnen helfen soll, die spezifischen Herausforderungen in lhrer
Region anzugehen.

Als Set geben die Karten einen umfassenden Uberblick zum Thema Leerstand.
Gleichzeitig steht auch jede Karte fiir sich und beantwortet eine spezifische
Frage aus den Bereichen , Leerstand erheben und
Leerstand aktivieren.

Die Karten - insbesondere die Inspirationen und Portraits - unterstitzen Sie
dabei, Skeptiker:innen zu iiberzeugen, sich mit dem Thema Leerstand zu
beschéaftigen bzw. sich konkret in ein Projekt einzubringen. In entscheidenden
Momenten machen sie Mut.

Das Autor:innen-Team hat sich bewusst fir das Kartenformat entschieden:
Karten haben einen spielerischen Charakter, kdnnen nach Bedarf (aus-)sortiert
und auf verschiedene Arten platziert werden, lassen sich leicht erganzen
und verschenken. (Ver-)Brauchen Sie das Kartenset nach lhren Wiinschen
und Bediirfnissen! Keine Angst — auf der Projektwebsite gibt es jederzeit
Nachschub zum Ausdrucken.

Sie sind nicht alleine! Leerstand ist in allen Regionen in Osterreich ein Thema.
Suchen Sie sich Verbiindete und Personen, mit denen Sie sich austauschen
kénnen. In der Linkliste auf der Projektwebsite finden Sie Kontakte, Beispiele
und Anlaufstellen zum Kontaktieren und Vernetzen.

Sie miissen das Rad nicht (immer) neu erfinden! Es gibt bereits viel Erfahrung
mit dieser Arbeit des Leerstandsmanagements. Auf den Karten finden sich
Tipps und auf der Projektwebsite finden Sie hilfreiche Literatur und Vorlagen.

Das Kartenset kann analog oder digital oder auch in einem Zusammenspiel
aus beidem verwendet werden. Ganz nach lhren Bedirfnissen!

Und ganz wichtig: Haben Sie SpaR bei der Arbeit mit dem Kartenset!

13



Wie komme ich an weitere Karten?

Alle Karten finden sich auch auf der Projektwebsite ,,Leerstand mit Aussicht”!

leerstandmitaussicht.project.tuwien.ac.at &

Dort kdnnen Sie sémtliche Karten neu ausdrucken, vergréRern, flir hre Arbeit
erganzen, per Mail oder Messenger verschicken oder flr unterwegs auf Ihr
Smartphone oder Tablet laden.

Wo finde ich Vertiefung?
Quellen, Links, Literatur, Beispiele etc.

Besuchen Sie unsere Projektwebsite ,,Leerstand mit Aussicht“. Hier finden Sie
die Quellen und Literaturangaben zu jeder einzelnen Karte sowie vertiefende
Materialien.

Online finden sich auch noch zusétzliche Goodies:

« Literaturlisten zu den einzelnen Bereichen mit Lesetipps und Werken zum
Thema Leerstand

- Zahlreiche Werke im PDF-Format zum unkomplizierten Download
- Linklisten mit relevanten Internetseiten, die Sie nicht verpassen sollten

14
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- Kontaktinformationen

- Vorlagen-Sammlung:
Prozess-Design: Wie kann ich mit dem Leerstandsaktivierungsprozess
beginnen?
Datenschutz: Wie muss eine Einwilligungserklarung formal richtig
ausschauen?

Objekt-Steckbrief: Welche Daten sollte ich fur ein leerstehendes Objekt
erheben?

Karteniibersicht: Alle Karten des Handbuchs auf einer Seite bzw. als
Poster

...und vieles mehr!

Anforderungsprofil Leerstandsmanager:in

Sie sind gut im Umgang mit Menschen? Sie sind kommunikativ, verstehen
Bedirfnisse und kénnen Ldsungen sehen und vermitteln? Sie haben das grofe
Ganze im Blick und kénnen auch Komplexes und Zusammenhange gut erklaren?
Sie haben eine Leidenschaft fir positive regionale/kommunale Entwicklung
und wollen (endlich) etwas bewegen? Sie haben eine Freude daran, aktiv zu
sein und selbststandig zu arbeiten? Sie sind ein:e Netzwerker:in oder wollen
eine:rr werden? Sie suchen einen flexiblen, anspruchsvollen und trotzdem
kreativen Job? Dann werden Sie Leerstandsmanager:in! Ihre Gemeinde oder
Region sucht Sie!

Viel Freude mit dem Kartenset
~Leerstand mit Aussicht”
wlnscht das Studien-Team!

15




An wen kann ich mich wenden?

Bundesministerium fiir Land- und

Forstwirtschaft, Klima- und

Umweltschutz, Regionen und

Wasserwirtschaft (BMLUK)

- Abt. lll/7 - Innovation, Lokale
Entwicklung und Zusammenarbeit

- Abt. Ill/6 - Koordination Regionalpolitik
und Raumordnung

abt-37@bmluk.gv.at

Bundesministerium fiir Wohnen, Kunst,

Kultur, Medien und Sport (BMWKMS)

- Abt. IV/B/4 - Architektur, Baukultur
und Denkmalschutz

architektur@bmwkms.gv.at

Osterreichischer Gemeindebund
office@gemeindebund.gv.at

Osterreichischer Stadtebund
post@staedtebund.gv.at

Amt der Burgenléndischen

Landesregierung

- Abt. 2-Landesplanung,
Gemeinden und Wirtschaft,
Referat Ortliche Raumplanung

post.a2-landesplanung@bgld.gv.at

Amt der Karntner Landesregierung

- Abt. 10 - Land und Forstwirtschaft,
Landlicher Raum, Unterabteilung
Orts- und Regionalentwicklung

abt10.ore@ktn.gv.at
Amt der NO Landesregierung

- Abt. RU7 - Raumordnung und
Gesamtverkehrsangelegenheiten

post.ru/@noel.gv.at

Amt der 06. Landesregierung

- Abt. Raumordnung,
Koordinierungsstelle fiir Orts- und
Stadtkernbelebung, Leerstands- und
Brachflachenrevitalisierung

ro.post@ooe.gv.at

SIR - Salzburger Institut fiir
Raumordnung und Wohnen,
Dorf- und Stadtentwicklung,
Ortskernstirkung

sir@salzburg.gv.at

Amt der Steiermarkischen

Landesregierung

- Abt. 10 - Land- und Forstwirtschaft,
Referat Landwirtschaft und landliche
Entwicklung

abteilung10@stmk.gv.at

- Abt. 17-Landes- und
Regionalentwicklung

abteilungl/@stmk.gv.at

Amt der Tiroler Landesregierung

- Abt. Bodenordnung,
Geschaftsstelle fir Dorferneuerung
und Lokale Agenda 21

bodenordnung@tirol.gv.at

Amt der Vorarlberger Landesregierung
- Abt. Vlla-Raumplanung und Baurecht

raumplanung@vorarlberg.at

Kreative Raume Wien - Service
fiir Leerstandsaktivierung und
Zwischennutzung

office@kreativeraeumewien.at
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