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Kurzfassung

Von Leerstand betroffene Wohn- und Gewerbeobjekten nehmen, vor allem in den landlichen
Gebieten Osterreichs, standig zu. Unterschiedliche Ursachen fiihren zu dieser Entwicklung
und bringen in ékonomischer, 6kologischer sowie sozialer Sicht negative Folgen mit sich.
Malnahmen gegen diese Problematik konnen auf unterschiedlichen Ebenen ausgefihrt wer-
den. Gezielt soll die Innenentwicklung gefordert werden, um eine flachenhafte Ausdehnung
von Wohngebieten und somit das Aussterben der Ortskerne zu vermeiden. Zudem kann die
Attraktivitat von Nachnutzungen leerstehender Geb&aude durch bestimmte Strategien gestei-

gert werden.

Die vorliegende Diplomarbeit beschaftigt sich im empirischen Teil mit Leerstdnden der stid-
burgenlandischen Gemeinde Oberwart. Durch Lernstandserhebungen der ausgewahlten Un-
tersuchungsgebiete und Interviews mit regionalen Experten und politischen Verantwortli-
chen soll ein Uberblick uber die Leerstandssituation der Stadtgemeinde gegeben werden.
Neben der Analyse der Leerstandssituation wird zudem ein Handlungskonzept fur den Um-

gang mit Leerstand in der Gemeinde angeboten.

Abstract

The number of residential and business properties which are facing vacancy, especially in
rural areas, is increasing constantly. There are different root causes for this development
which comes with economic, ecological and social impacts which are mainly negative. Ac-
tions to solve these problems can be performed at several levels. One focus area should be
the development of properties within the center to reduce extensive expansion of residential
areas. This also reduces the extinction of city centers. There are also specific strategies to

increase the attractiveness of the re-use of vacant properties.

In the empirical part of this thesis the topic of vacancy in the city of Oberwart, which is
located in southern Burgenland, is analyzed. In selected areas of inspection vacancies were
located and several interviews with local experts and political responsible people were con-
ducted to give an overview about the situation concerning vacancy within the township. Be-
sides this analysis the work also consists of a concept of action to deal with the topic of

vacancy within the city.
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1. Einleitung
1.1 Problemstellung

Leerstande von Wohnungen oder Wohngebauden nehmen, vor allem in den landlichen Ge-
bieten Osterreichs, standig zu. Diese Situation wirft viele Fragestellungen auf und stellt fiir
zahlreiche Gemeinden eine Herausforderung dar, die es zu bewaéltigen gilt. Die Problematik
wird durchaus von Politik und Gesellschaft erkannt, in den Medien und diversen Projekten
aufgegriffen und behandelt. Dennoch scheint es keine allgemeine Losung fir dieses Problem

zu geben.

Wahrend vollstandig erschlossenes Bauland im Ortszentrum oftmals ungenutzt bleibt tritt
parallel dazu das Problem der Zersiedelung auf. In vielen landlichen Gemeinden entstehen
neue Siedlungsstrukturen an den Ortsrandern und der Ortskern bleibt leer. Der Flachenver-
brauch in Osterreich ist im Vergleich zu anderen Léndern hoch. Firr eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung hat diese hohe Flacheninanspruchnahme negative Auswirkungen. Zer-
streute Siedlungsflachen und zerschnittene Landschaften sind die Folgen. Dadurch werden
die Wege langer und der Autoverkehr nimmt zu. Die Erschliefung sowie die Erhaltung der
neu entstandenen Infrastruktur bedeuten einen finanziellen Mehraufwand fir die betroffenen
Kommunen. Wichtige Griin- und Agrarflachen gehen aufgrund der Versiegelung verloren.
Fur die Umwelt bedeutet die Zersiedelung in Form von steigendem Autoverkehr und Bo-
denversiegelung eine zunehmende Belastung. Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen werden

zerstort und landwirtschaftliche Produktionsflachen gehen verloren.

Hinsichtlich der sozialen Folgen des Leestands entstehen zudem Identitétsprobleme in der
Bevolkerung. Die Zersiedelung kann demnach auch dazu fuhren, dass der Austausch und
der Zusammenhalt der Bevolkerung in den Gemeinden geschwécht werden, da Ortszentren
aussterben. Die Sicherstellung eines Ortskernes ist fir die Kommunikation und die Interak-
tionen zwischen den Menschen und das daraus resultierende Gemeinschaftsgefiihl durchaus

wichtig.

Als Untersuchungsgegenstand soll die Stadtgemeinde Oberwart, die im Studburgenland liegt,
dienen. Nach der Er6ffnung eines Einkaufszentrums am Stadtrand erhéhte sich die Anzahl
der leerstehenden Gewerbefldchen in der Innenstadt. Der Handel wanderte an den Ortsrand,
ein gewisser ,,Donut-Effekt* stellte sich ein. Das Ortszentrum mit dem Rathaus, dem Ge-
meindepark und den Einzelhdndlern ist in den Hintergrund getreten, wéhrend sich das viel-
besuchte Einkaufszentrum zum Mittelpunkt entwickelte. Die leerstehenden Geschaftslokale

in den ErdgescholRen vieler Gebdude in der Innenstadt fiihrten zu einem negativen
3



Gemeindebild. Zudem verlor die Innenstadt seine Anreize, da gewerbliche Frequenzbringen
nun nicht mehr vorzufinden waren. Wie die Stadtgemeinde dieser negativen Entwicklung

im Ortskern entgegenwirkt und eine Belebung des Ortskerns forciert, gilt es zu untersuchen.

Die geschilderte Problematik wird von der Raumordnung, insbesondere der drtlichen Raum-
ordnung, und in Osterreich vorwiegend von Bund, Léndern, Stadten und Gemeinden wahr-
genommen und behandelt. Der Bund-Lander-Kooperation OROK (Osterreichische Raum-

ordnungskonferenz) wird hierbei eine besondere Rolle zugeschrieben.

Die aktuell primére Leitvorstellung in der 6rtlichen Raumordnung beinhaltet die nachhaltige
Entwicklung des Raumes. Okologische, soziale und 6konomische Belangen sollen simultan
berucksichtigt werden. Siedlungsstrukturen sollen kompakt gehalten werden, um unter an-
derem lange Wege zu vermeiden. Die aktuelle Siedlungsentwicklung in Osterreich folgt der
raumplanerischen Strategie der ,,Innen- vor AuBlenentwicklung®. Das Prinzip zielt auf nach-
haltige Siedlungsentwicklungen ab, die konkret das Ziel der Reduktion der Versiegelung
von Flachen im AuBenbereich und die Einddmmung der Zersiedelung haben. Durch die Mo-
bilisierung vorhandenen Baulandes, ein abgestimmtes Flachenmanagement und die Revita-
lisierung von leerstehenden Geb&uden sollen die erwahnten Ziele erreicht werden. Die vor-
rangige Innenentwicklung und Verdichtung sollen zu einer Attraktivitatssteigerung des Or-
tes fuhren (vgl. ARL 2005: 311).

Die Ursachen fiir die Leerstandsproblematik sind vielseitig. Osterreichs Bevolkerung wéchst
zwar, dennoch sind viele landliche Regionen von einem Bevolkerungsriickgang geprégt. Die
niedrigen Fertilitatsraten kdnnen auch von positiven Zuwanderungsraten nicht kompensiert
werden, eine Schrumpfung der Bevélkerung in den betroffenen landlichen Regionen ist die
Folge. Junge Erwachsene sehen keinen Anreiz in den Gemeinden zu bleiben und ziehen in
Ballungsraume ab, nur wenige kehren wieder zurtick. Diese Faktoren fuihren zu einem Wan-
del in der Altersstruktur und in den Abwanderungsregionen steigt der Anteil der Alteren.
Dieser stetige Ruckgang der Bevolkerung hat nicht zuletzt einen verdnderten Siedlungsbe-

darf der Kommunen zur Folge.

Neben den demographischen Ursachen fiir Leerstdnde sind fir landliche Rdume vor allem
die politischen und planerischen Ursachen von Bedeutung. Das System der Angebotspla-
nung fihrte in der Vergangenheit dazu, dass mehr Bauland bereitgestellt wurde als eigentlich
notwendig war. Diese Freirauminanspruchnahme wird in vielen Kommunen fortgesetzt, da

die Neuausweisung von Flachen unkomplizierter erscheint, als die vielerorts notwendige



Innenentwicklung. Die Bautétigkeiten konzentrieren sich auf Neubaugebiete an den Orts-
randern, wahrend alte Bausubstanzen in den Ortskernen vernachlassigt werden. Téaglich wer-
den in Osterreich, laut Umweltbundesamt, im Durchschnitt 12,9 ha Boden versiegelt. Diese
Entwicklung ist fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung von Nachteil und fuhrt nicht zu-
letzt dazu, dass bauliche Entwicklungen auf Wiedernutzungsflachen als ineffizient wahrge-
nommen werden (vgl. ARL 2005: 316).

1.2 Zentrale Fragestellungen
Das Sudburgenland ist eine Abwanderungsregion und in vielen Gemeinden préagen leerste-
hende Wohngebaude und Gewerbeobjekte das Ortsbild. Dieses Thema ist demnach fiir die
Region durchaus relevant, jedoch gibt es keine konkreten Malinahmen. Die Strategie der
burgenlandischen Dorferneuerung beschaftigt sich unter anderem mit Projekten zur Errich-
tung von offentlichen Platzen, Kommunikationszentren und Jugendplatzen. Inwiefern der
Leerstand bei diesen Projekten eine Rolle spielt und ob dieser als Chance gesehen und ge-

nutzt wird, mochte ich erforschen.

Das Zentrum der Bezirkshauptstadt Oberwart wurde seit der Er6ffnung eines Einkaufszent-
rums am Stadtrand von Leerstand geprégt. Neue Wohngeb&ude werden ebenfalls am Stadt-
rand gebaut, was zusatzlich zu Leerstand in den zentrumsnahen Wohnmdglichkeiten fuhrt.
Die Gemeinde setzte Mallnahmen, um diese Entwicklung einzuddmmen. Die Innenstadt soll
wieder attraktiv flr Besucher werden. Die Stadt Oberwart und ihr Umgang mit dem entstan-
denen Leerstand soll exemplarisch fur andere burgenlédndische Kleinstadte im landlichen

Raum untersucht werden.

Statistiken zur Bodenversiegelung zeigen, dass sich der Anteil der neuen Fldcheninanspruch-
nahme bei Bau- und Verkehrsflachen weiter erhoht. Strategien zur Umnutzung von leerste-
henden Gebauden kdnnten dagegenwirken. Zudem mdchte ich in Erfahrung bringen, inwie-

fern solche MalRnahmen in der Stadt Oberwart angedacht und tatsachlich umgesetzt werden.

Durch die Problemstellung und das Erkenntnisinteresse ergibt sich folgende Forschungs-

frage:

— Welche Ursachen und Folgen hat Leerstand im landlich peripheren Raum und wel-

che Malinahmen werden dagegen getroffen?

Weitere Fragestellungen, die in der Diplomarbeit unter anderem behandelt werden sollen,

sind folgende:



— Welche Ursachen und Folgen hat Leerstand im Untersuchungsgebiet?

— Mit welchen Mallnahmen soll der Leerstand im Burgenland eingeddmmt werden?
Wie kommen diese im Untersuchungsgebiet zum Einsatz?

— Wie kann man Unternehmen dazu bringen, sich im Ortszentrum und nicht im Ge-
werbegebiet am Ortsrand anzusiedeln?

— Welche Malinahmen zur Beibehaltung der Attraktivitat des Ortskernes gibt es und
welche werden im Untersuchungsgebiet angewendet?

— Welche Madglichkeiten der Zwischen- bzw. Umnutzung sind fir den landlichen
Raum relevant und inwiefern werden diese umgesetzt? Welche Probleme treten da-
bei auf?

1.3 Methodik
Um die oben angefiihrten Fragestellungen untersuchen zu kénnen, sollen folgende Metho-

den angewendet werden:

— Literaturrecherche: Eingehend soll ein Uberblick tiber die Thematik anhand von Li-
teraturrecherche geschaffen werden. Zudem sollen die raumplanerischen Strategien
(von Bund und Land) untersucht werden.

— Qualitative Interviews: Neben ausgiebiger Literaturrecherche sollen Meinungen aus
Experteninterviews eingeholt werden. Dazu werden Personen aus der Politik und an-

deren Feldern befragt.



2. Landliche Raume

2.1 Raumbegriff
Der in der Diplomarbeit verwendete Raumbegriff definiert Raum als gesellschaftliches Pro-
dukt. Raum bezeichnet hier eine soziale Konstruktion von Wirklichkeit und ist somit ein
Bestandteil der sozialen Welt. Der sozialgeographische Ansatz sieht den Raum als Prozess-
feld menschlicher Téatigkeiten (vgl. ARL 2005: 834ff.). Raum ist demnach keine fir sich

alleinstehende GroRe, sondern entsteht erst durch soziale Prozesse.

LOw (2001) bezieht sich in ihrem Konzept auf den sozialen Raum, der als sozial konstruiert
und konstituiert beschrieben wird. Sie beschreibt Raum als ,,relationale (An)Ordnung von
sozialen Giitern und Lebewesen an Orten® (LOW 2001: 212). Die Produktion von Raum wird
anhand der Vorginge des ,,Spacing® und der ,,Syntheseleistung* als sozial bestimmt darge-
stellt. ,,Spacing* meint die Positionierung sozialer Giiter und Personen im Raum. ,,Synthe-
seleistung® meint hingegen das Zusammenfiigen dieser Giiter und Personen durch Wahrneh-

mungs-, Vorstellungs- und Erinnerungsprozesse.

Diese beiden Vorgange vollziehen sich im repetitiven Handlungsalltag der Menschen in un-
bewusster Weise und bringen institutionalisierte raumliche Strukturen hervor. Léw spricht
von einer Dualitat des Raums: einerseits wird dieser durch Handlungen erzeugt und repro-
duziert und andererseits werden diese Handlungen von Raum in institutioneller Form (als
raumliche Struktur) beeinflusst und gesteuert. Durch kritische Reflexion ist es jedoch még-
lich, die meist unbewusste Raumproduktion, zu verandern. Es bestehen die Mdglichkeiten
der Veranderung von Gewohntem und Abweichung durch kreativ-gestalterische Handlun-
gen (vgl. LOow 2001: 212).

2.2 Definition und Merkmale landlicher Raume
Fur den Begriff ,,landlicher Raum* gibt es in der Wissenschaft und Politik keine einheitliche
Definition. Grundsatzlich kann der landliche Raum nicht als einheitliche Kategorie verstan-

den werden und ist somit nur schlecht definierbar.

Bis in die 1960er wurde unter dem Begriff ,,lindlicher Raum* ein noch relativ homogener
Raumtyp verstanden. Die Vorstellung dieses landlichen Raumes war mit Agrarraum/ Agrar-
landschaften und einer geringen Bevolkerungsdichte verbunden. Zudem wurde dieser Be-
griff in den letzten Jahrzehnten in der Regel negativ konnotiert und eher als ,,Restkategorie*
behandelt, was zu Verlusten im Stellenwert des landlichen Raumes fuhrte. Die Definition
des Nicht-landlichen-Raumes stand somit im VVordergrund, wie am Leitbild der 1970er Jahre
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»otadt als Lebensraum der Zukunft® zu erkennen ist (vgl. ARL 2005: 573; HENKEL 2004:
31).

Heute ist von einem ,.differenzierten Muster unterschiedlich entwickelter Rdume auszuge-
hen, die zugleich eine Vielzahl unterschiedlicher Funktionen wahrnehmen. Lé&ndliche

Réume konnen deshalb sinnvoll nur noch im Plural angesprochen werden® (ARL 2005: 573).

Wie bereits erwahnt gibt es keine einheitliche Definition des landlichen Raumes. Dieser wird
je nach Schwerpunktsetzung anhand unterschiedlicher Ansatze definiert. So gibt es beispiel-
weise deskriptiv-physiognomische, siedlungsgeographische, soziokulturelle, sozialgeogra-
phische, strukturell-analytische oder auch funktional-analytische Definitionen (vgl.
GRABSKI-KIERON 2007: 604). GRABSKI-KIERON gibt eine generalisierende Definition, die

zur Abgrenzung landlicher von stédtischen Gebieten dient:

., Der lindliche Raum ist der Teil des Gesamtraumes, der durch eine in hohem Mafie
land- und forstwirtschaftlich genutzte oder zumindest gepragte Freiraumstruktur und
durch vorherrschend freiraumbezogene Ressourcennutzungen gekennzeichnet ist. In ihm
herrscht eine disperse Siedlungsstruktur mit vorrangig gering- bis mittelzentralen und
azentralen Siedlungen vor. Je nach natirlichen Ausgangsbedingungen und nach Lage
im Netz von Entwicklungsachsen und Orten hoherer Zentralitat unterliegt der landliche
Raum unterschiedlichen Entwicklungsdynamiken. Sie machen eine Differenzierung des
Begriffes ,ldndlicher Raum* in ,Typen ldndlicher Rdume* notig.* (GRABSKI-KIERON
2007: 605f)

HENKEL fasst mehrere Elemente wissenschaftlicher Definitionen von landlichen Raumen zu

einer Definition zusammen:

., Zusammengefasst ist der lindliche Raum damit ein naturnaher, von der Land- und
Forstwirtschaft gepragter Siedlungs- und Landschaftsraum mit geringer Bevolke-
rungs- und Bebauungsdichte sowie niedriger Wirtschaftskraft und Zentralitat der
Orte, aber hoherer Dichte der zwischenmenschlichen Bindungen* (HENKEL 2004:
33).

Bei diesen Definitionen tberwiegen die traditionellen Elemente, die durchaus kritisch be-
trachtet werden mussen. WEBER (2010) zufolge gibt es Mythen Gber landliche Rdume, die
oftmals von Politik und Gesellschaft verbreitet werden und deshalb richtiggestellt werden

missen. Die Mythen héatten in Vergangenheit verhindert, dass Akteure diverser Politik-,



Lebens- und Forschungsbereiche miteinander kommunizierten und kooperierten. Genannt

werden 5 Mythen, die den l&ndlichen Raum betreffen (vgl. WEBER 2010):
Landlicher Raum # Stadt

Das Land wird oftmals als Gegensatz zur Stadt angesehen, WEBER aber betont die Entwick-
lung einer Stadt-Land-Dichotomie hinzu einem Stadt-Land-Kontinuum, die an der Bevolke-
rungs- und Wirtschaftsstruktur und an den Verhaltensweisen der Einwohner sichtbar wird.
Demnach lassen sich die Raumkategorien ,,Stadt” und ,,Dorf* nicht mehr klar voneinander

unterscheiden, da ein breites Spektrum an Ubergangsformen existiert.

., Aus der Dichotomie von Stadt und Land hat sich ein Stadt-Land-Kontinuum entwickelt,
indem sich zwischen Stadt und Land ein Ubergangstyp geschoben hat, der sich durch
das Verschmelzen einerseits typisch stadtischer und anderseits typisch landlicher Rau-

melemente charakterisieren ldsst* (WEBER 2010: 2).

Betont werden die unterschiedlichen Moglichkeiten zur Abgrenzung der urbanen, rurbanen
und ruralen Gebietstypen sowie die unterschiedlichen Ergebnisse. Daher bestehe kein

Grundkonsens (ber die Definition des landlichen Raums in Osterreich.
Landlich = Landwirtschaftlich

Die Bedeutung der Begriffe ,landlich“ und ,,Jandwirtschaftlich“ werden falschlicherweise
oftmals gleichgesetzt. Werden etwa politische Uberlegungen iiber landliche Rdume ange-
stellt, geschieht das oftmals in Zusammenhang mit der Landwirtschaft. So wird behauptet,
dass die Landwirtschaft die treibende Wirtschaftskraft im landlichen Raum sei. Jedoch muss
die wirtschaftliche Entwicklung landlicher Regionen von der Landwirtschaft entkoppelt be-

trachtet werden.

WEBER veranschaulicht diese Dominanz der auBeragrarischen Wirtschaft im landlichen
Raum anhand eines Beispiels: Betrachtet werden die Erwerbstatigen bzw. die Bruttowert-
schépfung nach Wirtschaftssektoren im Stidburgenland. So lag 2006 selbst in dieser landli-
chen Region die Agrarquote bei nur 14% und die regionale Bruttowertschopfung bei nur
3,9% (vgl. WEBER 2010: 6). Die Ergebnisse bestatigen, dass auch in landlich gepragten Re-

gionen die auReragrarische Prdgung vorherrschend ist.



Landlicher Raum = Homogener Raum

Wie bereits genauer ausgefiihrt kann man nicht von ,,dem* landlichen Raum sprechen, da es
sich nicht um einen homogenen Raumtyp handelt. Je nach Entwicklungsverldufen weichen

die Raumtypen stark voneinander ab.
Landlicher Raum = strukturschwach

Landliche Raume, die sich in inneralpiner Lage und entlang der Grenzen befinden, werden
oftmals als strukturschwach bezeichnet, wahrend die Gebiete im Umfeld Uberregionaler Ver-
kehrsachsen und Tourismusgebieten als strukturstarke landliche Rdume bezeichnet werden.
WEBER kritisiert neben dieser Unterstellung der Strukturschwache auch politische Einstel-

lungen:

., Es ist formlich zu einem Ritual in der Politik geworden, den Ilindlichen Raum pau-
schal als mdglichst bedurftig und problembehaftet zu préasentieren. Dementspre-
chend wird viel Energie auf das Aufsplren und das Herauskehren der Schwéchen
eines so in der Realitat nicht vorhandenen Raumtyps verwendet, statt von vornherein

die Entwicklungsstrategien potenzialorientiert anzulegen. “ (WEBER 2010: 9)
Land = Herz, Stadt = Hirn

Landliche Rdume und ihre Bewohner werden oftmals mit VVorstellungen verbunden, die na-
turnahe, bodenstédndige oder urproduktive Lebensweisen beinhalten. Hingegen wird das
symbolische ,,Hirn* in den Stidten verortet. Dieser Mythos wird von der Abwanderung jun-
ger, ausgebildeter Menschen bedient, wobei ein Grofteil nicht mehr in die landlichen Hei-
matregionen zurlickkehren. Weber betont, dass es wichtig ware, ein Image fur diese landli-
chen Regionen aufzubauen, von dem insbesondere auch die jungen Menschen angesprochen

werden (vgl. ebd.).

2.3 Abgrenzung
Da eine einheitliche Definition landlicher Rd&ume nicht gegeben ist, sollen Methoden der
Abgrenzung landlicher und stadtischer R4ume vorgestellt werden. Zur Abgrenzung landli-
cher und stadtischer Regionen werden unterschiedliche Kriterien herangezogen. Die Krite-
rien der GemeindegroRe und der Bevolkerungsdichte gelten als klassische Verfahren zur

Abgrenzung.

Die OECD grenzt landliche von stadtischen Regionen in einem dreistufigen Verfahren ab.

Zum einen zahlen alle Gemeinden mit einer Einwohnerzahl kleiner 30.000 zu landlichen
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Gebieten. Zum anderen werden diese Gebiete aufgrund ihrer Bevolkerungsdichte in landlich
und urban gepréagte Bereiche gegliedert. Gemeinden, deren Bevolkerungsdichte kleiner 150
Einwohner pro km? betrégt, gelten folglich als landlich gepréagte Bereiche. Die OECD teilt
Regionen anhand dieser Kriterien in 3 Kategorien ein: tberwiegend stadtisch/predominantly
urban, intermediar/intermediate, Uberwiegend landlich/predominantly rural (vgl. OECD
1994).

Urban-Rural-Typologie

I Urbanes GroRzentrum

I Urbanes Mittelzentrum

- Urbanes Kleinzentrum

I Regionales Zentrum, zentral
Regionales Zentrum, intermediar

Landlicher Raum im Umland von Zentren, zentral
Landlicher Raum im Umland von Zentren, intermediar
Landlicher Raum im Umland von Zentren, peripher

| | Landlicher Raum, zentral

I Landlicher Raum, intermediar

- Landlicher Raum, peripher

— Grenzen der Bundeslander
— Grenzen der Bezirke
Grenzen der Gemeinden

Q: STATISTIK AUSTRIA.
0 20 40km Erstelit am: 07.06.2016

Abbildung 1: Urban-Rural- Typologie Osterreich (Quelle: Statistik Austria 2018)

Statistik Austria teilt Gemeinden in der Urban-Rural Typologie ebenfalls in 3 Kategorien
ein. Die Basis dieser Abgrenzung ist ebenfalls die Bevolkerungsdichte. Wie in Abb. 1
ersichtlich, wird das Stidburgenland in dieser Typologie als tiberwiegend l&andlich eingestuft.
Die Bezirke Jennersdorf und Gussing werden vorwiegend dem landlich peripheren Raum
zugeordnet. Die Stadtgemeinde Oberwart ist hingegen als regionales intermedidres Zentrum
ausgewiesen. Ebenso exisitiert die Einteilung der Gemeinden je nach Grad der
Urbanisierung. In dieser Typologie zéhlt das Siidburgenland zu der Kategorie ,,gering
besiedeltes Gebiet™, wobei Oberwart (sowie Riedlingsdorf und Pinkafeld) zu den Gebieten
mit mittlerer Besiedelungsdichte zahlen (vgl. Statistik Austria 2018a).

HENKEL fuhrt weitere Kriterien zur Stadt-Land Abgrenzung an, wie etwa die Zentralitét, die
Anzahl an Arbeitsplatzen oder das Kriterium der Strukturschwéche (vgl. HENKEL 2004: 34).
Die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen ware ein weiteres Kriterium, das die
Distanz zwischen Wohnbevdlkerung und bestimmten Infrastruktureinrichtungen misst.
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In

Deutschland  unterscheidet man aufgrund des Raumordnungspolitischen

Handlungsranmen 5 Typen des landlichen Raums. Abgegrenzt werden diese durch

unterschiedliche raumliche Strukturen, Prozesse und Entwicklungsdynamiken:

Landliche R&ume in der Nahe von Agglomerationsrdumen und grof3rdumigen
Verkehrsachsen, die vor allem als Wohnstandorte eine wichtige Rolle spielen.
Attraktive l&ndliche R&ume fir den Tourismus.

Landliche Rdume mit guinstigen Produktionsbedingungen fiir die Landwirtschaft, die
aufgrund der guten nattrlichen Voraussetzungen und der Umgang damit oft positive
Entwicklunge aufweisen.

Gering verdichtete landliche Raume mit wirtschaftlicher Entwicklungsdynamik, die
aufgrund der groReren Distanz zu Ballungsrdaumen ein geringere Einwohnerdichte
aufweisen.

Strukturschwache periphere landliche Raume, die durch ihre Lage fernab eines
Zentrums gekennzeichnet sind. Zudem weisen sie Defizite in der
Infrastrukturausstattung, wirtschaftliche Strukturschwache und
Bevolkerungsverluste auf (vgl. ARL 2005: 576f.).

Fur Osterreich besteht eine Typologie, die ausgehend von den OECD-Kriterien erstellt

wurde:

Landliche Gemeinden bzw. Gebiete in urbanisierten Regionen: Damit werden meist
strukturstarke Gebiete im Stadtumland oder Gebiete im Umland Uberregionaler
Verkehrsachsen bezeichnet. Sie sind durch enge Wechselbeziehungen zu den
angrenzenden Stadten und hohe Entwicklungsdynamiken gekennzeichnet.

Vom Intensivtourismus gepragte landliche Gebiete liegen in Osterreich vor allem im
Alpenraum vor und weisen ebenso eine hohe Dynamik auf.

Periphere landliche Gebiete sind meist strukturschwache Gebiete in inneralpinen
oder Grenzlagen, die eine geringe Wirtschaftskraft sowie abnehmende
Bevolkerungszahlen aufweisen und sich somit oft in einer Negativspirale befinden
(vgl. Negative Entwicklungsspirale Abb.9) (OROK 2009: 19).

Neben den demographischen Kategorien und den 6konomisch geprégten Typologien von

stadtischen und landlichen Regionen kdnnen auch soziologische Kriterien herangezogen

werden. In der Vergangeheit wurde die Analyse der urbanen Lebensweisen zunéchst in der

Gegentiberstellung zum bduerlich gepragten Land entwickelt. Landliche Regionen sind
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heute aber kaum noch mit den béuerlichen Lebensformen gleichzusetzen. Erwerbstatigkeit,
Konsummuster und Lebensstile unterscheiden sich zwischen Stadt und Land heute nicht
mehr gravierend (vgl. ARL 2005: 1108).

Insofern gilt das Land als weitgehend urbanisiert. Die Unterschiede zwischen Stadt und Land
liegen heute vor allem in den Haushaltsformen und Lebensstilen. Nach HAUSSERMANN und
SIEBEL (in ARL 2005: 1108) hat die Familie am Land eine nach wie vor zentrale Bedeutung
fir soziale Beziehungen, was sich an der groReren Bedeutung von Verwandten fur die
sozialen Netze zeigt. Zudem ist der Lebensstil starker durch eine Orientierung auf das Private
geprégt und traditionelle Werte haben demnach in peripher gelegenen Orten eine groRere

Bedeutung als in den Stadten.

2.4 Funktionen landlicher Rdume
BAUER (2002) zufolge besitzen landliche Regionen sowohl fur die landliche als auch fir die
stadtische Bevolkerung einen grofRen Wert. Er definiert die Gesamtfunktion landlicher

Raume wie folgt:

Gesamtfunktion= Leistung fiir die regionale Bevélkerung + Uberregionale Leistungen

(Spezifische Funktionen landlicher Rdume)

Die einzelnen Funktionen kdnnen somit von regionaler oder Giberregionaler Bedeutung sein.
BAUER unterscheidet sieben wesentliche Funktionen landlicher Raume (vgl. BAUER 2002:
31):

Produktions- und Versorgungsfunktion Versorgung der Bevolkerung dieses Rau-
mes und anderer Rdume mit Sachgtern und
Dienstleistungen (auch auf indirektem
Wege maglich: Produktion von Vorleis-
tungs- und Investitionsgutern).

Wirtschaftskraftfunktion Schaffung von Beschaftigung und Einkom-
men.

Siedlungs- und Wohnfunktion Standort fir Wirtschaftsaktivitaten, Woh-
nungen und zugehdrige Infrastruktur.

Freizeit- und Erholungsfunktion Standort flr Freizeit- und Erholungsaktivi-
taten mit besonderem Bezug zu Natur und
Landschaft.

Entsorgungsfunktion Aufnahme von Siedlungsreststoffen (z.B.

Luftemissionen, Abfall, Abwasser, Bo-
denaushub und Bauschutt) zwecks Endabla-
gerung, Recycling oder Weiterverwertung.

13



Okologische Speicher- und Regulations- Wasser, Wasserspeicherung, Grundwasser-

funktion neubildung, Klima, Luftfilterung und -aus-
tausch.
Biodiversitatsfunktion Erhaltung der Vielfalt von Arten bei Fauna

und Flora, insbesondere bedrohter Arten.
Tabelle 1: Funktionen des landlichen Raums (nach BAuEer 2002: 31f.)

Unterschieden werden Leistungen, die fur die landliche Bevdlkerung selbst erbracht werden
und Leistungen, die auch fur andere landliche Regionen oder Ballungsraume relevant sind.
Diese tberregionalen Verflechtungen kénnen dabei als ein Ergebnis einer arbeitsteiligen Ge-
sellschaft gesehen werden. Aufgrund dieser zunehmenden Differenzierung werden auch die
Unterschiede zwischen den landlichen Regionen groBer. Der ,,Funktionsmix* ist in den ein-
zelnen Regionen durchaus gegeben, jedoch unterscheiden sich die Funktionen auch nach den

regionalen Ressourcen und den politischen Steuerungsmafinahmen.

Die genannten Funktionen werden nicht nur von der landlichen Bevolkerung genutzt, son-
dern auch von der Bevoélkerung der Verdichtungsraume und der Wirtschaft. VVon regionaler
Bedeutung ist vor allem die Wirtschaftskraftfunktion sowie die Siedlungs- und Wohnfunk-
tion. Uberregional bedeutend sind vor allem die Freizeit- und Erholungsfunktion, die Ent-
sorgungsfunktion, die 6kologischen Speicher- und Regulationsfunktion und die Biodiversi-
tatsfunktion (vgl. ebd.).

2.5 Herausforderungen fiir landliche Raume

2.5.1 Struktureller und demographischer Wandel
Im Folgenden soll ein Uberblick tber wirtschaftsstrukturelle sowie soziodemographische
Veranderungen in Bezug auf landliche Gebiete gegeben werden. Der strukturelle Wandel
hat Auswirkungen auf die Leerstandssituation in landlichen Regionen und daher ist es not-
wendig genauer auf den Strukturwandel und seine Entwicklungen einzugehen.

Als sektoraler Strukturwandel wird der Ubergang von der Industrie- zur Dienstleistungsge-
sellschaft bezeichnet. Dieser Ubergang erfolgte v.a. seit den 1960er Jahren, nachdem das 19.
und 20. Jahrhundert vom Ubergang einer agrarisch gepragten Gesellschaft hinzu einer in-
dustriell gepragten gekennzeichnet war. Durch die Industrielle Revolution loste sich die
Gleichwertigkeit und wechselseitige Erganzung von Stadt und Land auf und die Stadte er-
hielten eine neue Rolle. Steigende Skalenertrige (,,economies of scale®) fiihrten dazu, dass
die Produktion in den St&dten kostengunstiger und konkurrenzféhiger wurde. Somit stieg die

Relevanz von Stadten und landliche Gebiete gerieten in den Hintergrund. Der Ubergang von
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der Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft fiihrte zu weiterer flachenhafter Ausdehnung

von Stadten in ihr Umland und zu weiterer Suburbanisierung.

In wirtschaftlicher Hinsicht beeinflusst die aktuelle globalisierte Dienstleistungsgesellschaft
landliche Gebiete insofern, dass der wirtschaftliche Spezialisierungsgrad von der StadtgroRe
abhéngig ist und sich somit Agglomerationsvorteile fur Stadte gegentber landlichen Gebie-
ten ergeben. HAUSSERMANN veranschaulicht in seiner Aussage die Verbindung zwischen

Stadtentwicklung und (wirtschaftlichem) Wachstum:

,»Mit der Entwicklung der Stadte verbindet sich seit der Industrialisierung die Vor-
stellung von Wachstum — Wachstum von Bevdlkerung, Flache, Arbeitsplatzen und
damit Wirtschaftskraft. Stadtentwicklung ist damit identisch geworden mit Wachs-

tum* (HAUSSERMANN 1987: 91).

Unter dem Begriff des demographischen Wandels werden Transformationsprozesse der Be-
volkerung zusammengefasst. Bevolkerungen verandern sich kontinuierlich in ihrem Um-
fang, Altersaufbau und ihrer Reproduktionsdynamik. Aber auch die raumliche Verteilung
und die soziale Zusammensetzung einer Bevélkerung kdnnen Verénderungen unterstehen.
Gegenwartig werden Nationen, die den demographischen Wandel durchlaufen haben, in be-
sonderer Weise herausgefordert. Der Wandel und die demographischen Entwicklungen fih-

ren zu einer kleineren, alteren, bunteren Bevolkerung (vgl. DE LANGE 2014: 161).

Die zentralen Merkmale des demographischen Wandels sind eine Bevdlkerungsdynamik
vom Wachstum hin zur Schrumpfung, sowie die demographische Alterung. Diese Kompo-
nenten kénnen nicht voneinander isoliert betrachtet werden, da sie urséchlich miteinander
verbunden sind. Der soziodemographische Wandel und der daraus resultierende demogra-
phische Ubergang sind zwar nicht spezifisch fiir landliche Raume, aber die Auswirkungen
auf die Bevolkerungsstruktur haben eine hohe Relevanz. Der Begriff des demographischen
Wandels bezeichnet die Anderung von Bevolkerungszahlen und -strukturen. Abhangig sind
diese Anderungen von der ausgehenden Bevoélkerungsstruktur, den Geburten und Sterbefal-

len sowie von den Zu- und Fortztigen in einem bestimmten Zeitraum (vgl. BAHR 2010: 30).

Ein Trend, der sich auch in Osterreich abzeichnet, ist die Alterung der Gesellschaft. Die
Haupttrends der Statistik Austria prognostizieren eine wachsende Einwohnerzahl in Oster-
reich, aber bei gleichzeitiger Alterung der Bevolkerung. Diese Trends werden sich auch in
Zukunft fortsetzen. Die Geburtenbilanz war in der Vergangenheit beinahe ausgeglichen und

wird es laut Prognosen auch bleiben. Das Bevodlkerungswachstum wird somit durch
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Wanderungsgewinne begriindet. Seitens der natlrlichen Bevolkerungsbewegung wird somit
bundesweit kaum ein Bevolkerungszuwachs prognostiziert. GemaR Prognosen wird Oster-
reich 2021 die 9-Millionen-Grenze uberschreiten (vgl. Statistik Austria 2018b).

Nach Bundeslandern differenziert wird Wien das stérkste Bevolkerungswachstum verzeich-
nen konnen. Die Bevolkerungszahlen der Bundeslénder Tirol, VVorarlberg, NiederGsterreich,
Salzburg, Oberdésterreich und dem Burgenland wachsen bis 2030 ebenfalls an. Die Steier-
mark ist laut Prognose jenes Bundesland, mit dem schwachsten Bevélkerungswachstum.
Kérnten ist das einzige Bundesland, fiir das ein leichter Bevolkerungsriickgang prognosti-
ziert wird (vgl. OROK 2014: 4).

Bevélkerungsverdnderung 1.1.2014 bis 1.1.2030: Gesamtbevdlkerung

nach Prognoseregionen

Verdnderung in Prozent

B 130 <100 (1)
-100bis < -5,0 (12)
50bis< 0,0 (16)

[
[
[ ] opbs 5030
[
|

= 50bis 10,0 (20)
=100bis 27,2 (43)

—— Grenzen der Prognoseragionen o 0 0k Quelle: GROK-Regionalprognosan 2014 — Bevalkerung
[ ] Wald, Almen, Gewssser und Odland Bearbeitung: STATISTIK AUSTRIA.

Abbildung 2: Bevilkerungsveranderung 2014-2030: Gesamtbevdlkerung (Quelle: OROK 2014)

Regional differenziert, wie in Abb. 2 dargestellt, sind starke Bevolkerungszuwachse nur in
den groRen Stédten und deren Umland zu erwarten. VVor allem der GroRraum Wien, der sich
bis ins Nordburgenland zieht, und die Regionen um die Landeshauptstadte Graz, Innsbruck,
Salzburg, Bregenz und Linz werden der Prognose nach stark anwachsen. Regionen, welche
die starksten Bevolkerungsverluste verzeichnen werden, befinden sich in der obersteirischen
Mur-Murzfurche, in Kérnten und dem nordlichen Waldviertel. Wahrend das Nordburgen-
land, aufgrund seiner geografischen Nahe zu Wien, wachsen wird, ist im Stdburgenland
aber ebenfalls mit einem Bevélkerungsriickgang zu rechnen. Der Bezirk Oberwart mit dem
Untersuchungsgebiet weist 2030 eine leicht negative (-0,3%) Bevolkerungsverédnderung auf,
die bis 2060 auf -4,2% sinkt (vgl. OROK 2014).

Grundsitzlich sei in Osterreich aber keine ,,Entleerung des lindlichen Raums* zu beobach-
ten. Zwar gibt es die Tendenz der Konzentration der Bevolkerung, doch die landlichen
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Regionen erwiesen sich laut TicHY (2009) als dynamisch und insofern sei es gelungen den
Strukturwandel in die richtige Richtung zu lenken. Massive Schrumpfungen von Gemeinden
beschrénken sich auf Einzelfélle (wie z.B. Eisenerz, Gmund, Horn), wobei die besonders
unglnstigen Lagen oder die Strukturschwache dafiir verantwortlich sein sollen (vgl. TICHY
2009: 48).

Der prognostizierte Alterungsprozess betrifft beinahe alle Regionen Osterreichs. Besonders
stark fallt er in den Regionen mit Bevdlkerungsriickgangen aus, weil die jingere Bevolke-
rung abwandert. Dies geschieht infolge fehlender Ausbildungs- bzw. Arbeitsplatze. Die stad-
tischen Wachstumsregionen altern unterdurchschnittlich stark, nicht zuletzt in Folge der re-

lativ jungen Zuwanderung.

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen wird nach Prognosen der Statistik Austria leicht stei-
gen, wobei diese Entwicklung als Folge der Zuwanderung zu betrachten ist. Die Zahl der
Personen im erwerbsfahigen Alter soll hingegen bis etwa 2021 steigen und ab dann sinken.
Danach wird das Erwerbspotenzial sinken, denn in diesem Zeitraum werden mehr Menschen
vom Erwerbs- in das Pensionsalter wechseln, als im jlngeren Alter bzw. durch Migration
hinzukommen. Die Altersgruppe, der tUber 65-J&hrigen wird auch in Zukunft anwachsen.
Der Trend der Alterung trifft auch auf das Untersuchungsgebiet (Bezirk Oberwart) zu. Bis
2030 steigt die Zahl der Menschen im Alter von 65 und mehr Jahren um 27,4% (vgl. OROK
2014: 5f).

Bevolkerungsprognose nach Altersgruppen im
Burgenland
21,00% 22,30%
. 32,20% 33,40% 34,20%
60,90% 59,80%
FHEE 50,80% 49,40% 48,30%
18,10% 18,00% 17,90% 17,00% 17,20% 17,00%
2016 2020 2030 2050 2070 2090
Jah
Unter 20 Jahre 20 bis unter 65 Jahre ™65 und mehr Jahre

Abbildung 3: Bevdlkerungsprognose nach Altersgruppen im Burgenland (Eigene Darstellung; Daten: Statistik Austria:
Bevolkerungsprognose 2017)
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Abb. 3 verdeutlicht die Zunahme des Anteils der Gruppe der Alteren (65 Jahre und mehr)

im Burgenland.

Nach BAHR (2010: 30) entstehen durch den demographischen Wandel verstarkt Problem-
stellungen fur Politik und Wissenschaft, deren Losungskonzepte kontrovers diskutiert wer-
den:

- Der zukunftige Rickgang der Einwohnerzahlen nimmt Einfluss auf die nationale
Okonomie.

- Die Bevolkerungsalterung hat Auswirkungen auf die Finanzierung der sozialen Si-
cherungssysteme.

- Ausdifferenzierte Formen des Zusammenlebens nehmen Einfluss auf gesellschaftli-
che Strukturen.

- Die Zuwanderung und die Integration von Personen mit Migrationshintergrund fuh-

ren ebenso zu neuen Herausforderungen.

Die Herausforderungen zeigen sich von Region zu Region in unterschiedlicher Intensitat.
Landlich-periphere Regionen mussen sich zunehmend mit der Alterung der Bevolkerung
und dem Geburtenriickgang, sowie mit der Abwanderung junger Menschen auseinanderset-
zen. Verdichtungsraume und wachsende Stadtregionen missen sich mit dem richtigen Um-
gang und mit den Folgen einer dlteren und bunter werdenden Gesellschaft auseinandersetzen
(vgl. KLEE 2010:14f.).

In vielen landlichen Gemeinden gibt es die Tendenz zur Entleerung. Diese Landflucht oder
Landabwanderung wird vor allem durch das Fehlen von Arbeitsplatzen herbeigefuhrt. Die
Abnahme des Arbeitskraftebedarfs in der Landwirtschaft und der Mangel an anderen Be-
schaftigungsmdglichkeiten fuhrt dazu, dass primar junge erwerbsfahige Menschen in die
Stadte abwandern, um dort zu arbeiten. Diese Situation wird von der OROK (Osterreichi-

schen Raumordnungskonferenz) wie folgt treffend beschrieben:

., Das geringe Ausmaly an Beschaftigungsmoglichkeiten wirkt dabei in vielen Fallen
wanderungsauslosend. Dazu kommt ein geringes Einkommen und das Fehlen von
qualifizierten Tatigkeiten im Bereich des sekundaren und tertiaren Sektors. Wer Kar-
riere machen maochte, ist vielfach immer noch gezwungen, die landlichen Regionen

zu verlassen und in die stéidtischen Agglomerationen zu ziehen. “ (OROK 2002: 134)

Die Abwanderung der jlingeren Bevdlkerungsgruppen und die gleichzeitig steigende Le-

benserwartung wirken sich wiederum auf die Altersstruktur aus. Uberalterung ist somit das
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Resultat der negativen Wanderungssaldi. In weiterer Folge geht auch die Geburtenhdufigkeit
zuriick. Durch die Abwanderung der Jungen kommt es zudem zu Verlusten von familienin-
ternen Pflegeleistungen fur die &lteren Familienmitglieder. Die Alterung hat auch Auswir-
kungen auf die Wirtschafts- und Versorgungsfunktionen der landlichen Rdume. Durch das
Verschwinden von Kunden und Arbeitskraften im landlichen Raum, wird die Attraktivitét
der Regionen fir Handels- und Dienstleistungsbetriebe geschmalert. Diese wiederum wan-
dern daher in regionale Oberzentren oder in stadtische Verdichtungsraume ab.

Neben den erwéhnten Herausforderungen wirkt sich der demographische Wandel auch auf
baulich-raumliche Entwicklungen und die Flacheninanspruchnahme aus, wie im Folgenden

genauer erldutert werden soll.

Da auch die Prognose fur die Gesamtzahl der Privathaushalte einen Anstieg aufweist und
ein Uberproportional starker Anstieg der Einpersonenhaushalte erwartet wird, ist damit zu
rechnen, dass die Wohnflache pro Kopf zunehmen wird. In einigen Prognoseregionen Os-
terreichs sind sinkende Haushaltszahlen zu erwarten, diese sind periphere Regionen mit ho-
her Abwanderung und dadurch bedingt auch mit zusatzlicher starker Alterung (vgl. Statistik
Austria 2018b). Die regionalen Unterschiede in der Abnahme der Haushaltszahlen bewirken
vor allem in diesen peripheren Regionen einen ansteigenden Leerstand. Wohnungsengpésse
in den 6konomisch und demographisch wachsenden Regionen (in Osterreich v.a. Stadtregi-
onen und ihr Umland) stehen den Wohnungsleerstanden in peripheren, demographisch

schrumpfenden Regionen gegeniiber.

BURKNER stellt fir Deutschland fest, dass die demographisch bedingten Herausforderungen
,,vor allem bei der Anpassung der vorhandenen Gebdude- und Infrastruktur an demographi-
sche Alterungs- und Schrumpfungsprozesse* bestehen (BURKNER 2003: 70). Auch fiir Os-
terreich, dessen Flacheninanspruchnahme zwar &hnlich wie in Deutschland sinkt, aber den-
noch hoch ist, ist die Auslastung von Gebaudebestanden und die Konzentration der Sied-
lungsentwicklung auf Zentren eine geeignete Strategie. Die Konzentration der Siedlungsent-
wicklung sei auf lokaler Ebene vor allem mit einer Fokussierung der Stadtentwicklungspo-

litik auf die Innenentwicklung zu erreichen (vgl. ebd.).

Die bevolkerungsstrukturellen Veranderungen bewirken eine Veranderung des Bedarfs an
speziellen 6ffentlichen Einrichtungen. Da die Zahl &lterer Menschen zunehmen wird bzw.
zunimmt, steigt der Bedarf an Einrichtungen und MaRnahmen der Altenhilfe und betreutem

Wohnen an. Aufgrund der Anderung der Familienstrukturen in Richtung kleinerer Haushalte
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und dem Riickgang familidrer Leistungen ist damit zu rechnen, dass die Nachfrage an Ein-
richtungen, die der Altenpflege dienen, stark ansteigen wird. Die Schaffung dementspre-
chender sozialer Einrichtungen wird eine wichtige Aufgabe fir Gemeinden in landlich-peri-
pheren Regionen sein. Demgegenuber wird der Bedarf an Schulplatzen langfristig gesehen

zuriickgehen, jedoch regional differenziert (vgl. WINKEL 2006: 176f.).

2.5.2 Verlust der Multifunktionalitét
Zunehmend verlieren landliche Regionen ihre Funktionalitat und werden auf die Siedlungs-
funktion und die Bereitstellung von Wohnraum reduziert. Der schleichende Verlust der Mul-
tifunktionalitat fuhrt zu einer wachsenden AulRenabhédngigkeit. Diese tendenzielle Entlee-
rung weist nach KANATSCHNIG & WEBER (1998: 85) unterschiedliche Facetten auf:

Verlust von wohnungsnahen Arbeitsplatzen

Durch den Verlust wohnungsnaher Arbeitsplatze nimmt die Pendeldistanz zu, da sich die
Erwerbstatigkeit in den groRen Stadten konzentriert. Dadurch sind viele Arbeitnehmer zum
Pendeln gezwungen. Damit hat sich auch der durchschnittlich zurtickgelegte Weg zur Arbeit
erhoht. Wahrend man 1971 durchschnittlich 11km zur Arbeit zurlcklegte, waren es 2001
bereits 20km und 2011 arbeiteten Pendler durchschnittlich 36km von ihrem Wohnort ent-
fernt (vgl. Statistik Austria 2011).

Verlust der Nahversorgung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs

Da der Weg von der Arbeit mit dem Einkauf und sonstigen Besorgungen nahe dem Arbeits-
platz kombiniert wird kann dies die Geschafte und sonstige Kleingewerbetreibende in den
Dorfern ums wirtschaftliche Uberleben bringen. Vielerorts miissen diese Geschifte, auf-
grund der zentrenorientierten Arbeitsplatzversorgung und dem damit einhergehenden Ver-
lust an Kundschaft, schlieBen. Zudem gibt es auch die Tendenz der SchlieBung von 6ffent-
lichen Einrichtungen. So werden Schulstandorte oder Polizeistellen oftmals in das néchst-
grolRere Zentrum verlagert oder Gemeinde&dmter aufgrund von Zusammenlegungen der Ge-
meinden aufgeldst. Dies bedeutet nicht nur einen Verlust der Arbeitsplatze, sondern auch
einen Verlust an identitétsstiftenden Institutionen. Verlierer eines solchen Zusammenbruchs
der Nahversorgung sind jene Menschen, die nicht mobil sind, also etwa Kinder, Alte (vor
allem dltere Frauen), Behinderte.
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Verlust an aktivem Gemeinschaftsleben

Das Gemeinschaftsleben wird durch den Verlust an wohnungsnahen Arbeits- und Ausbil-
dungsplitzen beeintrachtigt. Viele Dorfer wirken tagsiiber wie ,,ausgestorben®, da Schiiler
und die arbeitende Bevolkerung nicht anwesend sind. Darunter leidet das Familienleben so-

wie die Dorf- und Vereinsaktivitaten.
Bedeutungsverlust der Landwirtschaft

Intensivierung und Rationalisierung der Agrarproduktion bewirken einen zunehmenden
Rickzug der Landwirtschaft aus der Flache. Alten, ungenutzten Agrarflachen wird in Ge-
bieten mit vorhandener Baulandnachfrage haufig eine Baulandnutzung zugefuhrt. Im Durch-
schnitt wird etwa ein Drittel der aufgelassenen Agrarflachen verbaut, ein Drittel wird zu
Wald und ein Drittel zu Brachland (vgl. LEXER 2004: 6).

Durch den Strukturwandel der Landwirtschaft werden vielerorts vor Ort gebundene Arbeits-
platze vernichtet und zudem findet parallel dazu der Rickzug aus der Flache statt, der die
Siedlungsentwicklungen in den Dorfern mal3geblich negativ beeinflusst. Der Riickgang der
Landwirtschaft fuhrt neben 6konomischen Folgen auch zur Schwéchung des sozio-kulturel-
len Rickgrats des landlichen Raumes und nach KANATSCHNIG & WEBER kann es dadurch
zur Schwachung bzw. zum Zusammenbruch der landlichen Infrastruktur kommen. Neben
diesen sozialen Konsequenzen gefahrdet der Riickzug der Landwirtschaft zudem den Erhalt
typischer Kulturlandschaften und die geordnete Siedlungsentwicklung. Denn die agrarische
Nutzungsinteressen wirken teilweise als konkurrierende Kraft gegen groRziigige Siedlungs-
erweiterungen. Schwindet dieses landwirtschaftliche Interesse an siedlungsnahen Flachen,
schwindet die konkurrierende Expansion von Siedlungskorpern. Die Folge ist weitere Zer-

siedelung (vgl. KANATSCHNIG & WEBER 1998: 85).

In der Vergangenheit, vor allem seit den frihen 1960er Jahren, erfolgten Umwidmungen
oftmals ohne siedlungsstrategische Grundsétze, wodurch ungeachtet der tatsdchlichen Bau-
landnachfrage auch schlecht erschlossene Flachen als Bauland ausgewiesen wurden. Zudem
wurden manche dieser Baulandflachen nicht zum Verkauf angeboten, sondern verblieben
aus verschiedensten Griinden (z.B. unverzichtbare landwirtschaftliche Produktionsflache,
Hypothekarsicherung, passive Spekulation, Reserve fir die Vermdgensauseinandersetzung

im Generationswechsel usw.) in Eigenbesitz (vgl. KANATSCHNIG & WEBER 1998: 90).

Prozesse dieser Art wirken sich nachteilig auf Strukturen der Siedlungen aus. Die vielerorts

ausufernde Zersiedelung und die Entstehung von planlosen Siedlungssplittern inmitten von
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landwirtschaftlichen Flachen sind also mitunter auf den Rickgang der Landwirtschaft aus

der Flache zurickzufihren.

Verlust an gesellschaftspolitischer Bedeutung: Der 6konomische Bedeutungsverlust von
landlichen R&umen kann auch eine laufende EinbuRe an politischem Gewicht der politischen
Vertreter dieser Raume bedeuten.

2.5.3 Zersiedelung
Unter dem Begriff Zersiedelung versteht man die unkontrollierte und flachenhafte Ausdeh-
nung der Siedlungsflachen in unbebaute bzw. agrarische Flachen. Da in Osterreich seit der
Nachkriegszeit reges, aber ungeplantes Siedlungsgeschehen stattfand, dehnten sich Sied-
lungsstrukturen meist in die Flache aus. Das Hauptziel der Raumplanung, namlich kompakte
Siedlungsstrukturen zu schaffen, wurde hdufig verfehlt. Stattdessen konnte man ein Aus-
ufern der Siedlungsrénder und die Bebauung der offenen Landschaft beobachten.

Die Folgen von AuRenentwicklung und Zersiedelung werden im Kapitel 3.3.2 genauer be-
handelt. Im Folgenden sollen die Ursachen fur dieses Phanomen genauer beleuchtet werden.
Grundsétzlich sind diese sowohl im gesellschaftlichen Verhalten als auch in Fehlhandlungen

der ortlichen Raumordnung anzusiedeln.
Baulandhortung

Baulandhortung gilt als flachenvergeudende Siedlungsform und kann zu unnétiger Boden-
versiegelung flhren, da es innerhalb von Siedlungsgebieten zu Flachenblockaden kommt.
Grundstlckeigentimer wollen unbebautes Bauland weder bebauen noch an andere weiter-
verkaufen und daher sind diese Flachen fir Siedlungszwecke nicht verfigbar. Baulandhor-
tung kann aber ebenso stattfinden, wenn die Flache bereits bebaut ist. Unbewohnte Héauser
also Leerstande werden gehortet und somit werden auch diese Flachen fiir Neubauten blo-

ckiert.

Diese Baulandhortung ist in den meisten Fallen 6konomisch motiviert. Da gewidmetes Bau-
land auf dem Markt mehr erzielt als Griinlandgrundstiicke horten viele Grundstlckseigent-
mer ihr Bauland als sichere und attraktive Geldanlage. Dabei besteht oftmals kein Interesse

seitens der Eigentlimer diese Flachen in absehbarer Zukunft zu bebauen.

Eine weitere Ursache bezieht sich auf den Umstand, dass Besitzer ihrem Eigentum einen
immateriellen Wert beimessen. Oft existiert eine Art familidre Verbundenheit zu Grundstu-

cken, sodass diese nicht verkauft werden und dadurch eine Bebauung durch andere
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Bauwillige nicht ermdglicht wird. Dem Eigentum an Grundstlicken wird vielfach ein Wert
beigemessen, der Gber den erzielbaren Preis (Verkehrswert) hinausgeht und zur Entwicklung
von sozialen und kulturell bedingten Verhaltensnormen fiihrt, die von der strengen Annahme

individuell rationalen Verhaltens abweichen (vgl. MAYER 1997: 6).

Die bestmdgliche Raumnutzung wird durch das sogenannte ,,Bauland-Paradox‘ verhindert.
Denn ,,es ist in zumindest ausreichender Menge und Qualitdt Bauland gewidmet, aber es
wird kein oder zu wenig Bauland tatsachlich angeboten.” (MAYER 1997: 6). Auch bereits
bestehenden, aber leerstehenden Hausern wird ein emotionaler Wert beigemessen, was oft-
mals der Grund flr die Hortung der Leerstande ist. Letztendlich erfolgen im Laufe der Zeit

die Neuausweisungen und somit die Bebauung vermehrt in den Randlagen der Gemeinden.
Préaferieren des freistehenden Einfamilienhauses

Als Ideal fir die breite Masse der Bevolkerung gilt das freistehende Einfamilienhaus im
Grunen. Diese Tendenz kann als gesellschaftlicher Faktor der Zersiedelung angesehen wer-

den. Griinde daflr kénnen in der Sozialpsychologie gefunden werden:

., Der rdaumliche Riickzug ersetzt also die sozialen Abgrenzungen. So erhofft man sich
vom freistehenden Einfamilienhaus einen Riickzug in die Privatheit, um dort die ,, ei-
gene* Freiheit und Autonomie auszuleben, um sich eine emotionelle Ruhepause vom
Rollenverhalten zu verschaffen oder, um so Reizkontrolle austiben zu kénnen. (KA-

NATSCHNIG & WEBER 1998: 87)

Aus raumplanerischer Perspektive gilt diese Bauform jedoch als duerst problematisch, da
mit gravierenden Folgen zu rechnen ist (vgl. ebd.):

- Hoher Flachen- und Ressourcenverbrauch; Versiegelung durch Erschliefung mit
StralRen

- Hohe Kosten der ErschlieBung aufgrund langer Leitungslangen

- Mobilitatszwang und erhéhtes Verkehrsaufkommen

- Kaum Immissionsschutz durch offene Bebauungsform

- Erhohter Energieverbrauch

Da in Einfamilienhausgebieten der Riickzug ins Private zentral ist, wird der Gestaltung der
offentlichen Raume vielerorts weniger Aufmerksamkeit zuteil. Es gibt wenig Gemein-
schaftsflachen, wie z.B. Platze, Kinderspielplatze, Gehsteige, die zum Verweilen einladen.

Diese Siedlungsgebiete sind somit keine ,lebendigen“ Ré&ume und weisen eine
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Monofunktionalitat auf, ndmlich vorwiegend die Funktion des Siedlungsraumes. Es entste-
hen zwar viele neue Siedlungen, aber keine vitalen, Gemeinschaft signalisierenden Ortschaf-

ten.

Vielfach werden durch den Bebauungstyp des freistehenden Einfamilienhauses jahrhunder-
tealte Bautradition einer geschlossenen Bebauung aufgeldst. Die Bevorzugung des Hauses
im Grinen flhrt hdufig dazu, dass vielfach die geschlossene alte Bausubstanz abgelehnt und
nicht mehr geniitzt wird und somit viele Dorfkerne immer mehr verfallen, wéhrend gleich-
zeitig an den Ortsrandern die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern stark an-

waéchst.
Ortliche Raumordnung

Die Gemeinden kdnnen durchaus mit Manahmen und Instrumenten der Raumordnung in
das Siedlungsgeschehen eingreifen. Daher kann Zersiedelung vielerorts als Resultat ver-
nachléssigter Lenkung und Planung seitens der Kommunen gesehen werden. Eine nachhal-
tige Siedlungs- und Freiraumentwicklung nimmt im Osterreichischen Raumentwicklungs-
konzept 2011 zwar einen hohen Stellenwert ein, jedoch wird in vielen kleinen Gemeinden
aktive Bodenpolitik nur sehr verhalten betrieben. Dadurch féllt der Bodenmarkt in die Hande
Privater, wobei mit dem Ankauf der Grundstiicke seitens der Kommunen die Gewabhrleis-

tung fir Verfugbarkeit von Bauland bestehen konnte.

Aber auch Verfehlungen in der Widmungspolitik kdnnen zu zersiedelten Strukturen von Ge-
meinden fithren. So weisen Flachenwidmungen vielfach einen Uberhang an Bauland auf,
der weit tber den mittelfristigen Bedarf hinausgehen und somit der Grund flr Zersiedelungs-
prozesse ist. Das Bewusstsein fir das Problem steigt, aber Ruckwidmungen fir das nicht

gebrauchte Land sind den Gemeinden oftmals zu teuer.

Im Gsterreichweiten Durchschnitt sind vom gesamten gewidmeten Bauland 26,5% nicht be-
baut. Nach den Bundesléandern betrachtet gibt es aber grolRe Unterschiede, wie in Abb. 4
ersichtlich wird. Wahrend es etwa in Salzburg nur 20,3% sind, liegt Karnten bei 29,4% und
Vorarlberg bei 33,8%. Beim "Spitzenreiter" Burgenland sind es 37,9%. Und hier wiederum
weisen vor allem die sudlichen Bezirke sehr hohe Werte auf: Gussing 47,0%, Jennersdorf
45,7%, Oberwart 40,2%, Oberpullendorf 38,0% (vgl. OROK 2017). Aufgrund der Nichtver-
flgbarkeit der Baulandreserven, die sich oft in zentraler Lage befinden, werden weitere Um-
widmungen von Griin- in Bauland an den Ortsrdndern notwendig, um gentigend Flache fiir

Siedlungen oder Betriebe zur Verfligung zu stellen. Dabei wére die Mobilisierung dieser
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bereits bestehenden Baulandreserven in zentraler Lage und die Riickwidmung von zentrums-
fernen gewidmeten Baulandflachen wichtig, um weiterer Zersiedelung und hohem Flachen-

verbrauch entgegenzuwirken.
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Abbildung 4: Anteil des gewidmeten, nicht bebauten Baulandes 2014 (Quelle: OROK 2017: 11)

2.6 Region Sudburgenland
Im folgenden Kapitel soll das Burgenland und insbesondere das Stidburgenland hinsichtlich
des demographischen Wandels und seiner wirtschaftlichen Entwicklung analysiert werden.
Zudem werden die Herausforderungen, Chancen und Regionsstrategien des als landlich pe-

ripher ausgewiesenen Gebiets betrachtet.
Demographische Entwicklung

Trotz der in Osterreich kontinuierlich wachsenden Bevélkerung gibt es Regionen, die Be-
volkerungsverluste verzeichnen. Diese Gebiete sind haufig durch ihre periphere Lage und
den sozio-6konomischen Benachteiligungen geprégt. Von dieser Entwicklung sind vor allem
Gebiete betroffen, die in der Vergangenheit an der ,,geschlossenen* Grenze zu den 6stlichen
und nordlichen Nachbarlandern lagen. Dazu zahlen das Wald- und Muhlviertel, die Stidstei-
ermark und das Stdburgenland. Auch inneralpine Regionen der Ostalpen sind durch die
Lage und die ungiinstige Verkehrsanbindung benachteiligt (vgl. OROK 2009: 31).

,, Die grofSe Herausforderung fiir die Regionalpolitik liegt darin, die Negativspirale
aus Abwanderung, Arbeitsplatzverlust und Riickgang der Dienstleistungen in diesen
Gebieten zu durchbrechen und Strategien zur Bewaltigung der Probleme zu entwi-
ckeln* (OROK 2009: 32).

25



60.000

50.000

40,000

30.000

20.000

10.000

1923 1934 1939 1851 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2017

EU ——GS JE ===MA ===ND OP = . -OW

Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung nach Bezirken (Quelle: Land Burgenland 2017)

Abb. 5 zeigt die Bevoélkerungsentwicklung im Burgenland nach den Bezirken. Dabei wird
sichtbar, dass die Bezirke des Sud- und Mittelburgenlandes in den letzten Jahrzehnten Ab-
wanderungstendenzen und eine negative Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen hatten.
Vor allem die Bezirke Gussing und Jennersdorf sind nach Prognosen bis 2050 weiterhin von
einem Bevolkerungsrickgang betroffen. Auch die Bevdlkerung des Bezirk Oberwarts wird
den Prognosen zufolge, wenn auch schwécher als in den Bezirken Giissing und Jennersdorf,
schrumpfen (2015: 53.600/ 2050: 52.100) (vgl. LAND BURGENLAND 2017).

Wirtschaftliche Entwicklung

Historisch gesehen wurde die geringe Wirtschaftsentwicklung des Burgenlandes durch die
,»geschlossene Grenze im Osten verstédrkt und fiihrte zu einer Peripherisierung der Region.
Seit der Offnung der Grenze hat sich die Wirtschaftsentwicklung zwar deutlich verbessert,
aber die Prognosen der Bevolkerungszahlen gehen weiterhin von einer leicht riicklaufigen

Entwicklung aus.

Im Bundeslandervergleich liegt das durchschnittliche Jahreswachstum der burgenlandischen
Wirtschaft zwischen 2001 und 2013 bei 3,2% und so Gber dem Osterreichdurchschnitt von
2,8 %. Im Vergleich mit den anderen NUTS 3-Regionen ist der Zuwachs des
Bruttoregionalproduktes im Sudburgenland sehr hoch, jedoch ausgehend von einem
niedrigen Niveau (vgl. Amt der Burgenlandischen Landesregierung 2015: 6). Mit einem
Bruttoregionalprodukt von 28.000€ pro Kopf liegt das Burgenland im
Bundeslandervergleich an letzter Stelle (vgl. Statistik Austria 2018c).

Ahnlich dem 6sterreichweiten Trend ist auch im Burgenland die Arbeitslosigkeit gesunken.

Im Vergleich zum Vorjahr 2017 ist die Arbeitslosigkeit im Burgenland um 11,6 Prozent
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gesunken und schneidet somit besser ab, als der Osterreich-Durchschnitt. Zu den wichtigsten
wirtschaftlichen Standbeinen zéhlen Handel und Dienstleistungen mit mehr als 37.000 Be-
schaftigte sowie der Tourismus. Nach einem leichten Rickgang bei den Nachtigungen und
Gastezahlen im Jahr 2013 konnten in den darauffolgenden Jahren wieder Zuwachse ver-

zeichnet werden (vgl. AMT DER BURGENLANDISCHEN LANDESREGIERUNG 2015: 7).

Von den etwa 133.000 erwerbstatigen Burgenldndern haben knapp 100.000 ihren
Arbeitsplatz auRerhalb der Wohngemeinde. Der Anteil der Arbeitspendlern in eine andere
Gemeinde, einen anderen Bezirk, in ein anderes Bundesland liegt im Burgenland bei knapp
75% aller Erwerbstatigen. VVon diesen Pendlern pendeln 15 % wdchentlich, aber der
uberwiegende Teil (85 %) taglich. Der Anteil an Wochenpendlern ist im Stidburgenland mit
ca. 22 % weitaus hoher als im Nordburgenland, wo nur knapp 11 % wdchentlich pendeln.
Durchschnittlich arbeiten 48 % der burgenlandischen Erwerbstitigen im eigenen
Wohnbezirk. Deutlich tiber diesem Wert liegt dieser Anteil im Bezirk Oberwart (65 %) (vgl.
VOR 2014: 22).

Neben der starken Pendlerausrichtung nach Wien und Graz spielen im Stidburgenland auch
die Bezirkshauptorte eine wichtige Rolle, die der Bevolkerung eine gute regionale
Versorgung und Erreichbarkeit lokaler Zentren garantieren. Wobei die Erreichbarkeit der
Zentren mittels Offentlicher Verkehrsmittel fiir die siidburgenlandische Bevolkerung nicht
ausreichend gegeben ist (vgl. OROK 2009: 35).

Herausforderungen und Chancen

Das Sudburgenland ist nach wie vor ein Beispiel fur eine Grenzregion mit geringer lokaler
Wirtschaftskraft, Defiziten im Arbeitsplatzangebot und dem Trend der Abwanderung. Das
im Vergleich zu anderen Regionen niedrige Wirtschaftsniveau fuhrt zu Erarbeitungen von
Konzepten und Entwicklungsprogrammen fir das Bundesland. Ab 1995 wurde das Burgen-
land zweimal als sogenanntes Ziel-1-Gebiet eingestuft und von der EU gefordert. Von 2007
bis 2013 war die Region im Phasing-Out-Programm. Die aktuelle Programmperiode der
"Europdischen Struktur- und Investitionsfonds™ von 2014 bis 2020 hat das Ziel der ,,Inves-

titionen in Wachstum und Beschéftigung® (IWB).
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3. Leerstand
Waéhrend im letzten Kapitel der landliche Raum, seine Merkmale und Herausforderungen
behandelt wurden, steht in diesem Kapitel der Leerstand im Mittelpunkt. Die Leerstands-
problematik steht im Zusammenhang mit den erwéhnten Herausforderungen fur landliche
Raume und kann als weitere Schwierigkeit angesehen werden, die es fir landliche Regionen

und die Kommunen zu bewaltigen gilt.

3.1 Definition Leerstand
Wohnungsleerstand hat viele Facetten. Ublicherweise gilt eine Wohnung als leerstehend,
wenn sie nicht bewohnt wird. Eine eindeutige und einheitliche Definition gibt es aber nicht.
Wenn von Leerstand oder Leerstandsquoten die Rede ist, ist zur Interpretation immer eine
Erlauterung des Leerstandsbegriffs erforderlich. Anhand der folgenden Fragestellungen

kann man sich einer Definition von Leerstand annahern (vgl. BBSR 2014: 6):

- Handelt es sich nur um dauerhaft oder auch voriibergehend ungenutzte Wohnge-
baude?

- Z&hlt die normale Fluktuationsreserve dazu?

- Z&hlen auch untergenutzte Eigentlimerwohnungen oder nur Mietwohnungen dazu?

- Gelten auch Wohnungen als leerstehend, flir die Miete bezahlt wird?

Der Begriff Leerstand l&sst sich unterschiedlich definieren. Grundsétzliche bezeichnet er das
Nichtbewohntsein, das Leerstehen von Geb&uden bzw. werden damit nutzbare Flachen be-
zeichnet, die zur Zeit nicht genutzt werden (vgl. DRANSFELD 2007: 23). Diese Unzweckma-
Rigkeit und die damit verbundene Ressourcenverschwendung werden in der folgenden De-

finition betont:

,,Brachen und Leersténde stellen eine bauliche Manifestation akuter Unzweckmé-
Rigkeit dar und leisten der Ressourcenverschwendung durch die Behinderung sinn-
voller Nutzung Vorschub. Kdnnen vorausschauende Planung und effektive Len-
kungsinstrumente Brache und Leerstand nicht reduzieren, beeintrachtigt das die
Baukultur.“ (BKA 2017: 142)

Leerstdnde kénnen auch als Ergebnis von Wohnungsangebot- und nachfrage gesehen wer-
den. Ubersteigt das Angebot die tatséchliche Nachfrage an Flachen, Gebauden oder Woh-
nungen entsteht Leerstand (vgl. Empirica AG 2010: 83). Die Balance zwischen Angebot und

Nachfrage nach Hdausern ist verantwortlich dafur, ob und wie lange Gebdude oder
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Wohnungen in einer bestimmten Region leer stehen. Das bedeutet, dass ,,der Leerstand auf

der Ebene des Wohnungsmarktes ,,ausgehandelt* wird* (SCHMIED 2007: 10).

Entsprechend der unterschiedlichen Definitionsmdglichkeiten sind ebenso die Erhebungs-
methoden variabel. Gelten Wohnungen als leer, wenn bei einer Begehung niemand ange-
troffen wird, dann wertet man auch ungenutzte Zweitwohnungen als Leerstand. Ahnlich wir-
ken verbrauchsabhangige Erhebungsmethoden (Minderverbrauch bei Strom, Wasser, Hei-
zung etc.). Wenn nur marktaktive Mietwohnungen als Leerstand zahlen sollen, mussen Mie-

ter- oder Vermieter zur Existenz eines Mietvertrags befragt werden (vgl. BBSR 2014: 6).

In dieser Arbeit wird unter Leerstand das Nichtbewohntsein eines Geb&udes verstanden. Bei
der Begehung des Untersuchungsgebietes wurden Gebdude die beschadigt wirkten (etwa
durch zerbrochene Fenster oder abgebrockelte Fassaden) und in denen niemand anzutreffen
war als leerstehend markiert. Abb. 6 zeigt einen typischen Leerstand im Stadtgebiet Ober-
wart, mit teilweise zerbrochenen Fenstern, einem verwucherten Eingangsbereich und

Bauschaden am Dach und der Fassade.

Abbildung 6: Typischer Leerstand in Oberwart (Foto: Kirisits Laura)

Der Begriff Leerstand wird meistens negativ konnotiert und leerstehende Gebaude mit de-
solaten Missstanden in Verbindung gebracht. Die Leere im Kontext des Schrumpfens flhrt
zu negativen Reaktionen und dem Bestreben den Leerstand entweder zu fillen oder die den
Leerstand bedingenden Strukturen zu zerstoren. Jedoch ist Leere nach DISSMANN auch als
stadtebauliche und kulturelle Ressource anzusehen. Fiir die Entwicklung einer Stadt bedeu-
tet Leerstand auch Spielraum fiir weitere Entwicklungen und kreative Erneuerungsprozesse
(vgl. DiISSMANN 2011: 226).
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Nicht alle Leerstande sind problematisch. So kdnnen Leerstande als sinnvoll gelten, wenn
der Erh6hung von Mietpreisen entgegengewirkt wird und neue Angebote ermdglicht wer-
den. Problematisch werden Leerstdnde dann, wenn sie vermehrt auf einem Standort auftreten

oder langere Zeit nicht vermietet werden kénnen (vgl. Rosic 2009: 8).

Kategorisierungen der Leerstands-Arten kdnnen ebenso wie die Definitionen unterschied-
lich ausfallen. Abb. 7 und Abb. 8 zeigen die Kategorisierung des Ministeriums fur Infra-
struktur und Raumordnung des Landes Brandenburg (MIR 2005: 3). Unterschieden wird
hier grundsétzlich die stddtebauliche von der wohnungswirtschaftlichen Perspektive. Wéh-
rend die stddtebauliche Perspektive alle Leerstdnde miteinbezieht, sind fir die wohnungs-
wirtschaftliche Perspektive nur am Markt aktive Immobilien relevant. In den nachstehenden
Grafiken des MIR werden alle Leerstdnde in Betracht gezogen. Typisiert werden die Leer-
stdnde im Folgenden nach temporaren (Dauer des Leerstands) und kausalen Aspekten

(Grunde des Leerstands).
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Abbildung 7: Arten des Leerstands nach Dauer (Eigene Darstellung nach MIR 2005:3)

Leerstande konnen aufgrund der Dauer der Nichtnutzung kategorisiert werden. Dieser zeit-
liche Parameter spielt bei der Typisierung der Leerstédnde eine wesentliche Rolle. Von Fluk-
tuationsleerstand wird gesprochen, wenn die Nutzflache aufgrund eines Mieterwechsels
kurzzeitig leer steht. Kurzzeitig bezieht sich in diesem Zusammenhang auf eine Dauer von
unter 3 Monaten, bei schwierigen Marktbedingungen auf eine Dauer bis zu 6 Monaten. Ab-
zugrenzen ist der fluktuierende vom strukturellen Leerstand. Werden Nutzflachen dauerhaft
weder durch den Eigentimer noch aufgrund eines Mietverhéltnisses genutzt, spricht man

von strukturellem Leerstand (vgl. DRANSFELD 2007: 23).
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Grund des Lee

Abbildung 8: Arten des Leerstands nach Griinden (Eigene Darstellung nach MIR 2005: 3)

Die kausalen Aspekte lassen sich in die marktaktive und nicht marktaktive Perspektive un-
terteilen. Marktaktiv sind jene Leerstande, die am Markt angeboten werden oder aufgrund
von Sanierungen und Modernisierungen vorubergehend nicht vermietet werden. Griinde fiir
eine vorubergehende Nichtvermietung kdnnen bewusst herbeigefiihrt werden, wenn bei ei-
nem geplanten Eigentimerwechsel der Verkaufer einen méglichst unbewohnten Zustand des

Gebaudes vorzieht oder das Gebaude modernisiert wird.

Wahrend bei marktaktiven Leerstanden die Nutzung moglich ist, kommt es bei nicht markt-
aktivem Leerstand zum Entfallen einer Nutzung. Die dauerhafte Nichtvermietung kann auf-
grund der Stilllegung oder eines geplanten Abrisses entstanden sein. Bei dieser Art von Leer-
stand besteht aber grundsétzlich eine Reaktivierbarkeit aufgrund der erhaltenen Bausub-
stanz. Sind Gebaude nicht zur Vermietung, aufgrund von Unbewohnbarkeit oder einem ma-
roden Zustand der Bausubstanz, freigegeben bleibt in vielen Fallen nur der Abriss als Még-
lichkeit Gibrig. Auch (historische) Ruinen zéhlen zu dieser Leerstandskategorie. Ohne mate-
riellen und finanziellen Aufwand kann diesen Objekten keine Reaktivierung und Nutzung
zugefuhrt werden (vgl. MIR 2005: 3).

3.2 Ursachen von Leerstand
In erster Linie gelten Schrumpfungsprozesse als Ursache fur Leerstdnde von Geb&uden.
Durch ein komplexes Ursachen-Wirkungsgefiige von bevolkerungs-, wirtschafts- und raum-
strukturellen Einflussfaktoren werden Prozesse dieser Art ausgeldst, gefordert und verstérkt.
Die Negative Entwicklungsspirale von WEBER und HOFERL (2006: 1) verdeutlicht die nega-

tiven Entwicklungen die Schrumpfungsprozesse mit sich ziehen bzw. ihnen vorangehen.
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Abbildung 9: Negative Entwicklungsspirale (Quelle: WEBER u. HOFERL 2006)

Abb. 9 veranschaulicht jene Faktoren, die zu Schrumpfungsprozessen und letztendlich zum
Verlust der , kritischen Masse* fithren. Ausgehend vom Mangel an Arbeitsplétzen fiihrt die
Negative Entwicklungsspirale zur Abwanderung, Uberalterung und zum Verlust von wirt-
schaftlichem Gewicht bis hin zu einem geschwachten Gemeinschaftsgefiihl und weiterer
Abwanderung.

Mittelbare Ursachen
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Unmittelbare Ursachen

Abbildung 10: Ursachen fiir Leerstdnde (Eigene Darstellung nach ScHmIED 2007)

ScHMIED (2007) spricht nicht von einzelnen Ursachen, sondern von einem Ursachenge-
flecht, das flr Leerstand in einem Gebiet verantwortlich sein kann. SCHMIED unterscheidet
mittelbare von unmittelbaren Leerstandsursachen. Zu den mittelbaren Ursachen werden die
wirtschaftliche sowie die demographische Entwicklung und politische/planerische Steue-
rungsprozesse gezahlt. Andere Faktoren wie Eigentumsverhaltnisse, Merkmale der
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Eigentiimer, Merkmale des Hauses oder der Wohnung und Lagemerkmale/Standortfaktoren

wirken sich direkt aus und zéhlen zu den unmittelbaren Leerstandsursachen.
Wirtschaftliche Entwicklung

Beeinflusst werden Verkaufbarkeit bzw. Vermietbarkeit von Hausern und Wohnungen von
der gesamtwirtschaftlichen Situation. Zum einen héngt die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung mit dem sektoralen Strukturwandel zusammen, da landwirtschaftliche Umstrukturie-
rungsprozesse zu vielen leerstehenden landwirtschaftlichen Gebauden gefuhrt haben. Zum
anderen héngt der Faktor einer Zu- oder Abnahme an genutzten Fldchen auch von der Fi-
nanzkraft der Anbieter und Kaufer/Mieter ab. Auch den Einzelhandel kann aufgrund von
wirtschaftlicher Unrentabilitat oder gesamtwirtschaftlicher schwieriger Situation Leerstand
drohen (vgl. ScHMIED 2007: 10f.).

Demographische Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung in Osterreich kann den Leerstand ebenso beeinflussen. Vor
allem im l&ndlich peripheren Raum sinkt die Zahl und der Anteil Kinder und Jugendlicher
(Personen unter 20 Jahren), wahrend der Anteil an der Bevolkerung im nicht-mehr-erwerbs-
fahigen Alter (65 Jahre und alter) steigt. Wahrend in den Stadtagglomerationen durch Zu-
wanderung der Anteil an Menschen zwischen 20 und 65 Jahren (erwerbsféhiges Alter) starke
Zuwaéchse verzeichnen konnte, war in landlichen Gebieten ein Riickgang derselben Bevol-

kerungsgruppe zu beobachten (vgl. Statistik Austria 2018b).

Diese demografische Entwicklung wirkt sich vor allem in landlichen Gebieten negativ auf
die Leerstandsproblematik aus. Das Ausmal3 der Folgen ist regional unterschiedlich. Wach-
sende Regionen sind weniger von diesem Problem betroffen, als landlich periphere Gebiete,
die schrumpfen. Landliche Regionen, die zusétzlich von Schrumpfungsprozessen betroffen
sind haben mit der Abwanderung von jungen Menschen zu kampfen, da das Angebot an
Ausbildungs- und Arbeitsplatzen nicht ausreichend ist. Zusétzlich wird eine Ausdiinnung
der Bevolkerung durch die Abwanderung alterer Menschen erwartet, da die Infrastruktur in
den Dorfern oftmals nicht ausreicht und Mobilitdtshemmnisse zur Abwanderung fiihren (vgl.
BBR: 2011: 5).

Innerhalb des Faktors ,,Demografische Entwicklungen nach SCHMIED werden mehrere mit-
einander verknlpfte Aspekte sichtbar, die zu vermehrtem Leerstand in l&ndlichen Regionen
fuhren kénnen. Der demografische Wandel und seine Folgen stellen sich als Herausforde-

rung fur landliche Regionen heraus, vor allem in Bezug auf Leerstdnde. Dieser
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Ausgangslage zufolge stellt sich die Frage nach dem richtigen Umgang mit der Leerstands-
problematik und den erforderlichen spezifischen Malinahmen, die in Kapitel 4 genauer aus-

gefuhrt werden.
Politische und planerische Ursachen

Politische Entscheidungen haben ebenfalls Auswirkungen auf die Leerstandssituation. Pla-
nerische Entscheidungen und Steuerungen tragen durchaus zur Hohe von Leerstandsquoten
bei. Erfolgt die Baulandausweisung nicht bedarfsorientiert, steigt das Angebot und fuhrt zu
einem Wohnungstuberhang. Nach ScHMIED ist dieser Wohnungstiberhang mit Leerstand
gleichzusetzen (ScHMIED 2007: 13). In landlichen Regionen fiihren Umwidmungen in Bau-
land, trotz noch verfugbaren Baulands in den Ortskernen, zur Zersiedelung der Ortschaften
sowie zu einer starken AufRenentwicklung. Fehlender politischer Wille zur Bekampfung der
Zersiedelungs- und Leerstandsproblematik zahlen somit genauso wie fehlende raumplaneri-

sche Ressourcen zu den Ursachen von Leerstand.

Dynamische Neubautatigkeit an den Ortsrandern und umfangreiche Siedlungserweiterungen
zahlen ebenso zu den Ursachen des Leerstandsproblems. Die Folgen sind Zersiedelung so-
wie hoher Flachen- und Ressourcenverbrauch. Flachenaufwendige Bauweisen im Woh-
nungswesen und ein hoher Anteil freistehender Einfamilienhduser sowie zentrumsferne
Siedlungsstrukturen kénnen zu vermehrtem Leerstand in den Ortskernen fiithren (vgl. OROK
2001:1).

In der OROK-Empfehlung zur Siedlungsentwicklung wird die mangelnde Akzeptanz der
hoheitlichen Planung als ein aktuellen Problem der Raumordnung angefiihrt. Demnach fiih-
ren mehrere Ursachen zu der erwéhnten mangelnden Akzeptanz und somit zu einer subop-

timalen Siedlungsentwicklungen:

Ein sinkendes Interesse der Politik und der Offentlichkeit fiir langfristige raumliche

Planungen und der Bedeutungsverlust von verbindlichen, raumbezogenen Regelun-
gen

- Nutzungsregelungen werden als Beschrankung und nicht als Chance wahrgenommen

- Deregulierungs- und Liberalisierungstendenzen sind auch im Planungsrecht bemerk-
bar (z.B. unverbindliche Konzepte anstatt verbindlicher Programme, groRziligige
Ausnahmeregelungen)

- Orientierung der Siedlungsentwicklung an Projekten und nicht an langfristigen PI&-

nen
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(OROK 2001: 1)

GleichermaRen konnen politische und planerische Entscheidungen auch zur Leerstandsre-
duktion fiihren. So wird in Osterreich auf raumplanerischer Ebene eine aktive Bodenpolitik
angestrebt, wobei dem Flachensparen und Flachenmanagement eine besondere Rolle zuge-
schrieben wird (vgl. OROK 2017).

Unmittelbare Leerstandsursachen

Merkmale der Eigentiimer bzw. Mieter kénnen zu Leerstanden fiihren. Eine Anderung der
Sozialstruktur, wie z.B. der Familiensituation, oder eine veranderte Finanzkraft der Eigen-

timer (z.B. Aufschub von Sanierungsarbeiten) kénnen Grinde dafur sein.

Private Entscheidungen tragen durchaus auch zur Leerstandsproblematik bei. ,,Wohnen im
Griinen“ liegt im Trend. Der Trend zum freistehenden Einfamilienhaus im Griinen kann als
gesellschaftlicher Faktor der Zersiedelung und der AuBenentwicklung angesehen werden.
Gibt es Siedlungserweiterungen in den Gemeinden, werden diese von jungen Familien gerne
in Anspruch genommen. In weiterer Folge bleiben altere H&user im Ortskern jedoch unge-

nutzt und leer.

Anhand der Abb. 11 soll dieser Trend veranschaulicht werden. In der stidburgenléndischen
Gemeinde Stinatz wurde 2003 ein Gebiet am Ortsrand neu erschlossen, obwohl im verdich-
teten Siedlungsraum genugend Wohnbaufldche vorhanden war. Das neue Baugebiet wurde
in den letzten Jahren ausschlielich von jungen Familien genutzt. Sukzessive wurde dieses
Gebiet erweitert, neue Flachen erschlossen und die notwendige Infrastruktur von der Ge-
meinde bereitgestellt. Diese Entwicklung fiihrt nicht zuletzt dazu, dass die Anzahl von leer-

stehenden Wohnhdusern im Ortskern ansteigt.

Ortskern

Abbildung 11: AuBenentwicklung in Dorfern (Eigene Darstellung; Karte: Google)
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OSG-Obmann (Oberwarter Siedlungsgenossenschaft) Kollar zufolge wird in vielen Gemein-
den das Angebot am Ortsrand bewusst fiir Familien geschaffen. Die Nachfrage wird somit
in eine bestimmte Richtung gelenkt. Im Zentrum werden Wohnungen fiir &ltere Menschen,
bspw. in Form von ,,betreutem Wohnen“, errichtet, wiahrend am Ortsrand Familienwohnun-

gen mit Garten geschaffen werden sollen (vgl. Experteninterview KoLLAR 2018).

Ebenso beeinflussen Merkmale des Gebdudes die Leerstandssituation. Je nach Alter, Bau-
weise, baulichem Zustand, Ausstattung, Wohnraumverfligbarkeit oder Image ist eine Immo-
bilie flr eine Nutzung mehr oder weniger attraktiv. Leerstdnde kénnen auch die Folge von
bestimmten Eigentumsverhaltnissen oder Lagemerkmalen bzw. Standortfaktoren sein, wel-
che die Attraktivitat von Immobilien beeinflussen. So wirken sich beispielweise die N&he
zum Arbeitsplatz und eine gut ausgebaute technische und soziale Infrastruktur positiv auf

Immobilien aus (vgl. ScHMIED 2007: 14f.).

In Osterreich steigt die Zahl der Haushalte an. Dabei geht der Trend zu kleiner werdenden
Haushalten und somit steigt der Anteil an Singlehaushalten und Kleinfamilien. Diese Ent-
wicklung wirkt sich ebenso auf Leerstdnde aus, da der Bedarf an Wohnraum zwar steigt,
aber der Bau von neuen Wohnungen oftmals die Antwort auf eine verstarkte Nachfrage ist.
Wohnraum, der den Anspriichen nicht mehr entspricht, wird somit abgerissen oder bleibt
durch Leerstand ungenutzt (vgl. OROK 2005: 39).

Ursachen fir Leerstand im Einzelhandel

Leerstdnde im Einzelhandel in den Stadtkernen sind auf die aktuellen Entwicklungen im
Einzelhandel und auf verénderte Handelsstrukturen zuriickzufiihren. Der Strukturwandel im
Einzelhandel ist verkniipft mit Konzentrationsprozessen und dem Trend der zunehmenden
Filialisierung. Auch das Einkaufsverhalten und die Mobilitat der Kunden haben die Han-
delsstrukturen mafigeblich verdndert. Die Zahl der unabhangigen Einzelhéndler sinkt, da sie
in Konkurrenz mit den groRen Konzernen zu schwach sind. Im Wettbewerb der Betriebsty-
pen steigen Discounter, Fachmarktzentren und Shoppingcenter besser aus als kleine Hand-
ler, da sie nicht entsprechend auf die verdnderten Marktbedingungen reagieren kdnnen (vgl.
RISCHANEK 2007: 12f.).

Rosic nennt weitere Ursachen fiir Leerstande im Einzelhandel. Die Konzentrationsprozesse
koénnen zu einer abnehmender Frequentierung durch potenzielle Kunden in bestimmten La-
gen fihren. So ist der Umbruchsleerstand die Folge der Verlagerung von Frequenzen und

der Konzentration von Héndlern. Ein Beispiel dafir wére der Bau eines Einkaufszentrums
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am Stadtrand und die daraus folgenden negativen Entwicklungen fiir den Einzelhandel im
innerstéadtischen Bereich. Ebenso kdnnen Uneinigkeiten in der Mietpreisvorstellung oder die
Ablehnung bestimmter Nutzergruppen zu langfristigem Leerstand fuhren, wobei diese Fak-
toren durch positive Kommunikation und Verhandlungen erfolgreich beeinflusst werden
konnen (vgl. Rosic 2009: 8).

Sichtbar wird der Strukturwandel auch dann, wenn Stadtzentren ihre Bedeutung aufgrund
des Verlustes ihrer Einkaufsfunktion verlieren. Dieser Bedeutungsverlust stellt oft die Folge
einer grof3flachigen Einkaufsagglomeration auf der griinen Wiese dar. Das kann zum weit-
gehenden Funktionsverlust von innerstadtischen EinkaufsstralRen oder Zentren fuhren und
einen Rickgang der Wohn- und Lebensqualitét bewirken (vgl. RISCHANEK 2007: 13).

Das Wegbrechen der Leitfunktion des Einzelhandels wirkt sich negativ auf die Attraktivitat
anderer Versorgungsfunktionen und auf den Wert der Immobilien aus. Beispielsweise fiih-
ren leerstehende Gewerbeflachen im Erdgeschol? zu einer geringeren Attraktivitat des
Wohnraums in den oberen Etagen sowie auf die Immobilien im Umfeld (vgl. ARL 2014: 4).
Verliert die Innenstadt insgesamt an Attraktivitat, schwindet auch die wirtschaftliche Grund-
lage fur alle Anbieter.

AbschlieRend ist festzustellen, dass alle Ursachen vernetzt sind, miteinander in Verbindung
stehen und die bestehende Leerstandsproblematik verursachen oder verstiarken. Das BBSR
(Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung) spricht von einer ,,Abwartsspirale peripherer
landlicher Rdume infolge ungunstiger 6konomischer, demographischer und infrastrukturel-
ler Entwicklungen® (BBSR 2012: 11). Diese Abwirtsspirale gilt es anhand von geeigneten
MaRnahmen (siehe Kapitel 4) einzuddmmen, bzw. zu verlangsamen, um die stetig abwer-

tende Tendenz aufzuhalten.

3.3 Folgen

3.3.1 Folgen von Leerstand
Die Konsequenzen von Leerstand kdnnen auf unterschiedlichen Ebenen sichtbar werden. Im
Allgemeinen sind finanzielle, soziale sowie optische Folgen zu unterscheiden, die sich wie-
derum wechselseitig beeinflussen. Tabelle 2 gibt einen Uberblick tiber potenzielle Folgen

von Leerstand.

37



Folgen fir das . . . .
Finanzielle Folgen Soziale Folgen Optische Folgen

*Wasserschaden/ eWertverlust von eLebensqualitat sinkt eBeschadigte
Schimmel Immobilien eImageverlust Bausubstanz
eZerbrochene Fenster *Mietpreisverfall eSoziale Segregation eleere/ zerbrochene
eFrostschaden eSinkende eDistanz zu Nachbarn Fenster
eBeschadigte Gemeindeeinnahme wichst eVandalismus
Fassaden/ Boden n (Einkommens-/ eSinkende eVerschmutzung
eBeschadigte Gewerbesteuer) Identifikation mit eVerwilderte Girten
Inneneinrichtung *Wegzug/ dem Ort
Sghrumpfung eVereinssterben/
(sinkende Weniger
Attraktivitat) Veranstaltungs-
eKosten fur angebote
Gebadudeschaden

Tabelle 2: Potenzielle Folgen von Leerstand (Quelle: HEFNER 2018a: 2)

Finanzielle Folgen haben vor allem Eigentlimer und die betroffenen Kommunen zu tragen,
die sozialen Folgen die wohnhafte Bevolkerung. Zudem entstehen durch langfristigen Leer-
stand Beschadigungen der Bausubstanz und dadurch negative optische Folgen, was letztend-
lich zum Verlust der Standortqualitat und somit auch zum Verlust der Lebensqualitét fiihren

kann.
Finanzielle Folgen

Vor allem fir Eigentimer stellen Leerstdnde eine groRe finanzielle Belastung dar. Neben
dem Wertverlust der Immobilie treten zusatzlich finanzielle Verluste aus entgangenen
Mieteinnahmen hinzu. Zudem kénnen noch laufende Betriebskosten vom Eigentiimer zu de-
cken sein. Dadurch stehen weniger finanzielle Mittel fur notwendige Sanierungs- oder Mo-
dernisierungsmafnahmen zur Verfiigung, wodurch das Langzeitrisiko des Leerstands weiter
erhdht wird. Eine Abwaértsspirale kann somit in Gang gesetzt werden. Denn neben den feh-
lenden finanziellen Mitteln sinkt auch die Bereitschaft fiir eine Sanierung oder Modernisie-
rung am Objekt. ROssLER und HiLLIG erkldren die sinkende Investitionsbereitschaft wie

folgt:

,,Die Kosten fiir Wohngebaudeinstandsetzungen stiegen in den letzten Jahren, zum
Beispiel durch energetische Anforderungen, dagegen entwickeln sich die erwartba-
ren Einnahmen aus Mieten usw. kaum positiv. Das lindert die Investitionsbereit-
schaft” (ROSSLER/ HILLIG 2014: 16).
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Wenn Investitionen mehr Kosten verursachen als Geld eingenommen werden kann, verzich-
ten Immobilienbesitzer zunehmend auf Investitionen und viele Geb&ude verbleiben im inf-
rastrukturell unzeitgeméafiien Stand. Fur die Nachfrager werden die Objekte zunehmend un-
attraktiv. ROssSLER und HiLLIG bezeichnen diese sich selbst verstarkenden negativen Folgen
von Leerstand als ,,Leerstandspirale”. Durch eine fehlende Kostendeckung, ausgeldst von
Mietausféllen durch Leerstand, stehen weniger Mittel fir die Modernisierung zur Verfu-
gung. Die Konkurrenzféhigkeit verschlechtert sich, weiterer Wegzug von Mietern und Ge-
werbe ist die Folge. Zudem ist mit einem Riickbau von sozialer und technischer Infrastruktur

Zu rechnen.
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Abbildung 12: Leerstandsspirale (Quelle: ROssLER& HiLLIG 2014: 16)

'lhlqkell der Banken sinkt Leerstand

Wenn auch andere Immobilien in der Nachbarschaft von Leerstand betroffen sind, ist der
Immobilienbestand des gesamten Gebiets von den negativen Folgeeffekten bedroht. Gegen-
malnahmen wie die staatlich geforderte Sanierung, so etwa die Wohnbauférderung des Bur-
genlandes, sollen Abhilfe schaffen und die Leerstandsproblematik mindern. (BBSR 2011:
116).

Neben dem Umsatzverlust fur private Eigentiimer, Wohnbaugesellschaften und Genossen-
schaften stellt die Leerstandsproblematik auch einen finanziellen Aufwand fur die betroffe-
nen Gemeinden dar. Wahrend die Einnahmen aus der Einkommensteuer der potentiellen
Bewohner wegfallen, muss die Infrastruktur weiterhin unterhalten werden. SCHMIED be-

schreibt die Problematik wie folgt:

., Leerstinde verursachen Kosten, sind Zeichen eines nicht-funktionierenden Woh-

nungsmarktes und damit Indikatoren von negativen Entwicklungstrend bzw.
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strukturellen Defiziten und tragen somit dazu bei, den Wert eines Standortes zu min-
dern* (SCHMIED 2007: 2).

Soziale Folgen

Neben den finanziellen Folgen entstehen durch Leerstdnde nicht monetére Folgen fir die
Allgemeinheit. So drohen bei hohen Leerstandsquoten unter anderem ein Imageverlust der
Ortschaft sowie ein Verlust der Lebens- und Wohnumfeldqualitét. Infolgedessen sinkt die
Attraktivitat des Ortes und damit ,,in letzter Konsequenz auch die Bereitschaft von Men-
schen dort zu leben bzw. die Wohnstandortentscheidung auf diesen Ort zu legen* (HEFNER
2018a: 2).

Unter Umsténden kénnen hohe Leerstandsquoten zu sozialer Segregation fiihren, wenn sich
junge Familien beispielsweise an den Ortsrdndern ansiedeln und &ltere Menschen in den
Ortskernen zuriickbleiben. Bei zunehmenden Leerstdnden kann die Distanz zum ndchsten
Nachbarn groer werden und das Sozialleben einer Gemeinde kann darunter leiden. Nuss-
MULLER spricht von Vereinsamung in Einfamilienhausgegenden durch eine voranschrei-

tende AuRenentwicklung (NUSSMULLER 2006: 12).

Weitere potenzielle Folgen betreffen die Funktionen des Ortskerns, die durch voranschrei-
tenden Geb&udeleerstand verloren gehen. Verliert der Ortskern an Lebensqualitat, nehmen
soziale Treffpunkt wie Parks, Hauptplatze, Gastronomie oder auch Nahversorger ab. Mit
dem Wegfallen dieser sozialen Treffpunkte bricht ein wichtiger Teil des Gemeinschaftsle-
bens einer Gemeinde weg. In weiterer Folge kann es zu einem Vereinssterben kommen und
letztendlich zu einer sinkenden Identifikation mit dem Ort (vgl. Tabelle 2). Ebenso kénnen

soziale Brennpunkte entstehen, wie die ,,Broken Window theory* besagt:

“Social psychologists and police officers tend to agree that if a window in a building
is broken and is left unrepaired, all the rest of the windows will soon be broken. This
is as true in nice neighborhoods as in run-down ones. [...] one unrepaired broken
window is a signal that no one cares, and so breaking more windows costs nothing”

(KELLING/ WILSON 1982: 2f.).

Dieser Theorie zu Folge konnen leerstehende Geb&ude zu einer erhohten Kriminalitat in
einem Stadtteil fihren und das Image des Stadtteils negativ beeinflussen. Wird eine zerbro-
chene Fensterscheibe nicht schnell repariert, folgen andere Fenster und es entsteht der Ein-
druck, dass sich niemand um den Stadtteil kiimmert und die Kriminalitatsrate steigt an, so

die Theorie von KELLING und WILSON.
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Optische Folgen und Folgen fur das Gebaude

Leerstand fiihrt zu einer ,,Beeintrachtigung des Wohnumfeldes und in weiterer Folge des
gesamten Stadtbilds* (NUSSMULLER 2016: 12). Gemeint sind optische Probleme, die Leer-
stdnde mit sich bringen, insbesondere wenn diese gehauft auftreten und lange anhalten. Fol-
gen fir die Optik eines Ortsteils oder eines StraBenzugs hédngen unmittelbar mit den finan-
ziellen und sozialen Folgen zusammen. Verwilderte Garten, beschadigt Fenster oder Fassa-
den, Verschmutzung oder gar Vandalismus fiihren zu einem Imageverlust, einer niedrigen
Attraktivitat der Gegend und somit wiederum zu weiterem Wegzug. Dadurch wiederum

sinkt die Bereitschaft der Eigentiimer Schaden am Geb&ude zu sanieren.
Okologische Folgen

Bei mangelnder Auslastung von bestehenden Infrastruktureinrichtungen und der gleichzei-
tigen Tendenz zur Errichtung neuer Infrastruktur besteht die Gefahr des zusatzlichen Fla-
chenverbrauchs durch die Neubautatigkeiten. Infolgedessen ist mit einem erhohten Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen. Weitere Okologische Folgen dieser AuRenentwicklung wer-
den im Folgekapitel erlautert.

3.3.2 Folgen von AuRRenentwicklung und Zersiedelung
Findet Wachstum von Gemeinden vorrangig an deren Réndern statt, erhéht sich im beste-
henden Siedlungsgebiet die Zahl der leerstehenden Geb&ude. Die bestehende Infrastruktur
bleibt ungenutzt und das Ortsbild verschlechtert sich und wird unattraktiv. Am Ortsrand
werden aber gleichzeitig Investitionen fur die ErschlieBung neuer Baulandflachen notwen-
dig. Fur die am Ortsrand anséssige Bevolkerung werden die Wege zum Ortszentrum langer
als fur jene Menschen, die in bestehenden Siedlungsgebieten leben (vgl. Amt der niederds-

terreichischen Landesregierung 2016: 2).

Das Ursachen-Wirkungsgefiige von verstarkter Aulienentwicklung, Zersiedelung und Leer-
stdnden in Ortszentren soll im Folgenden genauer behandelt werden. Das Augenmerk wird
dabei auf die 6konomischen, 6kologischen und sozialen Folgen von AulRenentwicklung und

Zersiedelung gelegt.
Okologische Folgen

Der Bodenverbrauch in Osterreich liegt auf hohem Niveau. Die durchschnittliche tagliche
Flacheninanspruchnahme liegt bei 12,9ha, was noch immer deutlich Giber dem Ziel der Nach-

haltigkeitsstrategie von 2,5ha/Tag liegt. Bodenverbrauch meint ,,den dauerhaften Verlust
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biologisch produktiven Bodens durch Verbauung fir Siedlungs- und Verkehrszwecke, Frei-
zeitzwecke oder Abbauflachen. Ungefahr 40% dieser Flachen werden versiegelt und verlie-

ren somit alle biologischen Funktionen* (vgl. http://www.umweltbundesamt.at/umweltsitu-

ation/raumordnung/rp flaecheninanspruchnahme/).

Diese Entwicklung bringt vor allem umweltpolitische Herausforderungen mit sich. Neue
nachhaltige Ansétze fur Siedlungs- und Gewerbeentwicklung ohne zusatzlichen Bodenver-
brauch werden erforderlich. Das Umweltbundesamt fuhrt 6kologische Probleme der zu ho-

hen Flacheninanspruchnahme in Osterreich an (vgl. UBA):

- Verlust der biologischen Funktionen des Bodens

- Verlust anderer Funktionen, wie zum Beispiel die Fahigkeit Wasser zu speichern,
Schadstoffe zu filtern, zu binden oder abzubauen

- Gefdhrdung der biologischen Vielfalt und Zerstérung von Lebensrdumen

- Verlust von Flachen fiir Regenwasserriickhalt und somit erhohtes Hochwasserrisiko
durch hohe Versiegelungsdichten

- Verlust von Staubbindung

- Hitzeeffekt durch versiegelte Fldchen

Durch eine zunehmende AulRenentwicklung werden die alltaglichen Wege langer und die
PKW-Abhéngigkeit wéchst. Durch die groReren Distanzen zwischen Wohn-, Arbeits- und
Schul-, sowie Einkaufs- und Freizeitorten muss das Auto benutzt werden, um diese Distan-
zen zu bewdltigen. Die Folge ist wiederum ein erhohtes Verkehrsaufkommen. Durch die
anhaltende Zunahme des motorisierten Individualverkehrs ist zum einen die Notwendigkeit
eines weiteren Ausbau von Verkehrsflachen gegeben und zum anderen stiegt die Belastung
der Umwelt durch Verkehrsabgase. Zusammen mit der Flacheninanspruchnahme fir Sied-
lungsflachen fihrt dieser Prozess zu einer Verkleinerung der Lebensrdume von Flora und

Fauna.
Okonomische Folgen

In wirtschaftlicher Hinsicht gibt es zwei Aspekte, die bezlglich des hohen Bodenverbrauchs
beachtet werden miissen. Zum einen fiihrt der Flachenverbrauch zum Verlust des nattirlichen
Bodenpotentials, wodurch die Moglichkeit einer landwirtschaftlichen Nutzung schwindet.
Dadurch nimmt die Lebensmittelversorgungssicherheit Osterreichs ab und die Abhangigkeit

von Lebensmittelimporten steigt (vgl. UBA). Zum anderen entstehen fir die betroffenen
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Gemeinden, die Grundstiickseigentiimer und die betreffenden Bundesléander hohe Erschlie-

Rungskosten.

,, Zersplitterte Siedlungsstrukturen verursachen im Vergleich zu kompakten Sied-
lungsformen wesentlich héhere Kosten fur Errichtung, Betrieb und Instandhaltung
von technischen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen. Der Bedarf an 6ffentlichen
Mitteln fir die Neuerrichtung von ErschlieRungsstralien und Siedlungswasserbauten
ist in Streusiedlungsgebieten um das Zwei- bis Flnffache hoher als in geschlossenen
Ortschaften* (LEXER 2004: 2).

fiir Straflle, Kanal, Trinkwasser, Strom (€ / Wohneinheit), Richtwerte 2014
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Abbildung 13: ErschlieRungskosten nach Bauweisen (Quelle: OIR/ DALLHAMMER 2014)

Der Bedarf an ¢ffentlichen Geldern fir die Neuerrichtung von technischer Infrastruktur wie
StrallenerschlieBungen, die Abwasserentsorgung, sowie Wasser- und Stromversorgung ist
Einfamilienhausgebieten deutlich héher, als in kompakten Siedlungen, wie Abb. 13 verdeut-
licht. Die ErschlieBungskosten fur ein freistehendes Einfamilienhaus sind doppelt so hoch
wie die Kosten fur ein Einfamilienreihenaus. Die Kosten fiir einen mehrgeschossigen Wohn-
bau in dichtbebauter Lage lassen sich auf bis zu ein Zehntel reduzieren. Ebenso kénnen die
Kosten der Erhaltung der Infrastruktur durch kompakte Siedlungen niedrig gehalten werden.
Wihrend die Kosten der Erhaltung fiir ein freistehendes Einfamilienhaus bei ca. 500€ liegen,
ist der Betrieb der Infrastruktur bei dichten Einfamilienhdusern in der Reihe mit ca. 250€
deutlich kostengunstiger. Zudem fiihrt DALLHAMMER an, dass die Kosten fiir mobile soziale
Infrastruktur, wie Schulbusse, mobile Altenbetreuung, Hauskrankenpflege, Essen auf R&-

dern etc., in Streusiedlungsgebieten exponentiell hoher werden (vgl. DALLHAMMER 2014).
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Soziale Folgen

Einerseits flhrt die AulRenentwicklung von Siedlungsgebieten zur Streuung der sozialen Infra-
struktur. Dadurch, dass Einrichtungen wie Schulen, Kindergéarten, Arztpraxen, Altenheime und
Ahnliches in die Ferne riicken, kommt es neuerdings zu einer erzwungenen PKW-Mobilitat.
Menschen, die nicht auf motorisierte Fortbewegungsmittel zuriickgreifen konnen, erfahren
durch die Siedlungsstreuung eine soziale Ausgrenzung, da die Distanzen der alltdglichen Wege

nicht tiberwunden werden kodnnen.

Aus der rdumlichen Trennung von Ortszentrum und Ortsrand ergibt sich zudem eine soziale
Segregation der Bevolkerung. Wahrend sich wohlhabende Bevolkerungssegmente und junge Fa-
milien vermehrt an den Ortsrandern ansiedeln, verbleiben &rmere und vor allem &ltere Bevolke-

rungssichten oftmals im Ortskern.

Durch das Aussterben der Ortskerne verlieren diese ihre Funktion als Trager von sozialen
Interaktionen. Das betrifft auch das Wegfallen von Nahversorgern, wodurch ,.,ein wichtiger
Kristallisationspunkt des Gemeinschaftslebens wegfallt. Leerstand von Gesché&ftslokalen
lasst die Ortskerne verdden™ (OROK 2017: 7). Fehlen Geschafte oder Gasthauser im Ort,

fehlen auch soziale Treffpunkte.

Eine weitere soziale Folgeerscheinung, die direkt mit der Entleerung der Ortskerne einher-
geht, ist ein ldentitatsproblem. Durch den Wegfall des Kristallisationspunktes des Gemein-
delebens, des gemeinschaftlichen ,,Wir-Gefiihls* verringert sich auch die Wahrscheinlich-
keit, dass junge Menschen nach Abschluss einer hoheren Ausbildung in der Stadt, wieder in

deren Geburtsgemeinde zurtickkehren.

Um dieses Gemeinschaftsgefiihl aufrechtzuerhalten sollte allerdings auch die Existenz eines
kompakten, sichtbaren und somit funktionsfahigen Ortskerns sichergestellt werden, in dem
die Menschen durch physisch sowie psychisch erlebbare Nachbarschaft miteinander kom-
munizieren und interagieren. Erst durch diese soziodkonomischen Interaktionsprozesse ma-
nifestiert sich das Gemeinschaftsleben. Oberwarts Blrgermeister Rosner bestatigt im Inter-
view die Wichtigkeit von intakten Ortskernen, da sie die Funktion des sozialen Treffpunkts
fur die ortliche Bevolkerung ibernehmen. Daher sei die Gemeinde auch stetig bemdiht, den
Ortskern attraktiv zu gestalten und die Menschen im Ortskern zum Verweilen einzuladen

(vgl. Experteninterview ROSNER 2018).
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Auswirkungen von Einkaufszentren auf der ,,griinen Wiese*

Hinsichtlich der AulRenentwicklung der Stadtgemeinde Oberwart, die unter anderem durch
den Bau des am Ortsrand gelegenen Einkaufszentrums Oberwart erfolgte, sollen im folgen-
den Abschnitt die allgemeinen Auswirkungen von Einkaufszentren an Ortsrandern dargelegt

werden.

Der Bau von Einkaufszentren hat durchaus Einfluss auf den Einzelhandel im Innenbereich.
Eine Gefahrdung der Nahversorgung und eine steigende Anzahl leerstehender Geschéftslo-
kale in den Orts— und Stadtzentren kdnnen die Folge sein. Oft werden Einkaufszentren aber
als die einzige Ursache fir das Sterben von Klein- und Mittelbetrieben gesehen. Zwar stellt
die Ansiedlung eines Einkaufszentrums einen grof3en Eingriff in das Marktgeflige dar, je-

doch liegt die alleinige Schuld am Strukturwandel nicht etwa bei den Einkaufszentren.

Durchaus kénnen Einkaufszentren aber Auswirkungen auf die Versorgung haben. Gerade in
landlich peripheren Gebieten kann es zu einer Unterversorgung kommen, wenn Nahversor-
ger durch die Konkurrenz am Ortsrand zum Aufgeben gezwungen werden. Die Erreichbar-
keit von Glitern des taglichen Bedarfs ist dabei wichtig, da diese Giiter auch fur Bevolke-

rungsschichten, die nicht mobil sind, erreichbar sein sollen (vgl. RISCHANEK 2007: 18).

Oftmals sind durch den Bau von Einkaufszentren unmittelbare Auswirkungen auf den Ver-
kehr zu verzeichnen. Die Errichtung eines Handelbetriebes erfordert verkehrstechnische
MaRnahmen und verursacht neuen Verkehr. Ein Einkaufszentrum mit 10.000 m? Kundefl&-
che weist im Durchschnitt Parkplatze fir 500 PKW aus, wodurch bestimmte MalRnahmen in
der umliegenden Verkehrsstruktur getroffen werden miissen. Zum einen hat der verstarkte
Verkehr negative Folgen fur die Umwelt, zum anderen ist es wiederum der hohe Versiege-
lungsgrad der zu steigenden Umweltbelastungen fiihrt. Dieser Grad ist vor allem dann sehr
hoch, wenn das Einkaufszentrum auf der ,,griinen Wiese® errichtet wird, wie es im Fall des

in Oberwart erbauten Einkaufszentrums EO ist (vgl. ebd.).

Ein weiterer Aspekt ist die Auswirkung auf die Stadtentwicklung. Durch den Bau eines Ein-
kaufszentrums am Stadtrand ,,entsteht eine kiinstliche Zentralitdt — mit der Folge, dass sich
die Kaufkraft von einem bestehenden Zentrum dorthin verschiebt (RISCHANEK 2007: 19).
Durch eine abnehmende Anzahl von Lebensmittelgeschéften wird zudem die Lebensqualitat
weniger mobiler Bevélkerungsschichten durchaus beeinflusst. Vor allem durch den gleich-
zeitigen Anstieg der Verkaufsflachen und der notwendigen Verwendung der PKW zum Ein-

kaufen in groRere, besser sortierte und meist billigere Geschafte.
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3.4 Leerstandssituation in Osterreich
Osterreichs Siedlungsbild ist ein Spiegel des Wohlstands im Land. Die Beliebtheit der groR-
zugigen Eigenheime im Griinen ist ungebrochen. Auch entlegene Hauser sind durch asphal-
tierte Wege erschlossen und an Trinkwasser-, Kanal-, Strom- und Telefonnetze angebunden.
Der Motorisierungsgrad in Osterreich liegt deutlich iber dem EU-Durchschnitt. Diese Sied-
lungsentwicklung flhrt zu einem hohen Verbrauch an Landschaft, Boden und einem hohen
Bedarf an Infrastruktur. Diese Entwicklungen stehen im Gegensatz zu den Nachhaltigkeits-

zielen des Landes.

Historisch gesehen kann man von breitem Wohlstand erstmals in den 1950er Jahren spre-
chen. Der Wirtschaftsboom fiihrte zur Entstehung der neuen Konsumgesellschaft. Das ei-
gene Auto wurde zu einem Prestigeobjekt und ermdglichte ab den 1960er Jahren die Ent-
kopplung des Wohnen von den Orts- und Stadtzentren sowie die neue Wohnform des frei-
stehenden Einfamilienhauses. Dadurch waren raumliche Nahe, bauliche Dichte und die da-
mit verbundene Durchmischung aller Funktionen keine VVoraussetzung mehr, um im Alltag
alles Notwendige zu erreichen. N&he, Dichte und Nutzungsmischung wurde demnach bald
als Storfaktor angesehen (vgl. BKA 2017: 28)

In den Flachenwidmungsplénen der 1970er Jahre wurden Prinzipien der Moderne angewen-
det, die dem Trend einer weitgehenden Trennung von Wohnen und Arbeiten und deren Ver-
lagerung aus den Zentren an die Peripherie forcierten. Damit wollte man Nutzungskonflikte
vermeiden und somit wurde einer kompakten Siedlungsentwicklung ein geringer Stellenwert
zugewiesen. Die Folgen dieser Politik wurden in den 1980er Jahren sichtbar. Der Handel
wanderte an die Orts- und Stadtréander ab und das Gewerbe in entlegene Betriebsbaugebiete.

Die Zentren waren verstarkt von Leerstand betroffen.

Mit den 1990er Jahren nahm der Druck angesichts dieser Entwicklungen spurbar zu. Die
Verddung der Orts- und Stadtkerne nahm zu und damit ging auch die Benachteilig all jener
einher, die nicht uneingeschrankt mobil waren. In landlichen Regionen kam es in Folge des
Baulandiiberangebots zu Zersiedelung und damit einhergehenden hohen Infrastrukturkosten
und zunehmenden Autoverkehr (vgl. BKA 2017: 29).

Die Raumordnung versuchte diese Probleme mit unterschiedlichen MaRRnahmen zu Igsen.
Es wurden Modelle von Vertragsraumordnung und Bodenpolitik geschaffen und rechtliche
Instrumente zur Beschrankung von Einkaufs- und Fachmarktzentren angedacht. Auch Nach-

haltigkeitsziele und die darauf basierenden Planungen verbreiteten sich rasch. Jedoch
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wurden diese Malinahmen nicht ganzheitlich umgesetzt, wobei sich die Griinde wie folgt

erklaren lassen:

., Infolge des wachsenden Wohlstands konnte sich die offentliche Hand die Subventi-
onierung dieser Siedlungsentwicklung jedoch nach wie vor leisten, sodass weder Po-
litik noch Gesellschaft den gewohnten Lebensstil tatsachlich infrage stellten. So be-
obachten wir heute trotz zahlreicher weiterer Strategiepapiere, Raumordnungsge-
setze und Entwicklungskonzepte, die Gegenteiliges anstreben, trotz eines inzwischen
gewachsenen Bewusstseins in der Bevolkerung im Wesentlichen eine Fortschreibung
des Bisherigen — und damit ein Uberborden der seit Jahrzehnten bekannten Prob-
leme. “ (BKA 2017: 29)

Griinde dafiir sind neben der mangelnden Umsetzung der planungspolitischen Ziele auch der
Umstand, dass Gesetze, Verordnungen, Steuern und Subventionen aus anderen Politikfel-

dern die Siedlungsentwicklung beeinflussen:

,,» Seien es finanzpolitische Instrumente wie der Finanzausgleich und die Kommunal-
steuer oder Subventionen wie die Wohnbaufdrderung oder Transferleistungen wie
die Pendlerpauschale, sei es eine kaum wahrnehmbare Grundsteuer oder die feh-
lende Kostenwahrheit im Verkehr wie auch bei der Siedlungsinfrastruktur. “ (BKA
2017: 29)

All diese Faktoren wiirden bis heute die Trendwende in Osterreichs Stadten und landlichen
Regionen verhindern. Die zukunftstaugliche Gestaltung der Stadte und Regionen sei weit
mehr als eine planerische Herausforderung, ndmlich eine politische Aufgabe ersten Ranges
(vgl. ebd.).

Im internationalen Vergleich weist Osterreich mit 1,75 m2/Einwohner besonders viele Ein-
zelhandelsflachen auf. Diese sind haufig dezentral an den Ortsrandern gelegen, wodurch der
innerortliche Leerstand ansteigt. Innenentwicklung und Nahverdichtung sind somit zentrale
Leitbilder, die ein weiteres Ausufern der Siedlungs-, Industrie-, Gewerbe- und Handelsge-
biete verhindern sollen (vgl. BKA 2017: 24).

Die Leerstandsthematik scheint heute im 6sterreichischen gesellschaftlichen und politischen
Diskurs angekommen zu sein. Dennoch befassen sich Forschung und Initiativen zu der The-
matik vorwiegend mit groReren Stadten. Strukturschwache Einkaufsstraflen in groReren
Stadten erregen oftmals mehr o6ffentliche Aufmerksamkeit, aufgrund des stérkeren Nut-

zungsdrucks. Es existieren viele Initiativen, die sich mit der Wiederbelebung und
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Aufwertung dieser Viertel und den leerstehenden Geschaftsflachen in Erdgeschol3zonen be-

schaftigen.

Themen wie das Dorfsterben oder das Zusammenbrechen der 6rtlichen Nahversorgung und
die dkologischen Folgen nehmen in diversen Medien zu. Einzelne Gemeinden sind durch
ihre best-practice-Funktion durchaus in den Medien présent, etwa durch Initiativen wie bei-
spielsweise die Vergabe des Klimaschutzpreises in der Kategorie ,,klimafreundliche Sied-
lungsentwicklung®. Was jedoch nach wie vor ganzlich fehlt, ist ein einheitliches Flachen-
management, das etwa Aufschllsse tiber genaue Zahlen zum Leerstand geben kénnte. Dieser

Mangel an Daten stellt die betroffenen Gemeinden aber vor Probleme.
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4. Strategien und MalBnahmen fir den Umgang mit Leerstanden
Leerstand erfordert bestimmte Malinahmen, die je nach Ursachen- und Wirkungsgefuige va-
rileren kdnnen. Es existiert nicht ein allgemeingultiger Lésungsansatz und somit missen die
Malnahmen situationsabhéngig ausgewahlt werden. Leerstande in Siedlungsbereichen wer-
den oft als Problem der privaten Eigentimer angesehen und nicht als Aufgabe der Gemeinde

oder der Gesellschaft.

Der Vermietung oder dem Verkauf von Leerstdnden kénnen daher wesentliche Schwierig-
keiten entgegenstehen. Die Attraktivitat des Grundstlickes sinkt so beispielsweise durch
schlechte Erreichbarkeit von Erwerbs- oder Einkaufsmoglichkeiten sowie durch eine
schlechte Lage in den Siedlungen selbst. Zudem spielen unrealistische Wert- und Preisvor-
stellungen von den Eigentlimern eine Rolle in der weiteren Nutzung der Gebédude. Notwen-
dige Investitionen fur energetische Sanierungen kdnnen fiir potenzielle Kéufer ebenso ab-
schreckend wirken wie die Notwendigkeit von Investitionen zur Veranderung der Woh-

nungszuschnitte Wohnungsqualitat (vgl. SPEHL 2011: 75).

Information, Beratung, Finanzierungshilfen und rechtliche Instrumente kdnnen eine erfolg-
reiche Behandlung der Leerstandsproblematik ermdglichen. Im folgenden Kapitel sollen
MalRnahmen und Strategien fir den Umgang mit Leerstanden erklart werden. Dabei soll in
hierarchischer Form vorgegangen werden, beginnend mit Maltnahmen zur Baulandmobili-

sierung bis hin zu konkreten Malnahmen fur den Umgang mit leerstehenden Einzelobjekten.

4.1 Baulandmobilisierung und Flachenmanagement
Eine Mdglichkeit bodenpolitische MaRnahmen in ein Ordnungsschemata zu fassen ist das
Modell der Baulandtreppe von WEBER (2016). Die Herausforderung besteht darin, Einzel-
malnahmen zum Bodenschutz zu einer Gesamtstrategie zu vernetzen und eine ,,bodenpoli-
tische MalBBnahmenkette entstehen zu lassen. Effektiver Bodenschutz kann nur effektiv sein,

wenn eine zielfihrende Gesamtstrategie gewahrleistet werden kann.

Dem Modell zufolge durchlauft Bauland mehrere Stadien: Grinland, Bauerwartungsland,
gewidmetes Bauland, unbebautes, aber erschlossenes Bauland, bebautes Bauland, brachge-
fallenes bebautes Bauland. Um unbebauten Boden zu schiitzen und bereits bebaute Fldchen
optimal zu nutzen, werden je nach Stufe unterschiedliche Malinahmen vorgeschlagen. Un-
terschieden werden 3 Uibergeordnete Typen von Instrumenten, durch die Bodenschutz und
nachhaltige Nutzung von Flachen erreicht werden soll: Bewusstsein schaffen durch Infor-

mations- und Bildungsinstrumente, Marktkrafte stimulieren durch monetére Instrumente
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(Stimuli und Sanktionen), Schranken setzen durch ordnungspolitische Instrumente (Ge- und
Verbote) (vgl. WEBER 2009: 128).

Abb. 14 zeigt die Baulandtreppe von Weber in absteigender Richtung sowie die Malinahmen
fur eine moglichst sparsame Bodenverwendung und fur mehr Ordnung in bereits bestehen-
den Siedlungsstrukturen. Die Flachen der Stufen 1 bis 3 befinden sich im Innenbereich und
sollen mobilisiert und genutzt werden. Befinden sich die Flachen im AuRenbereich, wie
Stufe 4 und 5, dann gelten die MaRnahmen dem Einfrieren dieser &uleren Widmungsreser-

ven.
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Abbildung 14: Baulandtreppe nach WEeBER (2016: 12)

Stufe 1: Brachgefallenes bebautes Bauland

Die Nachnutzung brachgefallener Gebaude sollte fiir alle Gemeinden erste Prioritét besitzen.
Um Verfallserscheinungen und einer sinkenden Attraktivitat entgegenzuwirken ist die Riick-
fiihrung der bestehenden Bausubstanz in den Immobilienzyklus ausschlaggebend. In diesem
Prozess sollte ein 6ffentliches Bewusstsein hergestellt werden, denn der Leerstand und das
Uberangebot an Wohnraum hat auch Auswirkungen auf den Wert bestehendes Objekte und
somit auch auf ganze Lebensbereiche. WEBER (2016) nennt 4 MaRnahmen, die gegen brach-

gefallenes bebautes Bauland getroffen werden mussen.

- Leerstandskataster: In einem ersten Schritt ist es wichtig, die Leerstdnde einer Ge-
meinde in einem Leerstandskataster festzuhalten. Aktueller und potenzieller Leer-
stand sollten dabei von den Gemeinden in elektronischer Weise festgehalten werden.

Diese Erfassung der betroffenen Immobilien wird in einer Leerstandsdatenbank
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dokumentiert und aktualisiert. Fir eine erfolgreiche Vermarktung dieser Flachen ist
es wichtig, alle Daten wie etwa GroRe, Lage, Preis, baulicher Zustand, Erreichbarkeit
etc. in die Datenbank aufzunehmen (vgl. Rosic 2009: 9). Erst diese geschaffene Da-
tengrundlage und die zusammenfassende Darstellung aller Informationen erméglicht
ein weiteres VVorgehen. Bei den Leerstandserhebungen von Wohnhdusern, Buro- o-
der Einzelhandelsflachen sind vor allem die Fldchennutzung, der Zustand des Ge-
baudes, die Standortqualitat, die Erreichbarkeit und der Miet- bzw. Kaufpreis von
Interesse. Die Daten konnen einfach mittels Erhebungsbdgen, Begehungen und Ei-
gentimerbefragungen erhoben werden. Nach der Erhebung der Daten ist es mdoglich,
diese zu ordnen, zu untersuchen und unter quantitativen und qualitativen Aspekten
auszuwerten. Durch die Analyse kdnnen Verbindungen der einzelnen Leerstdnde
sichtbar werden und etwaige gemeinsame Ursachen dafir festgemacht werden. Diese
Analyse und das Erkennen der Ursachen fiir den Leerstand ist unumgénglich fur wei-
tere Schritte.

Leerstandsmanagement: Leerstandsmanagement wird von fachkundigen Personen
oder Agenturen durchgefihrt, die sich mit der aktiven Vermittlung der brachgefalle-
nen Objekte beschaftigen. Die Inhalte des Leerstandsmanagement umfassen Aufga-
ben der Bestandsaufnahme, der Profilbildung sowie der Organisation und Vermark-
tung des Leerstands.

Leerstandslotsen (in Osterreich auch: Kimmerer): In rheinland-pfalzischen
Landkreisen werden seit 2013 Leerstandlotsen eingesetzt, die das Leerstandsproblem
vor Ort durch ihre ehrenamtliche Mitarbeit aktiv bewéltigen sollen. Leerstandslotsen
stellen in den Gemeinden Ansprechpartner fir die Immobilieneigentiimer dar. Der
Vorteil dieses Konzeptes ist der direkte Kontakt zu den Immobilienbesitzern. Leer-
standslotsen kénnen zu den Besitzern Vertrauen aufbauen und nach Mdglichkeit die
Bereitschaft des Besitzers aktivieren, MalRnahmen zur Nach- oder Weiternutzung
von Gebéauden zu Gbernehmen. Dabei soll keine fachliche Beratung geleistet werden,
sondern vielmehr sollen den Immobilieneigentiimern Lésungswege aufgezeigt wer-
den und an Experten vermittelt werden (vgl. https://www.demografie-por-
tal.de/SharedDocs/Handeln/DE/GutePraxis/L eerstandslotsenRheinland-Pfalz.html).

Monetéare Instrumente: Durch diverse monetére Anreize soll die Wiederverwer-
tung von leerstehenden Gebduden gefordert werden. So kénnen Zentrumszuschlage
gewadhrleistet werden, die weitere Neuerschlieungen verhindern sollen. In extremen

Ungunstlagen geht die ,,Nichtnutzung™ vor. WEBER nennt hier die Errichtung von
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Fonds, die dazu dienen sollen, Extremstandorte abzusiedeln und die Wiederansied-

lung in Gunstlagen zu forcieren (vgl. WEBER 2009: 135).
Stufe 2: Bebautes Bauland

Auf dieser Stufe der Baulandtreppe steht der Bestand in Innenlagen. Das Hauptaugenmerk
liegt dabei nicht auf der AuRenentwicklung, sondern auf dem Siedlungsbestand. Es stellt
sich die Frage, wie Leerstdnde vermieden und Nahverdichtung geférdert werden kann. Die
MalRnahmen beziehen sich auf Sanierungen, Nahverdichtung, Entsiegelung und auf Woh-
numfeldverbesserungen. Die MaRnahmen mussen dabei von der griinen Wiese auf den Sied-

lungsbestand gelenkt werden, etwa durch Innenentwicklungsplane.

- Baulucken- und Nachverdichtungskataster: Als erster Schritt gilt die Identifika-
tion der Bauliicken. Analog zum Leerstandskataster soll in diesem Fall ein Bauli-
ckenkataster zum Einsatz kommen, der unbebaute, nur geringfligig bebaute und
falsch genutzte Grundstiicke aufzeichnen soll. Ziel der Dokumentation ist es, mog-
lichst viele innerdrtliche Baullicken zu schlieRen.

- Infrastrukturabgabe: Auch hier kénnen monetéare Instrumente zur Anwendung
kommen, um Baullcken zu schlieBen und Siedlungen im Ortskern zu verdichten.
Eine Mdglichkeit sind Sanktionen gegen Grundstiickbesitzer, die nicht an der Reali-
sierung der Ziele des Bauluickenkatasters teilnehmen. Eine andere Art monetérer In-
strumente ist die Wohnbauférderung, die auf die Sanierung des Altbestands in Orts-
zentren ausgelegt ist. Bestehende Wohnbauforderungen sollen hinsichtlich kontra-
produktiver Lenkungswirkungen untersucht werden und ékologische Forderkriterien
verstarkt und Foérderung von Neubauten auf der "griinen Wiese" eingestellt werden.
Zu erwahnen sei hier die burgenlandische Wohnbauférderung, die im September
2018 aktualisiert wurde.

- Flachenumwidmung ftir den geférderten Wohnbau: Baullicken in zentraler Lage
kénnen durch Widmung als Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohnbau neue
Formen des Zusammenlebens ermdglichen und somit als Alternative zum freistehen-

den Haus im Grunen angesehen werden.
Stufe 3: Erschlossenes unbebautes Bauland

Baulandfl&chen, die zwar mit Stral3en, Wasser und Strom versorgt sind, aber dennoch nicht
bebaut werden konnen als ,,Baulandbrachen® bezeichnet werden. Diese stellen eine wirt-

schaftliche Belastung dar, da die Erschliefungskosten hoch sind aber die Nutzung nicht
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vorhanden ist. MaBnahmen gegen diese Entwicklung zielen vor allem auf die Mobilisierung

des baureifen Baulandes im Innenbereich ab (vgl. WEBER 2009: 133).
Stufe 4: Unerschlossenes gewidmetes Bauland

Gewidmetes, aber unerschlossenes Bauland ist oftmals sehr begehrt, weil sich allein auf-
grund der Anderung der Flachenwidmung der Verkehrswert gegeniiber seinem Griinland-
wert erhoht. Es ist naheliegend, dass die Entscheidungstrager besonders auf kommunaler
Ebene einem grofRen Druck ausgesetzt sind, moglichst viel Bauland zu widmen. Probleme,
die auf dieser Stufe entstehen konnen, sind Spekulationen. Da die Wertzuwéchse durch Um-
widmungen den privaten Eignern zuflieBen die kostenintensive ErschlieBung aber vor allem
von der Offentlichkeit getragen wird, sollte dieses Ungleichgewicht unter anderem durch

steuerliche Mal3nahmen ausgeglichen werden (vgl. WEBER 2009: 131).

Zudem kann der Baulanduberhang eingefroren werden, wenn von der Gemeinde vorge-
schrieben wird, dass zuerst erschlossene Baulandflachen bebaut werden miissen. Diese Auf-
schlieBungsgebiete sollen erst bei Bedarf wieder fir Bebauung ausgewiesen werden. Eine
weitere Mdglichkeit stellt die Riickwidmung der Flachen dar. Wird die Rickwidmung vom
Grundeigentimer akzeptiert, soll dieser von der Gemeinde eine Abstandszahlung erhalten

und somit darf die betroffene Flache mindestens 20 Jahre nicht mehr bebaut werden.
Stufe 5: Bauerwartungsland und Freiland

Der Umwidmung von Freiland zu Bauland wird keine Prioritat zugeschrieben. Vielmehr
liegt die Absicht auf der Erhaltung und dem Schutz des Griinlandes. Da vielerorts, speziell
im Burgenland, genugend Bauland gewidmet ist und zur Verfligung steht, ist die Mehrung
von weiterem Bauland keine Option. Damit das nicht passiert, werden Gegenleistungen der
Gemeinden und der Eigentimer notwendig, die im Falle einer Umwidmung zu verrichten

waren.

- Gegenleistungen der Gemeinden: Gemeinden sollen eine Widmungssteuer bezah-
len oder Abgaben verrichten, wenn sie vorgegebene Baulandreduktionsziele nicht
umsetzen. Zudem sollen Gemeinden ein Freiraumkonzept entwickeln, das ,,Flachen-
ausstattung fur die Landwirtschaft, die Erhaltung und Entwicklung von Natur und
Landschaft, die Freiraumanspriiche von Kindern, Jugendlichen sowie der Naherho-
lungssuchenden erhebt und entwickelt.” (WEBER 2016: 16)

- Gegenleistungen der Grundstickseigentimer: Wird Freiland in Bauland umge-

widmet sollen sich Grundstiickseigentiimer an den Erschlieungskosten beteiligen
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und eine widmungsgemalie Realisierung fristgerecht abschlieBen. Ein Baulandver-

trag kann dabei Sanktionen und Details regeln.

4.2 Malinahmen auf regionaler Ebene
In diesem Kapitel werden Moglichkeiten und Chancen erldutert, wie auf uberértlicher und
regionaler Ebene landliche Entwicklung gestaltet werden kann und inwiefern die
Leerstandsthematik in der Uberdrtlichen Raumordnung aufgegriffen wird. Untersucht
werden das Landesentwicklungsprogramm 2011 (LEP), die Lokale Entwicklungsstrategie
2014-2020 (LEADER) sowie die Entwicklungsstrategie ,,Burgenland 2020“ (RMB
Regionalmanagement Burgenland). Diese  aktiv  gestaltenden regionalen
Entwicklungsprozesse sind forderliche Rahmenbedingungen fur Ortliche  bzw.

objektbezogene Mallnahmen des Leerstandsmanagements.

Nach 0Osterreichischem Verfassungsrecht ist der Bund nur fur solche Aufgaben zustandig,
welche im Verfassungsgesetz ausdriicklich genannt sind. Alle anderen fallen automatisch in
die Zustindigkeit der Lénder. ,,Raumordnung* wird im Verfassungsgesetz nicht explizit ge-
nannt. Es gibt deshalb auch kein Bundes-Raumordnungsgesetz. Landesgesetze bilden die
gesetzliche Grundlage fiir tberdrtliche und ortliche Raumordnung, wobei die Vollziehung
der ortlichen Raumplanung in den Wirkungsbereich der Gemeinden féllt. Von 6ffentlicher
Seite gibt es in Osterreich somit kein offizieller Programm zu Leerstanden. Daher sollen im
Folgenden die Strategien des Burgenlandes bzw. der Region Siidburgenland behandelt wer-

den.

Zu erwahnen ist, dass Programme und Strategien dieser Art haufig eine reine Forderschiene
darstellen und die strategische und inhaltliche Auseinandersetzung mit der Leerstandsthe-
matik nicht duBerst detailliert ausfallt. Einerseits sind diese Mallnahmen in
institutionalisierter Form rechtliche Voraussetzung fur eine Inanspruchnahme weiterer
Fordermittel, andererseits haben MaRnahmen dieser Art motivierende Auswirkungen auf

weitere wichtige Handlungsfelder in konkreten ortlichen Zusammenhéangen.
Lokale Entwicklungsstrategie (LEADER): Studburgenland plus

LEADER-Prozesse gelten als Forderschiene zur Starkung der landlichen Raume. Ein
Merkmal ist die Formierung von lokalen Aktionsgruppen (LAG) als Einrichtungen eines in
der Region arbeitenden Regionalmanagements. Aus tibergeordneten Leitbildern, Haupt- und

Teilzielen wird eine ,,Lokale Entwicklungsstrategie* (LES) erarbeitet.
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Im Siidburgenland ist es die LAG ,,Stidburgenland plus®, deren Ziel es ist, vorhandenes
Potenzial zu heben und die Region weiterzuentwickeln und voranzubringen. Das Sudbur-
genland konnte dreimal die LEADER-Mittel in die Region holen. Dadurch flossen etwa von
2007 bis 2013 uber 11 Millionen Euro in die Region (vgl. www.suedburgenlandplus.at). Die
Lokale Aktionsgruppe fordert mit LEADER-Mitteln aus dem EU-Fonds fur Landliche Ent-

wicklung Projekte die Entwicklung der Region. Die aktuelle Regionsstrategie des Vereins

,»Sudburgenland Plus* beinhaltet folgende Aktionsfelder als Schwerpunkte:

- Landliche Wertschépfung
- Natdurliche Ressourcen & Kulturelles Erbe
- Gemeinwohl

Das Aktionsfeld des Kulturellen Erbes beschaftigt sich unter anderem mit dem Erhalt histo-
rischer Bausubstanzen und landwirtschaftlicher Baukulturen sowie dem Problem des Ver-
falles und Verlustes alter Bausubstanzen. Leerstand wird hier jedoch nur unter dem Aspekt
historischer, kulturell bedeutsamer alter Bausubstanz angefihrt. Ebenso werden die Prob-
leme der mangelnden Information tber Sanierungsmdglichkeiten alter historischer Bausub-
stanzen und der Aushohlung der Ortszentren und des Ortskern-Sterbens in der Lokalen Ent-
wicklungsstrategie angefuhrt. Letzteres wiederum befindet sich im Aktionsfeld ,,Wertschop-
fung® und steht somit unter einem wirtschaftlichen Aspekt. Leerstand und Ortskernsterben
werden hier als Folge von verstérkter wirtschaftlicher Entwicklung an den Ortsrandern und

dem Ruckgang der Nahversorgung in den Ortszentren angefthrt:

,, Der Anteil der Verkaufsflichen in Streu- und Peripherielagen liegt in Jennersdorf
bei 84%, in Gussing bei 80% und in Oberwart bei 87%. /...] Der Druck auf unsere
Ortszentren ist hoch, was vor allem anhand der Zunahme der Leersténde in den Orts-
kernen und am Riickgang der Nahversorgungsbetriebe zu sehen ist. Es gilt also den
Teufelskreis zu durchbrechen, dass Eink&ufe vermehrt auBerhalb der Region/Orts-
zentren getatigt werden /.../ Letztlich drohen den Gemeinden Abwanderung und die
Verédung des sozialen Lebens im Ort.* (LAG Sldburgenland plus 2014: 17)

Ein Beispiel flr ein von LEADER gefordertes Projekt im Sudburgenland, das leerstehende
Ortskern-Objekte betrifft, ist das Projekt ,,Gritzlhotel Region Giissing®, das von 2016-2017
lief. Ziel des Projekts war es, ungenutzte Lokale und 6ffentliche Kommunikationsorte (wie
etwa Geschéfte) zu kreativen Unterkiinften umzubauen. Durch das innovative Geschaftsmo-
dell sollten neben der VVermietung leerstehender Ortskern-Objekte auch die regionale Wirt-

schaft gestéarkt werden.
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Landesentwicklungsprogramm (Land Burgenland): LEP 2011

Das Raumplanungsgesetz des Burgenlands sieht als wesentliches Instrument der tberortli-
chen Raumplanung die Erstellung eines Landesentwicklungsprogramms (LEP) vor, in dem
Grundsatze und Ziele fur die Entwicklung des Landes festgelegt werden sollen und somit
als Grundlage fir die burgenlandische Landesplanung dienen soll. Das Leitbild zeigt landes-
weite Ziele und Grundsétze fir eine nachhaltige 6konomische, soziale und ékologische Ent-
wicklung des Burgenlandes bis 2020 auf. Das LEP ist eine verbindliche Verordnung, in der
die Grundsétze und Ziele der rdaumlichen Entwicklung und die Grundsétze der ortlichen
Raumplanung festgelegt werden. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die Inhalte auf
allen Planungsebenen, insbesondere auf der Gemeindeebene, beriicksichtigt werden. Zudem

stellt das LEP auch eine wichtige Grundlage fir kiinftige Forderprogramme des Landes dar.

Eines der Ziele zur Ordnung und Entwicklung der Raumstruktur ist die Férderung von kom-
pakten Siedlungsstrukturen. Unter dem Punkt ,,Siedlungsstrukturen* werden im LEP 2011

Themen der Siedlungsentwicklung und des Bodenverbrauchs angesprochen:

,,Die Siedlungsentwicklung hat den Wohnraumbedarf der Bevolkerung in ausrei-
chendem MaR und zu vertretbaren Kosten zu decken. Dies ist vor allem durch die
Sanierung bzw. Adaptierung des Bestandes und durch flachensparende Formen des
verdichteten Wohnbaus zu erreichen. Dadurch soll auch die Wirtschaftlichkeit von
erforderlichen InfrastrukturmalRnahmen gefordert werden. “ (AMT DER BURGENLAN-

DISCHEN LANDESREGIERUNG 2012: 44).

Zudem wird bemerkt, dass bei der Abschatzung der Wohnraumbedarfs die Verschiebungen
in den Altersstrukturen der Bevélkerung und die sich dadurch andernden Nutzungsanspri-
chen zu berticksichtigen sind. Historisch gewachsene und funktionelle Ortskerne sollen ihre
Multifunktionalitat und die Vielfalt erhalten bzw. aufgewertet werden. Das kann durch die
Ansiedlung von Nahversorgern und versorgungsrelevanten Dienstleistungseinrichtungen er-
folgen. Neben den Ortskernen sollen auch historische oder traditionelle Siedlungs- und Be-

bauungsstrukturen gesichert und erhalten werden (vgl. ebd.).

Ein weiteres Ziel bezieht sich auf die Qualitat des Siedlungs- und St&dtebaus, wobei eine
Verbesserung der landlichen und stédtischen Ortsbilder und eine Verbesserung der Qualitat
der Baukultur anzustreben sind. Auch Zersiedelung und die notwendige flachensparende und
nachhaltige Siedlungsentwicklung werden im LEP 2011 angesprochen. Sollten dennoch

neue Siedlungsgebiete ausgewiesen werden, so sollten sich diese méglichst im fuBlaufigen
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Einzugsgebiet des Ortskernen befinden und bereits durch Verkehr und wirtschaftlicher Ver-
und Entsorgung erschlossen sein. Zersiedelung und die Errichtung von Einzelgebduden in
isolierter Lage seien zu vermeiden. Wobei Gebdaude fur o6ffentliche oder private Dienstleis-
tungen bzw. mit kulturellen oder sozialen Angeboten vorrangig in den Zentren zu errichten

sind.

Das Ziel der kompakten Siedlungsentwicklung soll durch das SchlieBen von Baullicken in
bestehenden Siedlungskdrpern erfolgen. Dabei werden die Instrumente der Baulandmobili-
sierung erwéhnt. Um eine rdumliche Gliederung und eine Trennung von bebauter und offe-
ner Landschaft herzustellen, sollen in den 6rtlichen Entwicklungskonzepten Siedlungsgren-
zen festgelegt werden.

Diese Entwicklungsprinzipien werden im LEP ergénzend zu den &rtlichen Planungsinstru-
menten detailliert behandelt. Jedoch werden vorwiegend die Ziele beschrieben, die Mal3nah-
men hingegen werden kaum erldutert. So soll etwa Zersiedelung in den Gemeinden vermie-
den werden, wie das geschehen soll oder welcher Umgang mit bereits bestehender Zersie-

delung richtig wére, wird aber nicht behandelt.
Entwicklungsstrategie ,,Burgenland 2020“ (Regionalmanagement Burgenland)

Die Entwicklungsstrategie ,,Burgenland 2020 des RMB (Regionalmanagement Burgen-
land) und des Land Burgenlands beinhaltet VVorschlage, wie die burgenléandische Wirtschaft
nachhaltig gestarkt werden kann und neue qualifizierte Arbeitsplatze geschaffen werden
kénnen. Mit den einzelnen Regionsstrategien werden Konzepte flr eine umfassende Ent-
wicklung des Burgenlands erarbeitet, wobei auch in unterschiedlichem Mal Strategieele-
mente flr den Umgang mit Leerstand oder der Innenentwicklung von Gemeinden und Stad-

ten vorhanden sind.

Die Entwicklungsstrategie ,,Burgenland 2020 baut auf dem LEP 2011 auf, wobei eine lan-
gerfristige Orientierung gegeben sein soll und ist in die europdische Strategie eingebettet.
Das Regionalmanagement Burgenland (RMB) fuhrt in dieser Entwicklungsstrategie neben
den 6kologischen, 6konomischen, forschungs- und wissensbasierten und bildungs- und be-
schéftigungsbasierten Strategiefeldern auch das Feld der Lebensqualitét und des Lebensum-
felds an. Unter diesem Punkt wird die Unterstlitzung einer nachhaltigen, konzentrierten
Raum- und Siedlungsentwicklung angefuhrt. Ein wichtiger Aspekt der nachhaltigen Raum-
entwicklung ist dabei die ,,Innenentwicklung der Gemeinden (Starkung der Ortskerne) und

die Einbindung von Versorgungsangeboten und sozialen Einrichtungen wie etwa Handel,
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Gemeindeeinrichtungen, Pflege und Gesundheitsangebote im Ort (Vermeidung von Ent-
wicklungen auf der griinen Wiese)“ (RMB 2012: 67).

4.3 Malinahmen auf kommunaler Ebene

Neben den tiberregionalen MalRnahmen kdnnen auch Strategien auf kommunaler Ebene zum
Einsatz kommen. Die Bewaltigung der Leerstandsproblematik kann durch eine angepasste
Kombination von Information und Beratung, Finanzierungshilfen sowie rechtlichen Instru-
menten erfolgen. Erforderlich ist eine Zusammenarbeit unterschiedlicher Akteure. Den
Kommunen stehen unterschiedliche Instrumente zum Umgang mit Leerstdnden zur Verfu-
gung. Diese Instrumente lassen sich grundsatzlich in drei Themengebiete einteilen, wie Abb.
15 veranschaulicht.
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Abbildung 15: Instrumente zur Leerstandsbewaltigung (Quelle: SPeHL 2011: 76)

Als soziale Instrumente werden Information, Beratung, Gesprache und Vereinbarungen und
daruiber hinaus Moderation und Mediation (vgl. SPEHL 2011: 76) genannt. Als konkrete In-
strumente sind dabei Beratungsstellen, Publikationen oder gezielt eingesetzte Personen zu
nennen, die als Anlaufstelle zur Verfiigung stehen. Die zentralen Aufgaben dieser Anlauf-
stellen sind demnach die Information Uber ,,das Ausmaft von Leerstand vor Ort, finanzielle
und soziale Folgen in den Ddorfern, positive Beispiele fur eine Nach-, Um- oder Zwischen-
nutzung, Hervorheben des positiven Nutzens von Bestandsimmobilien Férdermdglichkeiten
und Ablaufe einer Sanierung® (SPEHL 2011: 77f.).

Information, Beratung und Moderation kénnen als informelle Instrumente angesehen wer-
den. Da vielerorts kein Leerstandsmanagement aktiv ist, politische Akteure die Thematik
nicht behandeln und Eigentiimer nicht die Bereitschaft zu Handeln besitzen, stehen diese
Tatsachen einem proaktiven VVorgehen entgegen. Um die relevanten Zielgruppen zu errei-
chen, sind daher informelle Instrumente einzusetzen. Erst durch Informationskampagnen

kann eine Bewusstseinsbildung fur die Thematik geschaffen werden.
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Die finanziellen Instrumente werden aus Zuschussen, Belastungen, Gebiihren und Boden-
fonds gebildet. Gerade Zuschiisse und Forderungen sind ein niitzliches und wichtiges Instru-
ment, um finanzielle Anreize zu schaffen. Auf kommunaler Ebene muss die Aufklarung tber
verfiighare Forderprogramme und die Akquirierung von Férdergeldern bedacht werden. Ein
Beispiel ist das Programm ,,JJung kauft alt“ der Gemeinde Hiddenhausen in Deutschland
(Nordrhein-Westfalen). Dabei erhalten junge Familien, die alte Hauser kaufen und einzie-
hen, Zuschisse von der Gemeinde. Das Konzept dieses Forderprogrammes wird nur auf
kommunaler Ebene aktiv, wihrend beispielsweise die Wohnbauférderungen in Osterreich

landesweit geregelt sind.

Rechtliche Instrumente werden vom Planungsrecht, Ordnungsrecht und Erbbaurecht abge-
leitet. Die wichtigsten Instrumente der Kommunen sind auf dieser Ebene der Flachenwid-
mungsplan, Bebauungsplan sowie das ortliche Entwicklungskonzept. Auch sonstige Bau-
rechtregelungen fallen unter die rechtlichen Instrumente. Dazu z&hlen auf der formellen
Ebene Instrumente des Flachenmanagements, wie etwa die Bereitstellung von Bauflachen
im Ortskern oder die Erstellung von Baullickenkataster, sowie Regelungen zur Gestaltung

und Erhaltung von Gebauden.

Der Umgang mit Leerstdnden im baulichen Sinne liegt im Aufgabenbereich der Gemeinden.
Den Kommunen steht ein Bestand an Instrumenten zur Verfligung, die je nach Bedarf und
strategischer Zielsetzung zum Einsatz kommen konnen. Nachfolgend werden konkrete MaR-
nahmen aufgezeigt, die zur Verbesserung der Leerstandssituation in den burgenlandischen

Gemeinden zur Anwendung kommen konnen.

Die ortliche Raumplanung muss jedoch Verordnungen und VVorgaben von (ibergeordneten
Raumplanungsinstrumenten bzw. von Fachplanungen des Bundes oder des Landes in den
ortlichen Raumplanungen beriicksichtigen. In den Grundsétzen und Zielen der Gberdrtlichen
Raumplanung im Burgenlandischen Raumplanungsgesetz finden sich mehrere Aspekte, die

fur die Leerstandsthematik relevant sind.

- In Bezug auf das Siedlungssystem und die Ortskernbelebung bzw. -erhaltung: ,,Das
Siedlungssystem soll derart entwickelt werden, dass die Bevélkerungsdichte eines
Raumes mit seiner okologischen und wirtschaftlichen Tragféhigkeit im Einklang
steht und dass eine bestmdgliche Abstimmung der Standorte fur Wohnen, wirtschaft-

liche Unternehmen, 6ffentliche Dienstleistungseinrichtungen und Erholungsgebiete
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erreicht wird. Die Erhaltung bzw. Belebung von Stadt- und Ortskernen ist zu gewéhr-
leisten.” (Burgenléndisches Raumplanungsgesetz 2018 §1)

- In Bezug auf Baulandspekulationen und -hortung: ,,Die Grundlagen fir die langfris-
tige Entwicklung der Wirtschaft, der Infrastruktur und des Wohnungswesens sowie
fiir die erforderlichen Strukturanpassungen sind zu sichern und zu verbessern. Insbe-
sondere das Preisniveau fur Bauland ist auf einem flr die Bevolkerung leistbaren
Niveau zu halten. Das Unterbinden von spekulativem Horten von Bauland ist daftr

ein wesentlicher Ansatz.* (ebd.)

Die Instrumente, die sich an der tberértlichen Raumordnung orientieren, kdnnen in formelle
und informelle Instrumente gegliedert werden. Zu den formellen Planungsinstrumenten der
Kommunen zdhlen in Osterreich Ortsentwicklungskonzepte, der Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan. Die Dorferneuerung und die Lokale Agenda 21 sollen beispielhaft fur infor-

melle Planungsinstrumente dargestellt werden.

4.3.1 Formelle Instrumente

Ortliches Entwicklungskonzept

Das ortliche Entwicklungskonzept zahlt zu den formellen Raumplanungsinstrumenten und
ist im Burgenland laut burgenldndischem Raumordnungsgesetz Teil des Flachenwidmungs-
planes. Die Gemeinden mussen entsprechend ihrer standortlichen und zonalen Eigenschaf-
ten ein ortliches Entwicklungskonzept erstellen. Darin werden zum einen Daten und Analy-
sen zum Ist-Zustand der Gemeinden festgehalten und zum anderen Zielsetzungen und
Grundzuge der erforderlichen raumbezogenen MaRnahmen der drtlichen Raumordnung be-
handelt. Bei den Zielsetzungen, die mit 10 Jahren mittelfristig ausgelegt sind, mussen jedoch
die Ziele der Landes- und Regionalplanung berticksichtigt werden.

Das ortliche Entwicklungskonzept soll die raumliche Gliederung einer Gemeinde wiederge-
ben und soll im Wesentlichen planerische und textliche Aussagen zu Bauland-, Griinland-
und Verkehrskonzepten, sowie Ausfiihrungen zu gesellschaftlichen, 6konomischen und so-
ziokulturellen Entwicklungen der Gemeinde beinhalten. Unter anderem sollen ,,siedlungs-
politische Grundlagen und Ziele insbesondere unter Berticksichtigung von Baulandreserven,
Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung und Infrastruktur® in den ortlichen Entwick-
lungskonzepten enthalten sein. Betont wird zudem die Abschétzung des Baulandbedarfs (5-

10 Jahre) und die vorgesehenen MaRnahmen zur Baulandmobilisierung unter
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Berlicksichtigung der absehbaren demographischen Veréanderungen (vgl. Burgenléndisches

Raumplanungsgesetz 2018: §11)

Um ortliche Raumplanung mdglichst wirkungsvoll zu gestalten werden von der OROK
Empfehlungen fiir zentrale Instrumente der Flachenmanagements in der 6rtlichen Raumpla-
nung vorgegeben. Als Mindestinhalte im Sinne des Flachensparens sollen értliche Entwick-

lungskonzepte folgende Aspekte enthalten:

- Baulandanalysen und Baulandabschatzungen; diesen sollen standardisierte, nach-
vollziehbare sowie in den regionalen Kontext eingebettete Modelle zugrunde liegen

- Aussagen zur Entwicklung des Siedlungs- und Freiraums, die an den Zielen des Fla-
chensparens orientiert sind

- Ausweisung von Bereichen, die von Bebauung freizuhalten sind (z.B. landwirt-
schaftliche oder dkologische Vorrangflachen)

- Strategische Festlegungen tber Bebauungsstrukturen sowie die baukulturelle Ent-
wicklung (vgl. OROK 2017: 16)

Werden Planungsprozesse ohne Ortlichem Entwicklungskonzept durchgefiihrt, folgt auf In-
dividualantrage von Bauwerbern eine Einzelfallentscheidung des Gemeinderats, wobei der
Gemeinderat im besten Fall ,,reagieren* kann. Mit dem Entwicklungskonzept miissen die
Gemeinden nicht mehr von Fall zu Fall neue Entscheidungsgrundlagen erstellen. Die Ent-
scheidungen kénnen aufgrund der Planungsziele im Ortlichen Entwicklungskonzept getrof-
fen werden und die Gemeinden konnen ,,agieren. Fiir die Bevolkerung bedeutet das mehr

Rechtssicherheit und Gerechtigkeit (vgl. OROK 2017: 25).
Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan

Der Flachenwidmungsplan als formelles Planungsinstrument besitzt eine ordnende und ent-
wicklungsfordernde Funktion. Auf Grundlage der Aussagen und Zielvorgaben des Ortsent-
wicklungskonzeptes wird jeder Parzelle des Gemeindegebietes eine grundeigentiimerver-
bindliche Widmung fur den Wirkungszeitraum von finf Jahren zugewiesen. Dabei muss
wiederum die Ubergeordneten Raumordnungsprogrammen (auch tberdértlichen Raum- und
Fachplanungen) beachtet werden. Die zentralen Widmungskategorien Bauland, Griinland
oder Verkehrsflache sowie deren spezifizierenden Widmungsarten sind entsprechend farb-

lich und textlich im Plan ersichtlich zu machen und zu begrinden.

§14 des Burgenliandischen Raumplanungsgesetz regelt die Widmungsart ,,Bauland®. Laut

Gesetz sind als Bauland nur Flachen vorzusehen, ,.die sich auf Grund natiirlicher
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Voraussetzungen flr die Bebauung eignen und den voraussichtlichen Baulandbedarf der Ge-
meinde zu decken imstande sind.“ Zudem sollen unwirtschaftliche Aufwendungen fiir die
notwendige ErschlieBung von Bauland vermieden werden. Insofern regelt das Gesetz Zer-
siedelung und die Flacheninanspruchnahme. In 811a werden zusatzlich folgende Mal3nah-

men zur Baulandmobilisierung genannt:

- Gemeinden haben unter Berlcksichtigung der vorhandenen Baulandreserven und des
abschétzbaren Baulandbedarfes von 5-10 Jahren MaRnahmen zur Baulandmobilisie-
rung zu treffen

- Befristungen zur Bebauung des Baulandes kdnnen von den Gemeinden festgelegt
werden wobei fur unbebaute Grundstticke nach Ablauf der Frist die Widmung geéan-
dert werden kann

- Gemeinden kdnnen auch privatwirtschaftliche MalRnahmen setzen, dazu zahlen

o Vereinbarungen zwischen Gemeinden und Grundeigenttimern (ber den Er-
werb von Grundstlicken zur Deckung des ortlichen Baubedarfs

o Vereinbarungen zwischen Gemeinden und Grundstiickeigentiimern, in denen
sich die Eigentimer verpflichten, ihre Grundsticker innerhalb einer be-
stimmten Frist zu bebauen

o Vereinbarungen zwischen Gemeinden und Grundsttickeigentiimern tber die
Tragung von ErschlieBungskosten

- Zusammenlegungsubereinkommen zwischen Gemeinden und Grundeigentiimern
mit dem Ziel einer Verbesserung der Grundstiickstruktur im Hinblick auf eine ge-
ordnete und flachensparende Bebauung

Der Bebauungsplan gilt ebenso als formelles Planungsinstrument und wird per Verordnung
von der Gemeinde erlassen, wobei er als direkteste VVorgabe fur die Gestaltung des Baulan-
des gilt. Die Pl&ane kdnnen fur bestimmte Baulandflachen, wie neugewidmetes Bauland, oder
flr das gesamte Bauland von den Gemeinden erstellt werden. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ist auf der Grundlage des Flachenwidmungsplanes zuléssig. Die Einzelheiten der
Bebauung koénnen aufgrund des Flachenwidmungsplans vom Gemeinderat festgelegt wer-
den. Bebauungsplane regeln das MaR der baulichen Nutzung, etwa die Bebauungsweisen,

Baulinien, bauliche Ausnutzungen sowie die dul3ere Gestaltung der Geb&ude.
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4.3.2 Informelle Instrumente
Lokale Agenda 21

Die Lokale Agenda 21 (LA 21) ist ein Aktionsprogramm zur Férderung und Umsetzung von
Zukunftsprozessen in den Kommunen und Regionen mit dem Ziel Lebensqualitat auf lokaler
Ebene fur gegenwaértige und kiinftige Generationen zu sichern sowie zu verbessern. Ausge-
hend von kreativen Beteiligungsprozessen der Ortsbewohner sollen konkrete MaRnahmen
und Projekte vor Ort entstehen. Durch diese Burgerbeteiligung sollen Zukunftsperspektiven
erarbeitet werden, die Uber kurzfristige Planungshorizonte und einzelne Sachthemen hinaus-
gehen und in konkrete MalRnahmen und innovative Projekte umgesetzt werden. Die Lokale
Agenda 21 ist ein informelles Planungsinstrument und fordert durch bottom-up-Ansatze die

regionale nachhaltige Entwicklung.

In Osterreich gibt es das Netzwerk seit 20 Jahren und umfasst 430 Gemeinden und 50 Regi-
onen und Bezirke. Die LA 21 tragt einen wesentlichen Beitrag zur Starkung der Kommunen
und Regionen im landlichen Raum bei und ist seit dem Jahr 2007 auch im sterreichischen
Programm fur landliche Entwicklung verankert. Das Handlungsprogram geht landesweit
von unterschiedlichen Akteuren aus. Im Burgenland wurde die LA 21 in die Dorferneuerung
integriert, d.h. dass sich die neue ,,umfassende Dorferneuerung® seit 2007 an den Vorgaben

der LA 21 orientiert (vgl. www.zukunftburgenland.at).

Dorferneuerung Burgenland

Die Dorferneuerung im Burgenland gilt als wichtiges Planungsinstrument fiir die Zukunft
der Kommunen und umfasst 154 Gemeinden, die in rund 300 Einzelprojekten auf Basis von
umfassenden Leitbildern und Zielen die Dorferneuerungsprozesse realisieren konnten. Dorf-
erneuerungsprojekte werden zu 63 Prozent aus Mitteln der Européischen Union und zu 37
Prozent vom Land Burgenland gefordert. In der Forderperiode 2007 bis 2013 wurden von
EU und Land Burgenland 9,5 Millionen Euro bereitgestellt, fiir den Forderzeitraum 2014 bis
2020 werden Uber 5,4 Millionen Euro bereitgestellt.

Etabliert und institutionalisiert wurde die Dorferneuerung in den 1980er Jahren, um das op-
tische Erscheinungsbild der Dorfer zu verbessern (,,Reparaturkonzept™). In den 1990er Jah-
ren stand das ,,Entwicklungskonzept™ im Mittelpunkt, um eine gesamtheitliche Entwicklung
aller dorflichen Lebensbereiche zu gewéhrleisten. Das aktuelle Konzept beschéftige sich mit
den Herausforderungen der Zukunft, die auf die burgenldndischen Gemeinden zukommen

und kann daher als ,,Zukunftskonzept* bezeichnet werden.
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Folgende Ziele, die in den Richtlinien zur Umsetzung der Projektmalinehmen vorgegeben
werden, sollen aktuell erreicht werden: mehr Investitionen in die ortliche Infrastruktur, Im-
pulse zur Starkung der regionalen Wirtschaftskreisldufe, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen, nachhaltige Zukunftsgestaltung und Entwicklung des landlichen Raums (vgl.

www.unserdorf.ar/dorferneuerung). Einerseits sollen Eigenstandigkeit und Identitat der

Dorfer als Wohn-, Arbeits- und Sozialraum gesichert werden und andererseits sollen Pro-
jekte zur gezielten Verbesserung der Lebensqualitat entstehen.

,,MaRnahmen zur Belebung der Ortskerne und der Revitalisierung wertvoller Gebaude
stehen ebenso wieder im Fokus wie Investitionen in Infrastruktureinrichtungen fir Ba-
sisdienstleistungen. Ein wesentliches Ziel ist es, dass Gemeinden sich zu Netzwerken o-
der Kleinregionen zusammenfinden, um gemeinsam Ziele zu erreichen, die keine Ge-

meinde fiir sich allein wirtschaftlich erreichen konnte. “ (www.unserdorf.at/dorferneue-

rung)

DunsT, Obfrau der Dorferneuerung, betont im Interview die Partnerfunktion, die von der
burgenlandischen Dorferneuerung tbernommen wird. Als Partner wird untersucht welche
Anforderungen und Voraussetzungen von der Ortsbevolkerung ausgehen, um sich im eige-
nen Dorf wohlzufuhlen. Die Aufrechterhaltung der Lebensqualitat sei somit ein wichtiges
Ziel. Die Anforderungen mdssten stetig evaluiert werden, da sich Erwartungen oft andern.
Zudem werden weitere Partner im inhaltlichen und finanziellen Bereich gesucht (vgl. Ex-

perteninterview DUNST 2018).

Im Burgenland gibt es aktuell zwei rechtliche Quellen, die die gesetzlichen Grundlagen der
umfassenden Dorferneuerung bilden. Zum einen existiert die Dorferneuerungsverordnung
2003, zum anderen die Dorferneuerungsrichtlinien 2015, die im Folgenden hinsichtlich der
Leerstandsthematik untersucht werden sollen. In den Richtlinien werden grundsatzliche
Zielsetzungen vorgegeben, die durch die Dorferneuerungen und ihre Gesamtheit der MaR-

nahmen verwirklicht werden sollen (vgl. Dorferneuerungsrichtlinien 2015 82).

- Dorfer und die landlich gepragten Orte sollen in ihrer Eigenart als Wohn-, Arbeits-,
und Sozialraum sowie in ihrer eigenstandigen Kultur erhalten bleiben, wobei die Le-
bensverhéltnisse der Ortbewohner verbessert werden soll

- die wirtschaftliche Existenz der Dorfer soll abgesichert, die bauliche und kulturelle
Eigenart gewahrleistet, die Eigenstandigkeit der Dorfer gestarkt und der Abwande-

rung aus den Dorfern strukturschwacher Raume entgegengewirkt werden
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- die bestehenden lokalen Ressourcen sind nachhaltig zu nutzen, abzusichern und wei-
ter zu entwickeln. Dazu z&hlt auch der Umgang mit Grund und Boden

- die Dorferneuerung soll Impulsgeber fiir innovative Projekte sein

- bei allen Vorhaben, Entscheidungen und Malnahmen sind die unterschiedlichen Le-
benssituationen, Interessen und Bedurfnisse der Menschen zu beriicksichtigen

- Projekte mit nachhaltiger Wirkung fur das Dorfgebiet sind solche, die die bauliche,
soziale, wirtschaftliche, kulturelle und 6kologische Weiterentwicklung der Gemein-

den langerfristig gewahrleisten

Zur Erreichung der Ziele dieser Richtlinien kdnnen in den burgenléandischen Gemeinden von
der Landesregierung bestimmte Malinahmen gefordert werden. Das betrifft Informationsar-
beit (Sensibilisierung, Beteiligung der Bevolkerung), die Erstellung von Dorferneuerungs-
leitbildern sowie die Erstellung von Dorferneuerungsplanen, Analysen, Studien, Planungen

fur die Dorfentwicklungen, Kosten fiir die Umsetzung der Mafinahmen und Projektcoaching.

In den Richtlinien wird beschrieben, welche Projekte, Vorhaben und Malinahmen gefordert
werden. Die MalRnahmen werden in 6 Teilgebiete untergliedert: (1) MaRnahmen zur Orts-
kernbelebung, (2) soziale und kulturelle MalRnahmen, (3) Malinahmenbereich dorfliche
Identitét, (4) Revitalisierung wertvoller Gebaude, (5) MalRnahmenbereich Infrastrukturein-
richtungen sowie andere Basisdienstleistungen, (6) MaRnahmen der Ortsbildgestaltung und

des offentlichen Raums (vgl. Dorferneuerungsrichtlinien 2015 §8).

Punkt (1) bezieht sich auf die Belebung der Ortskerne. Dabei soll der Schwerpunkt auf der
Innenentwicklung bestehender Ortskerne liegen. Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhal-
ten und entwickelt werden und durch Bebauungskonzepte fiir die Ortskerne sollen die Orts-
bilder aufrechterhalten werden. Betont wird auch die Nutzungsvielfalt in Form von Kombi-
nationen einzelner Projektmalinahmen, die im Ortskern aktiv werden kénnen. Malinahmen
zur Gestaltung des Ortsbildes werden unter Punkt (6) angefihrt, wobei sich Gemeinden bei
der Gestaltung des o6ffentlichen Bereiches an einem Gesamtgestaltungskonzept orientieren

mussen.

Auch die Revitalisierung, Attraktivierung oder Adaptierung von wertvollen Gebduden wie
regionaltypische, ortsbildpragende und historische Bauten werden gefordert (vgl. Punkt (3)).
Unter Punkt (4) werden MaRnahmen erwéhnt, welche die Starkung der dorflichen Identitat
dienen. Wie in Kapitel 3.3.2 erwéhnt, kann Leerstand und das Ortskernsterben zu einem

mangelnden ldentitatsgefthl der Ortsbevolkerung fuhren. Dagegen sollen Malnahmen
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gesetzt werden, indem Vorhaben zur Entwicklung identitétsstiftendes Gemeindemarken so-
wie Vorhaben zur Unterstutzung im Bereich der interkommunalen Zusammenarbeit gefor-

dert werden.

Gemeinden, die gut funktionierende Projekte vorweisen kdnnen, kann von der Landesregie-
rung ein Dorferneuerungspreis verliehen werden. Durch diesen Dorferneuerungspreis kon-
nen Realisierungen der Dorferneuerungsmafnahmen und Projekte als Anreizsystem dienen
und den Projekte kdnnen als best-practice Beispiele eine Vorbildrolle fir andere Gemeinden

Uibernehmen.

4.3.3 Anreizsysteme

Wohnbauférderung Burgenland

Die Schaffung von Eigenheimen und Wohnraum wird von den Bundeslandern gefordert.
Diese Forderung erfolgt meist in Form von Wohnbaukrediten oder Eigenheimsanierungs-
forderungen. Neben den Dorferneuerungsprogrammen gibt es Wohnbauférderungspro-
gramme, die ausgehend von den Landern ein weiteres wichtiges Instrument zur Schaffung
und Erhaltung von Wohnraum und somit zur Reduktion von Leerstanden darstellt. Im Sep-
tember 2018 wurde vom burgenlandischen Landtag ein neues Wohnbauférderungsgesetz
beschlossen. Die Grundziige dieser Regelung und die Neuerung des neuen Gesetzes sollen

im Folgenden dargestellt werden.

Die Wohnbauférderung setzt sich aus einer Subjekt- und Objektférderung zusammen, wobei
die Objektférderung auf Berechnungen der Férderh6he, bodenverbrauchsparende sowie bar-
rierefreie Bauweisen ausgerichtet ist. Der Leerstand wird in drei Férderungsmaflinahmen
aufgegriffen: bodenverbrauchsparendes Bauen, Sanierungen, Revitalisierung bestehender

Gebaude, die bisher nicht fiir Wohnzwecke genutzt wurden.

Anstelle des Ortskernzuschlages tritt die Forderung fir bodenverbrauchsparendes Bauen. So
gibt es einen Zuschlag, wenn ein bestehendes Objekt abgerissen und durch einen Neubau
ersetzt wird. 35% der Abrisskosten werden von der Forderung gedeckt. Durch diesen Zu-
schlag sollen vorhandene Ressourcen genutzt werden. Auch die SchlieBung von Baulticken

wird gefordert.

Ein Ziel des neuen Gesetzes ist es zudem, die Ortskerne in den Gemeinden zu starken. Daher
soll das Sanieren bestehender Hauser verstéarkt gefordert werden. Beispielsweise kann man
fiir eine umfassende energetische Sanierung bis zu maximal 80.000 Euro an Férderung er-

halten. Eine weitere Neuerung ist die Forderung fur den Erhalt alter Arkaden- und
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Streckhofe. Hier sollen 25% der Sanierungsmalinahmen geférdert werden. Damit sollen
Leerstdnde beseitigt werden und die Kulturlandschaft erhalten bleiben. VVoraussetzung fur
diese Forderung ist, dass das Objekt vor 1920 erbaut wurde.

Fur die Revitalisierung von bereits bestehenden, bisher nicht fir Wohnzwecke genutzten
Gebdaude gibt es ebenfalls Forderungen. Diese werden aktiv, wenn zum Beispiel leerste-
hende, nicht mehr genutzte Gasth&user oder Fabriken zu Wohnraum umfunktioniert werden.

Dafiir gibt es eine erhdhte Férderung in der Héhe von 680 Euro/m2 (vgl. https://www.bur-

genland.at/themen/wohnen/wohnbaufoerderung/).

Das neue Wohnbauférderungsgesetz beinhaltet durchaus Anknlpfungspunkte zu Leerstan-
den im Burgenland. Die Probleme des zu hohen Bodenverbrauchs und der Flacheninan-
spruchnahme wurden erkannt und mit den Férderungen flr bodenverbrauchsparendes Bauen
werden MaBnahmen dagegen gesetzt. Zudem sollen SchlieBungen von Bauliicken in den
Ortszentren zu einem einheitlicheren Ortsbild flihren und Zersiedelung vermeiden. Der Neu-
bau in peripherer Lage soll an Attraktivitét verlieren. Es stellt sich jedoch die Frage, ob die
Forderung von 35% der Abrisskosten Anreiz genug sind, um die Mehrkosten dennoch auf

sich zu nehmen.

Die SanierungsmalRnahmen kénnen unter anderem auch bei leerstehenden Gebauden wirken,
da wiederum die Sanierung bestehender Bausubstanzen hoher als ein Neubau geférdert wird.
Die Forderung fir eine Umnutzung von leerstehenden Gasth&usern oder Fabriken ist fir das
Burgenland ebenso von grof3er Bedeutung, wie auch OSG-Obmann KOLLAR bestétigt. Im
Burgenland seien es ,,in erster Linie alte Gasthduser und nicht mehr benutzte ¢ffentliche
Gebdaude, die leer stehen. Im Sldburgenland ist der Bestand an leerstehenden Gasthdusern
und Geb&uden mit kommunaler Widmung besonders hoch* (vgl. Experteninterview KoL-
LAR 2018). Daher ist diese Forderung ein wichtiges Instrument zur Beseitigung dieser 6f-
fentlichen Leerstande. Auch Landesratin und Obfrau der Dorferneuerung Burgenland
DUNST betont die Wichtigkeit der Wohnbauférderung im Burgenland. Auf die Frage nach

Instrumenten zur Ortskernbelebung wird die Wohnbaufdrderung genannt:

,lch glaube, dass das [Anm. die Ortskernbelebung] Gberhaupt nicht schwer ist. Ich
glaube, dass es wichtig ist, die Menschen auf all das aufmerksam zu machen. Das ge-
schieht auch durch die Wohnbauférderung. Man muss den Menschen bewusst machen,
dass ein Neubau nicht das Allheilmittel ist. Ich habe das immer wieder in der Dorfer-

neuerung gesehen, dass alte Gebaude sehr gut zu bewohnen sind und ein natirliches
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Raumklima haben. Altere Gebaude mit moderner Architektur sind sehr gut zu vereinen.
[...] Aber ich muss darauf hinweisen, dass man wirklich Kampagnen starten muss und
die Menschen auch finanziell durch Férderungen unterstiitzen muss. Das ist auch ein
Thema der neuen Wohnbauférderung. Im neuen Wohnbauférdergesetz, das im Septem-
ber 2018 verabschiedet wird, gibt es eben auch Forderungen fiir die Wiederbelebung

der Ortskerne* (Experteninterview DUNST 2018).

4.4 Leerstand als Chance
Leerstdnde miissen nicht zwingend Stillstand signalisieren. Leerstehende Gebaude kdnnen
als Raume fir kreative Nachnutzungen gesehen werden, leere Ortskerne als Platze fiir neue
Ideen. Entscheidend ware ein Perspektivenwechsel in der Raumentwicklung, wobei
Schrumpfung und Leerstand als Chance und nicht mehr als aussichtsloses Problem verstan-
den werden soll. Im folgenden Kapitel soll zum einen ein alternatives Steuerungsinstrument
vorgestellt werden und anschlieBend die Méglichkeiten der Nachnutzungen fur leerstehende
Gebdude aufgezeigt werden.

4.4.1 Ortsentwicklung durch Birgerbeteiligung
Neben den genannten Steuerungsinstrumenten der Raumordnung gibt es die Mdglichkeit
durch private Unternehmen, die sich mit Leerstandsmanagement und/oder Ortskernentwick-
lung auseinandersetzen, Malinahmen gegen die Problematik zu setzen. Wahrend sich pro-
fessionelles Leerstandsmanagement in Osterreich vorwiegend mit stadtischen Raumen aus-

einandersetzt, gibt es auch Anknlpfungsstellen flr landliche Raume.

Das Architekturbiiro ,,nonconform* ist hierbei zu erwiahnen, da im Sinne einer partizipativen
Raumentwicklung Themen wie nachhaltige Entwicklung und Revitalisierung von Gebdu-
den, 6ffentlichen Raumen und Infrastrukturen vorrangig sind. Zudem ist dieses Architektur-
biro der Veranstalter der seit 2011 jahrlich abgehaltenen Leerstandskonferenz in Deutsch-
land und Osterreich. ,,nonconform* wendet eine Methode an, bei der die Biirgerbeteiligung
im Zuge der Ortsentwicklung ausschlaggebend ist. Im Experteninterview mit einem Mitar-

beiter von ,,nonconform erldutert dieser die Vorteile der Methode der Ideenwerkstatt:

,,Die Ideenwerkstatt dauert 3 Tage und ist eine Mischung aus unterschiedlichen Mode-
rationstools, mit dem Ziel am Ende der drei Tage ein Konzept zu entwickeln, das wir aus
den Ideen der Biirger und Burgerinnen zusammenstellen. Vorteile sind die Blrgerbetei-
ligung und dass wir alles vor Ort machen um mit den Menschen, die dort leben gemein-

sam arbeiten. Wir sind der Meinung, Blrgerbeteiligung funktioniert am besten, wenn
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jeder kommen kann und kommen darf, seine Meinung kundgeben darf und diese dann
nicht verschwindet, sondern dass die Meinungen der Biirger und Biirgerinnen auch wirk-

lich in das Konzept fiir ihren Ort miteinflieffen “ (EXperteninterview Kroiss 2018).

Um die Notwendigkeit von MalRnahmen in aussterbenden Ortskernen zu verdeutlichen, wird
vom Architekturbiiro der Begriff ,,Krapfen-Effekt* verwendet, der beschreibt, dass neue Ak-
tivitaten ins Ortszentrum gebracht werden miissen. Der Donut-Effekt (Zersiedelung, Aul3en-
entwicklung und Vernachlassigung des Ortskernes) soll durch gezielte Malinahmen in den
Krapfen-Effekt umgewandelt werden. Damit dieser Krapfen-Effekt eintritt muss ,,noncon-
form* zufolge verstdrkte Innen- anstatt AulRenentwicklung erfolgen, indem die Konzentra-
tion auf der Starkung der Ortskerne gelegt wird. Zudem ist innovativ Offentlichkeitsbeteili-
gung notwendig, um die Bevolkerung in den Prozess miteinzubeziehen. Als weitere MaR-
nahme wird die Rolle eines ,,Zentrumkiimmerers* eingefiihrt, eine Person, die dafir Sorge
tragt, dass die im Plan vorgesehen Projekten bedarfsorientiert und zeitgemald umgesetzt wer-
den (vgl. www.krapfen-effekt.at).

Der gemeinschaftliche Ideenfindungsprozess der Ideenwerkstatt wird von Experten aus un-
terschiedlichen Gebieten unterstltzt. Grundsatzlich kann diese Methode tiberall angewendet
werden, wo es konkrete Bauvorhaben oder nicht zufriedenstellende Raumsituationen gibt,
wobei Geschaftsfiihrer Gruber in einem Interview bestatigt, dass sich beinahe jede Anfrage,
die ein Burgermeister in den letzten Jahren an das BUro richtete, der Frage widmete, wie mit
dem Leerstand in den eigenen Gemeinden umzugehen sei (vgl. BAUER 2015: 14). Eine grolRe
Hurde fir die Gemeinden sind laut Kroiss oftmals das Eingestandnis und das Erkennen des

Problems.

,, ES hort sich banal an, aber das Erkennen des Problems dauert meistens eine ge-
wisse Zeit. Es gibt Stimmen die meinen: Was spricht gegen Einkaufszentren und Su-
permarkte an den Ortsrandern? Dadurch werden Arbeitsplatze geschaffen und die
Wirtschaftskraft des Ortes wird gestarkt. Aber dass Arbeitsplatze im Ortszentrum
dabei verloren gehen und somit letztendlich wahrscheinlich weniger Arbeitsplatze
im Ort vorhanden sind, das wird oft nicht gesehen. Wenn dann irgendwann in der
Politik und in der Gemeindeverwaltung das Problem ankommt und man erkennt, dass
der Leerstand nicht gut fur den Ort ist, dann kommen z.B. wir ins Spiel und machen

eben diese dreitdgige Ideenwerkstatt* (Experteninterview Kroiss 2018).
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Nachdem alle Beteiligten VVorschlége vor Ort einbringen kénnen, werden aus den Ideen kon-
krete Zukunftsszenarien fur die Orte entwickelt. Die Ergebnisse der Ideenwerkstatt bilden
die Basis fur konkrete bauliche Umsetzungen, wobei der Begleitprozess der Experten weiter
fortgefuhrt wird. Kroiss erwahnt aber, dass es kein allgemeingultiges Rezept gegen Leer-
stand gibt. Die MaRnahmen seinen von Ort zu Ort unterschiedlich. MaRnahmen, wie etwa
die Erstellung von Pop-Up-Stores im Ortszentrum, kdnnen in einem Ort funktionieren, im

anderen wiederum nicht.

Héufig ist die Ratlosigkeit der Kommunen im Umgang mit Leerstand und den aussterbenden
Ortskernen Ausloser fur die Beauftragung des Architekturblros. Grundséatzlich kann diese
Art von Planungsinstrument als kreatives, alternatives Modell gesehen werden, das zum Ein-

satz kommen kann, wenn klassische Planungsmethoden versagen.

Seit 2011 wird von ,,nonconform® die Leerstandskonferenz abgehalten, mit dem Ziel die
Problematik ungenutzter Gebaude zu erfassen und Leerstand mehr in den Fokus der Offent-
lichkeit zu riicken. Leerstand ist laut Kroiss fur Gemeinden und die Offentlichkeit ein be-
kanntes, aber unangenehmes Problem. Durch die Leerstandskonferenz soll das Thema von
unterschiedlichen Experten bearbeitet werden. Diskutiert wird dabei Giber Konzepte zur Zwi-

schen- und Nachnutzung von leerstehenden Immobilien.

Da Leerstand kein eindimensionales, isoliertes Thema ist und es nicht eine einzige Ursache
gibt und daher auch nicht eine Losung, ist es fiir ,,nonconform‘ wichtig, mehrere Bereiche
zu Uberschneiden. Bei der Leerstandskonferenz kommen Experten aus verschiedenen Bran-
chen wie Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Architektur zusammen. Die verschiedenen
Sichtweisen seien dabei wichtig, um zu umfassenden Lésungen zu gelangen. Gearbeitet wird
in Diskussionsrunden und Arbeitsgruppen, die Konzepte und Ldsungen zu den jeweiligen
Themen der Leerstandskonferenz hervorbringen sollen. Jahrlich wird ein anderes Thema
(z.B. 2011: Neue Perspektiven fir leerstehende Bauten im landlichen Raum; 2017: Land-
wirtschaft und Leerstand) behandelt und interessante Strategien aus Osterreich und Deutsch-

land zur Diskussion gestellt.

Durch die Abhaltung der Leerstandskonferenz wurden erstmals auf breiter Ebene Schrump-
fungsprozesse, Leerstdnde und die daraus folgenden Herausforderungen fir die Raumord-
nung und Politik kritisch betrachtet und diskutiert. Erste Initiativen miissen nicht unbedingt
an den Immobilien selbst geschehen, sondern zuerst missen Aktivitaten ins Zentrum ge-

bracht werden, um die Attraktivitat der Ortszentren zu erhdhen.
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4.4.2 Nachnutzungsarten
Nachfolgend sollen potenzielle Nachnutzungsarten leerstehender Gebdude vorgestellt wer-
den, um einen Uberblick iiber die Auswahlmadglichkeiten im Umgang mit Leerstand zu er-

halten.
Zwischennutzung

Zwischennutzung ist dadurch gekennzeichnet, dass urspriingliche Nutzungen eines Gebé&u-
des aufgegeben werden und konkrete Nachnutzungen gewtinscht oder geplant sind. Dazwi-
schen findet befristet eine anderweitige Nutzung statt, bis die Nachnutzung realisierbar ist.
In der Regel findet dabei kein Wechsel der Eigentiimer statt und das bestehende Planungs-
recht bleibt ebenso erhalten. Zwischennutzungen entstehen dort, wo mehr Flachen freige-
setzt werden, als kurzfristig nachgenutzt werden. Aufgrund der Befristung werden in den
meisten Fallen keine hohen Investitionen getatigt (vgl. BMVBS 2008: 1).

Zwischennutzungen werden vor allem in Stadten praktiziert, da eine erfolgreiche Zwischen-
nutzung eine Mindestanzahl an aktiven Personen und Initiativen erfordert, welche die Pro-
jekte tragen und unterstiitzen. Aufgrund des relativ geringen Verwaltungsaufwandes seitens
der Kommunen, ist diese Form der Nachnutzung aber auch in landlichen Regionen nicht
unwesentlich. Zwischennutzungen bringen einerseits Potenzial mit sich, kdnnen aber auch
Probleme und Risiken beinhalten (vgl. BMVBS 2008: 114ff.):

- Die Stadtentwicklung profitiert von solchen Vorhaben, da ein neues Image fur alte
Standorte entstehen kann. Oftmals sind Zwischennutzungen besonders attraktiv fiir
junge und innovative Nutzungsformen, wodurch die Kreativwirtschaft profitieren
kann. Zwischennutzungen kénnen der Bevolkerung die Chance bieten, sich an der
Gestaltung zu beteiligen und durch geringe notwendige Investitionstatigkeiten kon-
nen die Ideen auch kurzfristig umgesetzt werden. Letztendlich werden dadurch auch
pragenden Baustrukturen erhalten und eine ortsbildschadigende Wirkung vermieden.

- Durch den strategischen Zeitgewinn bis zu einer Neunutzung, liegt die zwischenzeit-
liche Nutzung auch im Interesse des Eigentiimers. Zudem wird die Immobilie vor
Verwahrlosung und Vandalismus gesichert und die laufenden Kosten werden flr den
Eigentlimer gesenkt.

- Aus Sicht der Nutzer liegen die Vorteile von Zwischennutzungen vor allem in der

Moglichkeit, Ideen zu realisieren, die aus verschiedenen Grunden nicht auf dem
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normalen Immobilienmarkt zu verwirklichen sind. Miet- und Pachtpreise liegen in
der Regel deutlich unter den Preisen des normalen Immobilienmarktes.

- Zwischennutzungen konnen jedoch von vielen Akteuren kritisch gesehen werden. So
kann es zu Konflikten mit dem Umfeld kommen, etwa durch Larm, zusétzliches Ver-
kehrsaufkommen oder etwa durch fehlendes Verstandnis fiir unkonventionelle, kre-
ative lIdeen. Zudem kann es zu Konflikten unter der Zwischennutzern oder unter den
Eigentimern und Zwischennutzern kommen. Letztendlich ist auch immer mit nega-

tiven oder ausbleibenden Effekten zu rechnen, da nicht alle Ideen erfolgreich sind.
Umnutzung

Umnutzung meint eine Nutzungsénderung, die unter Umstanden auch bewilligungspflichtig
ist und im Gegensatz zur Zwischennutzung meist mit baulichen Veranderungen einhergeht.
Umnutzung gilt als sinnvolle Weiterverwendung von vorhandenen Ressourcen und findet
statt, wenn der urspriingliche Nutzen eines Gebaudes nicht mehr gegeben ist und/oder die
Umnutzung die Sicherung des Bestandes ermdglicht. Angestrebt wird eine langfristige Nut-
zung der Geb&ude. Werden im Zuge der Umnutzungsmalinahmen Bestimmungen des Be-
bauungs- oder Flachenwidmungsplanes verandert oder Genehmigungspflichten (Gewerbe-
recht, Betriebsgenehmigungen, Denkmalschutz) fiir eine Umnutzung notwendig, sind dem-
entsprechende Bewilligungen und Widmungen einzuholen. Daher ist es vor Malinahmen
dieser Art erforderlich, rechtliche Bestimmungen, welche die Nutzung des Leerstandes be-

treffen, zu berucksichtigen.

Vorteile fir Gemeinden ergeben sich dadurch, dass bekannte Gebaude erneuert oder erwei-
tert werden und infolgedessen verschiedene Nutzungsfunktionen entstehen kdnnen. Die Ein-
beziehung der Bevolkerung beim Planungs- und Entwicklungsprozess ist auch bei dieser
Nachnutzungsart moglich und kann zu einer héheren Akzeptanz und Nutzungsfrequenz der

neugeschaffenen Funktionen fuhren.

- Zu den Starken dieser Nutzungsart zahlen vor allem die weitere Nutzung der Ge-
b&ude, die Erhaltung der Bausubstanz und das unveranderte Ortsbild. Umnutzung
verhindert zuséatzlich weiteren Flachenverbrauch, da nicht nur die Gebdude, sondern
auch bestehende Infrastrukturen genutzt werden.

- Schwaéchen dieses Konzeptes beziehen sich auf die hohen Kosten fiir bautechnische

und organisatorische Umbaumalinahmen und den langen Realisierungszeitraum.
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Ahnlich wie bei Zwischennutzungen kann es zu fehlender Akzeptanz bei den Biir-

gern oder fehlender Nachfrage seitens der Blirger kommen.

Beispiele fur Umnutzungen kdnnen stillgelegte Fabriken, Schlossanlagen, Kasernen oder
offentliche Gebaude betreffen. Historische Bausubstanzen kénnen in einem neuen Kontext
weiterleben, wenn leere Gebdude beispielsweise als Ausstellungshallen, Ateliers oder
Wohnhéusern umgenutzt werden. Die Umgestaltung von landwirtschaftlichen Funktions-

bauten zu Wohnungen spielt auch in landlichen Rdumen eine Rolle.
Abriss/ Teilabriss

Wenn eine sinnvolle Weiternutzung leerstehender Gebaude nicht mehr méglich ist und Mo-
dernisierungs- und Sanierungsarbeiten wirtschaftlich nicht mehr tragbar sind, dann bleibt in
vielen Fallen nur die Moglichkeit des Abrisses ubrig, wobei mehrere Handlungsmaoglichkei-
ten entstehen. Flachen kdnnen der Natur zuriickgegeben oder einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Ebenfalls besteht die Moglichkeit des Neubaus. Durch Abrisse kénnen neue Flachen
in zentralen Bereichen entstehen und so verstarkte Bautétigkeiten an den Ortsrandern ver-
hindern. Durch Abrisse in Zentrumslage kdnnen auch verdichteter Wohnbau und Gebdude-
anlagen flr beispielsweise Betreutes Wohnen unter der Pramisse Innen- vor Auenentwick-

lung realisiert werden.

Diese Optionen sollten jedoch nur in Erwégung gezogen werden, wenn die Gebdude keinen
historischen Wert haben und die Wiedernutzung bedarfsorientiert ist (vgl. SCHMIED 2007:
16f.). Grundsatzlich sollte das Ortsbild durch die RiickbaumalRnahmen nicht geschadigt wer-
den. Auf baukultureller bzw. dsthetischer Ebene kann ein Abbruch aber auch einen Quali-
tatsgewinn mit sich bringen, da stadtebauliche Missstande der Vergangenheit behoben wer-
den konnen. Das betrifft etwa Bauten der 1950er bis 1980er Jahre, bei deren Bau rationale
und finanzielle Beweggriinde dazu fuhrten, dass baukulturelle Anspriiche nicht erftllt wur-
den. Durch Abriss und behutsamer Errichtung eines Neubaus, welcher der regionalen Bau-
kultur entspricht oder durch Schaffung von groRziigigen Grin- und Freirdumen kann die
Attraktivitat des Ortsbildes erhoht werden.

Unter bestimmten Umstéanden kann Abriss auch fir die Gemeinden sinnvoll sein. Das ist
z.B. in schrumpfenden Orten der Fall, in denen Siedlungen von Leerstdnden betroffen sind
und nur unter grolRem Aufwand saniert werden kdnnen. In stark schrumpfenden Stadten stellt
die Aufrechterhaltung der Infrastruktur eine schwere Aufgabe fir die kommunale Verwal-

tung dar. Um dagegen und gegen Leerstand entgegenzuwirken, kdnnen Konzepte mit
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Abriss- und Rickbauprogrammen eingesetzt werden. In Féllen dieser Art scheint eine Kom-

primierung des Siedlungsgebiets als anstrebenswert.

Durch Abriss entstehen Mdglichkeiten zur Schaffung neuer Raumqualitaten, wobei diese
anhand geeigneter Methoden den Burgern vermittelt werden missen. Durch Birgerbeteili-
gung am Projektentwicklungsprozess werden Planungen bedirfnisgerechter und die Akzep-

tanz sowie die Identitat mit den Ergebnissen wird geférdert.

5. Analyse des ausgewihlten Fallbeispiels ,,Stadtgemeinde Oberwart*
5.1 Gemeindeprofil

Oberwart ist eine Stadtgemeinde im Stidburgenland und Bezirksvorort des Bezirkes Ober-
wart. Die Stadt liegt geographisch gesehen an der Pinka und auf 315m Seehohe. Das Ge-
meindegebiet umfasst 36,47km?2 und zwei Katastralgemeinden: Oberwart und Sankt Martin
an der Wart. Historisch gesehen war Oberwart eine ungarische Grenzwéchtersiedlung, die
erstmals 1327 urkundlich erwahnt wurde. Der Ortsteil Sankt Martin liegt zwei Kilometer

stdlich von Oberwart und gehort seit 1971 zu der Stadtgemeinde.

Demographische Entwicklung

Bevolkerungsentwicklung Oberwart
1961-2018
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Abbildung 16: Bevolkerungsentwicklung Oberwart 1961-2018 (Eigene Darstellung; Daten: Statistik Austria)

In der Stadtgemeinde Oberwart leben mit 1.1.2018 7.572 Einwohner, wobei in der Katastral-
gemeinde Sankt Martin 270 Menschen leben. Die Kommune gilt somit als grote Stadt des
Stdburgenlandes. Die Stadtgemeinde kann nach wie vor eine positive Bevolkerungsveran-
derung verzeichnen (vgl. Abb. 16), wobei die Geburtenbilanz seit Jahren negativ ist, der
Zuwachs sich also durch die Wanderungsbilanz ergibt. Die Bevélkerung wird, dem landes-
weiten Trend folgend, zunehmend &lter. 2001 betrug der Anteil der tiber 65-Jahrigen 15,9%,
2011: 17,4% und 2018: 19,9% der Gesamtbevolkerung (vgl. Statistik Austria 2018d).
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Der Fokus der Analysen und Ausfiihrungen dieser Diplomarbeit liegt auf der Stadtgemeinde
Oberwart (7.500 Einwohner). In Deutschland gibt es die Kategorisierung von Stédten nach
GrolRenklassen. Gemeinden mit mehr als 5.000 und weniger als 20.000 Einwohnern gelten
als Kleinstadt. Zudem wird zwischen grolieren Kleinstadten (> 10.000 Einwohner) und Klei-
neren Kleinstadten (< 10.000 Einwohner) unterschieden (vgl. HEINBERG 2014: 70). Dieser
Kategorisierung entsprechend werden Stédte rein quantitativ definiert, ohne dabei stadtische
Funktionen oder Sozialstrukturen miteinzubeziehen. Diese Gliederung in Klein-, Mittel- und

GroRstadte ist in Osterreich nicht tblich.

In Osterreich hingegen gilt statistisch jede Gemeinde mit mehr als 10.000 Einwohnern als
Stadt. Oberwart konnte 2018 eine Einwohnerzahl von 7.500 verzeichnen und gilt dennoch
als Stadtgemeinde. Abweichend von der Kategorisierung von Stadten ab 10.000 Einwohnern
gibt es den kommunalrechtlichen Status der Stadtgemeinden, der unabhangig von der Be-
volkerungszahl ist. In Osterreich gibt es laut Statistik Austria 201 Stadtgemeinden, wobei

ein Teil das amtlich-statistische Kriterium von 10.000 Einwohnern nicht erfillt.

Die Bezeichnung von Gemeinden als Markt- oder Stadtgemeinden ist oftmals historischen
Ursprungs und steht nicht in Zusammenhang mit den Einwohnerzahlen. Beispielsweise exis-
tieren Marktgemeinden mit etwa 15.000 Einwohnern, aber auch wesentlich kleinere Stadte.
Die Regelung der Erhebung von Gemeinden zu Markt- oder Stadtgemeinden erfolgt in den

das Gemeindewesen regelnden Landesgesetzen der einzelnen Bundeslander.
Wirtschaft

Oberwart hat sich im Laufe der Zeit zum wirtschaftlichen Zentrum des Stidburgenlandes
entwickelt. Grundsétzlich lasst sich beobachten, dass sich in peripheren landlichen Gebieten,
wie dem Sudburgenland, die Wirtschaft und die Bevolkerung immer stérker auf die regio-
nalen Zentren wie etwa die Bezirkshauptstadte konzentrieren. Fir das Stdburgenland trifft
das neben Jennersdorf und Guissing auch auf Oberwart zu. Die Kleinstédte sind fir die regi-
onale Wirtschaftsentwicklung, als Arbeitsplatz und Bildungszentren sowie fur die Versor-
gung sehr wichtig. Diese Kleinstadte tibernehmen wichtige Funktionen und sind auch fur
umliegende Gebiete wichtige Orte der physischen Begegnung. Eine positive Entwicklung
der regionalen Zentren ist daher fiir die gesamte periphere Region wichtig. (vgl. OROK
2009: 42).

2011 gab es rund 920 Arbeitsstétten, wobei insgesamt 7.400 Beschéftigte in Oberwart tatig
waren (vgl. Statistik Austria 2011). Diese Zahl ergibt sich vor allem durch die
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Pendlerbewegung in die Stadtgemeinde. Der Erwerbsstatistik 2015 zufolge gab es 3.300 Er-
werbstatige am Wohnort, 1.800 Auspendler und etwa 5.000 Einpendler. Der Grof3teil der
Einpendler (3.000) kommen aus einer anderen Gemeinde des politischen Bezirks und aus
den benachbarten Bezirken Gussing und Oberpullendorf. Jene Erwerbstétigen, die auspen-
deln, arbeiten groRtenteils (700) in anderen Gemeinden des politischen Bezirks und in ande-
ren Bundeslandern (700), wobei hier vor allem die Pendlerbewegung in die Bundeshaupt-
stadt (360) erwadhnenswert ist. Das Pendlersaldo in den regionalen Zentren des Stdburgen-
landes ist sehr hoch, was wiederum die Konzentration der Arbeitsplatze im Dienstleistungs-
sektor, wie Schulen, Gesundheitseinrichtungen oder Handelsbetriebe auf die Bezirkshaupt-

stadte wiedergibt.

Wahrend land- und forstwirtschaftliche Betriebe (76 Betriebe im Jahr 2010) eher schwach
vertreten sind, spielen Handel und Dienstleistungen eine wichtige Rolle fur die Wirtschaft
in Oberwart. Ein wichtiger wirtschaftlicher Faktor fir die Stadt ist die Messehalle, die als
grolte Halle des Burgenlands Platz fur 6.000 Besucher und diverse Veranstaltungen (wie
etwa Baumessen) bietet. Neben der Messehalle bringen auch der Wochenmarkt und der Bau-

ernmarkt zahlreiche Kunden in die Stadtgemeinde.

Oberwart gilt als gréRte Einkaufsstadt des Burgenlandes. Insgesamt werden 70.000m? Ver-
kaufsflache angeboten. Auf Abb. 17 werden die drei groRen Betriebsgebiete, die sich im
Aulenbereich der Stadtgemeinde befinden, sichtbar. Im Norden befindet sich ein Bereich
der im Flaichenwidmungsplan als ,,AufschlieBungsgebiet fiir Betriebsgebiete gekennzeichnet
ist“. Derzeit sind in diesem Gebiet einige Unternehmen angesiedelt, wie etwa zwei Auto-
héandler. Im Stiden befindet sich noch ein groReres Aufschliefungsgebiet fur die Ansiedlung
weiterer Betriebe. Dort bereits angesiedelt sind das Technologiezentrum Oberwart sowie die

bereits erwahnte Messehalle.

Im Sudosten grenzt der Ort an die Nachbarsgemeinde Unterwart. Die Gemeinden sind durch
das Gewerbegebiet Oberwart - Unterwart baulich miteinander verbunden. VVor dem Bau des
Einkaufszentrums war dieses Gebiet aufgrund der Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten gut
besucht. Die Konkurrenz, die der Bau des neuen Einkaufszentrums mit sich brachte, fiihrte
aber dazu, dass das Gewerbegebiet Oberwart - Unterwart weniger besucht und dadurch we-
niger attraktiv fir Kunden wurde. Frequenzbringer sind heute zwei groRe Mdbelhausketten
sowie zwei Baumérkte. Das Einkaufszentrum EO befindet sich in der westlichen Stadtein-

fahrt und ist Einkaufsziel fir Einheimische sowie fiir die Bevolkerung aus der Umgebung.
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Welche Folgen der Bau des Einkaufszentrums hatte, soll in Kapitel 5.2.3 genauer beschrie-

ben werden.

Die wirtschaftliche Entwicklung Oberwarts ist wichtig fur das gesamte Stidburgenland. Da-
her braucht die Kleinstadt auch ,,gezielte, auf bestehende Starken aufbauende Entwicklungs-
impulse — andernfalls besteht in manchen peripheren landlichen Gebieten die Gefahr einer
weiteren raumlichen Konzentration von zentralen Einrichtungen und Arbeitspléatzen auf ei-
ner héheren Ebene. (OROK 2009: 42) Im Falle des Siidburgenlandes wire das eher Graz

als die Landeshauptstadt Oberwart, wie auch DUNST bestétigt:

,, Ich stehe auch dazu, dass groRere Einkaufszentren auch fur landliche Gebiete not-
wendig sind, weil der Kaufkraftabfluss sonst grof3 ist. Wenn das Burgenland diese
Einkaufszentren nicht hatte, wirden die Menschen Einkaufszentren in anderen Bun-
deslandern aufsuchen. Zudem hangen sehr viele Arbeitsplatze mit den Einkaufszen-
tren zusammen. Der Kaufkraftabfluss ist noch immer sehr hoch, beispielsweise der
Kaufkraftabfluss vom Siidburgenland ins ,, Einkaufszentrum Seiersberg “ ist trotz EO
noch stark gegeben. Das heil3t Geld, das im Burgenland verdient wurde, geht woan-
ders hin* (vgl. Experteninterview DUNST 2018).

Infrastruktur

Oberwart liegt direkt an der Autobahn A2 und hat eine eigene Abfahrt ,,Oberwart-Lafnitz-
tal“. Durch Oberwart fiihrt zum einen die B50, die aus siidwestlicher Richtung weiter in die
nordlich gelegene Nachbarsgemeinschaft Bad Tatzmannsdorf (und weiter bis Oberpullen-
dorf) fuhrt und zum anderen die B63, die eine Ost-West-Verbindung des Stidburgenlandes
ist. Um bei Durchfahrt das Zentrum nicht passieren zu mussen, wurde die Umfahrungsstralie
B63a errichtet, die ins Industriezentrum Unterwart bzw. zu einem Knotenpunkt, der die Wei-

terfahrt nach Pinkafeld bzw. Bad Tatzmannsdorf ermdglicht, fiihrt.

Die B63 (Steinamangerer Strale) war wie viele andere Strafen im Siidburgenland auf die
ungarische Komitatshauptstadt Szombathely (Steinamanger) ausgerichtet. Diese Stralie
flhrt durch das Zentrum der Stadtgemeinde Oberwart. Im Zentrum befinden sich Wohnun-
gen, Geschéftslokale sowie das Rathaus und der Stadtpark. Aufgrund der Stadtgeschichte
gibt es keinen historischen Ortskern, daher mussten MalRnahmen getroffen werden, um die-

sen entstehen zu lassen.

Der Bahnhof in Oberwart war bis 1984 die Endstation der Pinkatalbahn, welche urspriinglich

bis ins ungarische Szombathely fuihrte. 2011 wurde auch die Strecke Friedberg — Oberwart
77



eingestellt und somit besitzt Oberwart heute keine Anbindung an den ¢ffentlichen Schienen-
personenverkehr. Um den Guterverkehr aufrecht zu halten wurde die Strecke Friedberg —
Oberwart vom Land Burgenland gekauft. An eine Wiederaufnahme des Personenverkehrs
wird allerdings nicht gedacht. Die Busverbindung in Richtung Graz und Wien ist allerdings
gut ausgebaut und ermdglicht auch den Pendlern die Fahrt mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
zum Arbeitsplatz. Jedoch ist die Erreichbarkeit tiberregionaler Zentren mittels 6ffentlichem
Personennah- und Regionalverkehr fur die Bevolkerung des Stidburgenlandes innerhalb des
Grenzwertes von 50 Minuten nicht gegeben (vgl. OROK 2009: 35).
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Abbildung 17: Flachenwidmungsplan Oberwart (Quelle: Geo Daten Burgenland 2018)
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5.2 Leerstandssituation
Vordergrindig liegt der rdumliche Untersuchungsfokus auf den beiden Hauptstralen der
Stadtgemeinde sowie auf dem Zentrum. Zum einen wird der StraRenzug ausgehend vom
Industriezentrum Unterwart in Richtung Stadtzentrum untersucht und zum anderen liegt der
Fokus auf der Grazer StraRe, die ausgehend von der B50 durch ein Wohngebiet fuhrt und
dann im Zentrum endet. Das Stadtzentrum wird ebenso Teil der Analyse sein, wobei die
Untersuchungen in Zusammenhang mit dem Bau des Einkaufszentrums EO gebracht werden

sollen. Abb. 18 zeigt die rdumliche Lage der drei Untersuchungsgebiete.

Lage A und B wurden ausgewadhlt, da bei einer Durchfahrt durch die Stadt sichtbar wird,
dass in diesen Bereichen vermehrt Leerstand zu finden ist. Untersuchungsgebiet C ist das
Stadtzentrum, das lange Zeit durch gewerblichen Leerstand gekennzeichnet war, jetzt aber
wieder besser besucht wird. Dennoch finden sich im Zentrum gewerbliche Leerstande, sowie
Leerstande in Wohnungen Uber den Geschéften. Untersucht wurden dabei nur die Stra3en-
zuge, die in Abb. 18 eingezeichnet sind, sowie das Stadtzentrum.
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Abbildung 18: Untersuchungsgebiete

Die Methodik zur Leerstandserfassung von Gebéduden stellt mehrere Mdglichkeiten bereit.
Durch Melderegisterausziige konnen leerstehende Hauser identifiziert werden, wobei diese
Moglichkeiten eine gewisse Fehleranfélligkeit inkludiert. Eine weitere Mdéglichkeit ist die
Erfassung von Daten der W