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Kurzfassung / Abstract

Kurzfassung

Die Untersuchungsebene der Masterarbeit ist jene der Kleinstadt im landlich peripheren
Raum. Als Untersuchungsobjekt lassen sich leerstehende Gebadude in den Stadtkernen bzw.
den historischen Altstadten festmachen. Die Teilentleerung und Verodung von Stadtkernen
bei gleichzeitigem Flachenwachstum im AuRenbereich der Stadt ist ein weitbekanntes
Phanomen und steht in der Masterarbeit hinsichtlich ihres Ausmalies, ihrer Ursachen und
Folgen zur Diskussion. Am Beispiel Hermagor in Karnten wird Leerstand als Chance definiert
und aufgezeigt, welcher Paradigmenwechsel in der Raumordnung und Stadtentwicklung
notwendig ist, um eine nachhaltige Leerstandsstrategie implementieren zu kénnen. Den
empirischen Teil der Masterarbeit bildet eine Leerstandserhebung in ErdgescholRen und in

den oberen Stockwerken der Hermagorer Altstadt.

Abstract

The master thesis puts its focus on the scale of small towns in rural and peripheral areas. The
object of analysis ist vacancy in the city centers and historical centers of the cities. One of
the main phenomenaon of vacancy is the concurrent growing expanding of building land
around the city centers on the ,green fields” and the high vacancy rates in city centers.. The
goal of the Masterhesis thesis is to explain the dimension, the cause, and the consequences
of vacancy in general and the empirical part focuses on the especially on the example of the
small town Hermagor in the south of Austria. In this part, an evaluation of the current
vacancies in Hermagor is carried out. Apart from the analysis, Hermagor is taken to see
vacancy as a chance and to define the paradigm shift, which is necessary in order to

implement a sustainable vacancy-strategy.

In addition to that the empirical part of the Masterthesis is based on a vacancy-capture in
Hermagor. In the end a vacancy-strategy and a appropriate change of view by the

development of zoning plans ist discussed.
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Einleitung

1. Einleitung

Ein GroRteil der Flachenwidmungspldane in landlichen Raumen unterliegt dem Credo
,Wachstum” und enthalt Flachen, die als Bauland oder Baulandbedarf im StadtauRenbereich
und somit auf der ,griinen Wiese” gewidmet sind. Diese Wachstumsorientierung bestand
auch in der Vorarlberger Gemeinde Zwischenwasser, die einen mutigen Weg in der
Raumordnung einschlug. Die Politik entschied sich fir eine Anderung des
Flachenwidmungsplans, um einer  dramatischen  Zersiedelung  und hohen
ErschlieBungskosten fiir die Gemeinde entgegenzuwirken. Die Entscheidung zog eine
langfristig geordnete Bebauung und eine Zentrumsstarkung in den Ortschaften nach sich.
,Die klare und mutige Entscheidung der Gemeinde zum , Riickbau” habe die Gemeindepolitik

langfristig aufgewertet [...].“ (Verein LandLuft 2009, S. 33)

Einerseits besteht ein Baulandiiberhang mit standigen Neubautatigkeiten im
StadtauRenbereich, andererseits nehmen Leerstidnde im Stadtkern kontinuierlich zu, wobei
sich beide Faktoren zweifellos gegenseitig beeinflussen. Schrumpfungsprozesse, wie eine
abnehmende Bevoélkerungszahl oder das Ausbleiben von Investitionstatigkeiten, lassen die
Leerstandsquote zusatzlich groRer werden. Leerstande geben den Innenstadten ein
negatives Image und haben sowohl ©6konomische als auch soziale und 6kologische
Folgeerscheinungen. Irgendwie scheint sich jede Stadt bzw. Gemeinde Uber die Problematik
von verddeten Stadtkernen bewusst zu werden und erarbeitet Entwicklungskonzepte.
Jedoch wird dabei oft versaumt, eine integrative Strategie — wie es in der Gemeinde
Zwischenwasser geschehen ist — anzuwenden. Eine solche Strategie inkludiert einen
Paradigmenwechsel von einer Wachstumsgesellschaft hin zu einer
schrumpfungsorientierten Auslegung der Entwicklungsstrategien. Dieser Wechsel bildet die
Basis fur alle weiteren MaRnahmen im Umgang mit Leerstinden, seien es
Leerstandserhebungen, Leerstandsborsen, Zwischennutzungen, Wohnprojekte oder Abrisse.
Findet weder ein Perspektivenwechsel in der Flachenwidmungspolitik noch eine
Implementierung von Leerstandsstrategien statt, dann werden Stadtkerne weiter
aussterben und leerstehende Erdgeschollokalitditen bzw. Wohnungen eine Degradierung
des offentlichen Raums als sozialen Treffpunkt nach sich ziehen. Hauptaugenmerk soll
jedoch nicht das Malen von ,Niedergangsszenarien” sein. Vielmehr soll die Masterarbeit

eine fundierte Leerstandsanalyse, deren Ursachen, das AusmaR und mogliche Folgen von
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Leerstanden aufzeigen. Im selben Moment soll Leerstand als Chance begriffen und ein
innovatives MalRnahmebiindel im Umgang mit selbigem aufgezeigt werden. Die Relevanz der
Masterarbeit ergibt sich aus der Notwendigkeit, vorrausschauend und im Sinne der
Nachhaltigkeit (Brundtland 1987) mit Leerstdnden umzugehen. Aufgrund der weitgehend
bekannten Bilder von entleerten und verddeten Stadt- oder Dorfkernen gehort die Frage
nach Ursachenkomplexen, Verantwortlichen und Losungsstrategien auf die Tagesordnung.
Da die Raumordnung eine nachhaltige raumliche Entwicklung zum Ziel hat, gilt es, ihre
Planungsinstrumente hinsichtlich der Leerstandsthematik zu analysieren. Ebenso gilt es
Akteursnetzwerke, Machtstrukturen und gesetzliche Grundlagen in den Leerstandskomplex

miteinzubeziehen und wissenschaftlich zu untersuchen.

Thematisch berihrt die Arbeit landlich periphere Gebiete, die aufgrund des Strukturwandels
mit Schrumpfungsprozessen konfrontiert sind. Als Untersuchungsgegenstand dient die

Mal3stabsebene der Kleinstadt und im Speziellen die Stadt Hermagor in Karnten.

Im Gegensatz zu groReren Osterreichischen Stadten wie Wien, Graz, Linz oder Klagenfurt, wo
der Forschungsfokus rund um Leerstande vor allem auf ErdgeschoRzonen liegt, ist das
Thema Leerstand in Kleinstadten und Dorfern landlicher Raume stark unterreprasentiert.
Ziel der Masterarbeit ist es, einen Beitrag zur Leerstandsforschung fiir Kleinstadte in

landlichen Rdumen zu leisten.
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1.1 Hypothesen und Forschungsfragen

In der Arbeit wird thematisiert, wie die Stadtplanung mit leerstehender baulicher
Ausstattung unter schrumpfenden Bedingungen in Kleinstadten landlicher Raume umgeht.
Ziel ist es, die Moglichkeit eines Perspektivenwechsels von Flachenwachstum zu
Schrumpfung aufzuzeigen und eine Leerstandsstrategie fir die Stadt Hermagor zu

erarbeiten.
1.1.2 Hypothesen und Methodik

Die Uberpriifung der aufgestellten Hypothesen erfolgt durch die im Anschluss vorgestellten
Fragestellungen, die sowohl allgemein gehalten sind als auch auf das Beispiel Hermagor

eingehen.

Eine Flachenwidmungspolitik, die Entwicklungen im Stadtaullenbereich forciert, fliihrt zu

innerstadtischen Leerstdnden und verfestigt diese.

Flachenwidmungspolitik in der Kleinstadt Hermagor ist trotz eines schrumpfenden Umfelds

auf Wachstum ausgerichtet.

Strategien und MaRnahmen im Umgang mit Leerstanden missen integrativ angelegt sein
und erzeugen erst Wirkung, wenn sich eine wachstumsorientierte Stadtentwicklungspolitik

andert und auf Schrumpfung ausgerichtet wird.

Das ortliche Entwicklungskonzept von Hermagor ist als raumordnerisches

Steuerungsinstrument im Umgang mit Leerstanden zu adaptieren.

Schrumpfung und Leerstand bedeuten nicht automatisch Stillstand. Leerstand kann auch als

Chance und Motor fiir neue Entwicklungen gesehen werden.
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Die gewahlte Methodik ist die Recherche anhand relevanter Literatur, die
Dokumentenanalyse des ortlichen Entwicklungskonzepts von Hermagor sowie die
Durchfiihrung qualitativer Interviews und einer quantitativen Leerstandserhebung in
Hermagor. Somit kommt ein interpretativ-verstehendes und ein quantitativ-analytisches
Verfahren zur Anwendung (vgl. Paffenbach 2005, S. 21). Zur Beantwortung der allgemeinen
Forschungsfragen dient hauptsdchlich der Einbezug wissenschaftlicher Literatur zu den
Themen Schrumpfung und Leerstand. Mit dem gewonnenen Wissen wird eine
Charakterisierung der Stadt Hermagor bezliglich der genannten Themen durchgefiihrt.
Ebenso bildet Literatur zu Schrumpfung, Leerstand und strategischer Planung die Basis zur
Dokumentenanalyse des ortlichen Entwicklungskonzeptes von Hermagor. So wird das

Raumordnungsdokument etwa auf Teilaspekte des , linearen Strategiemodells” Gberpriift.

Die Charakterisierung der Stadt Hermagor bezliglich Leerstand erfolgt einerseits durch eine
guantitative Leerstandserhebung. Dazu wurde eine Ortsbegehung durchgefiihrt und
zusatzlich ortskundige Personen befragt. Ein Abgleich von sichtbaren Leerstandsanzeichen
wie verwaiste und heruntergekommene Geschéftslokalitdten bzw. Wohnungseingangstiiren,
nicht beschriftete Tirklingen und Postkdstchen zusammen mit den Auskiinften ortskundiger
Personen ergab ein Gesamtbild zur Leerstandssituation in der Hermagorer Altstadt. Die
erhobenen Daten werden durch eine standardisierte Kartierung ausgewertet und grafisch
dargestellt. Andererseits kommt eine handlungsorientierte Herangehensweise zur
Anwendung und gibt einen Einblick hinter die Kulisse , Leerstand”, den eine rein quantitativ
analytische Perspektive nicht bieten kann (vgl. Pfaffenbach 2005, S. 12 f.). Die
handlungsorientierte  Herangehensweise erfolgt mit der  Durchfihrung von
problemzentrierten Interviews. Die Gestaltung ist halbstrukturiert und offen fir die befragte
Person. Dem Interview liegt ein Leitfaden zu Grunde und der/die Interviewerln kann flexibel
auf den Gesprachsverlauf reagieren. Es gibt keinen starren Fragekatalog. Der ausgearbeitete
Leitfaden gibt den Zugang des/der Forscherln zu einer spezifischen Problemstellung, die aus
der relevanten wissenschaftlichen Literatur heraus gearbeitet und aufbereitet wurde, wieder
(vgl. Flick 1995 zitiert in Pfaffenbach 2005, S. 133 f.). UntersuchungsmaRstab ist die lokale
Ebene der Kleinstadt und die Landes- sowie Bundesebene, auf der sich rechtliche und

politische Rahmenbedingung untersuchen lassen.
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1.1.3 Allgemeine Fragestellungen

Wie sind Entwicklungen im StadtaulRenbereich in der Raumordnung zu charakterisieren und

was sind die Folgen?

Was bedeutet Schrumpfung und wann schrumpft eine Gemeinde oder Kleinstadt bzw. was

sind die Folgen von Schrumpfung?

Wie sind Leerstande charakterisierbar und was sind ihre Ursachen bzw. Folgen?

Welche Steuerungsinstrumente im Umgang mit Leerstanden stehen zur Verfliigung?

Wann sind Planungsdokumente mit strategischem Charakter integrativ ausgerichtet und

erkennen Schrumpfung an?

1.1.4 Fragestellungen bezogen auf das Anwendungsbeispiel Hermagor

Wie lasst sich die Schrumpfungssituation in Hermagor charakterisieren?

Wie ldsst sich die Leerstandssituation in Hermagor charakterisieren?

Welche Strategien und MalBnahmen bieten das Ortliche Entwicklungskonzept als

raumordnerisches Steuerungsinstrument fir Leerstande und wie wirken diese?

Welche Strategien und MalRnahmen konnen aus Theorie und Praxis zur Konzeption einer

Leerstandsstrategie in Hermagor herangezogen werden?

Welche neuen Leitbilder ergeben sich als Reaktion auf Schrumpfungsprozesse innerhalb

einer Leerstandsstrategie?
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1.2 Aufbau der Masterarbeit

Im zweiten Kapitel, das auf die Einleitung folgt, werden die wichtigsten Begrifflichkeiten, die
im Rahmen der Masterarbeit relevant sind, definiert und genauer beschrieben. Darauf folgt
das dritte Kapitel, in dem auf die vielfdltigen Komponenten der Schrumpfung eingegangen
wird und die Uberleitung zum Hauptthema ,Leerstand” als eine wichtige Folge von
Schrumpfung stattfindet. Das vierte Kapitel beschaftigt sich mit Leerstanden und ihren
Ursachen bzw. Folgen im Allgemeinen und im Speziellen in der Kleinstadt Hermagor. Im
flinften Kapitel werden Leerstdnde als Chance definiert, wobei die Erarbeitung einer

Leerstandsstrategie fiir Hermagor den Abschluss bildet.

Um ein besseres inhaltliches Verstandnis bzw. eine gute Lesbarkeit zu gewahrleisten, sind
die in der Einleitung stehenden Forschungsfragen in die Masterarbeit eingebettet und
werden am Ende der Unterkapitel immer in einer kurzen Zusammenfassung beantwortet.

Ebenso sind die Hypothesen in die Kapitel eingearbeitet und hervorgehoben.
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2. Begrifflichkeiten

2.1 Raumbegriff

Der in der Masterarbeit verwendete Raumbegriff definiert Raum als gesellschaftliches
Produkt. Lefebvre stellte fest, dass Raum sich durch die gegebenen Produktionsverhaltnisse
formt und von den darin eingebundenen Subjekten produziert wird. Raum ist demnach
keine alleinstehende physikalische GroBe, sondern wird erst durch soziale Prozesse
produziert. Verschiedene Gesellschaften produzieren spezifische Rdume, indem sie
physikalischen Orten Bedeutungen zuschreiben und durch ihre Alltagspraktiken
reproduzieren (vgl. Lefebvre 2006, S. 330 ff.). Auch Bourdieu sieht eine klare Trennung
zwischen physischem und sozialen Raum und sieht Zweiteren als soziales Konstrukt. ,,Der in
bestimmter Weise von uns bewohnte und uns bekannte Raum ist sozial konstruiert und
markiert. Der physische Raum ldsst sich nur anhand einer Abstraktion (physische Geographie)
denken, das heifst unter willentlicher Absehung von allem, was darauf zuriickzufiihren, dafs er
ein bewohnter und angeeigneter Raum ist, das heifSt eine soziale Konstruktion und eine

Projektion des sozialen Raumes [...].” (Bourdieu 1993, S. 28)
2.2 Kleinstadt

Die Analysen und Ausfiihrungen in der Masterarbeit fokussieren sich auf Kleinstadte in
landlich peripheren Gebieten. In Deutschland liegt eine Kategorisierung von Stadten nach
GroRRenklassen vor. Die Statistik fuhrt ,[...] Gemeinden mit einer Einwohnerzahl von 2.000-
5.000 als Landstddte, 5.000-20.000 als Kleinstddte, 20.000-100.000 als Mittelstddte und von
mehr als 100.000 als Grofstéddte.” (Hannemann 2001, S. 3) Demnach sind Stadte rein
guantitativ definiert, ohne stadtische Funktionen oder Sozialstrukturen zu bericksichtigen.
Jedoch ist es aufgrund sich stdandig verandernder qualitativer Faktoren schwer, eine
Kategorisierung der Stadt aus soziologischer Perspektive durchzufiihren. Deshalb fallen die
allgemeine Aussagen zum Typ der Kleinstadt sehr vage und oberflachlich aus (vgl.

Hannemann 2001, S. 3-5).
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e _Die Anzahl der Bewohner liegt unter 15.000 bis 20.000.

e Die Wirtschaftsstruktur und die sozio6konomische Struktur werden von
nichtlandwirtschaftlicher Tdtigkeit bestimmt.

e Die bauliche Struktur ist durch ein Vorherrschen geschlossener, mehrgeschossiger
Bebauungsformen im Ortskern, der Auspréigung eines Ortszentrums und einem hohen
Anteil an Mehrfamilienhéusern stddtisch geprdgt.

e Die Kleinstddte haben Gemeinsamkeiten hinsichtlich ihrer historischen Entwicklung,
wobei die ostdeutschen Kleinstddte unterschieden werden kénnen nach Kleinstddten,
die im Mittelalter entstanden sind, Griindungen der friihen Neuzeit und solchen, die
wdhrend der Industrialisierung aus Dérfern hervorgingen.

e Die Wirtschaftsstruktur der Kleinstéddte wird durch den ortsansdssigen gewerblichen

Mittelstand geprdgt.” (Hannemann 2001, S. 5)

In Osterreich gibt es im Vergleich zum deutschen Modell keine Kategorie der Kleinstadt.
Gemeinden gelten in Osterreich als stidtisch, wenn [...] auf deren Gebiet sich eine
Siedlungseinheit (zusammenhéngend verbautes Gebiet) mit mindestens 2.000 Einwohnern
befindet.” (Statistik Austria 2002, S. 41) Etwas genauer ist die Kategorie der Stadtregion
definiert. ,,Stadtregionen bestehen aus einem Kernraum — i.W. ein stddtischer Siedlungskern
von mindestens 15.000 Einwohnern — und einer AufSenzone, die i.W. alle Gemeinden mit
einer auf den Kernraum ausgerichteten Tagesauspendlerquote der wohnhaften
Beschidiftigten von 30 % u.m. umfasst.” (Statistik Austria 2002, S. 41) Gemal dieser Definition
bestehen in Osterreich GroRstadtregionen mit mehr als 100.000 Einwohnerinnen in der
Kernzone, Mittelstadtregionen mit 40.000-100.000 Einwohnerinnen in der Kernzone und

Kleinstadtregionen mit weniger als 40.000 Einwohnerlnnen in der Kernzone.

In der Masterarbeit ist von Kleinstadt die Rede, wenn ein zusammenhdngendes
Siedlungsgebiet mit mindestens 2.000 Einwohnerinnen vorhanden ist und die bauliche
Struktur durch ein Vorherrschen geschlossener, mehrgeschossiger Bebauungsformen im
Ortskern gekennzeichnet ist. Ebenso ist eine Kleinstadt durch die Auspragung eines

Ortszentrums und eines hohen Anteils an Mehrfamilienhdausern stadtisch gepragt.
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2.3 Landlich periphere Gebiete

Die OECD teilt landliche Gebiete in drei Kategorien ein. Dabei ist eine Gemeinde als [andlich
eingestuft, wenn ihre Bevélkerungsdichte unter 150 Einwohnerlnnen pro km? liegt. In
Uberwiegend landlichen Gebieten leben mehr als 50 Prozent der Bevoélkerung in [andlichen
Gemeinden. Maligeblich landlich gepragte Gebiete sind jene, in denen zwischen 15 und 50
Prozent der Menschen in landlichen Gemeinden leben. Urbanisierte Gebiete sind dadurch
gekennzeichnet, dass weniger als 15 Prozent der Menschen in landlichen Gemeinden ihren
Wohnsitz haben (vgl. OECD 1994). Fiir Osterreich besteht, ausgehend von den OECD-

Kriterien, eine differenzierte Typologie.

e Lédndliche Gemeinden bzw. Gebiete in urbanisierten Regionen. Meist strukturstarke
Gebiete im Stadtumland oder im Umfeld iiberregionaler Verkehrsachsen.

e Vom Intensivtourismus geprdgte Idndliche Gebiete.

e Periphere ldndliche Gebiete. Meist strukturschwache Gebiete in inneralpiner oder

Grenzlage.” (OROK 2009, S. 19)

In Osterreich gelten vor allem Gebiete an der ehemals ,geschlossenen” Ostgrenze (z.B.
Waldviertel) und in inneralpinen Talern - z.B. Bezirk Hermagor - als peripher. Die
betroffenen Gemeinden sind mit demographischen Prozessen der Abwanderung und
Alterung sowie einer Kette von Entwicklungsproblemen konfrontiert. ,So hat die
Bevélkerung (noch) einen geringen Grad an formaler Bildung, die Erwerbsbeteiligung der
Frauen ist relativ niedrig, die geringen Bevélkerungsdichten und die eingeschrénkte
Erreichbarkeit regionaler und liberregionaler Zentren bedingen Probleme in der Versorgung

mit éffentlichen Einrichtungen und Infrastrukturen [...].“ (OROK 2009, S. 20)

Favry flhrt weiter aus, dass periphere landliche Gebiete eine geringe Wertschopfung, eine
geringe Anziehungskraft fir Unternehmen, ein niedriges Pro-Kopf-Einkommen, eine
unglinstige Arbeitsplatzsituation sowie niedrige Beschaftigtenzahlen und einen hohen
Auspendlerinnenanteil aufweisen (vgl. Favry et al. 2006 zitiert in Strahl et al. 2011, S. 644).
Die Folgewirkungen, ausgehend von soziodkonomischen Strukturschwachen ,[...] reichen
von QualitdtseinbufSen bei der Daseinsvorsorge (Gesundheitswesen, Post, Einzelhandel, etc.)

liber die Zusammenlegung von Bildungseinrichtungen und Amtern (weitere Wege) sowie
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erschwerter Aufrechterhaltung des OPNVs, bis hin zu leerstehenden Wohngebéuden.“ (Strahl

etal. 2011, S. 645)

Die differenzierte Typologie landlicher Gebiete, soll darauf hinweisen, dass eine
automatische Gleichsetzung landlicher Raume mit Strukturschwéache nicht korrekt ist (vgl.
Danielzyk 2000, S. 147). So profitieren landliche Gemeinden oft von Ausstrahleffekten im
Nahbereich von groReren Stadten oder sie konnten sich im Tourismussektor ein relevantes

wirtschaftliches Standbein aufbauen.

Tichy weist darauf hin, dass in Osterreich keine generelle Dorfflucht zu beobachten ist. Trotz
haufiger Warnungen vor einer Entleerung von Dorfern blieb dieses Szenario auf wenige
Einzelfdlle beschrankt. So sind die Gemeinden Eisenerz, Gmiind, Horn und Schrems starken
Schrumpfungsprozessen ausgesetzt, doch lasst sich dies nicht generell auf landliche Raume
auslegen. Der Strukturwandel im primaren Sektor setzte zwar eine groBe Zahl von
Arbeitsplatzen frei, doch konnten viele davon in den tertidren Sektor umgeschichtet werden
(vgl. Tichy 2009, S. 49). ,,Insofern ist es gelungen, den Strukturwandel in die richtige Richtung
zu lenken. Eine Schrumpfung blieb auf Einzelfélle von Gemeinden in besonders ungiinstiger
Lage oder mit schlechter Struktur beschrénkt.” (Tichy 2009, S. 49) ,Das mag zum Teil auf eine
glinstige Entwicklung in den Umlandregionen kleinerer Zentren zuriickgehen und zum Teil

durch die Ostéffnung unterstiitzt worden sein.” (Tichy 2009, S. 50)

Zusammenfassend konnen landlich periphere Gebiete als politische Einheiten gesehen
werden, in denen mehr als 50 Prozent der Einwohnerlnnen in Gemeinden mit einer
Bevolkerungsdichte unter 150 Einwohnerinnen pro km? leben und aufgrund ihrer
unglinstigen Lage sozio6konomische Strukturschwachen aufweisen und von Abwanderung

betroffen sind.

2.4 Strukturwandel

Ist von landlich peripheren Gebieten mit Strukturschwdche die Rede, ist es notwendig etwas
genauer auf den Strukturwandel als Prozess einzugehen. Der Strukturwandel in stadtischen
und ldndlichen Bereichen in Europa, ldsst sich grundsatzlich mit den Ubergingen von der
Agrar- bis zur globalisierten Dienstleistungsgesellschaft skizzieren. Strukturwandel beinhaltet

die  soziodemographische und wirtschaftlich-technologische @ Komponente. Eine
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Gleichwertigkeit bzw. wechselseitige Erganzung und Bereicherung von Stadt und Land, wie
sie zu Zeiten der Agrargesellschaft vorhanden war, l6ste sich durch die Industrielle
Revolution mit ihren technischen Innovationen auf. Kleinteilige Arbeitsstrukturen in
landlichen Gebieten veranderten sich zu Gunsten grofflachiger Fabrikstatten in urbanen
Bereichen. Aufgrund von steigenden Skalenertragen (,Economy of scale”) wurde die
Produktion in Stidten kostengiinstiger und konkurrenzfihiger. Beim Ubergang von der
Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft anderte sich an der Benachteiligung landlicher
Gebiete wenig. Der Ubergang spiegelte sich hauptsichlich in der flichenhaften Ausdehnung
der Stadte in ihr Umland wieder und I6ste Suburbanisierungen aus. Die aktuellen
Rahmenbedingungen einer globalisierten Dienstleistungsgesellschaft beeinflussen landliche
Gebiete in zweierlei Hinsicht. Erstens ist der wirtschaftliche Spezialisierungs- und
Ausdifferenzierungsgrad — je spezialisierter, desto konkurrenzfahiger — von der Stadtgrofie
abhangig und ebenso ergeben sich dadurch Agglomerationsvorteile gegentliber kleineren
Stadten am Land. Zweitens sind 6ffentliche Infrastrukturen (Bildung, Gesundheit, Verkehr,
Kultur, etc.) in Stadten mit einer hoheren Bevolkerungszahl in ihrer Errichtung und Erhaltung
kosteneffizienter und in Stadten mit einer geringen Einwohnerinnenzahl schwieriger zu
finanzieren (vgl. Batzing 2009, S. 1 f.). Insgesamt ist die Feststellung von Haussermann und
Siebel treffend: ,Mit der Entwicklung der Stédte verbindet sich seit der Industrialisierung die
Vorstellung von Wachstum — Wachstum von Bevélkerung, Fldche, Arbeitspldtzen und damit
Wirtschaftskraft. Stadtentwicklung ist damit identisch geworden mit Wachstum.”

(Haussermann 1987, S. 91)

Neben den wirtschaftlich-technologischen Veranderungen vollzog sich auch ein Wandel im
soziodemographischen Bereich. Der allgemein bekannte demographische Ubergang von
hohen zu niedrigen Sterbe- und Geburtenraten ist zwar kein Spezifikum fir landlich-
periphere Gebiete, wirkt sich jedoch gravierend auf die Bevolkerungsstruktur dieser aus.
Niedrige Geburtenzahlen und eine hohe Lebenserwartung fiihren zu Alterung und
Schrumpfung der Bevolkerung. Der Sockel einer jungen Bevolkerungsgruppe erodiert und
die zusatzliche Abwanderung von Jugendlichen aus wirtschaftlichen Beweggriinden
verscharft die Situation zusatzlich. Wo in und rund um Agglomerationsraumen riickgangige
natlirliche Bevolkerungsentwicklung noch durch Zuwanderung ausgeglichen werden kann,
ist die Lage in landlich-peripheren Gebieten durchweg kritisch und von

Bevolkerungsschrumpfung gekennzeichnet (vgl. Bdhr 2010, S. 230 ff.).
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Blrkner sieht an dieser Stelle den Zusammenhang zwischen demographischer Entwicklung,
rickldufigen Haushaltszahlen und Leerstand: ,Die regionalen Unterschiede in der Abnahme
der Haushaltszahlen bewirken vor allem in Iédndlichen und verstddterten Rdumen der

ostdeutschen Ldnder einen weiterhin ansteigenden Leerstand.” (Birkner 2007, S. 70)

Aus soziologischer Perspektive vollzog sich seit den 1960er-Jahren ein mehrfacher Wandel
der Gesellschaftswerte. Stand nach dem Ende des zweiten Weltkrieges die Befriedigung
materieller Bedirfnisse im Mittelpunkt wurden ab den 1970er-Jahren postmaterielle Werte
wie Demokratisierung, Gleichberechtigung und Umweltschutz gesellschaftsrelevanter.
Ausgehend von den 1990er-Jahren stehen bis heute postmoderne Werte im Vordergrund.
Charakteristisch dafiir ist ein abgeschwachtes gesellschaftliches Engagement, einhergehend
mit einer individualistischen Lebenseinstellung und einer gestiegenen Leistungsbereitschaft

(vgl. Hammes 2002, S. 141).

Galt lange Zeit landliche Raume als Synonym fir ein starkes Zusammengehorigkeitsgefihl in
traditionellen Dorfgemeinschaften, so vollzieht sich der Wandel verstarkt in eine
Pluralisierung und Individualisierung von Lebensstilen und Lebensformen. Aufgrund
differenzierter Sozialstrukturen (Bildungsgrad, Berufsstellung, wirtschaftliche Situation) kann
nicht mehr von einer homogenen Dorfgesellschaft gesprochen werden (vgl. Hainz 1999, S.

264).

Vor allem fir junge Menschen ergeben sich daraus neue Lebenseinstellungen und Chancen,
die Gebundenheit an das ,Herkunftsdorf” sinkt und ebenso lasst das Identitdtsbewusstsein
nach. Trotzdem haben Jugendliche oft eine tiefe Verbundenheit mit der Region, doch
Uberwiegen letztendlich die negativen Aspekte des dorflichen Zusammenlebens. Die
Einschrankung personlicher Ausdrucksmoglichkeiten durch soziale Kontrolle, aber vor allem
die Perspektivliosigkeit (ungiinstige Wirtschaftsentwicklung, Mangel an ausreichenden
Transportmoglichkeiten, unginstige Ausbildungs- und Beschaftigungsmoglichkeiten,
ungeniigendes Angebot an Dienstleistungen und Freizeitmoglichkeiten) bewegen

Jugendliche zum Pendeln oder zur Abwanderung in urbanere Gebiete (vgl. Dax 2002, S. 174).

AbschlieBend ist der Wandel im Mobilitatsverhalten der Bevolkerung zu nennen, welcher
den Stellenwert landlicher Gebiete mit beeinflusst. Im Langzeitvergleich erreichte der PKW-

Bestand im Jahr 1970 in Osterreich erstmals die Millionengrenze. Im Jahr 1990 stieg die
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PKW-Zahl fast um zwei Drittel auf knapp drei Millionen. Aktuell sind in Osterreich rund 4,5
Millionen PKW zugelassen (vgl. Statistik Austria 2013). ,Die Auswahl- und
Angebotskompetenz bestimmen die Wahl des Einkaufsortes. Die Erreichbarkeit mit dem PKW
ist dabei ein Hauptfaktor zur Bestimmung der Standortqualitét.” (Gavac 2003, S. 51) Die
Standortqualitat landlicher Gebiete bei Arbeitspldatzen und im Handel ist im Vergleich zu
Agglomerationen nicht konkurrenzfahig. Ein hoher Mobilitdtsgrad der landlichen

Bevolkerung bildet die Basis zum Pendeln und Einkaufen in héherrangige Zentren.

Soziobkonomische Strukturschwachen in landlich peripheren Gebieten und ihre
Prozesshaftigkeit erzeugen Schrumpfungstendenzen bei Bevolkerungsdichte,
Bevolkerungsstruktur, Wirtschaftskraft und bei infrastrukturellen Einrichtungen. Im
folgenden Hauptteil geht es darum, Schrumpfung an mehreren Indikatoren festzumachen
und den raumordnerischen Umgang mit Schrumpfung anhand der Flachenwidmungspraxis
zu skizzieren. Da Leerstinde im Fokus stehen, sind vordergrindig Schrumpfungen im

baulichen Bestand relevant.
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3. Schrumpfung

Wie sind Entwicklungen im Stadtaullenbereich in der Raumordnung zu charakterisieren und

was sind die Folgen?

Was bedeutet Schrumpfung und wann schrumpft eine Gemeinde oder Kleinstadt bzw. was

sind die Folgen von Schrumpfung?

Gatzweiler geht davon aus, dass sich Wachstum in Zukunft vor allem in den
Agglomerationsraumen von gréReren Stadten vollziehen wird. ,Sollten die iberregionalen
Dienstleistungen wie Finanz- und Beratungsdienste, Medien und Tourismus im Zuge des
wirtschaftsstrukturellen Wandels als stédtischer Wachstumsmotor weiter an Bedeutung
gewinnen, profitieren davon in erster Linie die Stddte, vor allem natiirlich die Stédte, die bei
diesen Branchen schon héhere Beschdiftigtenanteile aufweisen.” (Gatzweiler 2003, S. 569) Es
ist davon auszugehen, dass Kleinstadte in landlich peripheren Gebieten im
Stadtewettbewerb um Wachstumspole keine Rolle spielen, sondern vielmehr

Schrumpfungsszenarien eintreten werden.

Die Raumordnung als Ganzes und Stadtentwicklungsplanung im Speziellen sind in vielerlei
Hinsicht trotzdem auf wirtschaftliches Wachstum ausgerichtet. Hauptaufgabe dabei ist es,
infrastrukturelle Rahmenbedingungen fiir einen Flachenzuwachs zu schaffen und negative
Erscheinungen von Wachstum zu minimieren. Jedoch kehren sich 6konomische und
demographische Wachstumsprozesse vielerorts in Schrumpfungsprozesse um und ebenso
wird eine Umkehr der raumplanerischen Ausrichtung notwendig sein. Schrumpfung vollzieht
sich in sozialen und rdumlichen Transformationen und verandert die Bevolkerungszahl und
-struktur, die Arbeitsplatzverfigbarkeit, Steuerungsressourcen und die Nachfrage nach
Flachen. Vordergriindig bewirkt der Bevolkerungsriickgang eine rdaumlich-funktionale

Ausdinnung (vgl. Doehler-Behzadi 2005, S. 71 f.).

In der Raumordnung wird von Schrumpfung gesprochen, wenn Gebiete hinsichtlich ihrer
soziobkonomischen Entwicklung ricklaufig sind. Gebiete schrumpfen in Bezug auf
Bevolkerungszahl, junge Bevolkerungsanteile, Wirtschaftskraft, Arbeitsplatze, private und
offentliche Investitionskraft, Versorgungseinrichtungen, Gebaudeausnutzungen und

Gemeinschaftsleben. Dementsprechend adullern sich Schrumpfungsprozesse in einem
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Angebotsverlust und in einer Unterauslastung an baulicher Infrastruktur mit
Leerstandsfolgen (vgl. Hoferl 2008, S. 2). An diesem Punkt sieht auch Kotter die Problematik,
dass demographischer und o6konomischer Wandel zu strukturellen Leerstanden in
historischen Ortskernen und in Siedlungserweiterungen der 1950er und 1960er-Jahre fihrt

(vgl. Kotter 2009, S. 6).

Gatzweiler spricht von Schrumpfung, wenn eine negative Zirkularitat in der Stadtentwicklung
FulR fasst. Wanderungsverluste fiihren zur Abnahme der Bevdlkerung. Einhergehend sinkt
die Verflgbarkeit von Arbeitsplatzen und zieht Kaufkraft- und Realsteuerverluste nach sich.
Eine  Abnahme von  oOffentlichen und  privaten  Finanzmitteln  verhindert
Infrastrukturinvestitionen, was sich wiederum verstiarkend auf den Riickgang von

Bevolkerung und Arbeitsplatzen auswirkt (vgl. Gatzweiler 2003, S. 564 f.).

Mangel
an Arbeitsplatzen
.
selektive Abwanderung:
Verlust an Know How, e
Tathraft, Reproduktionsfahigkeit Gemeinschaftsleben
. stirbt .
\bm.; an aamwém jitit
Abnahme politischem
und Uberalterung Gewicht
der Bevdlkerung ° .
® Verlust der Abbau der
“kritischen Masse” der Infrastruldur
Finanzieaft der ®
privaten Haushalte sinkt No Future
° -Stimmung ° = ?
der Investiti
Abwanderung onen
. der offentlichen Hanc
Nahversorgung
diinnt aus - ™
Finargraft
schiectte Auslastung der dfertlichen Hand
der Infrastrukdur sinkt

Abbildung 1: Negative Entwicklungsspirale (Hoferl 2006, S. 1)

Die Abbildung der ,negativen Entwicklungsspirale” zeigt anschaulich die Faktoren, welche
ausgehend von Arbeitsplatzverlusten, hervorgerufen durch demographischen Wandel,
technischen Wandel, Globalisierung und die Auswirkungen der ,Wissensékonomie®, zu
Schrumpfungsprozessen und im Endeffekt zum Verlust der ,kritischen Masse” fiihren

kdnnen.
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So wie Gatzweiler beschreibt auch Fafmann in Hinblick auf Suburbanisierung einen
kumulativen Abwertungsprozess. Innenstadtbereiche verlieren gegeniliber dem Stadtumland
an Kaufkraft. In den innerstadtischen Wohnquartieren bleiben oft einkommensschwachere
Personen zuriick, ,[...] die aufgrund ihrer soziobkonomischen Positionierung einen weiteren
Strukturwandel bei den Geschdften vor Ort und bei der 6ffentlichen Infrastruktur (z.B.
Schulen) nach sich ziehen. [...] Es wird weniger in Hduser, Wohnungen, Geschdfte und

Infrastruktur investiert, ein Stadtteil beginnt zu verfallen.” (FaBmann 2011, S. 165)

Ist von ricklaufigen Entwicklungen die Rede, muss immer auch die Gleichzeitigkeit von
Wachstum und Schrumpfung im Auge behalten werden. So kann sich beispielsweise in einer
Stadt oder in einer Region Flachenwachstum bei gleichzeitig abnehmender Nutzungsdichte
vollziehen. Wachsenden Orten mit Konzentrationstendenzen, schnelleren Umschldgen und
einer dichteren Nutzung stehen dann Orte gegeniber, die ,leerer” werden und einer
Frequenzabnahme unterliegen. Ein Paradebeispiel der genannten Gleichzeitigkeit ist der
Versuch vieler Gemeinden, dem Bevodlkerungsriickgang durch das Abwerben von
Biirgerinnen auf Kosten ihrer Nachbarkommunen entgegenzuwirken (vgl. Doehler-Behzadi
2005, S. 73). Ebenso ist Suburbanisierung durch gleichzeitige Wachstums- und
Schrumpfungstendenzen charakterisiert. Einerseits wachst die Stadt dber ihre
administrativen Grenzen hinaus, andererseits entstehen Leerstande und verfallen

innerstadtische Viertel.

Wie bereits erwahnt, sind Raumordnungsdokumente trotz ricklaufiger Entwicklungen oft
wachstumsorientiert. Dementsprechend finden haufig Siedlungserweiterungen in
schrumpfenden Regionen statt, die zur einer Entleerung anderer Teilgebiete fiihren. In
manchen niederosterreichischen Gemeinden zielt das o6rtliche Raumordnungsprogramm
trotz ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung auf eine Stabilisierung der aktuellen
Bevolkerungszahl ab. ,,Um das zu erreichen, setzen Gemeinden etwa auf die Neuausweisung
von Wohnbauland und Schliefung bestehender Baulandliicken (trotz zahlreicher
leerstehender Wohngebdude), auf ein grofziigig bemessenes Betriebsbaugebiet, die
Absicherung bestehender Tourismuseinrichtungen sowie auf den Ausbau von Ver- und

Entsorgungsinfrastruktur.” (Trauner 2008, S. 85)
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Gebiete sind von Schrumpfung betroffen, wenn sie hinsichtlich ihrer sozio6konomischen
Entwicklung riicklaufig sind. Dazu zahlen demographische Veranderungen, Verdnderungen
am Arbeitsmarkt, der offentlichen und privaten Investitionskraft, der Versorgungs- und
Gebaudeinfrastruktur und Verdanderung im Gemeinschaftsleben. Schrumpfung an und fir
sich ist fur Gebiete nicht problematisch, problematisch ist der raumordnerische Umgang mit
Schrumpfungsprozessen. So hinterlassen raumordnerische Festlegungen, die auf Wachstum
abzielen, funktionslose Infrastrukturen und ermdglichen gleichzeitig die Errichtung neuer

Infrastruktur, was einen enormen Ressourcenverbrauch zur Folge hat.

Die Folgen, die sich aus mehrdimensionalen Schrumpfungsprozessen ergeben, sind vielfaltig
und raumlich unterschiedlich. Hauptaugenmerk wird in dieser Masterarbeit auf die
Folgeerscheinungen im Bereich der bestehenden Gebadude gelegt, die ihren urspriinglichen
Nutzungen nicht mehr entsprechen kénnen, somit leer stehen oder in Zukunft leer stehen
werden und negative Auswirkungen auf die 6konomische, 6kologische und soziokulturelle

Entwicklung in ihrem Umfeld verursachen.

Neben Leerstanden und Brachflachen sind weitere Themenfelder relevant, die in landlich
peripheren Gebieten aktuell und zukiinftig von hoher Brisanz sind oder sein werden und
auch hier nicht ungenannt bleiben sollen. Relevant wird etwa die Aufrechterhaltung der
sozial-kulturellen Infrastruktur bei Leerstand von bestehenden Einrichtungen wie Schulen
oder Kindertagesstatten sein. Ebenso wird die Bereitstellung und Sicherung der
Energieversorgung bei ricklaufigen Anschlusszahlen und Verbrauchskapazitaiten hoéhere
Bereitstellungskosten verursachen. Ein weiteres Themenfeld ist die ausreichende
Gewdhrleistung von technisch-hygienischen Standards in der Wasserversorgung und
Abwasserableitung bei abnehmender FlieRgeschwindigkeit und sinkendem Durchsatz.
Essentiell fir die Mobilitdt der Bevolkerung ist die Sicherung des offentlichen
Personennahverkehrs bei ricklaufiger Kundinnenfrequenz. AbschlieRend ist die Sicherung
von Post- und anderen Dienstleistungen, sowie die Versorgung mit Gutern des taglichen

Bedarfs zu nennen, die es trotz sinkender Mittel bereitzustellen gilt (vgl. Rietdorf 2001, S. 3).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Entwicklungen im StadtauRenbereich in der
Raumordnung durch Flachenwidmungen fir Bauland und dessen infrastrukturelle

ErschlieBung auf der ,griinen Wiese” charakterisiert sind. Die ErschlieBung von Flachen im
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Aullenbereich der Stadtkerne ist 6konomisch motiviert. Dadurch werden steuerliche
Einnahmen lukriert und es kommt zu einer Verbesserung der Standortqualitat. Die Folge
einer extensiven Aullenentwicklung ist eine Teilentleerung im Innenbereich der Stadte,
welche auch durch generelle Schrumpfungsprozesse hervorgerufen wird. Wachstum an
einem Standort bedeutet automatisch den Verlust oder Abzug von Ressourcen eines
anderen Gebietes. Flachenwidmungen im AuRenbereich der Stadt und generelle
Schrumpfungsprozesse erzeugen eine Abwartsspirale fiir den Standort Innenstadt und sind
zusatzlich kumulierend und selbstverstarkend. Die Folge sind Leerstdnde, welche
kontinuierlich zunehmen und aufgrund der gegebenen Strukturen verfestigt werden. Die
bisher getatigten Ausfiihrungen stiitzen die Hypothese — ,,Eine Flachenwidmungspolitik, die
Entwicklungen im StadtauRenbereich forciert, fiihrt zu innerstadtischen Leerstinden und

verfestigt diese.”

Im nachsten Abschnitt werden die auf das theoretische Kapitel der Schrumpfung

beruhenden Schrumpfungsindikatoren auf die Kleinstadt Hermagor angewandt.

Wie ldsst sich die Schrumpfungssituation in Hermagor charakterisieren?

3.1 Hermagor im Schrumpfungskontext

Hermagor ist eine Kleinstadt im Bundesland Karnten und das Zentrum des stidwestlich
gelegenen Gailtals, welches auch den Bezirk Hermagor umfasst. Aktuell weist die
Stadtgemeinde Hermagor-Presseegger See eine Einwohnerlnnenzahl von 7.063 auf. Die
letzte Zdhlung nach Ortschaften im Jahr 2001 gab eine Einwohnerlnnenzahl von 1.527 fiir die
Stadt Hermagor aus. Im Jahr 1991 lag die Einwohnerlnnenzahl der Stadt bei 1610 Personen.
Interessant ist, dass Hermagor als Bezirkshauptstadt und definiertes Mittelzentrum, ebenso
wie die Gemeinde und der Bezirk Bevolkerung verliert. Somit ist der Effekt, dass sich die
Stadt als Zentrum etabliert und Menschen aus ihren kleinen und dorflich strukturierten
Umland abzieht und fir eine zukinftige Konzentration im Kernbereich sorgt, nicht
vorhanden. Daraus folgend sind alle Gemeinden im Bezirk Hermagor von Abwanderung

betroffen. Die Abwanderung vollzieht sich zum Uberwiegenden Teil in die Uberregionalen
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Zentren Karntens (Klagenfurt, Villach, Spital/Drau) und in andere Gebiete Osterreichs (Wien,

Graz, Salzburg).

An dieser Stelle wird nun an das Einflihrungskapitel zur ,Schrumpfung” angeknlpft und
anhand der skizzierten Schrumpfungsindikatoren (Doehler-Behzadi 2005, Gatzweiler 2003,

Hoferl 2006) die Situation der Kleinstadt Hermagor und ihrem Gemeinde- und Bezirksgebiet

geschildert.
Gemeinde Bezirk
Jahr absolut 1951=100 absolut 1951=100
1951 7.219 100 20.656 100
1961 7.036 97,5 20.351 98,5
1971 7.238 100,3 20.739 100,4
1981 7.079 98,1 20.092 97,3
1991 7.403 102,5 20.245 98,0
2001 7.232 100,2 19.757 95,6
2012 7.063 97,8 18.766 90,9
2035 17.623 85,3
2050 16.848 81,6

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Hermagor (Statistik Austria)

Die Gemeinde verzeichnete ihre hochste Bevolkerungszahl bei der Volkszahlung vom Jahr
1991. Seitdem ist die Bevdlkerungsentwicklung auf niedrigem Niveau ricklaufig. Der
Bevolkerungsverlust fiir die Gemeinde ergibt sich aus einer negativen Wanderungsbilanz. Im
Zeitraum von 1971-2008 wanderten 357 Personen ab. Demgegeniiber stehen lediglich 272
geborene Kinder. Im Vergleich zur Gemeinde ist die Bevolkerungszahl im Bezirk Hermagor

Uber die Jahre hinweg kontinuierlich und starker riicklaufig. (Statistik Austria)

Die Bevélkerungsprognose der OROK zeigt fiir den Bezirk Hermagor, wie auch fiir viele
andere landlich periphere Gebiete in Osterreich, die Problematik der zukiinftigen
Bevolkerungsentwicklung auf. Ist ausgehend von aktuell 18.766 Einwohnerlnnen fiir das Jahr
2035 ein Rickgang auf 17.623 Einwohnerlnnen vorausgesagt, soll die Bevolkerung bis zum

Jahr 2050 auf 16.848 Personen schrumpfen. (OROK 2010)

Gemeinde (0-14 Jahrige) Gemeinde (15-24 Jéhrige)

Jahr absolut 1991=100 absolut 1991=100
1991 1.282 100 1.056 100
2001 1.212 94,5 818 77,5
2012 895 69,8 794 75,2

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung Hermagor (Statistik Austria)
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Zukunftsweisend fiir Bildungssektor und Arbeitsmarkt sind die Zahlen der Jugendlichen (0-14
Jahrige) und jungen Erwachsenen (15-24 Jahrige), deren Entwicklung sich in der Gemeinde
dullerst negativ vollzog. Beide Gruppen reduzierten sich im Zeitraum von 1991-2012 um
nahezu ein Drittel. (Statistik Austria) Laut Prognosen soll die Gruppe der 0-19 Jahrigen im
Gesamtbezirk bis zum Jahr 2030 - ausgehend vom Jahr 2009 - um 26,9 Prozent schrumpfen.
Damit ist der Bezirk Hermagor hinter dem Bezirk Murau (-30,5 Prozent) in Osterreich am
starksten betroffen. Ebenso stark ricklaufig soll sich die Zahl der Erwerbstatigen im Alter von
20-64 Jahren entwickeln. In dieser Kategorie liegt der Bezirk Hermagor (-15,8 Prozent)
wiederum nur hinter den Bezirken Murau (-20,1 Prozent), Miirzzuschlag (-18,7 Prozent) und
Judenburg (-17,9 Prozent) im o&sterreichischen Spitzenfeld. (OROK 2010) Neben dem
drastischen Riickgang der jungen Bevolkerung und Personen im erwerbsfahigen Alter
vollzieht sich parallel dazu eine Alterung der Bevolkerung. Im Zeitraum von 1991-2001 nahm
auf Gemeindeebene der Anteil der Uber 65-Jahrigen um 10 Prozent zu. Flr den Bezirk ist fir
das Jahr 2030 — ausgehend vom Jahr 2009 — eine Steigerung von 36 Prozent prognostiziert.
Damit wiirde der Anteil der Uber 65-Jdhrigen bei 32 Prozent gemessen an der

Gesamtbevélkerung liegen. (OROK 2010)

Die Arbeitslosenquote im Bezirk Hermagor (6,4 Prozent) lag im Jahr 2011 knapp unter jener
von Osterreich (6,7 Prozent) und deutlich unter dem Kirntenwert (8,9 Prozent). Der gute
Durchschnittswert ldsst sich aufgrund einer groRBen Anzahl von Personen, die in den

Zentralraum Karntens und Lienz zu ihren Arbeitsplatzen pendeln, erklaren. (AMS 2011)

Die Arbeitsstattenentwicklung fiir den Bezirk Hermagor im Zeitraum 1991-2001 zeigt ein
differenziertes Bild. Die Gemeinden Hermagor-Presseegger See und Lesachtal weisen eine
leicht positive Entwicklung auf. Wobei das Lesachtal mit einem nach wie vor sehr hohen
Anteil von Erwerbstatigen in der Land- und Forstwirtschaft (25 Prozent) als Sonderfall
angesehen werden kann. Alle anderen fiinf Gemeinden mussten einen Verlust an
Arbeitsstatten hinnehmen (vgl. Statistik Austria 2001, S. 23). Eine andere Erhebung kommt
zum Schluss, dass sich im gesamten Bezirk die Anzahl der Arbeitgeberbetriebe im Zeitraum
2006-2010 von 633 auf 628 Betriebe reduziert hat. Ebenfalls ist eine negative Entwicklung
der Wirtschaftsstruktur sichtbar. Sowohl der Primarsektor (-11,3 Prozent) als auch der
Produktionssektor (-3,1 Prozent) und Dienstleistungssektor (-0,4 Prozent) sind von

Schrumpfung betroffen. Auffallend ist, dass das monatliche Bruttomedianeinkommen der
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Menschen im Bezirk Hermagor mit 1.813 Euro deutlich unter dem Karnten- und

Osterreichschnitt (2.100 und 2.197 Euro) liegt.

Bezirk Falle in % Forderbarwert in € in %

Klagenfurt Stadt 194,8 18,5 11.146.428 26,6
Spittal/Drau 183,5 17,4 6.191.681 14,8
Villach Land 108,5 10,3 3.533.653 8,4
Villach Stadt 108,3 10,3 5.043.472 12
St. Veit/Glan 101,8 9,7 4.292.314 10,2
Wolfsberg 92,3 8,8 2.330.939 5,6
Volkermarkt 83,3 7,9 2.590.143 6,2
Klagenfurt Land 74 7 2.952.397 7
Hermagor 62 59 2.472.954 59
Feldkirchen 448 4,2 1.405.337 3,3
Gesamt 1053 100 41.959.318 100

Tabelle 3: KWF-Forderungen nach Bezirken (@ 2007-2010) (KWF 2011)

Dass die Hermagorer Wirtschaft im Kontext der Schrumpfung zu sehen ist, verdeutlicht auch
die Investitionsbereitschaft des KWF (Karntner Wirtschaftsférderungsfonds). In den Bezirk
Hermagor flossen lediglich 5,9 Prozent des gesamten Karntner Férderungsvolumens (siehe
Tabelle 3), was einerseits an den Investitionsmoglichkeiten der um Foérderungen
ansuchenden Betriebe und andererseits an der Investitionsbereitschaft des KWF in

schrumpfende Regionen liegt.

Jahr 2009 2010 2011 2012

Ausgaben in € 17.212.000 16.495.000 16.266.000 18.854.800
Tabelle 4: Ordentliche und auRerordentliche Gemeindeausgaben (Statistik Austria)

Ein weiterer Schrumpfungsindikator in finanzieller Hinsicht sind die ordentlichen und
aullerordentlichen Ausgaben der Gemeinde. Die Ausgabenentwicklung der Gemeinde lasst
keine eindeutige Einordnung zur Schrumpfung zu. Nach einer Budgetkiirzung fir die Jahre

2010 und 2011 erhohte sich der Rahmen fir das Jahr 2012 wieder. Aktuell erstellte die

Gemeinde ein ausgeglichenes Budget von 16.382.100 Euro. (siehe Tabelle 4)

Als letzten und adulert relevanten Indikator fir Schrumpfung wird das umfangreiche
Themenfeld der Daseinsvorsorge betrachtet. Daseinsvorsorge umfasst Dienstleistungen mit
einem besonderen oOffentlichen Interesse und kann als flachendeckende Versorgung mit
bestimmten lebensnotwendigen Gltern und Dienstleistungen zu allgemein tragbaren
Preisen gesehen werden. So zahlen die Sparten 6ffentlicher Nah- und Fernverkehr, Energie,

Wasser, Telekommunikation, Post, Abfall- und Abwasserentsorgung zur Daseinsvorsorge.
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Neben der Ausstattung mit technischer Infrastruktur sind auch soziale Dienstleistungen wie
Kulturangebote, Gesundheitsdienste, Kinderbetreuung, Schulausbildung und Altenpflege in

das Aufgabenfeld der Daseinsvorsorge einzubeziehen. (vgl. Neu 2009)

Die Studie ,Frauen und Manner unterwegs” attestiert der Stadt Hermagor eine gute
Ausstattung an offentlichen Verkehrsverbindungen. Die Stadt ist Knotenpunkt im
offentlichen Nahverkehrsnetz mit innerstadtischen sowie regionalen Buslinien und einem
Bahnanschluss. (vgl. Damyanovic 2005, S. 34) Obwohl die Gailtal-Bahn aufgrund von
Erneuerungsinvestitionen bei Politkerlnnen in naher Zukunft als gesichert angesehen wird,
stellt sich die Frage nach dem langfristigen Bestehen der Bahnstrecke. Eine OBB Analyse
zeigt, dass von 50 untersuchten Strecken im Nebenbahn-Erganzungsnetz 21 Strecken das fir
einen zweckmaRigen Bahnverkehr erforderliche Verkehrsaufkommen nicht erfiillen. Aus
diesem Grund fiihrte die OBB schon wiederholte Reduktionen des Streckennetzes durch und
wird auch in Zukunft in Verhandlungen mit Bund und Liandern beziiglich der SchlieBung
unrentabler Nebenstrecken treten. Der Rechnungshof rligte bereits das Abwarten des
Verkehrsministeriums in dieser heiklen Thematik und stellte eindeutig fest: ,Fiir die
ErschliefSung von schwach besiedelten oder stark zersiedelten Rdumen, d.h. bei geringem
Fahrgastpotenzial ist der Bus der Bahn sowohl aus Kostengesichtspunkten aber auch bei
umweltbezogener Betrachtung vorzuziehen”. (Rechnungshof 2011, S. 257) Da die Stadt
Hermagor Bezirksstadt ist und somit ein regionales Zentrum darstellt, biindeln sich in ihr alle
wichtigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge (Bildungseinrichtungen, Sozial- und
Gesundheitseinrichtungen, Einrichtungen des offentlichen Dienstes und der Verwaltung)
und eine flachendeckende Versorgung der Stadt und des Umlandes ist gegeben. Fir die
Stadt selbst spielen Versorgungsprobleme im Lebensmittelbereich keine Rolle, vielmehr
herrscht ein Uberangebot an Verkaufsflichen. Jedoch sorgt das typische ,GreiRlersterben”
flr Versorgungsengpdsse im Lebensmittelbereich in fast allen kleinen Ortschaften des
Bezirkes. Laut Gemeindeauskunft Ubersteigt die Nachfrage nach geforderten Wohnungen
das Angebot. Die beschrankten Foérderzusagen fiir Wohnungsneubau von Landesseite sind
ein Indiz daflir, dass verstarkt in Ballungsrdume investiert wird und weniger in von

Schrumpfung betroffene Gebiete.

Zum Abschnitt ,,Hermagor im Schrumpfungskontext” lasst sich kein einheitliches Resiimee

ziehen. Vorweg muss zwischen den drei Malistabsebenen Stadt, Gemeinde und Bezirk
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unterschieden  werden. Teilweise sind keine Daten zu den festgelegten
Schrumpfungsindikatoren fir alle Malstabsebenen verfligbar. Die demographische
Entwicklung lasst sowohl auf Gemeinde- als auch auf Bezirksebene eine Einordnung
Hermagors in die Schrumpfungskategorie zu. Die Arbeitslosenquote ist auf Bezirksebene
relativ gering, lasst sich jedoch durch starke Pendlerlnnenstréme in die Zentralraume
relativieren. Die Arbeitsstattenentwicklung ist in der Gemeinde leicht positiv. Jedoch
schrumpfen die Arbeitsstatten, wenn der gesamte Bezirk betrachtet wird. Ebenso ist die
Investitionsbereitschaft des KWF im Bezirk Hermagor im Vergleich zu anderen Bezirken
unterdurchschnittlich gering. Aus budgetarer Sicht erhohte sich das
Gemeindefinanzvolumen in den letzten Jahren eher, als es abnahm. Beim Indikator
Leerstand als Folge von Schrumpfung muss im Arbeitsablauf bereits etwas vorgegriffen und
auf die Ergebnisse der Leerstandserhebungen eingegangen werden. In der Altstadt von
Hermagor stehen in den flnf groRten Altbauwohnhdusern rund 50 Prozent der Wohnungen
leer. Sechs kleinere leerstehende Hauser und ein grof¥flachiger Leerstand komplettieren die
Situation. In der ErdgeschoBzone sind etwa ein Viertel der Geschaftslokalitaten von

Leerstand betroffen.

Bauer sieht deutliche Belege fiir einen umfassenden Perspektivenwechsel in der
Stadtentwicklung, der weg vom Wachstum hin zu einer schrumpfungsorientierten
Sichtweise geht. Stadtentwicklung unter Schrumpfungsbedingungen ist dabei langst nicht
mehr nur auf ostdeutsche Stadte beschrankt. So deuten die einschldagigen
Bevolkerungsprognosen darauf hin, dass in Zukunft auch in den westdeutschen
Bundeslandern und Stdadten Schrumpfungsmanagements gebraucht werden (vgl. Bauer
2003, S. 635). Die belegten Schrumpfungsindikatoren zeigen, dass Hermagor teilweise von
ricklaufigen Entwicklungen betroffen ist und grofRe Probleme im Leerstandsbereich zu
finden sind. Ein Paradigmenwechsel, wie Bauer ihn beschreibt, sollte auf politischer Ebene
zur Diskussion stehen und ein Schrumpfungsmanagement auf die Tagesordnung gesetzt
werden. Wie ein solches Schrumpfungsmanagement bzw. eine Leerstandsstrategie im Sinne
der nachhaltigen Stadtentwicklung funktionieren kann, ist zu einem groBen Teil noch

unbeantwortet und wird an dieser Stelle am Beispiel der Kleinstadt Hermagor behandelt.
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Als Schliisselelement fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung gilt die Entkoppelung von
wirtschaftlichem Wachstum?® und steigendem Ressourcenverbrauch. Dabei steht etwa in
Deutschland eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Mittelpunkt (vgl.
Bundesregierung 2002, S. 99). Ebenso sieht das Osterreichische Raumentwicklungskonzept
eine nachhaltig ausgerichtete rdaumliche Gesamtentwicklung vor. Siedlungs- und
Freiraumentwicklung sollen natiirliche Ressourcen schonen. Gleichzeitig ist im OREK kritisch
festgehalten, dass zwar eine Tendenz zu bodensparenden MalRnahmen erkennbar ist, jedoch
die Anzahl der gewidmeten Flachen kontinuierlich steigt und das Potential zu kompakten
Siedlungsentwicklungen im inneren Bereich der Stadte nicht ausreichend ausgeschopft wird
(vgl. OROK 2011, S. 70). Demographische Alterungs- und Schrumpfungsprozesse erfordern
vor allem eine Anpassung der Gebdude- und Infrastrukturbestdande. Die Konzentration der
Stadtentwicklung auf den Innenbereich - das heiRt die Forcierung von Wohn-, Bliro- und
Gewerbenutzungen bzw. die Forcierung von sozialen und kulturellen Nutzungen im
Stadtkern — ist eine Strategie fir ein Schrumpfungsmanagement. Dieser Ansatz erfordert
breite Partizipationsprozesse, Aufklarungsarbeit und den Mut zu unkonventionellen
Schritten. Innerhalb des partizipativen Prozesses wird vor allem die Beteiligung privater
Immobilienbesitzerinnen und Wohnungsunternehmen eine entscheidende Rolle spielen (vgl.
Blrkner 2003, S. 70 f.). Die Anpassung von Gebdudeinfrastruktur bezieht sich auf den

Bestand im Innenbereich der Stadte, welcher hdufig durch Leerstand charakterisiert ist.

IAnmerkung: ,Wirtschaftliches Wachstum® soll hier im Schrumpfungskontext verstanden werden und meint
folglich die Bestandssicherung und Bestandsentwicklung der aktuellen wirtschaftlichen Ausgangslage im
jeweiligen Gebiet.
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4, Leerstande

Wie sind Leerstande charakterisierbar und was sind ihre Ursachen bzw. Folgen?

Der Begriff Leerstand bezieht sich auf nutzbare Flachen in Gebduden, die aktuell keiner
Nutzung zugefiihrt sind. Leerstande sind in ihrer Art und zeitlichen Auslegung
unterschiedlich. Fluktuationsbedingter Leerstand entsteht im Zuge eines Mietwechsels — z.B.
bei einem Umzug — und dauert weniger als drei Monate an. Die Eigenschaft des strukturellen
oder dauerhaften Leerstandes trifft zu, wenn bauliche Anlagen langfristig weder durch
den/die EigentlimerIn genutzt noch mit Miet- oder Pachtvertragen belegt sind. Hingegen ist
der funktionale Leerstand kurzfristig und durch Nutzungseinschrankungen wie

Renovierungen oder Modernisierungen bedingt (vgl. Dransfeld 2007, S. 23 f.).

Nicht alle Leerstandstypen sind problematisch. So bieten kurzfristige Leerstande neue
Angebote fir den Standort und koénnen auch teilweise Mietpreissteigerungen
entgegenwirken (vgl. Rosic 2009, S. 8). Jedoch wirkt sich struktureller und dauerhafter

Leerstand negativ auf die Standortqualitdt aus und steht damit im Fokus der Masterarbeit.

4.1 Ursachen von Leerstianden

Neben dem im Kapitel ,Begrifflichkeiten erlduterten soziodemographischen und
wirtschaftlich-technologischen  Strukturwandel, der Schrumpfung und Leerstande
verursacht, geht Schmied nochmals detaillierter auf den Ursachenkomplex fiir Leerstdande in

landlich peripheren Rdumen ein und nennt die folgenden Punkte:

e Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung wirkt sich auf die Verkauf- bzw.
Vermietbarkeit von Gebduden aus. Dabei ist die Finanzkraft von Anbieterinnen sowie
Kauferlnnen/Mieterlnnen ein entscheidender Faktor fur eine Zu- oder Abnahme an
genutzten Flachen.

e Die demographische Entwicklung (Alterung der Bevélkerung) und vor allem die
negative Entwicklung der Einwohnerlnnen- und Haushaltszahlen beeinflussen den
Leerstand in landlichen Raume.

e Die Merkmale der Eigentimerinnen bzw. der Mieterinnen und die Verdanderung

dieser Merkmale kénnen Leerstande verursachen. So kann etwa eine veranderte
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Sozialstruktur (z.B. Familiensituation) oder eine Veranderung der Finanzkraft der
Eigentimerlnnen (z.B. Aufschub von Sanierungsarbeiten) zu Wohnungsleerstanden
fahren.

o Die Merkmale des Gebaudes (Alter, Bauweise, Wohnraumverfiigbarkeit, baulicher
Zustand, Ausstattung, Image, etc.) bilden einen entscheidenden Faktor, ob eine
Immobilie fiir eine Nutzung attraktiv oder unattraktiv ist.

e Die Lagemerkmale bzw. Standortfaktoren (Distanz zum Arbeitsplatz, technische und
soziale Infrastruktur) sind ebenfalls entscheidend dafir, wie attraktiv die Immobilie
ist und ob sie einer Nutzung zugefiihrt ist oder leer steht.

e Die politische und planerische Steuerbarkeit tragen ebenfalls zur Hoéhe der
Leerstandsquote bei. So kdnnen etwa Gemeinden mit einem Leerstandsmanagement

raumplanerische Akzente zur Leerstandsreduktion setzen (vgl. Schmied 2007, S. 10).

Ein bedeutsamer Grund fiir leerstehende Wohngebdude ist ein erhdhter Anspruch an
Wohnraum, der sich parallel zur steigenden Haushaltszahl entwickelt. Eine erhéhte Anzahl
an Haushalten ergibt sich aus der Entwicklung hin zu mehr Singlehaushalten und Haushalten
mit einem alleinerziehenden Elternteil. Wohnungen, die den veranderten Anspriichen an
Flache oder Ausstattung nicht entsprechen, wurden entweder saniert oder aufgegeben. Im
Falle eines Abrisses oder Leerstandes musste der Bestandsverlust durch Neubau

kompensiert werden (vgl. OROK 2005, S. 39).

Die Ursachen von leerstehenden Geschaftslokalitaten im Stadtkern ist auf den allgemeinen
Strukturwandel im Einzelhandel zuriickzufiihren. Aufgrund der Anderung im
Mobilitatsverhalten der Bevolkerung — der PKW gilt als Haupteinkaufsmittel — und dem
Einkaufsverhalten — Preis- und Erlebniseinkauf stehen im Mittelpunkt — auf Seiten der
Kundlnnen und einem grundséatzlichen Konzentrationsstreben auf Seiten der Unternehmen,
reduzierte sich die Zahl der unabhangigen Einzelhdandlerinnen. Gleichzeitig etablierten sich
Filialistinnen mit groR¥flachigen Verkaufseinheiten. Es entwickelte sich ein Wettbewerb der
Vertriebsformen, bei dem Discounter, Fachmadrkte und sonstige groRflachige
EinzelhandlerInnen gegeniber dem kleinstrukturierten Einzelhandel im Vorteil sind.
Zahlreiche Innenstadte haben so ihre Einkaufsfunktion verloren oder sind im Begriff, diese zu
verlieren. Das Sterben des Einzelhandels fuhrt zwangslaufig auch zu einem Rickgang der

Wohn- und Lebensqualitdt in den Stadtkernen. Hauptsachlich werden Leerstiande im
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Stadtkern von vielen Kommunen als Problem der Grundeigentiimerinnen mit ihren
Uberhohten Mietvorstellungen gesehen (vgl. Rieschanek & Schuster 2007, S. 12 f.).
Grundsatzlich ist die gesamtwirtschaftliche Entwicklung des Einzelhandels in peripheren
Gebieten ricklaufig. Kaufkraft und Umsatz gehen in Einzugsgebieten zuriick und eine
Sattigung der Nachfrage von privaten Haushalten tritt ein. Diese Grundlage verfestigt die
Leerstandssitutation und hemmt Zuwachse bzw. Neunutzungen im Einzelhandelsbereich
(vgl. Dammer 2004, S. 7). Abgesehen vom groRflachigen Einzelhandel ist im
kleinstrukturierten Handel ein Mangel an potenziellen Nachfolgerinnen eine Ursache fiir
Leerstand. Mit jedem Generationenwechsel wird die Anzahl der mittelstandischen

Fachhandlerinnen geringer (vgl. Froessler 2009, S. 14).

Funktionsverluste von Ortskernen sind auch auf Gebietsreformen der 6ffentlichen Hand
zurlickzufiihren. Es kam zur Verlegung der 6ffentlichen Verwaltung sowie von Sozial- und
Versorgungseinrichtungen aus dem Dorf- oder Stadtkern hinaus. So wurden etwa Rathauser,
Gerichte und Bildungseinrichtungen in einem Gebiet auBerhalb des historischen Kerns
zentralisiert. Der Verlust an Wohnfunktion im Dorf- oder Stadtkern ist auf eine niedrige
Qualitat der alteren Gebdude (z.B. Grundriss, Energieeffizienz), die noch dazu oft einen
erheblichen Modernisierungsbedarf aufweisen, zurtickzufiihren. Einerseits beschrankt die
Gebdudequalitat den Wohnungsmarkt im Innenbereich, andererseits sorgt die sogenannte
Altersremanenz — altere Menschen bleiben langer in ihren angestammten Hausern und
Wohnungen und zwingen jlingere Haushalte zum Ausweichen ins Umland — fiir ein
geringeres Wohnangebot. Als Folge wahlt die junge Generation ihren Wohnstandort in

Erweiterungsgebieten der Dorfer oder Stadte (vgl. MLR 2012, S. 20 ff.).

Um die Griinde flir Leerstande im Innenbereich von Kleinstddten abzurunden, muss an
dieser Stelle noch auf die allseits bekannte und viel diskutierte Thematik der Einkaufszentren
(EKZ) eingegangen werden, die im Kontext des Strukturwandels im Einzelhandel zu sehen ist.
Die Gewinner der Einzelhandelsentwicklung seit Ende der 1970er-Jahre sind im
Lebensmittelbereich durchgehend groRflachige Super- und Verbrauchermarkte. Im Non-
Food-Sektor dominieren ebenso grof¥flachige Fachmarkte mit besonderer Ausrichtung auf
Elektro-, Mobel-, Bau- und Heimwerkerartikel. Im Zeitraum von 1976-1996 stieg die
Einzelhandelsfliche in Osterreich von ca. 5,5 Millionen m? auf ca. 12 Millionen m2. (vgl.

NAFES 2002, S. 8) Die aktuelle Erhebung (I. Quartal 2011 bis |. Quartal 2012) nennt eine
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Einzelhandelsverkaufsfliche von 14,3 Millionen m?. Der Zuwachs an Fliche geht nach wie
vor auch mit einer sinkenden Zahl an Einzelhandelsgeschaften einher. Grund dafiir ist die
anhaltende flachenmaBige Expansion der filialisierten GroBunternehmen und die
Neuerrichtung von EKZ. Mittlerweile werden bereits 38 Prozent aller Geschdfte im
Einzelhandel von filialisierten GroBunternehmen betrieben. Ihr Flachenanteil — der Anteil
ihrer Filialverkaufsflache an der Gesamtverkaufsflache betrdgt 64 Prozent — weist somit eine
hohe Konzentration mit steigender Tendenz auf. Dabei gilt der Einzelhandel als gesattigter
Markt, in dem Marktanteilsgewinne nur mehr im Verdrangungswettbewerb stattfinden

kénnen (vgl. Gittenberger 2012).

Die genannten Daten lassen die Interpretation zu, dass die Flachenwidmungspolitik in den
letzten Jahrzehnten mit der Ausweisung von EKZ-Widmungen auf der ,griinen Wiese”
grofRzligig und wenig restriktiv war. Im Rechnungshofbericht vom Jahr 2007 ist dazu
festgehalten: ,Die steigende Konzentration im Einzelhandel auf wenige, filialisierte
Handelsunternehmen und das stdtige Wachstum an Verkaufsflichen bewirken eine
Verschiebung von Umsatzanteilen vom traditionellen Einzelhandelsgeschdft zu den
Einkaufszentren. Letztere befinden sich vorwiegend an glinstig erreichbaren Standorten in
Randlagen (,griine Wiese“), was eine Gefdhrdung der Nahversorgung und eine steigende

Anzahl leerstehender Geschdftslokale in den Orts- und Stadtzentren zur Folge hat.

(Rechnungshof 2007, S. 20)

EKZ's auf der ,griinen Wiese” erzeugen negative Effekte flir den Standort Innenstadt und
ziehen einen enormen Ressourcenverbrauch nach sich. Gesetzliche Einschrankungen haben

nun zum Ziel, EKZ-Widmungen nach FlachengréRe, Typ und Standort zu regulieren.

-> Exkurs EKZ-Regelungen in Karnten: Im Bundesland Karnten besteht ein
rechtswirksames Entwicklungsprogramm zur Versorgungsinfrastruktur aus dem Jahr
1993, das Regulationen in Form von Grenzwerten fir Verkaufsflichen in Ober-, Mittel-,
und Unterzentren beinhaltet. Die zuldssige wirtschaftlich zusammenhdngende
Gesamtverkaufsflache fur die Widmung ,EKZ | (inkl. Lebensmittel)” betragt in
Oberzentren 10.000 m?2. Oberzentren sind die Stidte Klagenfurt und Villach. In
Mittelzentren mit mehr als 20.000 Einwohnerlnnen ist die Gesamtverkaufsfliche auf

5.000 m? beschrankt, in Mittelzentren mit bis zu 20.000 Einwohnerinnen auf 3.000 m?
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und in Unterzentren auf 1.000 m2. Fir kleinere Stidte und Dorfer beschrankt sich die
Gesamtverkaufsfliche auf 600 m2. Zusitzlich kommt es zur Festlegung eines
Hochstausmalies von ,EKZ I|-Flachen” in Abhangigkeit der Zentralortlichkeit und des
Einzugsbereiches der jeweiligen Gemeinde. Die fir die Masterarbeit relevante Stadt
Hermagor ist laut Verordnung als Mittelzentrum eingestuft und kann somit ,EKZ I-
Flachen” mit bis zu 6000 m? Verkaufsfliche ausweisen. Das HochstausmaR fiir ,EKZ II-
Flachen (KFZ- und Maschinenhandel, Baustoffhandel ausgenommen Baumarkte)” ist in
Oberzentren auf 15.000 m?, in Mittelzentren auf 6.000 m? und in Unterzentren auf 4.000
m? beschrankt (vgl. Entwicklungsprogramm Versorgungsinfrastruktur 1993, § 3). Eine
Novelle im Karntner Gemeindeplanungsgesetz vom Jahr 2002 erleichtert die Bewilligung
von zentrumsnahen EKZ in Orts- oder Stadtkernen. Wie sinnvoll die gesetzliche Regulative

in der Praxis ist, wird im nachsten Abschnitt besprochen.

Die Standortanforderungen des grof¥flachigen Einzelhandels entsprechen oft nicht den
vorhandenen Strukturen in den Innenstadten. Schlecht nutzbare Grundrisse,
Mehrgeschossigkeit, fehlende bauliche Pflege, unangemessene Kaufpreis- bzw.
Mietpreisforderungen und Denkmalschutz sind dabei die Hauptgriinde (vgl. Dammer 2004,
S. 4). Hohe Mietpreisforderungen sind auf das Beharren an veralteten Verkehrswerten
zurlickzufiihren, welche die Immobilienpreise der Vergangenheit widerspiegeln und bei
fallenden Preisen (iber dem aktuellen Marktwert liegen. Sind die Eigentimerinnen nicht
bereit Preisanpassungen zu akzeptieren, kann der Markt flr unsanierte Altbauten und
Grundstlicke zum Erliegen kommen (vgl. BMVBS 2007, S. 145). Viele der Eigentimerinnen
sind nicht Uber die Immobilienmarktentwicklung und Leerstandskonzentration in ihren
Stadtvierteln informiert und beharren deshalb auf ihren Mietpreisvorstellungen. Wenn die
Besitzerlnnen lber prekare Marktlagen Bescheid wissen, tritt Verunsicherung und Zweifel an
Erneuerungsinvestitionen in die Immobilien auf. Altere Personen fiihlen sich hingegen mit
der Bewirtschaftung und Instandhaltung ihrer Immobilie teilweise tberfordert und wiirden

Hilfestellungen benotigen (vgl. Zwischennutzungsagentur Wuppertal 2010, S. 6).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Leerstande in Gebdauden dauerhaft oder kurzfristig
sein kdnnen. Neben grofRraumigen Rahmenbedingungen, wie der gesamtwirtschaftlichen
und demographischen Entwicklung einer Region sowie der Veranderung im Einkaufs- und

Mobilitatsverhalten von Personen, sind auch kleinrdumige Faktoren entscheidende
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Ursachen fiir die Leerstandssituation in einer Stadt. Dazu zahlen etwa die Merkmale des/der
Eigentimerin und des/der Mieterin sowie Gebaudemerkmale. Neben der individuellen
Ebene tragen Anreize und Regulationen — Leerstandsmanagements, Verkehrskonzepte,
Gestaltung des offentlichen Raums, EKZ-Regelungen, Flachenwidmungspolitik, partizipative
Planungsprozesse und Wohnbauférderungen — zur Standortqualitat bei und entscheiden
mit, wie hdaufig und in welcher Ausformung Leerstinde auftreten. Die Ursachen fir
Leerstainde am Wohnungsmarkt gehen auf verdnderte Haushaltszahlen und verdanderte

Wohnbedurfnisse zuriick.

4.2 Folgen von Leerstinden

Leerstande kdonnen aus mehreren Grinden problematisch sein bzw. negative Wirkungen
erzeugen. Gehaufte und lang andauernde Leerstande ergeben ein optisch nicht attraktives
Bild. Aus finanzieller Perspektive sind Leerstinde eine Belastung fir private
Eigentimerlnnen, Wohnbaugenossenschaften und die offentliche Hand. Die betroffenen
Gemeinden leiden unter RenditeeinbufRen, Rentabilitatsverlusten und kommen weiter fir
die laufenden Kosten der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auf. Insgesamt sind
leerstehende Gebadude Indikatoren fiir negative Entwicklungstrends und strukturelle Defizite

in den Gemeinden und Regionen und mindern die Standortqualitat (vgl. Schmied 2007, S. 2).

Die Negativentwicklung in peripheren Kleinstadten ist nicht neu, neu jedoch ist die
dramatische Zuspitzung und Kumulierung der Problemlage. Gemeint ist eine negative
Entwicklungsspirale (siehe Abbildung 1), die selbstverstarkend wirkt und an deren Ende

hohe Leerstandsraten und ein moglicher Verlust der kritischen Masse stehen.

Die Folgen von strukturellen und dauerhaften Leerstanden sind Ubergeordnet aus
okonomisch, ©kologisch und sozialer Perspektive zu betrachten. Langfristig stellt eine
Aufrechterhaltung der leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur bei sinkender
Effizienz die kommunalen Haushaltskassen vor neue Herausforderungen. Hinzu kommen
steigende Stlickkosten zentral organisierter Infrastrukturen wie Fernwdrme und
Madllverbrennung, die das Haushaltsbudget schrumpfender Stadte ebenso verstarkt belasten

kénnen (vgl. Bauer 2003, S. 640 f.).
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Die wohl groBte finanzielle Belastung auf Seiten der Gebaudeeigentiimerinnen ergibt sich
durch den Umsatzverlust von nicht vermietbaren Flachen. Zusatzlich kénnen Leerstdnde
auch die Miethohe vermieteter Flachen beeinflussen. Hinzu kommen noch laufende
Betriebskosten, die trotz Leerstand von den Eigentiimerinnen zu entrichten sind. Folglich
stehen die Eigentliimerinnen vor einem Nullsummenspiel, was ihre Investitionsbereitschaft

flr eine Modernisierung am Objekt sinken lasst oder sogar ausschliel3t.

Kiel skizziert eine ©6konomische Abwartsspirale und zeigt die finanzielle Problematik
leerstehender Flachen fiir die betroffenen Eigentlimerlnnen auf: ,Da man vier vermietete
Wohnungen braucht, um die Ausfdlle einer leeren fiinften zu kompensieren, liegt bei etwa 15
Prozent Leerstand der 6konomische Umschlagspunkt fiir jede Wohnungsgesellschaft; ab 20
Prozent wird der Konkurs nur noch zur Frage der Zeit.” (Kiel 2001, S. 2) Der Autor spricht in
seinen Ausfiihrungen auch davon, dass sich struktureller Leerstand im schlimmsten Fall
negativ auf die Funktion des gesamten Wohnungsmarkts im betroffenen Gebiet auswirken

kann.

Aus 6kologischer Perspektive fiihrt dauerhafter Leerstand und die nicht Verfligbarkeit der
vorhandenen Flachen zur ErschlieBung neuer Gebiete und tragt damit erheblich zum
Landschaftsverbrauch bei. Wenn etwa der Mix aus Verkaufs-, Arbeits- und Wohnflachen im
Innenbereich einer Stadt nicht mehr ausreichend vorhanden ist, kommt es zum sogenannten
Donut-Effekt, der Stadtkern verliert dabei zugunsten des Stadtaullenbereichs seine

angestammten Funktionen und wird ausgehohlt (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Donut-Effekt (eigene Abbildung)
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Der Verlust an Standortqualitdt der Innenstadte, welcher durch Leerstande mitbeeinflusst
ist, flihrt zu einem erhohten Verkehrsaufkommen durch Arbeits- und Einkaufspendlerinnen.
Ein erhohtes Verkehrsaufkommen erfordert eine Steigerung der Infrastrukturkapazitat durch
Straflenneubau bzw. Straflenausbau, was  wiederum zur Erhohung  des
Landschaftsverbrauchs beitragt und zusatzliche Luftverschmutzung verursacht. , Verkehr
wird vorrangig erzeugt durch Zersiedelung, rdumliche Trennung der Funktionen Arbeiten,

Wohnen, Einkaufen, Freizeitaktivitdten etc. sowie durch die Errichtung von Einkaufszentren.”

(Umweltbundesamt 2009, S. 190)

Laut einer VCO-Studie wichst die Bau- und Verkehrsfliche Osterreichs tiglich um 15,9
Hektar, was einer GréRe von 20 FuBballfeldern entspricht (vgl. Dallhammer 2007, S. 20).
Dabei wird das durch die Osterreichische Nachhaltigkeitsstrategie vorgegebene Ziel, den
Flachenzuwachs auf 2,5 Hektar pro Tag zu reduzieren, deutlich verfehlt. Die standige
NeuerschlieBung von Bau- und Verkehrsflaichen versiegelt einerseits die Kulturlandschaft
zunehmend und steigert andererseits den Ressourcenverbrauch durch Neubautatigkeiten.
Der fortschreitende Landschaftsverbrauch ist in Anbetracht der Feststellung von Schubert
aus dem Jahr 1998 widersprichlich und erfordert ein Umdenken in der
Flaichenwidmungskultur: ,Uber 90 % des Gebdude- und Wohnungsbestandes, der im Jahr
2010 die Physiognomie unserer Stéddte ausmachen wird, existiert bereits heute.” (Schubert
1998, S 138) Bleiben zusatzlich SanierungsmalRnahmen am leer stehenden Gebdudebestand
aus und nehmen baufillige sowie desolate Hauser zu, dann wird zukiinftig gezielter Abriss
notwendig sein. Wer die Verantwortung und die finanziellen Kosten dafiir tragen soll, wenn
die Eigentiimerinnen dazu nicht imstande sind, ist fraglich und wirft Probleme auf. Dass ein
Abriss nicht billig ist und die 6ffentliche Hand vor Herausforderungen stellt, zeigt ein Beispiel
aus der Gemeinde Kirchbach in Karnten. Da drei desolate Gebdude die StralRensicherheit
gefdahrdeten, ordnete die Bezirkshauptmannschaft den Geb&dudeabriss an. Die Kosten von
145.000 Euro sind von der Gemeinde zu tragen, wobei es eine Landesforderung von 50

Prozent gibt (vgl. www.kleinezeitung.at).
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Aus sozialer Perspektive geht mit Leerstanden ein Imageverlust sowie ein Verlust an Lebens-
und Wohnumfeldqualitdt in den betroffenen Stadtteilen einher. Hohe Leerstandsraten
kénnen zu sozialer Segregation in Wohngebieten fliihren und zur Entstehung von sozialen
Brennpunkten beitragen. So besagt etwa die , Broken-Window Theorie“: ,[...] if a window in
a building is broken and is left unrepaired, all the rest of the windows will soon be broken.
[...] one unrepaired broken window is a signal that no one cares, and so breaking more
windows costs nothing.” (Kelling 1982) Entscheidend ist die Feststellung, dass beschadigte
leerstehende Gebdude eine Komponente im Ursachenkomplex fiir Kriminalitatsentwicklung
in einem Stadtteil darstellen und zu einem sich selbst verstarkenden Abwartstrend beitragen
kénnen. Das Stadteilimage wird dadurch negativ beeinflusst. Funk spricht im Zusammenhang
mit Leerstanden ebenfalls von Attraktivitatsverlust, Imageschaden, zuriickgehendem
Sicherheitsempfinden und sogenannten ,Schmuddelecken” (vgl. Funk 2008, S. 123). Ob die
Theorie zur vollstandigen Kriminalitatserklarung und Kriminalitatspravention geeignet ist, sei

an dieser Stelle dahingestellt.

Als Folge verliert der Stadtteil kontinuierlich an Lebensqualitdt. Soziale Treffpunkte im
offentlichen Raum, wie Parks oder Hauptplatze, nehmen ab und die Nahversorgung diinnt
aus. Zusatzlich sprechen die Autoren der Studie ,re-design Eisenerz” von vereinsamten
Menschen in wenig bewohnten Hausern, hervorgerufen durch starke

Suburbanisierungstendenzen (vgl. Nussmiuller 2006, S. 12).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die Folgen von Leerstdanden in einer sinkenden
Standortqualitdt des betroffenen Stadtteils manifestieren und durch eine negative
Entwicklungsspirale hervorgerufen werden. Die Qualitdt des Standortes sinkt, weil
Leerstande zu einem Negativimage beitragen und private sowie offentliche Akteurlnnen
nicht mehr bereit sind sich fiir eine Standorterneuerung zu engagieren oder auch finanzielle
Investitionen  zu  tatigen. Aus  Okonomischer  Perspektive  entgehen den
Immobilieneigentiimerinnen Mieteinahmen, die weitergehend fiir anfallende Betriebskosten
und Bestandserneuerungsmalinahmen nicht vorhanden sind. Im schlimmsten Fall kénnen
dadurch ganze Teilsegmente des stadtischen Immobilienmarktes niedergehen. Fir die
offentliche Hand entstehen Kosten durch Abrisse desolater Gebdude, wenn die
Eigentiimerlnnen diese nicht finanzieren kénnen. Okologisch gesehen fiihren nicht fiir den

Markt geeignete innerstadtische Leerstande zu NeuerschlieBungen auf der ,griinen Wiese”
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und somit zur Steigerung des Landschafts- und Ressourcenverbrauchs. Aus sozialem
Blickwinkel sorgen Leerstdande fir einen Verlust an Lebensqualitdt der Birgerinnen in den
Stadtkernen. Einerseits geht die Wohnfunktion der Innenstadte verloren und andererseits
verringert sich die Funktion des offentlichen Raums als sozialer Treffpunkt flr die
Blrgerlnnen. Im schlimmsten Fall kann es zur Vereinsamung von Menschen in wenig

bewohnten Hausern kommen.

4.3 Leerstand in Osterreich

In Osterreich steht die Diskussion im Bereich der Leerstinde analog zur Schrumpfung im
Vergleich zu Deutschland noch am Anfang. Laut Moser spielt der Wohnungsleerstand in der
Osterreichischen Forschungslandschaft nur eine zweitrangige Rolle. Fiir die siebziger Jahre
verfasste Bauer (1995) eine Studie, die sich teilweise dem Thema Leerstand in Wien
widmete. Die letzte Studie zu Leerstandsdaten im Wohnbereich verfasste Moser im Jahr
1996. Aktuell befindet sich die wohl umfangreichste Studie zu Leerstanden von Seiten der
Technischen Universitdt Wien in Ausarbeitung. Ziel ist es, Einblick in Eigentumsverhaltnisse
und potentielle Nutzungsmoglichkeiten zu geben, sowie Fragen Uber Aneignungs- und
Nutzungsstrategien bzw. Gber den moglichen soziokulturellen und 6konomischen Mehrwert
einer Offnung von Leerstinden zu beantworten. Was fehlt, ist eine konkrete Erhebung von

Leerstanden in der Stadt.

Sind Forschung und Initiativen zu Leerstand in groReren Stadten wie Wien, Graz, Linz oder
Klagenfurt, wo der Fokus vor allem auf ErdgeschoBzonen liegt liberschaubar, so ist die
Leerstandsproblematik in  Kleinstddten und Dorfern landlicher Raume  stark
unterreprasentiert.  Strukturschwache  GeschaftsstraRen  (Hernalser  HauptstraRe,
LerchenfelderstraBBe, JakoministraRe, BahnhofsstraBe Klagenfurt) in grofleren Stadten
erregen mehr 6ffentliche und politische Aufmerksamkeit, da der Nutzungsdruck in Stadten
starker ist als in landlichen Gebieten. Demzufolge werden Leerstande in grofReren Stadten
sensibler wahrgenommen. Trotzdem formieren sich auch in Kleinstadten Initiativen (z.B.
Raumagentur Neunkirchen), die Leerstande entweder vermitteln oder direkt als Kunst- und

Kulturflache neu nutzen.
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Welche Steuerungsinstrumente im Umgang mit Leerstanden stehen zur Verfliigung?

Einerseits gibt es offizielle Fordermodelle, Plane, Programme und Strategien im Umgang mit
Leerstand, andererseits bestehen private Initiativen und Vereine, die sich dem Thema
widmen. Von éffentlicher Seite gibt es in Osterreich kein direktes Programm zu Leerstianden,
indirekt berlhren (bergeordnete Programme fir landliche Raume (Dorf- und
Stadterneuerung Niederosterreich, Dorf- und Stadtentwicklung Oberdsterreich,
Gemeindeentwicklung Salzburg, Dorferneuerung Tirol, Gemeindeentwicklung Vorarlberg,
Dorferneuerung Burgenland) die Materie Leerstand. In Kdrnten und der Steiermark bestehen
keine eigenen Programme zur Dorf- und Stadterneuerung auf Landesebene. Es gibt jedoch
die Moglichkeit — wie auch in den anderen Bundeslandern — Leerstandsprojekte (iber den

Leaderschwerpunkt ,M322 Dorferneuerung und -entwicklung” abzuwickeln.

Haufig stellen die genannten Landesprogramme nur reine Forderschienen dar und es gibt
keine strategische und auch inhaltliche Auseinandersetzung mit der Thematik Leerstand. Das
wohl ausgereifteste Programm stellt die Niederdsterreichische Dorf- und Stadterneuerung
dar. ,Ziel der Stadterneuerung in Niederdsterreich ist es, die Stédte dahin zu unterstiitzen,
gemeinsam mit den Biirgern, umfassende und koordinierte MafSnahmenbiindel im Bereich
der Stadtentwicklung und Stadterneuerung zu artikulieren und umzusetzen.”
(Landesregierung NO 1999, S. 3). ,Die Stadterneuerung umfasst soziale, wirtschaftliche,
kulturelle und d&kologische Aspekte und ist bestrebt die Bereitschaft der Bewohner
wachzurufen, mit ihren eigenen Krdften eine Verbesserung der Lebensqualitit in der Stadt
anzustreben.” (NO Dorf- und Stadterneuerung, Info Plakat) Fir die jeweilige am Programm
teilnehmende Stadt wird ein/e Stadterneuerungsberaterin beauftragt und die Gemeinde hat
die Aufgabe ein Stadterneuerungskonzept zu erstellen. Das Stadterneuerungsverfahren inkl.

der bereitgestellten Fordermittel ist auf einen Zeitraum von vier Jahren beschrankt (vgl.

Landesregierung NO 1999).

Die niederdsterreichische Stadterneuerung umfasst einen ganzheitlichen Ansatz, in dem die
Leitthemen Innenstadt, Jugend, Telematik - Neue Medien, Kunst und Kultur und Netzwerke
zur Bearbeitung vorgegeben sind. Das zentrale Instrument der Stadterneuerung in
NiederoOsterreich ist das Stadterneuerungskonzept. Das Konzept beinhaltet eine

Strukturanalyse, ein Leitbild, MalRnahmen zur Erlangung der Leitziele und einen Zeit- und
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Finanzierungsplan (vgl. NO Dorf- und Stadterneuerung, Info-Plakat).

Im Vergleich zu den anderen Bundeslandern gibt es in Niederdsterreich
Stadterneuerungskonzepte als Arbeitsgrundlage. Jedoch sind diese inhaltlich sehr formell
gehalten und es kann nicht von einem wissenschaftlich fundierten Konzept — etwa bei den
Ausarbeitungen zu Strukturanalysen — gesprochen werden. Aufgrund von fehlenden
Analysen ist es natlrlich generell nicht zuldssig, allen niederdsterreichischen
Stadterneuerungskonzepten fehlende wissenschaftliche Strukturerhebungen zu attestieren.
Es lasst sich jedoch ein Trend erkennen, der sich aus einer Analyse von drei
Stadterneuerungskonzepten  (Neunkirchen, Purkersdorf, Retz) im Zuge einer
Projektseminararbeit ergibt. ,,Nach der Analyse der Stadterneuerungskonzepte kann gesagt
werden, dass die Themen ,Schrumpfungsprozesse im Stadtkern (Altstadt)” und
,leerstehende Geschdftslokalitdten bzw. Wohnungen” sowohl in der Analyse- als auch in der
Umsetzungsphase, unterreprdsentiert sind. Es kommen lediglich punktuelle MafSnahmen vor
und es besteht keine libergreifende und dauerhafte Strategie (z.B. Leerflichenmanagement).
Vor allem fehlen in Neunkirchen und Purkersdorf Bestandsanalysen. In Retz wurde eine
solche Analyse zwar durchgefiihrt, doch blieben weitere Schritte zur Verbesserung der
Situation aus.” (Beimrohr 2012, S. 54) Wie aus dem angefiihrten Zitat ersichtlich wird, ist das
Thema Leerstand in den Konzepten sowohl in der Analyse als auch in den
Malnahmebiindeln unterreprasentiert bis gar nicht vorhanden. Die ,Raumagentur
Neunkirchen” betreibt im Prozess der Stadterneuerung ein Leerflichenmanagement. Aus
einem Gesprach mit einem Mitarbeiter wurde ersichtlich, dass sich die Raumagentur zwar
eine fundierte Leerflachenerhebung vor allem fir den Wohnbereich wiinscht, dies aufgrund
von mangelnden Ressourcen bis dato jedoch nicht mdglich war (vgl. Experteninterview

Hansy 2012).

Neben oder in Kombination mit Stadt- und Dorferneuerungsprogrammen gibt es
Wohnbauférderungsprogramme, die Landesangelegenheiten sind und ein weiteres
Instrumentarium zur Leerstandsreduzierung bereitstellen. Wohnbauférderungen sollen die
Sanierungsrate im Altbestand erhéhen und den Passivhausstandard im Neubau fordern (vgl.

Amt der Karntner Landesregierung 2012, S. 13 ff.).
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Weitere raumordnerische Instrumente zur Steuerung von Leerstanden sind rdaumliche
Landesentwicklungsstrategien wie etwa die ,Rdaumliche Strategie zur Landesentwicklung
Karntens”, regionale Entwicklungskonzepte, Ortliche Entwicklungskonzepte und
Stadtentwicklungskonzepte. Auf kleinrdumiger Mal3stabsebene lassen sich mit Festlegungen
im Flachenwidmungsplan Rahmenbedingungen fir die Leerstandsentwicklung gestalten.
Inwiefern die genannten Instrumente der Raumordnung in Osterreich auf die Problematik
des Leerstandes ausgerichtet sind, ldsst sich pauschal nicht beantworten. Neben positiven
Ausrichtungen zur ,Innen- vor AuBenentwicklung” und ,Starkung des innerortlichen
Potentials”, wie es beispielsweise in der Stadt Eisenerz der Fall ist, sind auch negative
Entwicklungen wie etwa in Oberwart, Judenburg und Knittelfeld festzustellen. Bei den
genannten Negativbeispielen liel die lokale Flachenwidmungspolitik groRzligig Standorte auf
der ,grinen Wiese” zu, was auch medial zu kontroversen Diskussionen fihrt (vgl.

www.diepresse.com).

Unabhangig von den genannten Steuerungsinstrumenten der Raumordnung bestehen eine
Vielzahl an privaten Stadtmarketingbiros und Citymanagements, die im Zuge von
Projektentwicklungen auch Leerflichenmanagements (z.B. Waidhofen an der Ybbs, Lienz)
durchfihren. Je nach politischem Willen und budgetarer Situationen in den Gemeinden
werden externe Expertinnenempfehlungen zu Leerflaichenmanagements implementiert oder
verworfen. AbschlieBend sind im Umgang mit Leerstdnden noch die Initiierung und
Abhaltung der ersten beiden Osterreichischen Leerstandskonferenzen in den Jahren 2011
und 2012 zu nennen. Erstmals wurden auf breiter Ebene Schrumpfungsprozesse und die
daraus resultierenden Herausforderungen fir Raumordnung und Politik kritisch beleuchtet

und diskutiert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass in den Bundeslandern libergeordnete Programme
der Dorf- und Stadterneuerung oder Dorf- und Stadtentwicklung und
Wohnbauférderprogramme bestehen und Instrumente darstellen, die indirekt auf Leerstand
angewandt werden kénnen. Die Landesprogramme sind jedoch reine Foérderschienen und
nicht inhaltlich bzw. strategisch auf die Thematik des Leerstandes ausgerichtet. Von Seiten
der Raumordnung kénnen mit Landesentwicklungsstrategien, regionalen
Entwicklungskonzepten, ortlichen Entwicklungskonzepten, Stadtentwicklungskonzepten und

Flachenwidmungspldanen Leerstande gesteuert werden. Die inhaltliche Ausrichtung und
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gezielte Anwendung der genannten Instrumente hangt von den Entscheidungen und
Prioritdtensetzungen der involvierten Akteurinnen ab und kann die Leerstandszahl sowohl
erhohen als  auch senken. Neben  Analysen, Zielfestschreibungen und
Umsetzungsmafinahmen, die in Entwicklungsdokumenten von offentlicher Seite bestehen,
gibt es eine Vielzahl von privaten |Initiativen wie Stadtentwicklungsvereine,

Stadtmarketingbiiros oder Citymanagements, die im Umgang mit Leerstanden aktiv sind.

Wie ldsst sich die Leerstandssituation in Hermagor charakterisieren?

4.4 Hermagor im Leerstandskontext

Vordergriindig liegt der raumliche Untersuchungsfokus im historischen Zentrum, das als
Altstadt bezeichnet wird. Die Altstadt gliedert sich in eine HauptstraRe, die in Ost-
Westrichtung verlauft und einen langsgezogenen Hauptplatz. Die HauptstralRe selbst ist flir
den Verkehr geoffnet und beidseitig mit sehr schmalen Gehsteigen und Parkpldatzen
ausgestattet. Die geschlossene Gebaudestruktur an der HauptstralRe ist an beiden Seiten
regelmaRig durch die Eingange in Seitengassen und Gehwege unterbrochen, die in Nord-
und Sidrichtung verlaufen. Die Gebdude entlang der HauptstralRe sind meist zweigeschossig
und bieten im Erdgescholl Nutzungsmoglichkeiten fir Handel, Dienstleistungen und
Gastronomie. Die oberen Stockwerke sind zum Uberwiegenden Teil fiir die Wohnnutzung
verfligbar. Am Hauptplatz befinden sich eine Kirche und ein Parkplatz, der den gesamten
vorderen Bereich des oOffentlichen Platzes einnimmt. In den Seitengassen im nordlichen
Bereich der Altstadt sind Grinderzeit- und Handwerkshduser situiert. An die Altstadt
anschliefend besteht im Stden eine groRere Wohnsiedlung aus dem Jahr 1940 mit 44
Wohneinheiten und eine neu errichtete Volksschule. Am westlichen Ende der HauptstralRe
besteht ein ebenfalls neu errichtetes Altenwohn- und Pflegeheim (vgl. Damyanovic 2005, S.

29).
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4.4.1 Leerstandserhebung Geschaftsflachen

Eine eigens durchgefiihrte Erhebung im Jahr 2013 ergab, dass 12 von insgesamt 50
Erdgescholllokalitdten entlang der ca. 420 m langen Hauptstralle im historischen Zentrum
von Hermagor leer stehen. Alle leerstehenden Flachen sind dabei dem strukturellen bzw.
dauerhaften Leerstand zuzuordnen. Etwa ein Viertel — 24 Prozent — an nicht genutzten
Erdgeschol3-Lokalitaten zieht eine deutliche Minderung der Standortqualitat fir Handel,

Dienstleistungen und Gastronomie nach sich.

Leerstande Geschéftslokalitaten - Altstadt Hermagor 2013
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B Leerstand in einem Geschéftslokal im Erdgeschoss Kartenhintergrund: BEV
Autor: Markus Jamritsch

Karte 1: Leerstande Geschaftslokalitaten — Altstadt Hermagor 2013

Beim Thema Leerstand ist es elementar, den Ursachenkomplex zu beschreiben um darauf
aufbauend eine Leerstandsstrategie entwickeln zu kénnen. Es geht darum, Zusammenhange
zwischen Ursache und Wirkung zu verstehen, um im Idealfall an den richtigen Schrauben zu

drehen und eine Verbesserung der Situation herbeizufihren.
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Bezlglich des ,schlechten Rufes” der Altstadt bestatigte auch Blirgermeister Ronacher, dass
es in letzter Zeit zwar Anfragen von groBeren Handelsunternehmen gab, diese jedoch
aufgrund des Negativimages und der niedrigen Kundinnenfrequenz nicht an einem Standort
in der Altstadt interessiert waren, obwohl dort Flachen vorhanden sind. Tatsache ist, dass es
in der Hermagorer Altstadt keinen Nahversorger im Lebensmittelbereich gibt. Drei
Backladen decken einen Nischenbereich in der Lebensmittelnachfrage ab. Altblirgermeister
Rauscher vertrat den Wunsch, einen Lebensmittelladen an der Hauptstral3e zu situieren, was
aufgrund  der inkludierten  Kundinnenparkplatzanforderungen der potentiellen
Betreiberlnnen und der Flachengrundrisse nicht umsetzbar war. Die Parkplatzsituation ist
sicherlich ein Faktor, ein anderer ist die Kundinnenfrequenz, die auch aus der Hohe der
Wohnbevélkerung in der Altstadt resultiert. Vor allem ist ein Lebensmittelversorger im
Nahbereich des Wohnumfeldes fir Personen mit Mobilitatseinschrankungen wichtig. Beim
Stichwort Lebensmittelgeschaft in der Altstadt muss auf die Versorgung mit
Lebensmittelgeschaften auf der Ebene der Gesamtstadt eingegangen werden. Die Stadt
Hermagor besitzt sechs groRflachige Supermarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
3100 m?, die das Gemeindegebiet mit Lebensmitteln versorgen. Damit kommen auf 1.000
Einwohnerlnnen je 439 m? Verkaufsfliche im Lebensmittelbereich. Laut einer GMA-
Grundlagenuntersuchung in Deutschland und Osterreich liegt der Durchschnittswert fiir
Gemeinden mit 2.000 bis 5.000 Einwohnerinnen bei 283 m? Verkaufsfliche pro 1.000
Einwohnerlnnen und fur Gemeinden mit 5.001 bis 50.000 Einwohnerlnnen bei 452 m?2
Verkaufsflache pro 1.000 Einwohnerin. Dementsprechend liegt Hermagor im Vergleich zu
anderen Gemeinden beim Versorgungsgrad mit Lebensmitteln deutlich im oberen Bereich
der Skala. Vorsichtig formuliert ist die Gesamtverkaufsfliche in Relation zur
Einwohnerlnnenzahl leicht Gberdimensioniert. Natlrlich ist zu beachten, dass Hermagor als
Tourismusstandort in Hauptsaisonzeiten eine Auslastung im Lebensmittelhandel erfdhrt,

jedoch sollte die extensive Entwicklung in diesem Sektor auch kritisch zu beleuchten sein.

Die landesweite Regulierung fir Einkaufszentren begrenzt EKZI-Widmungen in Hermagor auf
6.000 m? Gesamtverkaufsfliche. Anbetracht dessen, dass in Hermagor drei EKZI-Widmungen
(inkl. Lebensmittel) mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt rund 3.000 m? bestehen,
ist die Landesregulierung als zahnlos zu bezeichnen. Weitergehend besteht seit dem Jahr
2002 die Moglichkeit, Orts- und Stadtkerne auszuweisen. Innerhalb dieser Zonen gelten

Verkaufslokale des Einzelhandels nicht als Einkaufszentren und bendtigen als solche keine
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Widmung. Die rdumliche Abgrenzung des Orts- und Stadtkerns in Hermagor ist dullert
fragwirdig und inkludiert beispielsweise ein Gebiet an der westlichen Stadtausfahrt
Richtung Kotschach-Mauthen, wo im Jahr 2006 ein Fachmarktzentrum auf der ,griinen
Wiese” eroffnet wurde. Demzufolge sind die Instrumente der Raumordnung zur
Eindammung von grol3flachigen Verkaufsflachen auf der ,griinen Wiese” zu wenig restriktiv
und nicht auf Kleinstddte ausgerichtet. Im Fallbeispiel Hermagor konnten aufgrund des
neuen Fachmarktzentrums zwar zwei neue Geschaft angezogen werden, jedoch verlegte
auch ein Geschéaft seinen Standort von der Innenstadt in das im StadtauRenbereich gelegene
Fachmarktzentrum. Im Zuge der Entwicklung des Fachmarktzentrums entschied sich auch
der angrenzende Lebensmitteldiscounter, seine Verkaufsfliche zu erweitern und
Bauarbeiten fir einen Blroartikeldiscounter sind bereits im Gange. Mittlerweile erinnert das
Bild an der westlichen Stadtausfahrt von Hermagor (siehe Abbildung 3) eher an den

suburbanen Raum von groRReren Stadten wie Villach oder Spital, wo sich Fachmarktzentrum

an Fachmarktzentrum reiht, als an jenes einer Kleinstadt in landliche Raumen.

Abbildung 3: Fachmarktzentrum Hermagor (eigene Abbildung)

Die Widmung der Flachen entsprechen in keinem Fall dem Credo der Innen- vor
AulRenentwicklung und spiegeln das gangige Bild einer wachstumsorientierten Politik und
Raumordnung wider. Legitimiert wird diese Ausrichtung oft durch die Schaffung von
Arbeitsplatzen. An dieser Stelle muss jedoch die Frage gestellt werden, welche langfristigen
Effekte die Ansiedlung des groRflachigen Einzelhandels auf lokale kleinstrukturierte
Geschafte austben, die dhnliche Waren in ihrem Angebot haben. Arbeitsplatzverluste im
genannten Bereich, Erosion des Sozialgefliges, leerstehende Flachen in der Innenstadt und

ein allgemeiner Verlust an Standortqualitat sind die Folgen.
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Die Ansiedlungspolitik von Einzelhandelsgeschaften auBerhalb des Stadtkerns ist ein
entscheidender Grund fir Leerstande im Innenbereich. Weitere gewichtige Griinde sind an
den Merkmalen der/die Eigentiimerinnen und der Gebdudeeigenschaften zu suchen.
Fundierte Auskinfte Uber Eigentimerinnen (z.B. Uberhdhte Mietpreisvorstellungen,
Sanierungsunwilligkeit, kein Interesse an Zwischennutzungen) sind schwer zu eruieren. Es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass wie in vielen anderen Stddten auch, in
Hermagor ein Beharren an veralteten Verkehrswerten und eine Inflexibilitdt gegeniber
neuen und unkonventionellen Nutzungen auf Seiten der Eigentiimerinnen besteht, was
wiederum Leerstdnde mitverursacht. Ein exemplarisches Beispiel dazu ist die seit Jahren
ungenutzte und zum Verkauf stehende ehemalige Rucksack- und Taschenfabrik im oberen
Bereich der Altstadt. Laut Gemeindeauskunft steht die 6ffentliche Hand schon seit geraumer
Zeit in Verhandlungen zum Erwerb des Gebadudes. Geplant ist die Adaptierung und
Einrichtung eines Sozialzentrums mit betreuten Wohnformen und einer Tagesstatte. Eine
Einigung und Projektumsetzung konnte bisweilen noch nicht erzielt werden. Die
Preisvorstellung dirfte laut Auskunft einer ortskundigen Person das Doppelte des
tatsachlichen Immobilienwertes (Uberschreiten und deshalb fiir die Gemeinde nicht

finanzierbar sein.

Hinsichtlich der Gebdudeeigenschaften der Erdgeschol3-Lokalitdten sticht die relativ
kleinteilige Struktur in der Altstadt hervor. Zum groRen Teil weisen die Raumlichkeiten
geringe FlachengrofRen auf und sind fir Filialisten ungeeignet. Ein einziges Gebdude, das fir
eine groRere Filiale geeignet ist, befindet sich in der oberen Altstadt und ist derzeit mit
einem Textileinzelhandler im Billigsegment belegt. Die Investitionsbereitschaft der
Eigentimerlnnen zur Modernisierung ihrer Immobilien in der Hermagorer Altstadt war in
den letzten Jahren eher gering. Zum grofRen Teil befinden sich die AuRenfassaden der Hauser
im schlechten Zustand und auch viele der Raumlichkeiten missten im Innenbereich fir neue
Nutzungen modernisiert werden. Einige Renovierungsarbeiten zeigen, dass ein
Modernisierungsschub moglich ist und auch neue Nutzungen nach sich zieht oder

bestehende Nutzungen absichert. (siehe Abbildung 6)

Wenn von Leerstanden in Geschaftslokalitaten die Rede ist, muss auch der Branchenmix als
Ursache miteinbezogen werden. Die Stadt Hermagor weist bezogen auf die

Einwohnerlnnenzahl in der Stadtgemeinde (7.063 Einwohnerlnnen) einen ausreichenden
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Branchenmix auf. Handlungsbedarf besteht am ehesten bei Geschaften mit Fleisch- und
Wurstwaren, Blumen und Pflanzen und im Handel mit zoologischem Bedarf. Der
Durchschnittswert der Warengruppe Papier, Biro- und Schreibwaren (PBS) liegt laut GMA-
Grundlagenuntersuchung fiir Gemeinden mit 2.000-5.000 Einwohnerinnen bei 0,29
Betrieben pro 1.000 Einwoherlnnen. Der Wert in Hermagor liegt mit zwei vorhanden
Geschafte in der Sparte PBS bei 0,28 und kann als ausreichend bezeichnet werden. Wenn
nun jedoch die Gemeinde die Ansiedlung eines Biroartikeldiscounters auf der ,griinen
Wiese” fordert, ist zu hinterfragen, wie ernst die Bemiihungen um einen ausgeglichenen

Branchenmix von politischer Seite gemeint sind.

Was in der Stadt Hermagor bei der Analyse des Ursachenkomplexes Leerstand ebenso
wichtig erscheint ist die jahrelange Unterlassung von offentlichen Investitionen im
Infrastrukturbereich der Altstadt. So wurde erst vor wenigen Jahren erkannt, was in vielen
anderen Kleinstadten schon ldngst auf der Tagesordnung steht. Gemeint sind
verkehrsberuhigende Malnahmen, Verkehrsleitsysteme, Parkraumleitsysteme,
Moblierungen im offentlichen Raum oder StadtmarketingmaRnahmen. So sorgten etwa
Meinungsverschiedenheiten um ein innerstadtisches Verkehrskonzept (z.B. FuRgangerzone,
temporare FuBgdngerzone oder keine FuRgangerzone) zwischen Gemeinde und
Kaufmannschaft lange Zeit fir kontroverse Diskussionen und Stillstand. Die Gemeinde
vertrat immer die Meinung, eine temporare oder reine Fullgangerzone sei als Basis fir
weitere MalBnahmen in der Altstadtentwicklung einzurichten. (vgl. Experteninterview Zerza
2013) Der Hauptplatz in der Altstadt dient vordergriindig als Parkflache und erfillt keine
anderen Funktionen eines 6ffentlichen Platzes. Uber Jahrzehnte hinweg kam es zu keiner
Umgestaltung des Platzes im Zuge von Stadtentwicklungsmallnahmen. Hier sorgten wohl
finanzielle und inhaltliche Prioritdten fiir die Unterlassung von Erneuerungs- bzw.

UmgestaltungsmaRnahmen (vgl. Experteninterview Kronhofer & Zumtobel 2013).

Bisweilen beschrankte sich die Leerstandsdiskussion der Hermagorer Altstadt auf die
Nutzungen im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich. Nun soll naher auf die
Wohnthematik eingegangen werden. Zur Anzahl der leerstehenden Wohnungen in der
Altstadt sind bis jetzt keine genauen Daten bekannt. Aufgrund der Bevdlkerungszunahme
und steigenden Wohnungsnachfrage kam es in den 1960er und 1970er-Jahren zu

grolRflachigen Siedlungserweiterungen in Form von Wohnblécken im Aufenbereich der
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Stadt. Aktuell Ubersteigt die Nachfrage nach Wohnraum das vorhandene Angebot.
Ausgeklammert ist jedoch der dauerhafte Leerstand von Wohnungen in der Altstadt, der
nicht am Wohnungsmarkt verfligbar ist. Die standige NeuerschlieBung von Wohnflachen, die
sich bis heute vollzieht (Neubau von 15 Wohneinheiten im Jahr 2011) und die gleichzeitige
Vernachlassigung der vorhanden Bausubstanz im historischen Stadtzentrum, trug sicherlich

auch zur Abwartsspirale mit Leerstandsfolgen bei.

4.4.2 Leerstandserhebung Wohnungen

Die Methodik zur Erfassung von Leerstanden in Gebduden stellt mehrere Moglichkeiten
bereit. Der Melderegisterauszug inkludiert eine gewisse Fehleranfalligkeit aufgrund der nicht
immer gewissenhaft durchgefiihrten An-, Ab- und Ummeldungen. Eine andere Mdéglichkeit
ist die Erfassung von Daten der Wasser-, Elektrizitats- und Millentsorgung. Gibt es fir das
jeweilige Objekt einen Wasser- oder Stromzahler bzw. sind Miilltonnen vorhanden? Die wohl
zuverlassigste und aussagekraftigste Methode ist die Ortsbegehung. Zusatzlich kénnen noch
Befragungen von ortskundigen Personen Auskiinfte Gber Leerstande liefern und subjektive
Fehleinschatzungen des/der ErheberIn korrigieren. Obwohl diese Methode sehr aufwendig
ist, kann fir kleine Gemeinden und Ortschaften ein aussagekraftiges Abbild der
Leerstandssitutation fiir einen begrenzten Zeitraum geliefert werden. Idealerweise empfiehlt
es sich, eine Kombination aus den genannten Erhebungsmethoden durchzufiihren und die
daraus gewonnen Ergebnisse gegenilberzustellen. Ebenso ist es sinnvoll, die
Leerstandserhebungen langfristig anzulegen und kontinuierlich zu aktualisieren. Dabei bietet
sich auch die Moglichkeit, Leerstandsprognosen durchzufiihren. Die Analyse der
Altersstruktur der Bewohnerlnnen in den identifizierten Wohnobjekten |asst beispielsweise
eine Aussage U(ber eine potenzielle Leerstandsentwicklung zu. Bei Prognosen und
Leerstandserhebungen im Allgemeinen soll nicht ignoriert werden, dass diese auch zu einer
weiteren Verstarkung der Entwicklung fiihren konnen. Aufgrund der Konnotation des
Begriffs Leerstand kdonnen etwa Prognoseergebnisse zu einer weiteren Verfestigung des
Negativimages im Stadtteil fuhren (vgl. Streich 2011, S. 30 ff.). Um diesem Effekt
vorzubeugen ist es wichtig, eine gesamtheitliche Strategie anzuwenden und neben der
Kommunikation der Leerstandszahlen auch die Chancen (Wohnen, Gemeinschaftszentren,
kiinstlerische und kulturelle Zwischennutzungen) die sich durch ungenutzte Raume ergeben

in einem Partizipationsprozess aufzuzeigen. Im Zuge der Erhebung wurde deshalb auch die
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Kategorie , Adaptierte Wohnungen” angefiihrt, um ebenfalls auf die , positive Seite” der

Altstadt aufmerksam zu machen.

Die vorliegenden Daten resultieren aus einer Ortsbegehung in Hermagor. Zuséatzlich wurden
Auskinfte von Bewohnerlnnen der Altstadt und ortskundigen Personen in die Erhebung
eingebunden. Die Anzahl der Wohnungen fir die Kategorie ,Verfligbare leerstehende
Wohnungen“ ergab sich aus miindlichen Informationen von Birgerlnnen sowie sichtbaren

Anzeichen fiir Leerstande bei Tlrklingeln, Postkdstchen und Wohnungseingangstiiren.

Leerstande Wohnungen - Altstadt Hermagor 2013
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- Wohnraumpotenzial auf ehemaliger Gewerbefléache

Karte 2: Leerstande Wohnungen — Altstadt Hermagor 2013

Die Wohnungsleerstande sind in vier Kategorien untergliedert. Die filinfte Kategorie
,Adaptierte Wohnungen” zeigt keine Leerstinde an, sondern Gebdude mit neu

geschaffenem und belegtem Wohnraum.
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e ,Verflugbare leerstehende Wohnungen” markieren Gebdude in denen Wohnungen
vorhanden sind. Teilweise sind diese belegt, teilweise stehen sie leer.

e ,Nicht verfligbare leerstehende Wohnungen“ kennzeichnen Gebaude, die zu privaten
Zwecken genutzt werden und deshalb nicht direkt fiir den Immobilienmarkt
verfligbar sind.

e Die beiden Kategorien ,Leerstehendes Gebadude” und ,Wohnraumpotenzial auf
ehemaliger Gewerbeflache” zeigen Wohnraumpotenzial auf, das durch
Bestandsadaptierungen verfiigbar gemacht werden kdnnte.

e Die Kategorie ,Adaptierte Wohnungen” steht im Gegensatz zu Leerstinden und

signalisiert Entwicklungsmoglichkeiten fir die Altstadt.

Laut Auskunft einer Altstadtbewohnerin gibt es aktuell so gut wie keine leerstehenden
Wohnungen. Der GroRteil der Gebdude ist im Familienbesitz. Der oberen Stockwerke
werden als privater Wohnraum genutzt und im Erdgescholl befinden sich
Geschaftslokalitaten. Hier soll es Probleme mit Leerstanden geben aber nicht in den oberen

Stockwerken — dies ist wohl als Fehleinschatzung zu sehen.

Tatsachlich gibt es eine Vielzahl von Gebauden, die in den oberen Stockwerken nach wie vor
von Familienmitgliedern bewohnt sind und deshalb grundsatzlich nicht als Leerstand
ausgewiesen werden konnen. Meist lebt jedoch ,,nur mehr” die dltere Generation in den
Gebduden. Da der Wohnraum auf das Prinzip eines ,,Mehrgenerationenhauses” oder das
einer ,,GroRfamilie” ausgelegt ist, stehen grofle Flachen leer. Diese sind nicht direkt am
Immobilienmarkt verflgbar. (Kategorie , Nicht verfligbare leerstehende Wohnungen®) Wo in
der Altstadt sehr wohl leerstehende Wohnungen vorhanden sind, zeigt die Kategorie
,Verflgbare leerstehende Wohnungen” an. Hier ist erkennbar, dass in Relation zur
StadtgrofRRe funf Gberdimensionale Altbauten aus der Griinderzeit bestehen. Diese Gebaude
weisen insgesamt 16 Wohneinheiten auf, wovon acht leer stehen. Werden alle Gebaude aus

dieser Kategorie betrachtet, stehen 50 Prozent der Wohnungen in ihnen leer.
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Abbildung 4: Kategorie ,Verflighare leerstehende Wohnungen” (eigene Abbildung)

Weitere Gebaude mit Leerstdnden, die im Zuge einer Adaptierung dem Wohnungsmarkt
zugefiihrt werden konnten, sind einerseits sechs kleinere leerstehende Hauser und
andererseits zwei grofRflaichige Gebdude mit einer ehemaligen Gewerbe- und
Produktionsfunktion. Eines dieser Gebdude steht im oberen Stockwerk leer und weist im

Erdgeschol} eine genutzte Verkaufsflache auf.

[ 4 T T
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Abbildung 5: Leerstehende Hauser und Leerstand ehemaliger Gewerbefldchen (eigene Abbildung)
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Bewusst wurde bei der Erhebung nicht ausgeblendet, dass es neben den genannten
Leerstanden auch Gebdude gibt, die fiir Wohnungszwecke adaptiert worden sind und einen
positiven Beitrag zur Standortqualitat leisten. Die Beispiele kdnnen somit auch eine gangige
Meinung ,,Wer will schon in der Altstadt leben, wenn man ein Haus mit Garten haben kann“

widerlegen und Anreiz flir Investitionen darstellen (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Adaptiere Wohnungen (eigene Abbildung)

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass im ErdgescholRbereich der Altstadt etwa ein Viertel
der Geschaftslokalitaiten leer stehen. Ebenso ist Wohnungsleerstand in Hermagor eine
Tatsache und es kann nicht von einigen wenigen leerstehenden Wohnungen die Rede sein.
Die Leerstandssituation bei Wohnungen ist differenziert zu betrachten und durch vier
Charakteristika gekennzeichnet. Neben Gebduden, die von der Inhaberlnnenfamilie genutzt
werden und trotzdem leerstehende Wohnungseinheiten aufweisen, gibt es funf groRe
Grinderzeithduser mit einer Leerstandsquote von 50 Prozent. Bei dieser Bausubstanz ist
wohl das groflte Verbesserungspotenzial vorhanden. Daneben besteht ebenso Potenzial,
sechs kleinere leerstehende Hauser sowie zwei grof¥flachige leerstehende Gewerberdume
fir Wohnzwecke zu adaptieren. Ursachen fiir die hohen Leerstandsraten sind die
kontinuierliche Entwicklung der Stadtaufenbereiche (Ansiedlung von Groffilialisten und
Siedlungserweiterungen) sowie die gleichzeitige Vernachlassigung der Altstadt
(Verkehrskonzept, Gestaltung des offentlichen Raums, Sanierung des Altbestandes).
Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Erdgeschof3-Lokalitdten sind die Grundrisse fir
Groffilialisten nicht geeignet und auch die veraltete Bausubstanz entspricht nicht den
Anforderungen von Wohnungssuchenden. Auch besteht ein Beharren auf veralteten

Verkehrswerten bei den Grundeigentiimerlnnen und eine Abneigung gegeniliber neuen
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Nutzungen. Die Situation rund um den Leerstand und seine vielseitigen Folgeerscheinungen
in Hermagor ist aufgrund der geschilderten Tatsachen alarmierend und wirft die Frage nach
raumordnerischen Steuerungsinstrumenten und MaRnahmenbindel auf. Wenn keine
Anstrengungen zur Gebaudesanierung von offentlicher oder privater Seite stattfinden, dann
wird aufgrund der verfallenden Bausubstanz bei allen als Leerstand kategorisierten
Gebduden (siehe Karte 2) in der Hermagorer Altstadt ein zukiinftiger Abriss unumgéanglich

sein.

Die im Kapitel ,Hermagor im Leerstandskontext” dargestellten Flachenwidmungen im
StadtaulRenbereich der letzten Jahrzehnte (Siedlungserweiterungen, Fachmarktzentrum) und
das Fehlen eines konkreten Stadterneuerungsprogramms, das Innenentwicklungen Prioritat
einrdumen wirde, stitzt die Hypothese - ,Flachenwidmungspolitik in der Kleinstadt
Hermagor ist trotz eines schrumpfenden Umfelds auf Wachstum ausgerichtet.” Die
grafische Darstellung der Entleerungsursachen (siehe Abbildung 7) bezogen auf Hermagor in
Anlehnung an Henkel (2004) ist ebenso ein Beleg dafiir, dass trotz schrumpfender
Bedingungen ein Flachenwachstum stattfand. In der Darstellung sind neben Effekten, die
verstarkt auf Wachstum in der Flache wirken — z.B. Baulandausweisungen auf der ,griinen
Wiese” — auch Faktoren angefiihrt, die Druck zur Errichtung von Neubaugebieten erzeugen.
So kann etwa ein ungeeigneter Flachengrundriss oder eine renovierungsbedirftige
Gebdudesubstanz am Wohnungssektor Druck auf die Gemeinde ausiiben und diese dazu
bringen, Siedlungserweiterungen im Stadtumland zu forcieren. Auf die bereits in der
Darstellung angefiihrten Verstarkereffekte des fehlenden Stadt- oder
Dorferneuerungsprogramms und der fehlenden Partizipation wird in der folgenden Analyse

des ortlichen Entwicklungskonzeptes naher eingegangen.
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Abbildung 7: Entleerungsursachen fiir die Hermagorer Altstadt (Adaptiert nach Henkel 2004, S. 314)

Welche Strategien und Mallnahmen bietet das ortliche Entwicklungskonzept als

raumordnerisches Steuerungsinstrument fiir Leerstande und wie wirken diese?

4.4.3 Ortliches Entwicklungskonzept (OEK) Hermagor

Das OEK ist ein strategisches Planungsdokument und nach dem Prinzip des linearen
Strategieverstdandnisses aufgebaut. Das lineare Strategiemodell verfolgt einen
durchgehenden Zyklus von Planungsschritten, welcher mit einer Starken/Schwachenanalyse
beginnt. Der nachste Schritt ist die strategische Ausrichtung des Planungsprozesses, bei der
Leitbilder, Ziele und Prioritdten verfasst werden. Vom Leitbild werden MalRnahmen und

Projekte abgeleitet und nach unterschiedlichen Prioritdten gestaffelt. Die festgelegten
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MaBnahmen und Projekte werden dann umgesetzt, und meist prozessbegleitend evaluiert

(vgl. Wiechmann 2008, S. 269).

Das OEK mit dem Abschnitt ,Hermagor Stadt” ist aus dem Jahr 1993. Das neue OEK fiir
Hermagor befindet sich gerade in Bearbeitung und kann deshalb fiir die Beantwortung der
Forschungsfragen nicht herangezogen werden. Trotzdem greift das etwas veraltete Konzept
die Leerstandsproblematik ebenso auf und enthalt relevante Informationen dazu. Laut OEK
leidet das historische Zentrum von Hermagor unter der Abnahme an Wirtschaftskraft und
Bevolkerung. Als Ziele und MalRnahmen zur Verbesserung der Situation werden folgende

Punkte vorgeschlagen:

e Errichtung von Wohnbauten im unmittelbaren Nahbereich des Zentrums.

e Bauliche Verdichtung von Wohnflachen im Stadtzentrum.

e Forderung zur Erhaltung und Sanierung alter Bausubstanz bzw. Ankauf ungenutzter
Gebadude.

e Prioritat fir Funktionsmischung (Wohn-Geschaft-Biiro) bei Baulichkeiten.

e Nutzung der bestehenden Bausubstanz im historischen Zentrum.

e Gestaltung des Hauptplatzes und mittelfristige Errichtung einer FuBgangerzone.

Der Bereich an der sidlichen Stadteinfahrt wird im Konzept als problematisch bewertet.
Deutliche Zersiedlungstendenzen und Funktionsdurchmischungen von Wohnen und
Gewerbe kennzeichnen das Gebiet. Als Losungsansdtze sind klare Siedlungsgrenzen,
Innenverdichtung und Funktionstrennung genannt. Ebenso sollen Riickfliihrungen von

Baulandflachen Zersiedlungstendenzen in Zukunft stoppen.

In Anbetracht der jetzigen Leerstandssituation und der Entwicklungen in der Vergangenheit,
die dazu gefiihrt haben, trifft das OEK klare und deutliche Aussagen zu Zielen und
MaRnahmen bezogen auf die Stirkung der Innnenentwicklung.  Ortliche
Entwicklungskonzepte ,[...] haben zwar keine Rechtsverbindlichkeit, stellen aber eine Art
,Selbstbindung” der Gemeinde fiir zehn Jahre dar. Ein wesentlich positiver Effekt [...] liegt
auch darin, dass die Konzepte in einem breit angelegten, gemeinsamen Prozess aller
Entscheidungstrdger in der Gemeinde entwickelt und immer wieder evaluiert und verbessert
werden.” (Amt der Karntner Landesregierung 2008, S. 3) Demnach ist es verwunderlich, dass

bisher keine MaRBnahmen zum allgemeinen Ziel der Nutzung der bestehenden Bausubstanz

51



Leerstande

im historischen Zentrum getdtigt worden sind. Vielmehr wurde das Ziel der
Innenentwicklung mit einer extensiven Ansiedlungspolitik von Geschéaften auf der ,grinen
Wiese” konterkariert. Obwohl die neueste Errichtung von Wohnungsflachen im Jahr 2011
zwar Zentrumsnahe aufweist, ist die Prioritdtensetzung von Neubau vor Bestandentwicklung
zu kritisieren. Positiv zu erwdhnen ist die Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheims am

oberen Ende der Altstadt.

Es stellt sich die Frage, warum das OEK mit seinem planerisch sinnvollen Inhalt nicht positiv
wirken konnte. Die Antwort darauf ist in zweierlei Hinsicht zu suchen und betrifft den
Planungsprozess und die inhaltliche Ausrichtung. Wie zuvor erwahnt geht das OEK (Lineares
Strategiemodell) von einem rationalen und analysebasierten Prozess aus, der von
Strateglnnen bzw. Expertinnen im Top-down Verfahren gesteuert wird. Den Rationalistinnen
stehen Inkrementalistinnen gegendtiber, die linearen Planungsansatzen aufgrund empirischer
Untersuchungen oftmals Versagen vorwerfen. Aus dieser Kritik entstand ein adaptives
Strategiemodell, in dem Partizipation im Mittelpunkt steht, kollektives Lernen wichtig ist,
retrospektiv gehandelt wird und Strategien in einem Mittel-Ziel-Prozess entstehen (siehe

Tabelle 5) (vgl. Wiechmann 2008, S. 269 f.).

Lineares Strategiemodell Adaptives Strategiemodell
Strategiebegriff Strategie als Plan Strategie als Muster
Akteure rational und informiert begrenzt rational und intuitiv
Ausgangsbasis interne und externe Analyse Entdecken konsistenter
Handlungen
Zeitperspektive prognostisch retrospektiv
Vorgehen formale Planung kollektives Lernen
Strategieformulierung vollstandig und explizit unvollstandig und implizit
Steuerungsmodus zentrale Implementation adaptives, graduelles Justieren
Interaktion auf Strategen & Experten partizipativ in kollektiven
ausgerichtet Prozessen
Ziel-Mittel-Verhaltnis Ziel-Mittel-Prozess Mittel-Ziel-Prozess
Strategieinhalt definierte Ziele & erforderliche Verhaltensmuster und Routinen
Mittel
Zweck Entscheidungshilfe und Entscheidungsheuristik,
absichtsvolle Steuerung Mobilisierungseffekt

Tabelle 5: Lineare und adaptive Strategiemodelle im Vergleich (ibernommen aus Wiechmann 2008, S. 271)

Aus der Diskussion rund um das lineare und adaptive Strategiemodell ist es die
Herausforderung der strategischen Planung, diese beiden Denkansatze zu verknipfen, einen

Mittelweg zu finden und eine integrative Perspektive zu schaffen.
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Kihn bezieht in seinen Ausfiihrungen beide Ansatze mit ein und nennt folgende Punkte, die

flir strategische Raumordnungskonzepte charakteristisch sind:

e Strategische Planung kehrt sich vom hoheitlichen Modell imperativer Planung und
der klassischen Hierarchie der Akteure ab.

e Der umfassende Integrationsanspruch wird vernachldssigt, Schwerpunkte und
Leitprojekte stehen im Vordergrund, Schliisselthemen werden selektiert.

e Die Umsetzung erfolgt Uber eine (berschaubare Anzahl von Projekten in
ausgewahlten Teilrdumen der Stadte und Regionen (,,area based strategy”).

e Neue Governance-Formen werden angewendet, indem offentliche und private
Akteure in Leitbildprozesse einbezogen werden.

e Wechselspiel von Orientierung und Umsetzung, wobei die Orientierung tber Visionen
und Leitbilder erfolgt, die nur einen Orientierungsrahmen darstellen.

e Ein konstitutives Merkmal ist die Gleichzeitigkeit von Umsetzung und Orientierung,
also Visionen und Leitbilder auf der einen Seite und Projekte und MaBnahmen auf

der anderen Seite (vgl. Kithn 2008, S. 233 f. & 2009, S. 88 ff.).

Da das Hermagorer OEK in Bezug auf die Stadtkernbelebung einem veralteten
Planungsansatz entspricht, gab es keine Legitimation durch und ldentifikation mit den
Planungszielen von Seiten privater Akteurlnnen (z.B. Grundeigentimerlnnen, Vereinen,
Geschaftstreibenden) und der Biirgerinnen. Das Konzept entspringt den Fachexpertisen und
politischen Ansichten weniger involvierter Personen und entstand nicht aus einem
Partizipationsprozess. Es ist keine eindeutige Prioritdtensetzung durch Leitprojekte oder
Schlusselthemen erkennbar. Vielmehr bestehen allgemein gehaltene Zielformulierungen und
MaBnahmenlisten. Da es in der Hermagorer Stadtentwicklungsplanung erst vor kurzer Zeit
zu einem Einbezug offentlicher und privater Akteurlnnen in Leitbildprozesse (siehe
,Gemeinsam flr Hermagor) kam, ist die Ausformung von Governance-Strukturen noch eher
unterentwickelt. Die Implementation einer ,area based strategy”, also die Projektumsetzung
in ausgewadhlten Teilrdumen der Stadt, spielt in Hermagor insofern eine untergeordnete
Rolle, als das Flachenausmal® der Altstadt zu gering ist, um hier Gebietsaufteilungen
durchzufiihren. Sehr wohl ist es sinnvoll, die Altstadt flaichenmaRig abzugrenzen und diese
als prioritares Handlungsgebiet im strategischen Planungsdokument festzulegen. Eine

Gleichzeitigkeit von Umsetzung und Orientierung, wie Kiihn sie der strategischen Planung
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zuschreibt, vollzog sich in Hermagor bis jetzt nicht. Gemeint ist, dass Projekte aus Leitbildern
abgeleitet werden kénnen, aber auch umgekehrt neue Leitbilder auf der Basis von Projekten

entstehen kénnen.

Der angesprochene Partizipationsprozess fand mit der Griindung des Vereins ,,Gemeinsam
flir Hermagor” statt. Der Verein beschéftigt sich seit dem Jahr 2008 mit vielfaltigen Themen
der Stadtentwicklung wie Verkehr, Griinraumgestaltung, Beleuchtungskonzept, Branchenmix
und der Beschaffung von Veranstaltungsinfrastruktur. Erstmals gab es in Hermagor auch die
Moglichkeit zur Burgerlnnenpartizipation in der Stadtplanung. Im Zuge von zwei
Zukunftsmoderationsveranstaltungen hatten ca. 100 Teilnehmerinnen die Maoglichkeit,
Starken und Schwachen der Stadt zu nennen. Daraus wurden prioritare Handlungsfelder
abgeleitet und dementsprechende Arbeitsgruppen gebildet. Im Zuge der Veranstaltung
kristallisierte sich das Thema Verkehr als relevant heraus. Von insgesamt 100 beschrifteten
Kartchen waren 57 Meldungen auf die Verkehrssituation in der Altstadt bezogen. Als
MaBnahme wurde im Frihjahr 2012 eine Verkehrsberuhigung (30 km/h Zone) der
HauptstralRe, die durch die Altstadt fihrt, umgesetzt. Im Zuge der Verkehrsberuhigung
eroffneten zwei Gastronomen stralRenseitige Gastgarten. Ebenso fand die Umsetzung eines
Parkleitsystems statt. Derzeit arbeiten die Akteurlnnen an der Planung eines
Besucherleitsystems. Aktuell befindet sich die Umgestaltung des Hauptplatzes im
Planungsprozess. Die angedachte Errichtung einer FulRgdangerzone fihrte in Hermagor zu
kontroversen Diskussionen und Standpunkten. Weder eine Begegnungszone, noch eine
klassische oder tempordre FulRgiangerzone fand unter den Abstimmenden der

Kaufmannschaft eine Mehrheit (vgl. schriftliche Auskunft Zumtobel 2013).

Die Hypothese - ,Das Ortliche Entwicklungskonzept von Hermagor ist als
raumordnerisches Steuerungsinstrument im Umgang mit Leerstanden zu adaptieren.” — ist
durch die Erkenntnisse aus der Analyse des Dokumentes zu bestdtigen. Im OEK sind Ziele
und MaBnahmen fir die Altstadt von Hermagor definiert, die eindeutig auf dem Credo
,Innen- vor AuRenentwicklung” basieren, jedoch in keine Umsetzung miindeten. Nach dem
Verstandnis einer strategischen Planungsausrichtung fehlt dem OEK die Legitimation durch
einen breiten Partizipationsprozess in der Konzeptgestaltung und Umsetzung. Ebenso
hinderlich ist, dass es keine eindeutige Prioridtensetzung durch die Festlegung von

Schliisselthemen und Leitprojekten zur Altstadtentwicklung gibt. Erst vor kurzem bildete sich
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ein blrgerschaftliches Engagement durch den Verein ,,Gemeinsam fiur Hermagor”, der das

Thema Innenstadtentwicklung neu aufgreift und einfordert.

4.4.4 Expertenmeinungen

Mit dem erworbenen Wissen zu Schrumpfung und Leerstanden im theoretischen Sinne und
mit der Situationsbeschreibung aus dem Praxisbeispiel Hermagor geht es nun darum, die
Fragestellungen anhand von Expertlnnenmeinungen zu beantworten. Dazu werden im
Folgenden die Meinungen von privater und Offentlicher Seite im Kontext der
Leerstandsthematik wiedergegeben und kritisch reflektiert. Die im Folgenden als aus
Gemeindesicht bezeichneten Aussagen beruhen auf der Auskunft der auf Gemeindeebene
zustandigen Person fiir Orts- und Stadtentwicklung (Experteninterview Zerza 2013). Der
Verein ,Gemeinsam flr Heramgor” vertritt die private Perspektive (Experteninterview
Kronhofer & Zumtobel 2013). Die Annahme, dass Stadtentwicklung in Hermagor auf einem
Wachstumsgedanken basiert, konnte mit der gangigen Flachenwidmungspolitik, die im
Widerspruch zum OEK steht und innerstadtische Leerstande zur Folge hat, belegt werden.
Da das OEK jedoch mit Mangeln in seinem Entstehungsprozess und in den darauf
aufbauenden Umsetzungsphasen behaftet ist und sich mit der Grindung des Vereins
,Gemeinsam flir Hermagor” seit geraumer Zeit eine Ebene zwischen Politik und einer
Fachplanung, die Stadtentwicklungsprozesse mitgestaltet, geschoben hat, ist es notwendig,
die Situation teilweise neu zu bewerten. Dazu findet im Folgenden eine Gegeniiberstellung
der beiden Sichtweisen statt. Konkret geht es darum, welche Vorstellung zum
Leerstandsausmal}, seinen Folgen und angedachten Strategien im Umgang mit Leerstand
bestehen. Die Gegeniberstellung dient dazu, etwaige Meinungsverschiedenheiten oder
Gemeinsamkeiten aufzuzeigen und zu eruieren, warum Festlegungen zur Stadtkernbelegung

nicht umgesetzt wurden bzw. es bislang keine Leerstandsstrategie gibt.

Wie wird der Wohnungsleerstand in der Hermagorer Altstadt von Gemeinde als auch von

Vereinsseite eingeschatzt?

Gemeinde: Derzeit besteht in der Gemeinde Hermagor eine Wohnungsnachfrage nach 80
Wohnungen. Leistbarer Wohnraum wird benétigt. In der Altstadt gibt es Potenzial zur
Adaptierung alter Bausubstanz zu Stadtwohnungen. Die HauptstraBe kann keine

Handelsstrale werden. Die Innenstadt bietet nicht die Voraussetzung (Problematik der
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Parkflachen, FlachengroRRe) fir groRere Handelsbetriebe. Es wird eher in die Richtung einer
WohnstraBe gehen, die mit Grundinfrastruktur ausgestattet sein soll. Es sollte auch einen
Aufhanger geben (z.B. Genussmeile). , Wir brauchen Leute in der Stadt, wenn wir diese nicht

haben, dann kann man es vergessen.”

Verein: Es gibt viel Potenzial und es ware gut fur die Altstadt, wenn mehr Leute dort wohnen
wirden. Das Potenzial ist zwar vorhanden, jedoch fehlt das Geld, um dieses auch fir
Wohnzwecke zu nutzen. Zwar ist es nicht moglich in die Hauser hineinzuschauen, aber es ist
bekannt, dass tausende Quadratmeter leer stehen. Eine Studie gibt an, dass 5000 m?
ungenitzte Flache vorhanden sind. Umgerechnet sind das 70-80 potenzielle

Familienwohnungen.?

Wie werden die Leerstandsfolgen und die weitere Entwicklung eingeschatzt?

Gemeinde: Ohne Gegenmalinahmen drohen Geisterstadte und Ruinen. Ein grof3es Problem
wird auch durch leerstehende Hauser in den kleineren Ortschaften rund um die Stadt

Hermagor entstehen.

Verein: ,Es ist nicht mehr fiinf vor zwélf sondern schon fast zu spdt.” Wenn die Kommune

nicht bereit ist zu investieren, wird es weiterhin schlimmer werden.

Auf beiden Seiten herrscht die Meinung, dass Wohnungsleerstand in der Altstadt eine
Tatsache ist und gleichzeitig Wohnraumpotenzial besteht. Ebenso sollte dieses Potenzial
genutzt werden, um die Altstadt zu beleben. Beide Seiten erwarten schwerwiegende Folgen,
wenn nicht sofort MaBnahmen ergriffen werden. Somit ist festzustellen, dass kein
Realitdtsverlust zu Gunsten einer wachstumsorientierten Stadtentwicklungspolitik (z.B.
Zielvorstellung einer WohnstraRe statt einer EinkaufsstraBe) herrscht und die Tatsache des
Leerstands weder ignoriert noch beschonigt wird. Wie schon im OEK festgehalten, besteht
die Forderung, dass innerstadtischer Leerstand fiir Wohnzwecke aktiviert und flankierende

Malnahmen zur Stadtkernbelebung getroffen werden sollen.

2 Die genannte Studie wurde von einem privaten Regionalentwicklungsbiiro durchgefiihrt, ist jedoch bisweilen
unveroffentlicht und konnte auch auf Riickfrage leider nicht eingesehen werden.

56




Leerstande

Welche Strategien und MalBnahmen gibt es im Umgang mit Leerstdnden oder welche sind

angedacht?

Gemeinde: Die Strategie der Gemeinde ist es, leistbaren Wohnraum zu schaffen und
gleichzeitig innerstadtische Leerflaichen zu fillen. Dazu wurde ein Masterplan bzw. ein
MaRnahmenkatalog 3 erarbeitet. Die alte Bausubstanz kann nur im Zuge eines
Forderprogramms  (Forderung von  25-50 Prozent) adaptiert werden. Die
Hauseigentimerinnen werden auf Grund ihres fortgeschrittenen Alters keine Investitionen
mehr tatigen und ihre Kinder sind meist nicht mehr in Hermagor ansdssig. Ein solches
Forderprogramm konnte ein Interreg-Projekt (2014-2020) zur Stadtrevitalisierung
bereitstellen. Wichtig ist die Attraktivitdt der Innenstadt zu starken, um die Leute, die noch
dort wohnen, nicht ebenfalls zu verlieren. Dabei ist es von groRer Bedeutung, den

Hauptplatz neu zu gestalten und die Hauptstralie in eine Begegnungszone umzuwandeln.

Verein: Wenn sich die Chance bietet, sollte die Gemeinde zugreifen und innerstadtische
Gebdude erwerben. Da private Eigentimerlnnen nicht investieren kdnnen, ist die Situation
verfahren. Die demographischen Prognosen verscharfen die Lage zusatzlich und es muss
jetzt etwas getan werden. Die geplante Verkehrslosung und die Hauptplatzumgestaltung
werden die Standortqualitdat erhéhen. Dann sind vielleicht auch die Eigentimerinnen eher
bereit, Investitionen am Bestand zu tatigen. Es missen jedoch zusatzlich Verhandlungen zur
VerduRerung von Gebduden aufgenommen werden. Wenn dies geschieht, sind auch gute
Quadratmeterpreise moglich. Der/Die Hauseigentimerinnen missen davon uberzeugt
werden, dass der Immobilienwert in Zukunft nicht steigen wird und dass sie zusatzlich
EinnahmeeinbuBen und Kosten durch Leerstande haben. Es ist die 6ffentliche Hand gefragt,

wenn ein Marktversagen auf privater Seite eintritt.

Aus den Antworten geht hervor, dass seitens der Immobilieneigentiimerinnen keine
zukunftigen Investitionen zu erwarten sind und alternative Finanzierungen durch EU-
Fordermittel oder aus dem Gemeindebudget notwendig sind. Der Verein sieht die
offentliche Hand in der Verantwortung und fordert die Gemeinde auf, in den Altbestand zu

investieren. Die Gemeinde selbst sieht sich an dieser Stelle nicht als alleinverantwortlich.

3 Der genannte MaRnahmenkatalog bzw. Masterplan wurde von einem privaten Regionalentwicklungsbiiro
erarbeitet, ist jedoch bisweilen unveroffentlicht und konnte auch auf Rickfrage leider nicht eingesehen
werden.
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Aufgrund eines knappen Budgets ist die Gemeinde nicht handlungsfahig und es gibt kein
Geld fur Investitionen zur Forderung von Stadtwohnungen. Erst wenn Partnerinnen (z.B Land
Karnten) zur Mitfinanzierung bereit sind, kbnnen MalRnahmen gesetzt werden. Deshalb ist
es der Gemeinde derzeit nur moglich, vom Land geférderte Wohnbauten zu errichten. Die
Wohnbaugenossenschaften erhalten die gréBten Fordermittel bei Neubauten. Hier ist eine
Anderung des Wohnbauférderungsprogramms auf Landesebene notwendig. Rund um die
Diskussion um Verantwortlichkeiten im Umgang mit Leerstanden liefern die Antworten auf

die nachste Fragestellung detaillierte Auskiinfte.

Warum wurden die Festlegungen zur Stadtkernbelebung im OEK nicht umgesetzt und

warum gibt es in Hermagor keine konkrete Leerstandsstrategie?

Verein: Stadtkernbelebung spielt bei Prioritdtensetzungen innerhalb der Gemeinde keine
Rolle. Die Hauptplatzgestaltung wirde ein Finanzvolumen von ca. 400.000-500.000 Euro
einnehmen und es dauerte bereits 29 Jahre, bis die Beteiligten sich zu einer Umsetzung
entschieden. Gleichzeitig sind in anderen Bereichen — wie etwa im Skigebiet Nassfeld —
Millionen Euro investiert worden. Es gibt kein Bewusstsein flir die Entwicklung der Altstadt
und dementsprechend wurden die Festlegungen im OEK zweitrangig behandelt. In der
Vergangenheit herrschte ein gewisser Stillstand und erst durch die Initiative eines
,Stadtentwicklers”, kam es zur Grindung des Vereins ,Gemeinsam fir Hermagor”. Es
konnten Analysen, Studien und Konzepte erarbeitet werden. Leider war das
Expertenengagement des ,Stadtentwicklers” zeitlich begrenzt und alle Aufgabenbereiche
bzw. die Verantwortung wurde danach auf den Verein Uibertragen. Der Verein versucht nun,
in Kooperation mit der Gemeinde, eine Umsetzung der erarbeiteten Konzepte
herbeizufiihren, stoflt dabei jedoch oft auf Widerstand. ,,Man wird als Verein eher wie ein
Gegner betrachtet und nicht wie ein Partner”. Aber es ist weiterhin wichtig,
wissenschaftliche Studien zur Thematik zu liefern und die Problematik aufzuzeigen. Dann
wird es fiir die Verantwortlichen immer schwieriger, die Tatsachen zu ignorieren oder ihnen
keine Prioritat einzurdumen. Einerseits braucht es ein starkes Engagement aus der
Bevolkerung, andererseits wird eine professionelle Beratung und Betreuung durch

Expertlnnen notwendig sein.
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Dass die Vorschlage des OEK nicht in einer Umsetzung mindeten, liegt an der schwachen
Identifikation der Bewohnerinnen mit der Stadt. Jedes Dorf hat mehr Flirsprecher als die
Stadtgemeinde Hermagor. Es gibt keine Interessensgemeinschaft nach dem Prinzip einer
Dorfgemeinschaft. Beispielsweise wurden Millionen Euro in Schulen, Kindergarten und
Seilbahnen investiert. Keine Person fiihlte sich verantwortlich und vertrat das Interesse, den
Hauptplatz zu gestalten oder Stadtkernbelebung zu betreiben. Jeder/Jede Stadtpolitikerin
identifiziert sich mehr mit ihrem Herkunftsdorf, als mit der Stadt Hermagor. Die Stadt bleibt
abstrakt, obwohl ein politischer Schulterschluss zur Innenentwicklung herrscht. Deshalb gibt
es auch Umsetzungsprobleme. Es kommt zu wenig Druck aus der Bevolkerung und von
Wirtschaftstreibenden, die fehlende Umsetzungen anprangern wirden. Der Verein
,Gemeinsam flr Hermagor” ist somit erstmals eine Initiative fir Hermagor. Erstmals gibt es
ein kontinuierliches Engagement von Vereinsseite. Teilweise wird auch die schleppende
Umsetzung von gemeinsam erarbeiteten Mallnahmen kritisiert, womit die politisch

verantwortlichen Personen in die Pflicht genommen werden.

Gemeinde: Vordergrindig konnten die Punkte der Wohnbauerrichtung und baulichen
Verdichtung im Zentrumsbereich sowie die Forderung, Erhaltung und Sanierung alter
Bausubstanz aus Kostengriinden nicht umgesetzt werden. Ebenso war es der Gemeinde
wegen budgetdrer Engpdsse nicht moglich, ungenutzte Gebaude anzukaufen. Hinzu kam,
dass es jahrelang keine Einigung auf ein innerstadtisches Verkehrskonzept zwischen
offentlicher Hand und privater Kaufmannschaft gab. Dann wurde das Thema Verkehr und
andere Stadtentwicklungsthemen mit der Grindung des Vereins ,Gemeinsam fir
Hermagor” auf eine breitere Basis gestellt. Die Gemeinde begriilt das Engagement des
Vereins und erhofft sich dadurch mehr Partizipation, Durchsetzungsvermégen und
Legitimation fir MaRnahmen. Innenentwicklung durch Wohnbau ist ohne bereitwillige
Investorinnen nicht umsetzbar. Auch sind die aktuellen Férderungen zur Althaussanierung
von Landesseite zu gering, um diesen Sektor attraktiv zu gestalten. An dieser Stelle bedarf es
einer Gesetzesdanderung. Da eine Fordererhéhung fir Altbestandssanierungen nicht
vorhanden ist, wird die Gemeinde auch zukiinftig, Rahmenbedingungen fiir den Wohnbau
im StadtaulRenbereich schaffen. Wohnbauflachen sind aktuell vorhanden bzw. gesichert und

konnen bebaut werden, wenn das Land der Gemeinde geforderte Wohnungen zuspricht.
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Die Ansichten, ob die Gemeinde als InvestorIn bei SanierungsmaRnahmen auftreten soll sind
unterschiedlich. Die Gemeinde selbst sieht sich nicht in dieser Position und argumentiert mit
knappen finanziellen Mitteln. Der Verein nimmt die Offentliche Hand bei
Altbestandsanierungen in die Pflicht und sieht weniger ein budgetares Problem, sondern ein
Problem bei der Prioritdtensetzung von Investitionen. Beim Interview wurde auch bestatigt,
was bereits bei der Diskussion des OEK als strategisches Planungsinstrument festgestellt
wurde. Dem Konzept fehlt demnach ein breit angelegter Partizipationsprozess und folglich
eine ldentifikation seitens privater Akteurlnnen mit dem Planungsinhalt, der bei
Stadtentwicklungsprozessen eine bedeutende Rolle spielt. Es bestehen zwar sinnvolle
Planungsinhalte, die die Innnenentwicklung des Bestandes in den Vordergrund stellen, doch
gibt es keine Einforderung und Mitgestaltung von UmsetzungsmaBnahmen auf
birgerschaftlicher Ebene. Meist ist den Birgerlnnen gar nicht bewusst, was das OEK
beinhaltet und welche Moglichkeiten zur Mitgestaltung es bereitstellt. Hier wurde bereits
angesetzt und der Verein ,Gemeinsam fir Hermagor” bietet erstmalig eine Plattform fir

blrgerschaftliches Engagement in der Stadtplanung.

Es ist sinnvoll den eingeschlagenen Weg der Partizipationsplanung auch in Zukunft zu
verfolgen und auszubauen. Weitergehend empfiehlt es sich — nach einem strategischen
Planungsansatz — Leitprojekte und Schlisselthemen festzulegen bzw. Rdume zu definieren
wo diese prioritar in einer Umsetzung miinden sollen. Sind die Pramissen gegeben, kdnnen
sich in Zukunft alternative Entwicklungspotenziale — z.B. durch Zwischennutzungen -
ergeben und neue Leithilder mit Unterstiitzung der Birgerinnen entstehen. Beim Umgang
mit Leerstand gibt es eine Vielzahl an Stddten, die im Sinne eines strategischen
Planungsansatzes Mallnahmen zur Leerstandsbehebung bereitstellen und umsetzen. Die
gesetzten Ziele und flankierenden MaRnahmen der verschiedenen Akteurlnnen (Verein
,Gemeinsam fir Hermagor“, Gemeinde, Kaufmannschaft) wirken in Hermagor indirekt auf
Leerstdande, berlihren die Thematik jedoch nicht im Kern. Im folgenden Abschnitt geht es
darum, anhand von Literatur und Beispielen vergleichbarer Kleinstadte, Chancen und
Strategien im Umgang mit Leerstanden herauszuarbeiten. AbschlieBend wird daraus ein
Handlungsleitfaden zur Umsetzung einer Leerstandsstrategie fir die Stadt Hermagor mit

dem Credo , Innen- vor AuRenentwicklung” zur Leerstandsthematik bereitgestellt.
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5. Leerstand als Chance

Die triste Ausgangssituation, hervorgerufen durch wachstumsorientierte Fehlentwicklungen
in der Vergangenheit, ruft formlich nach einem Umkehrschwung in der Stadtentwicklung.
Vordergriindig sollte Schrumpfung und Leerstand als Chance und weniger als Problem
begriffen werden. Gruber formuliert dazu treffend: ,Leerstand muss nicht Stillstand sein.
Leerstand kann auch Aufbruch signalisieren. Es kann ein Anlass sein, querzudenken und
Dinge auszuprobieren. Man &ffnet etwas, gibt etwas frei, testet etwas aus, ein Labor
entsteht. [...] So kommt es mit den Eigentiimern zu Gesprichen oder irgendwer hat einen
Bedarf und es entsteht vielleicht eine neue Zwischennutzung. Ein Leerstand kann eine
Motivation fiir die Eigentiimer sein, mit lhren Immobilien etwas zu tun. Denn wenn eine

Immobilie verfdllt, verfdllt ihr Wert. Das ist in niemandes Interesse.” (Gruber 2012, S. 26)

Entscheidend fiir eine positive Umkehr ist ein Perspektivenwechsel in der Raumentwicklung.
Eine wachstumsorientierte Raumentwicklung in einer schrumpfenden Stadtgemeinde wie
Hermagor, wird den Leerstand in Zukunft verfestigen und vergroRern. Zusatzlich werden
desolate Gebdude zum Abriss stehen und weitere Kosten flir Gemeinde oder private
Personen verursachen. Ziel sollte es sein, den ,Status Quo“ der gewidmeten Flachen
beizubehalten und keine dauerhafte NeuerschlieBung von Geschafts- und Siedlungsflachen
im Stadtaullenbereich durchzufiihren. Dazu sollten klare Aussagen und Festlegungen im
ortlichen Entwicklungskonzept getroffen und konsequent verfolgt werden. Wenn eine
derartige Planungssicherheit besteht, hat die Kommunalpolitik ihre ,Hausaufgaben”
gemacht und Rahmenbedingungen geschaffen, die im Idealfall zur Absicherung der
bestehenden Geschaftslokalitaten in  der Altstadt beitragen und Spielraume fir

Neunutzungen schaffen (vgl. NAFES 2002, S. 36).

Wohlwissend, dass PolitikerInnen nach einer Legislaturperiode zur Wiederwahl stehen und
derartige Festlegungen vor allem aus o©konomischer Perspektive (Einnahmen durch
steuerliche Abgaben von Betriebs- oder Geschéaftsansiedlungen) unpopular erscheinen, sind
Schritte zur Innenentwicklung notwendig und sinnvoll. Aufgrund riicklaufiger Entwicklungen
von Einwohnerinnenzahlen, jungen Bevdlkerungsanteilen und der Investitionsbereitschaft
im 6ffentlichen und privaten Bereich ware ein weiteres Anwerben von Groffilialisten und die

Planung von Wohnneubauten auf der ,grinen Wiese” fiir die Altstadtentwicklung
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kontraproduktiv. Ebenso muss die Diskussion in einem grofReren Kontext gesehen werden
und bedeutet auf regionaler Ebene, dass Wachstum an einem Ort immer zu Schrumpfung an
einem anderen Ort flhrt. Eine Konkurrenzsituation zwischen der Bezirksstadt Hermagor und
den umliegenden Ortschaften und Gemeinden um Einwohnerlnnen und Wirtschaftskraft
schwacht letztere und gefahrdet die Gewahrleistung der Daseinsvorsorge fiir die

Biirgerinnen der kleineren Gemeinden.

Leerstande als Chance zu begreifen bedeutet etwa, Reurbanisierungsprogramme
einzuleiten. Daraus ergibt sich eine Verringerung des Flachenverbrauchs, was in einer
okologisch nachhaltig orientierten Raumentwicklung mindet. Flachenentwicklungen, die
bisher im suburbanen Raum stattfanden, konnen auch teilweise wieder in den Kernbereich
der Stadt zurtickkehren. Die Reurbanisierungsidee baut auf stadtplanerischen Instrumenten
»[...] wie neue Griinziige und Freiraumsysteme, Gestaltung von Bauliicken, Férderung der
Eigentumsbildung, Blockentwicklung, Imagekampagnen fiir das Wohnen in der

griinderzeitlichen Bausubstanz und punktuelle Abrisse [...].” auf. (Steinfihrer 2009, S. 187)

Flhr bringt die Leerstandsproblematik und die Notwendigkeit einer Veranderung auf den
Punkt: ,Wenn in einer Familie nicht mehr Saxophon gespielt wird, was tut man dann? Man
verkauft es. Oder man packt es gut flir spdter weg. Oder, was eigentlich das beste wéire, man
lernt es spielen. Das kostet zwar Miihe, auch Geld, ist dann aber toll. In den schrumpfenden
Stddten wiirde man das Saxophon vernichten und ein neues bauen oder vielleicht ein Klavier
anschaffen. Niemand kommt hier auf die Idee, die vorhandene Stadt bespielen zu lernen und

damit Urbanitdt zu generieren.” (Fihr 2004, S. 138)

Urbanitat zu generieren bedeutet Moglichkeitsraume zu schaffen und die Birgerinnen
mitzunehmen. Moglichkeitsrdume werden erst dann als solche wahrgenommen, wenn die
Interessen und Bedlirfnisse der Eigentimerinnen und Birgerlnnen im Mittelpunkt stehen.
Besteht in GroRRstadten vor allem ein Interesse der Kunst- und Kulturschaffenden bzw. der
Kreativwirtschaft an leeren Raumen, so steht in Mittelstddten eher die Bindung von
traditionellen und sozialen Geflechten an das Quartier im Fokus (vgl. Willinger 2005, S. 398).
Damit soll die Moglichkeit von Zwischennutzungen durch Kiinstlerinnen und Kreative in
Kleinstadten nicht ausgeschlossen werden. Die Dichte an kreativem Potenzial ist jedoch in

Grol3stdadten hoch und miindet in einer relevanten Flachennachfrage flr unkonventionelle
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Nutzungen, welche in Kleinstadten als eher marginal zu bezeichnen ist. Ein Beispiel fir die
Mitnahme und Bindung von Biirgerinnen an das Quartier ist das Projekt ,Dinner im
Leerstand” in der Kleinstadt Neunkirchen. Hierbei bietet eine Serie von Abendessen in der
Neunkirchner Innenstadt Birgerlnnen die Moglichkeit, neue Nutzungsmoglichkeiten fir
leerstehende Geschaftslokale zu diskutieren und Ideen zur Innenstadtentwicklung
auszutauschen (vgl. www.ideenwerkstadt.at). Der Vorteil in Kleinstddten besteht darin, dass
Blrgerinnen sich im Viertel oder in der Nachbarschaft personlich kennen und eine durchaus
hohe Identifikation der Bewohnerlnnen mit ihrer Stadt vorhanden ist. Dadurch fallt es
leichter, Leute durch die Schaffung von Rahmenbedingungen zu aktivieren und einen hohen
Grad an Beteiligung zu erzielen. Leerstand wohnt somit die Chance inne, ein Umfeld zur
Blrgerlnnenbeteiligung zu schaffen und soziale Netzwerke innerhalb der Stadt zu starken.
Aus  oOkonomischer  Perspektive  spielt  natlirlich auch die  Chance fir
Immobilieneigentiimerinnen, aus Leerstanden wieder Renditen zu erzielen oder wenigsten
die anfallenden Betriebskosten zu decken, eine gewichtige Rolle. Hier ist es jedoch wichtig,
realistische Ziele und Vorstellungen zu haben. Im Sinne des Schrumpfungskontextes ist die
Erwartung von florierenden EinkaufsstraRen in Zentren von Kleinstadten Giberhoht. Vielmehr
sollte die Erhaltung des ,Status Quo” oder die qualitative Verbesserung des Branchenmixes
im Mittelpunkt stehen. GroRBere Chancen ergeben sich in der Entwicklung des
innerstadtischen  Wohnraums, der Schaffung von sozialen Treffpunkten und
Blrgerinnenbteiligung sowie der Gestaltung des 6ffentlichen Raums in den historischen

Zentren von Kleinstadten.

5.1 MaRhahmen

Leerstdande sind also nicht nur problembehaftet, sondern bieten bei richtigen Strategien und
MaBnahmen vielfaltige Chancen, eine nachhaltige Stadtentwicklung in den Bereichen

Okologie, Soziales und Okonomie zu initiieren.

Wie aus den Erfahrungen der niederdsterreichischen Stadterneuerung hervorgeht und
bereits erwdhnt wurde, ist eine klare Ausrichtung zur Innenentwicklung in den ortlichen
Entwicklungskonzepten unbedingt erforderlich. Das Abkommen von einer Doppelstrategie,
wie sie Franzen et al. beschreiben, ist die Grundlage fir jegliche weitere MalRnahme: , Weiter

werden in vielen Ortsteilen Baugebiete vorbehalten oder ausgewiesen, obwohl eine
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Riickfiihrung der Baurechte und eine Stdrkung der Kerne Idingst notwendig erscheint und in
Sonntagsreden begriifst wird. Und noch immer setzt mancher Biirgermeister auf die
Strategie, die Nachbarorte mit niedrigpreisigen Grundstiicken zu unterbieten (ohne die

Folgekosten fiir die Biirger zu nennen).” (Franzen 2008, S. 32)

Wann sind Planungsdokumente mit strategischem Charakter integrativ ausgerichtet und

erkennen Schrumpfung an?

Die Fachwelt ist sich darliber einig, dass Zersiedelung unter schrumpfenden
Bevolkerungszahlen und knappen o6ffentlichen Mitteln entweder gestoppt oder zumindest
reduziert werden muss (vgl. Scholl 2007, S. 80 f.). Expertinnen des Modellprojekts
»Einddmmung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung des innerértlichen Potenzials”
empfehlen den teilnehmenden Gemeinden, fir finf Jahre kein Neubauland zu erschlieRen
(vgl. MLR 2012, S. 17). ,Vor der Ausweisung neuer Baugebiete ist es wichtig, die Leerstédnde
im Ortskern und Bauliicken in dlteren Baugebieten zu ermitteln.” (MLR (2) 2012, S. 7) Die

relevante Literatur gibt folgende MalRnahmen zur Innenstadtbelebung an:

Klare raumliche Abgrenzung des Handlungsgebietes , Kernstadt”.

e Erkundung innerortlicher Flachenpotentiale.

e Anpassung der Wohnbaugebietsausweisung an den kiinftigen Bedarf.

e Keine Ausweisung von Neubaugebieten fiir kommunale und private Wohnzwecke.

e Neubau ausschliel3lich auf innerstadtischen Baultiicken und Abrissflachen.

e Nach- oder Umnutzung von Bestandsimmobilien.

e Uberpriifung der Flichenwidmungspldne und Riicknahme von Baulandwidmungen

(Signalwirkung) (vgl. Baselt 2008, Bauer 2003, MLR 2012, NAFES 2002, Scholl 2008).

Zusammenfassend verdeutlicht Scholl nochmals: ,,Innenentwicklung nutzt dabei vorhandene
Fldchenreserven im schon bebauten Gebiet. Dazu gehdren beispielsweise die Entwicklung von
Industrie- und Gewerbebrachen, im Vergleich zur méglichen Ausnutzung unternutzte Gebiete
und Baulticken, aber auch mafvolle bauliche Ergénzungen und Verdichtungen”. (Scholl 2008,

S. 82)
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Die Forderungen fiir eine ausgleichende raumliche Entwicklung bzw. Starkung der
Innenentwicklung in schrumpfenden Gebieten sind eindeutig. Ein Widmungsstopp auf der
,grinen Wiese” und eine gezielte Entwicklung der Flachenpotenziale im Stadtinnenbereich
sind dabei unumgéanglich und entsprechen der Hypothese — ,,Strategien und MalRnahmen
im Umgang mit Leerstinden miissen integrativ angelegt sein und erzeugen erst Wirkung,
wenn sich eine wachstumsorientierte Stadtentwicklungspolitik &dndert und auf

Schrumpfung ausgerichtet wird.”

Die genannten Punkte zur Innenstadtbelebung kénnen die inhaltliche Gestaltung von
strategischen Planungsdokumenten auf Schrumpfung ausrichten und die Basis fir
MaBnahmen im Umgang mit Leerstanden sein. Eine integrative Auslegung der
Planungsdokumente meint, die Priorisierung von Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
und einem sich daraus ergebenden Widmungsstopp auf der ,griinen Wiese” fir Geschafts-

und Siedlungsbauten.

5.2 Handlungsleitfaden , Leerstandsstragie Hermagor*

Welche Strategien und MalRnahmen kénnen aus Theorie und Praxis zur Konzeption einer

Leerstandsstrategie in Hermagor herangezogen werden?

,Eine konkrete Antwort auf viele der Ortskernfragen ist die Verkniipfung von Wohnen und
Arbeiten — das Lebensmodell aus unserer Geschichte. Erst die zunehmende Mobilitét
ermdglichte die Funktionstrennung und brachte uns die monotonen Industrie- und
Siedlungsgebiete, wo nur gewohnt oder gearbeitet wird. Fiir den Weg dazwischen ist meist
das Auto unabkémmlich. Das zeigt sich daran, dass in der Friih alle gleichzeitig im Stau in die
eine Richtung und am Abend in die andere Richtung stehen, ebenso am Wochenende, wenn

alle gleichzeitig ins Griine méchten.” (Gruber 2011, S. 7)

III

In der wissenschaftlichen Diskussion rund um Stadterneuerung gilt das , Tlibinger Modell“ als
gelungenes Beispiel flr eine nachhaltige Wiederbelebung der Stadt. Ebenso wie in vielen
anderen Stadten vollzogen sich auch in Tibingen negative Entwicklungen im Innenbereich.
Ein fehlendes Wohnungsangebot, mangelnde Lebensqualitdit und soziale Entmischung
bewirkten einen Verlust an gesellschaftlich aktiven Bewohnerinnen. Das Stadtebauprojekt

steht fiir eine musterglltige Neustrukturierung eines ehemaligen Kasernengeldndes. Im
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Mittelpunkt steht eine integrative Entwicklung von Wohnen und Arbeiten mit Zielen einer
funktionalen Mischung, einer Forderung der sozialen Stadtkultur und einer Reaktivierung
des offentlichen Raums (vgl. Schuster 2006, S. 12 ff.). Obwohl Tibingen aufgrund der
StadtgrofRe und Stadtstruktur nicht mit Hermagor vergleichbar ist und die angewandten
stadtebaulichen MafBhahmen nicht eins zu eins Ubernommen werden konnen, ist der
Grundsatz einer funktionalen Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und Einzelhandel

durchaus in die Planungskultur von Kleinstadten tbertragbar.

Oft beschrankt sich Stadtkernbelebung auf flankierende MaBBnahmen, wie die Errichtung
verkehrsberuhigter Zonen, die Veranstaltung von Altstadtfesten oder Wochenmarkten,
Fassadenerneuerungen, die  Einrichtung von  Besucherlnnenleitsystemen, und
Belichtungskonzepten et cetera. Stadtkernbelebung wird héaufig auch als reine
Wirtschafsentwicklung mit dem Ziel, eine Standortaufwertung fir den Einzelhandel zu
erreichen, missinterpretiert. Natirlich sind solche MaBnahmen nicht schlechtzureden, doch
sollten sie in einem Gesamtkonzept aufgehen, welches soziale Aspekte in den Vordergrund
stellt. Harvey, ein bekannter Kritiker neoliberaler Stadtentwicklung, stellt fest, dass die
Organisation und Funktion von Stadten auf Gewinnmaximierung und Kapitalakkumulation
ausgerichtet ist. ,[...] | see that cities have been managed by capital more than by people.”
(www.reclaiming-spaces.org) , The urban process implies the creation of a material physical
infrastructure for production, circulation, exchange and consumption.” (Harvey 1978, S. 113)
Produktion, Zirkulation, Austausch und der Konsum sind die zentralen Abldufe von
Kapitalakkumulationsprozessen und folglich zwingend fiir die Erzeugung von Mehrwert.
Weiters ist der Aspekt des Konsums zu beachten, denn schlieBlich ist die Stadt der Ort, an

dem die Bourgeoisi ihr Einkommen ausgibt und sich Arbeitskraft reproduziert (vgl.

Weingartner 2007, S. 18).

Lefebvre schreibt dem Raum sowohl Tauschwert als auch Gebrauchswert zu. Der Raum,
gepragt durch moderne Gesellschaftsstrukturen, gewinnt immer mehr an Tauschwert und
wird kommerzialisiert. Damit geht eine Zerstérung — wie etwa des bewohnten Raums —
einher, der seinen Gebrauchswert zunehmend verliert. Beispielsweise sorgt der Tourismus
flir eine Zerstorung vorkapitalistisch gepragter Raume und lasst diese verschwinden.
Ausgehend von Harvey’s Annahme, dass dem Kapitalismus raumzerstérende Eigenschaften

innewohnen — , Capitalism perpetually strives, therefore, to create a social and physical
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landscape in its own image and requisite to ist own needs at a particular point in time, only
just as certainly to undermine, disrupt and even destroy that landscape at a later point in
time.” (Harvey 2001, S. 333) — sieht Lefebvre den Verfall kapitalistischer Raume, welche sich
im Verfall von Wohngebduden, Schulen oder Krankenhdusern manifestiert. Dem
entgegenzuwirken und neue Rdume der Gegensatze zu schaffen bezeichnet er als die wohl
grofRte Aufgabe des Sozialismus. Die Aufgabe zur Schaffung von gegensatzlichen Rdumen
besteht darin, ,[...] jenes zusammenzufassen, was bislang getrennt war (z.B. das Offentliche
und das Private), Vermischungen zu antizipieren und die kontinuierliche Weiterentwicklung
von Separierungen zu vermeiden wie jene zwischen Zentrum und Vorstddten oder
Peripherien.” (Lefébvre 2006, S. 18) Raum gilt als soziales Konstrukt und ist demzufolge
durch menschliche Subjekte bestimmbar und verdanderbar. ,Lefébvres Konzept der
Raumaneignung weist seinen ,angeeigneten Rédumen” eine Position aufSerhalb der
kapitalistischen Produktions- und Reproduktionsstrukturen zu — durch Aneignung kdnnten

sich Menschen Rdume schaffen, die eher einen Nutzen als einen Warenwert fiir sie besitzen.

(Frey 2010, S. 9)

Was aus der Diskussion rund um neoliberale Stadtentwicklung fiir eine Kleinstadt wie
Hermagor abgeleitet werden kann ist, dass konsum- und wachstumsorientierte Paradigmen
in der Vergangenheit bestimmend waren und zu einem Aushoéhlen sozialer Verflechtungen
innerhalb des Stadtkerns gefiihrt haben. Die Schaffung von leistbarem Wohnraum im
Altbestand sowie die Schaffung von Wohnumfeldqualitat spielten keine Rolle. Daraus
ergeben sich neue Aufgabenfelder und Chancen zur Schaffung , gegensatzlicher Raume” von

Seiten der 6ffentlichen Hand.

Demzufolge orientiert sich die Masterarbeit an der Schaffung einer Gesamtstrategie, zu dem
die innerstadtische Wohnraumbeschaffung und die Entwicklung von Wohnumfeldqualitat im
offentlichen Raum zédhlt. Die einfache Formel ,Erst dort wo Menschen leben, ist etwas los”
ist unumstritten. Neben der Wiedererkennung der Altstadt als Wohnraum, spielt auch das
Einbeziehen und Mitwirken der Biirgerlnnen in der Stadtentwicklung eine entscheidende
Rolle. Das Ziel wieder ,Leben” in die Innenstddte zu bekommen ist eine kommunale sowie
auch landesweite Aufgabe. Die Kommunen kdénnen in Zusammenarbeit mit Eigentimerinnen

Nutzungskonzepte entwickeln oder durch Ankaufe wichtiger zentraler Flachen sowie
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Gebdude ihren Teil beitragen. Das Land ist dazu da, die geplanten Vorhaben zur

Innenentwicklung ideell und finanziell zu unterstitzen.

In Karnten stellt das Wohnbauforderungsprogramm einen Erhéhungsbeitrag (pauschal 5.000
Euro) zur Grundférderung bereit, wenn sich das forderwillige Objekt* im Siedlungszentrum
befindet. Bei einer Wohnhaussanierung im Siedlungszentrum belauft sich der Zuschlag auf
5-6 Prozent der Gesamtférderung (vgl. Amt der Karntner Landesregierung 2012). Im Fall von
Hermagor richtet sich das Wohnbauforderprogramm nach den bestehenden
Baulandwidmungen im Stadtgebiet. Da im Stadtgebiet von Hermagor rund um den
historischen Stadtkern (geschlossene Verbauung) eine Vielzahl von unbebauten Flachen als
Bauland ausgewiesen sind, kdnnen sowohl Objekte auRerhalb wie auch innerhalb des
Stadtkerns den Siedlungszentrumszuschlag bekommen. Daher zielt das bestehende
Forderprogramm nicht allein auf die Entwicklung des Stadtkerns ab. Es ware
winschenswert, Fordertatigkeiten im Wohnbau rdaumlich zu differenzieren und eigene

Forderprogramme fiir die Bestandsentwicklungen im historischen Stadtkern einzufiihren.

Das Land Niederosterreich setzte etwa bis zum Jahr 2008 auf eine gezielte
Wohnbauforderung fiir Stadt- und Ortszentren. Ein Kriterium zur Férderung war, dass die
Gemeinden an Planung und Umsetzung beteiligt sind und ein Gesamtkonzept zur
Ortskernbelebung vorhanden sein muss. Ebenso durfte das Projekt noch nicht realisiert sein
und musste der Wohnraumbeschaffung dienen. Kritisch zu sehen ist, dass sich die Férderung
nur auf Neubauten bezieht und somit eine Vermehrung des Bestandes zum Ziel hat. Die

Entwicklung bzw. Sanierung des Altbestandes ist im Forderprogramm ausgeklammert.

Neben dem Land kann auch die Gemeinde als Foérdermittelgeberin auftreten. So meint etwa
der Blirgermeister einer burgenlandischen Gemeinde: , Wir konnten beobachten, dass vor
allem viele junge Familien am Ortsrand einen Bauplatz erworben haben. Das war mit vielen
Kosten fiir die Gemeinde verbunden, angefangen von der Schneeréiumung bis hin zur
Infrastruktur oder dem Strafienbau. Wdhrenddessen sind im Zentrum Hdéuser leer gestanden.
Wir wollten das Bauen im Ortskern férdern und den Leuten einen Anreiz dafiir bieten”.
Zusatzlich zur Landeswohnbauforderung stellt die biirgenldndische Gemeinde 50 Prozent

des gewahrten Betrages dem/der Fordermittelstellerin zur Verfligung. Laut den Angaben des

4 Objekte sind forderwillig, wenn es sich um einen Ersterwerb von Wohnraum oder die Errichtung von
Eigenheimen handelt.
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Blirgermeisters hat das seit vier Jahren bestehende Forderprogramm zur einer starkeren
Innenentwicklung beigetragen: ,Es wird jetzt doch mehr im Ortskern gebaut, vor allem von
jungen Familien, die alte Hduser, die sie geerbt oder erstanden haben, abreifsen und neu
bauen oder von Grund auf sanieren", beobachtet der Ortschef. "Natiirlich werden immer

noch Grundstiicke am Ortsrand erworben, aber nicht mehr so viele.” (www.kommunalnet.at)

Angelehnt an das ,Modellprojekt zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs durch
Aktivierung des innerortlichen Potenzials“ (MELAP) und das Fallbeispiel ,Innen- vor
AuBenentwicklung” in Marburg, wird ein Handlungsleitfaden fiir eine Leerstandsstrategie
mit einer integrativen Sichtweise auf den Umgang mit Leerstanden fir die Stadt Hermagor
erarbeitet. Zusatzlich baut die Leerstandsstrategie auf dem partizipativen Planungsmodell
der ,vor ort ideenwerkstatt” und dem ,Konzeptpapier zur Durchfiihrung eines
Leerstandsmanagements in Steinheim® auf. Die herangezogenen Ansatze sind auf den drei

Saulen Planung, individuelle Beratung und biirgerschaftliche Mitwirkung aufgebaut.

Wie bei einem strategischen Leerstandsmanagement sollte es auch in Hermagor Ziel sein,
dauerhaft nicht marktfahige Leerstande zu beseitigen. Dabei ist es nicht von Bedeutung,
,alte Zustande” wiederherstellen zu wollen, sondern eine Neuausrichtung fiir den Standort
zu bewirken. Bei Standorten mit strukturellen und dauerhaften Leerstanden ist ein Hoffen
auf neue Frequenzbringer im Einzelhandel nicht zielfihrend. Vielmehr gilt es, sich neu
auszurichten, zukunftsfahige Leitbilder zu entwickeln und dabei an bestehende Potenziale

anzuknipfen und endogene Ressourcen zu nutzen (vgl. Froessler et al. 2009, S. 19).

5.2.1 Schritt 1 — Ermittlung der innerstadtischen Potenziale

Der Uberblick zu innerstiadtischen Raumpotenzialen bildet die Basis der Leerstandsstrategie.
Dazu zahlen erschlossene Flachen mit der Widmung ,,Bauland-Wohngebiet“, die noch keiner
Bebauung zugefiihrt wurden, und leerstehende Gebdude bzw. leerstehende Raume in den
Gebduden. Im Kapitel ,Hermagor im Leerstandskontext” wurde bereits aufgezeigt, dass
sowohl im Erdgeschol3 als auch in den oberen Stockwerken des Gebdudebestandes der
Altstadt, grofle Flachenpotenziale vorhanden sind. Ziel der Erhebungen ist es nicht, alle
leerstehenden Flachen neu zu nutzen, sondern erstmals eine Diskussionsgrundlage zur
Leerstandssituation in Hermagor zu liefern. Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage ist

die aktuelle Flachenwidmungspolitik im StadtaufRenbereich kritisch zu sehen und neu zu

69



Leerstand als Chance

Uberdenken. Die an dieser Stelle nicht behandelten Freiflaichen im bebauten Gebiet liefern
Erhebungsbedarf fiir weitere Forschungsarbeiten. Die Fragestellung, welche Flachen
vorhanden sind und inwiefern eine bauliche Verdichtung im Innenbereich der Stadt moglich

ist, wiirde zur Abrundung der Thematik ,innerstadtische Potenziale” beitragen.

5.2.2 Schritt 2 — Quantitative und qualitative Bewertung der innerstadtischen Potenziale

Nach der Erfassung von Leerstdnden und Freiflachen gilt es diese quantitativ (GroR3e, Lage,
Preis, Erreichbarkeit, Kontaktdaten des/der Eigentliimerin) und qualitativ zu dokumentieren,
in eine Datenbank aufzunehmen und laufend zu aktualisieren. Eine Onlinedatenbank bietet
dabei etwa die Moglichkeit, dass potenzielle Nutzerlnnen schnell und unkompliziert einen

Uberblick zu verfiigbaren Flichen bekommen kénnen (vgl. Froessler 2009, S. 9).

Die Qualitatsbewertung der Gebaude sollte auf die Dringlichkeit von MalBnahmen ausgelegt
sein. Eine Moglichkeit besteht darin, Gebaude als ,weitgehend méangelfrei” (neue Gebaude,
sanierte Altbauten), als ,,modernisierungsbedirftig” und als ,dringend sanierungsbedirftig”
einzustufen. Nach der Qualitatserhebung geht es um die Aktivierbarkeit der Objekte. Die
Aktivierbarkeit der letzteren Qualitatsstufe ist die am schwierigsten durchzufiihrende, weil
sie  am kostenintensivsten ist. Haufig kommt es vor, dass vor allem
Wohnungseigentiimerinnen von dlteren Gebduden kein oder ein nur sehr geringes Interesse
an Sanierungstatigkeiten zeigen. Demzufolge verkommen Leerstande oder lang bewohnte
und nicht sanierte Einheiten zunehmend. An dieser Stelle ist es von elementarer Bedeutung,
mit den betroffenen Immobilieneigentimerinnen in Kontakt zu treten und

bewusstseinsbildende MalBnahmen zu tatigen bzw. aufsuchende Eigentliimerlnnenarbeit zu

leisten.

Am Ende des Bewertungsschrittes steht ein Vergleich des geschatzten Wohnraumbedarfes
der kommenden finf Jahre mit der Zahl an aktivierbaren Wohneinheiten im
Stadtinnenbereich. Ist die Anzahl der aktivierbaren Wohneinheiten grofer als die

Nachfragseite, kann auf Neubautatigkeiten im AuBenbereich der Stadt verzichtet werden.
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-> Exkurs Wohnbedarfsprognose: Die OROK stellt dazu in lhrer Wohnbedarfsprognose bis
zum Jahr 2031 fest: ,Der Riickgang wird dort besonders grof8 sein, wo aufgrund der
demographischen Entwicklung mit keiner Zunahme der Zahl der Haushalte zu rechnen sein
wird. Dazu zéhlen die Bundeslénder Kérnten und Steiermark sowie Bezirke aufserhalb der
stddtischen Agglomerationen. Wohnungsneubau wird in diesen Bundesléndern nur mehr

der Bestanderhaltung dienen.” (OROK 2005/2, S. 4)

Eine rickgangige Bevolkerungszahl bedeutet jedoch nicht automatisch, dass keine
zuklinftige Nachfrage nach Wohnungen zu erwarten ist. In Gesamtdsterreich besteht der
Trend zu wachsenden Haushaltszahlen. Die traditionelle Struktur von groRen Mehr-
Generationen-Haushalten wandelt sich und geht in Richtung kleinerer Haushalte. Damit
ist die Frage, wie viele Wohnungen zukiinftig bendtigt werden, nicht mehr rein vom
Bevolkerungswachstum abhangig, sondern inkludiert auch soziale und 6konomische
Faktoren. Immer mehr Menschen leben als ,Singles” oder als alleinerziehende Elternteile
in eigenen Haushalten und haben gleichzeitig hohere Anspriiche an die Wohnqualitat (vgl.
OROK 2005, S. 39). Ebenso wird es zukiinftig vor allem in ldndlichen Gebieten deutlich
mehr dltere Menschen mit kleineren Haushalten (z.B. betreutes Wohnen) geben. So ist
auch das Paradoxum zu erklaren, dass sich der Wohnungsbedarf im Bezirk Hermagor trotz
negativer Bevolkerungsentwicklung erhohen kann. Die Berechnung des zukiinftigen
Bedarfes setzt sich aus den Komponenten Haushaltsentwicklung, Bestandserneuerung

und Nebenwohnsitz zusammen.

Jahr 1991 2001 2011 2021 2031

Wohnungsbedarf 7.995 9.329 9.535 9.525 9.522
Tabelle 6: Wohnungsbedarfsprognose 1991-2031 fir den Bezirk Hermagor (Statistik Austria)

Jedoch ist die Zeit der rasch ansteigenden Zahl der Haushalte aus sozialen und
O0konomischen Grinden vorbei und der Wohnungsbedarf ist bis zum Jahr 2031
stagnierend bzw. leicht ricklaufig. ,In vielen Bezirken geht das Neubauvolumen im
laufenden Jahrzehnt um 10-20 % zuriick, in manchen Bezirken aber auch um 50 %: z.B. in
Zwettl, Gmiind und Hermagor. Dass damit erhebliche Umstrukturierungen der lokalen

Bauwirtschaft einhergehen werden, ist unvermeidlich.” (OROK 2005, S. 68)
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5.2.3 Schritt 3 — Konzeptfindung

Die Erfassung des Bestandes erfolgte unter dem Gesichtspunkt einer moglichen Umnutzung
des Leerstandes zu Wohngebauden. Schritt 3 beschaftigt sich nun mit einer Konzeptfindung
fir die relevanten Gebaude im Stadtkern, die fiir eine Umnutzung in Frage kommen. So
blieben etwa in der Stadt Marburg nach Auslotung der Eigentimerlnnen, die einer
Umnutzung ihrer Gebaude positiv gegenliberstanden, acht von insgesamt 37 Objekten Ubrig,
fur die ein Konzept erarbeitet werden konnte. Als Anhaltspunkt fir einen solchen
Prozessablauf wird hier kurz ndher auf die genannte Stadt eingegangen. Die Projektarbeit in
Marburg lieferte konkrete Konzepte zur Um- und Neugestaltung der Leerstande (inkl.
Umsetzbarkeit und Finanzierbarkeit). Ein Kernelement im Projekt war die stdndige
Einbindung aller relevanten Akteurlnnen in den Planungsprozess und eine gute
Kommunikation nach aullen. Im Zuge einer Planungswerkstatt konnten acht Konzepte zur
Adaptierung der Gebdude fiir wohn- oder kleingewerbliche Nutzungen vorgeschlagen
werden. Vor Ort erarbeitete ein Architekturbiiro fur jedes einzelne leerstehende Objekt ein
ausgearbeitetes Umnutzungskonzept. Die Konzepte fir den Umgang mit Leerstand
beinhalten eine Bestandsaufnahme (Bauzustand, Geb&dude-Umriss-MaRe, funktionale-
technische-bauphysikalische-energiewirtschaftliche Aspekte) und Umgestaltungsvorschlage
(Veranderungsangaben zu Bau- und Gestaltungsmaterialien und Freiflachengestaltung) plus
eine dazugehorige Kostenabschatzung. ,Am Ende der Veranstaltung waren alle Beteiligten
sehr beeindruckt von den unterschiedlichen, aber interessanten und realisierbaren
Planentwiirfen.” (MLR (2) 2012, S. 32) Den Expertinnen in Marburg ist die Problematik
bewusst, dass in den Ortskernen oft dltere Personen Hauseigentiimerlnnen sind, welche
haufig nicht an Beratungen und Verhandlungen teilnehmen wollen. Eingeschrankte
finanzielle Moglichkeiten oder konservative Ansichtsweisen erschweren geplante
Bestandserneuerungen. Auch wenn nicht alle vorgeschlagenen Konzepte in einer Umsetzung
miinden, dienen sie doch dazu, Moglichkeiten aufzuzeigen und eine Diskussion zum Umgang
mit historischer Bausubstanz an die Offentlichkeit zu bringen. Die durch das Projekt
gewonnen beispielhaften Konzeptplanungen werden von der Stadt Marburg offentlich
prasentiert um auch langfristig das Bewusstsein fir die Thematik zu starken (vgl. MLR (2)

2012).
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Es ware sinnvoll, in Hermagor einen dhnlichen Prozess
" anzustoRen und Konzeptgestaltungen in Auftrag zu
geben. Die dazu geeigneten Objekte sind vorhanden
und befinden sich direkt entlang der HauptstraRe im
historischen Kern der Stadt. Eine Umwandlung zu
Wohneinheiten wiirde zu einer deutlichen Steigerung
der Standortqualitat fiihren. Dass diese Strategie
nicht neu ist, zeigt die Empfehlung ,Ankauf der Essl-
Rucksackfabrik zur Errichtung von Wohnbauten im
Altstadtbereich” im aktuellen OEK von Hermagor.
Neu jedoch ist die Adaptierung hin zu einer
R gesamtheitlichen  Strategie mit den  Schritten
,Ermittlung und Bewertung des innerstddtischen
Potenzials”“ und ,Konzeptfindung unter Einbindung
der Immobilieneigentiimerinnen®. Damit wird das

i Thema Innenentwicklung im Bestand auf die Ebene

der Gesamtstadt gehoben und 6ffentlich prasentiert.

Abbildung 8: Wohnraumpotential in Leerstanden der Hermagorer Altstadt (Grollitsch & Rauch 2012)

Dass die Adaptierung einer leerstehenden Fabrik funktionieren kann, zeigt ein Beispiel in
Haslach an der Mihl. Der Ort war einst Zentrum der Textilindustrie im oberen Muhlviertel.
Die Mitte des 20. Jahrhunderts einsetzende Strukturkrise sorgte fiir den Niedergang dieses
Produktionszweiges und hinterlieB unter anderem eine Industrieruine mitten im Ort, die
einst 400 Arbeitsplatze beherbergte. Die Gemeinde entschied sich dafiir, die Stillegung als
Chance zu nutzen. Zuerst wurde nach Neunutzungen im kulturellen und kreativen Bereich
gesucht, was sich fiir einen kleinen Standort mit 2.600 Einwohnerinnen als schwierig erwies.
SchlielRlich wurde ein anderer Weg eingeschlagen. Das Bildungs- und Rehabilitationszentrum
(BBRZ) suchte damals nach einem neuen Standort im Muhlviertel und entschied sich nach
Intervention der Gemeinde Haslach fiir das ungenutzte Fabrikareal. Erst die mutige
Entscheidung der Gemeinde zum Ankauf des Areals und das anschlieBende
Verhandlungsgeschick um den Kaufpreis ermoglichte die Ansiedlung des BBRZ. Erste

Beflirchtungen, dass der Kostenaufwand fiir eine Revitalisierung aufgrund der alten
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Bausubstanz zu grol8 ware, entkraftete ein Architekturbiro und empfahl der Gemeide den

Ankauf. Mittlerweile konnte auch ein Technologiezentrum im selben Gebdude angesiedelt

werden (Verein LandLuft 2009, S. 49 f.).

Abbildung 9: Sanierung Vonwillerareal (www.architektur-arkade.at)

Neben der Adaptierung von Gebduden ergeben sich drei weitere stadtebauliche
Konsequenzen fir schrumpfende Gebiete. Die Stadtperforation zielt auf eine
Durchlécherung der kontinuierlichen Bebauungsstruktur ab. Dies geschieht durch punktuelle
AbrissmaBnahmen, wobei kein groRflachiger Abriss stattfindet. Als Folge entsteht eine
Auflockerung der Stadtstruktur mit frei werdenden Flachen, auf denen entweder Neubau
(z.B. innerstadtische Einfamilienhduser) oder andere Nutzungen (z.B. Freizeit- und
Erholungsflachen) stattfinden konnen. Da sich Leerstinde meist in griinderzeitlicher
Altbausubstanz befinden und die Eigentumsverhaltnisse bei mehreren Personen liegen, ist
die Ablehnung der Eigentiimerinnen gegeniliber einem Abriss das Hauptproblem bei der
Stadtperforation. Oft beharren die Besitzerlnnen noch auf hohen Wertvorstellungen und
fordern  Ausgleichszahlungen fir einen Abbruch durch die Kommune. Die
Stadttransformation fihrt zu einer wesentlichen Veranderung im Erscheinungsbild der Stadt
und kommt bei starken Bevolkerungsriickgangen zur Anwendung. Bei Stadten, die im Zuge
der Deindustrialisierung mehr als die Halfte ihrer Einwohnerlnnen verloren haben, ist es Ziel,
die Stadt durch Rickbau an ihre urspriingliche Form anzupassen. Die dritte und extremste
Form ist jene der Stadtauflésung. Treten die prognostizierten starken
Bevolkerungsriickgange fiir strukturschwache Gebiete ein, wird es fir gewisse Stadte und
Orte die Debatte um die Finanzierbarkeit der Infrastrukturleistungen fir eine minimale

Restbevolkerung geben (vgl. Goschel 2003, S. 8 ff.).
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Theoretisch lasst sich Hermagor in das Modell der Stadtperforation einordnen. Vor allem
wird es in Zukunft darum gehen, eine Strategie des Stadtumbaus zu finden. Der Altbestand
ohne laufende Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten wird sich erhéhen und
punktuelle Abrisstatigkeiten erfordern. Doch wird in den nachsten Jahrzehnten nicht allein
der griinderzeitliche Altbestand im Kernbereich der Stadt betroffen sein. Es ist nur logisch,
einen Schritt weiterzudenken und zu erkennen, dass auch etwa neuere Wohnungsbauten
der 1950er und 1960er-Jahre in Anbetracht der demographischen Schrumpfung in Zukunft

von Leerstanden betroffen sein werden.
5.2.4 Schritt 4 — Partizipation

Partizipation  beziehungsweise Beteiligung umfasst Biirgerinnenbeteiligung und
Offentlichkeitsbeteiligung. Biirgerinnenbeteiligung ,[...] ist die Méglichkeit aller betroffenen
und/oder interessierten Blirgerinnen, ihre Interessen und Anliegen bei éffentlichen Vorhaben
zu vertreten und einzubringen, mit dem Ziel, Entscheidungen zu beeinflussen.” (Abter 2012,
S. 10) Neben Birgerinnen zidhlen im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung 6ffentlich
organisierte Interessensgruppen (Kammern, Anwaltschaften, NGOs, Bildungseinrichtungen,
Jugendorganisationen) und die Fachoffentlichkeit (Wissenschaftlerinnen, Beraterinnen,

Planerinnen, Sozialarbeiterlnnen) zu den weiteren Akteurlnnen.

Partizipation gliedert sich in drei Intensitatsstufen. Bei der Information werden Beteiligte
informiert, kénnen Entscheidungen aber nicht beeinflussen. Im Zuge der Konsultation ist es
von den Beteiligten erwiinscht, zu einem Entwurf Stellung zu nehmen. Hingegen ermoglicht
es die Kooperation, dass Planungen von Beteiligten und Verwaltung gemeinsam erarbeitet
werden. Information gilt bei den verschiedenen Intensitatsstufen nicht als Beteiligung, da
die Offentlichkeit ihre Meinung nicht einbringen kann. Jedoch funktioniert Beteiligung ohne
Information nicht und ist somit als Grundlagenarbeit im Partizipationsprozess zu sehen (vgl.

Abter 2012, S. 9 ff.).

Wie im Abschnitt , Leerstand als Chance” bereits festgestellt wurde, besteht in Mittel- oder
Kleinstadten eine starke Bindung in Form von traditionellen und sozialen Geflechten unter
den Bewohnerlnnen. Eine starke Heimatverbundenheit duBert sich in vielfdltigen
Vereinsaktivitditen (z.B. Vereine zur Vorbereitung jahrlicher Stadtfeste, Sportvereine,

Freiwillige Feuerwehren), die einen Teil des 6ffentlichen Lebens in der Stadt ausmachen. Ein
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Forschungsprojekt in Ostdeutschland schreibt schrumpfenden Kleinstadten ein vielfaltiges
Sozialkapital zu. Es besteht eine starke Kontinuitat des Engagements in der Stadtpolitik, die
Stadtaktiven bezeichnen sich selbst als richtiger/richtige ,X-stadterin“, Reibungsverluste
durch Profilierungsbemihungen und Kompetenzstreitigkeiten sind selten und die
Informationsdichte ist aufgrund kleinstadtischer Strukturen relativ hoch. Stadtakteurlnnen
und Blrgerinnen kennen sich und kommen aufgrund der stadtischen Kleinrdumigkeit oft in
personlichen Kontakt. Themen kdnnen in einem gewohnten Umfeld angesprochen und
diskutiert werden. Dies erzeugt ein hohes MaR an gegenseitigem Vertrauen. Insgesamt sieht
das Forschungsprojekt ein hohes endogenes Sozialkapital in Vereinen, informellen
Netzwerken und der Identifikation mit der eigenen Stadt (vgl. Hannemann 2002, S. 265 ff.).
Partizipative Prozesse haben die Funktion der Schaffung von Identifikation und
Eigenverantwortung unter den Blrgerinnen. ,Ziel ist es auch, die gesellschaftliche
Benachteiligung einzelner Bevélkerungsgruppen abzubauen, die politische
Handlungskompetenz und das Selbstbewusstsein der Blirger gegeniiber den kommunalen

Entscheidungstrdgern sowie die Identifikation mit dem eigenen Lebensraum zu stérken.

(Fiirst 2008, S. 172)

Nun gilt es, das attestierte Sozialkapital fiir Kleinstadte in Form von Partizipationsprozessen
zu aktivieren und in StadtentwicklungsmalBnahmen einzubringen. Im Sinne der strategischen
Planung wird die klassische Hierarchie der Akteurlnnen durchbrochen. Zuvor zwingende
oder bindende Planungselemente entstehen auf der Basis von Kooperationsprozessen und
Governance-Formen neu. Da das Thema Leerstand in Hermagor bisweilen in der
Offentlichkeit wenig prasent war, sollten die ersten beiden Schritte im Partizipationsprozess
Information und Konsultation sein. Die Methodik zum Informieren und gleichzeitigen
Einholen von Reaktionen ist vielfaltig: Internetauftritt, Ausstellung, Friihstlick im offentlichen
Raum, Stadtspaziergang, Biirgerinnencafe, Ideenwettbewerb etc. Idealerweise ware die
Abhaltung von Informations- und KonsultationsmaRBnahmen in Leerstanden anzuraten. Diese
Verortung hat die positiven Effekte, dass einerseits Leerstande mit Zwischennutzungen
kurzfristig aktiviert und andererseits Probleme und Chancen von Leerstanden greifbar und
erlebbar sind. Die ,Erlebbarkeit” von Leerstand kann das hohe Identifikations- und
Verantwortungsbewusstsein der Biirgerlnnen aktivieren und zu engagierten zukilnftigen

Handlungen flhren.
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Die Bereitwilligkeit zu buirgerschaftlichem Engagement flhrt zur Kooperation — der
wichtigsten Partizipationsphase. Der Verein LandLuft versucht den Unterschied zwischen
bloRem Bauen und Baukultur aufzuzeigen. Baukultur umfasst soziale, 6kologische und
okonomische Fragestellungen und ist mehr als ,asthetisch schone” Architektur. ,,Baukultur
ist kein abgehobenes Anliegen von Experten, sondern entsteht dort, wo Menschen aktiv die
Gestaltung ihres Lebensraumes in die Hand nehmen — im Idealfall entstehen Projektteams
von Betroffenen, Experten und politisch Verantwortlichen, die in Summe eine hohe
Lésungskompetenz fiir die Gestaltungsfragen des eigenen Umfeldes mitbringen.” (Verein

LandLuft 2009, S. 27)

Das Projektteam der ,vor ort ideenwerkstatt” setzt die Strategie der Baukultur mit
konkreten Planungen um. Die Wiedergabe dieser Strategieumsetzung am Beispiel Horsching
soll Moglichkeiten fiir die Stadt Hermagor aufzeigen. Zu Beginn standen die Akteurlnnen vor
der Aufgabe, eine integrierte Gesamtlosung fir das Ortszentrum, das durch Leerstand und
sanierungsbediirftige Gebdude gekennzeichnet ist, zu finden. Um die Offentlichkeit
einzubinden, wurde fiir drei Tage ein temporares Ideenbiliro zur gemeinsamen Arbeit
eroffnet. Das Programm lautete: ,ldeen finden, Ideen verdichten und Vorschlige
prasentieren”. Am ersten Tag fanden ein Stadtspaziergang, ein Vortrag zur
Dorfkernentwicklung sowie weitere offene Gesprache zur ldeenfindung statt. Am zweiten
Tag standen drei Szenearienentwiirfe zur Diskussion, die gemeinsam mit der Bevolkerung
erortert wurden. Bei einer Begehung mit dem Expertenlnnenteam wurden
Verstandnisprobleme auf Seiten der Bewohnerlnnen geklart. Im Ideenbiiro gab es ein
Ortsplatzmodell, an dem mogliche Szenarien durchgespielt wurden und interessierte
Birgerinnen Ideen, Tipps und Informationen einbrachten. Die Prasentation der Vorschlage
am letzten Tag fokussierten sich auf den zentral gelegenen Dorfplatz, der im Mittelpunkt des
Gesamtkonzeptes steht. Zwei Hauser sollen saniert und mit neuen Nutzungen ausgestattet
werden. Ein Haus mit seinen dahinterliegenden Gebduden soll einem Neubau mit

multifunktionalen Nutzungen weichen (vgl. www.hoersching.vorortideenwerkstatt.at).
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Abbildung 10: Planungsentwtirfe Horsching (www.hoersching.vorortideenwerkstatt.at)

Durch die ,vor ort ideenwerkstatt” wurden in Horsching noch weitere Planungsmallnahmen
zur Ortskernentwicklung erarbeitet, auf die hier nicht ndher eingegangen werden kann. Die
Kernbotschaft ist, dass die ,vor ort ideenwerkstatt” ein bewehrtes Planungsinstrument
darstellt und mit der beschriebenen Methodik eines tempordren Ideenbiiros Blirgerinnen

aktiviert und Partizipationsprozesse einleitet.

Flirst weist darauf hin, dass die beschriebenen positiven Effekte durch Partizipation erst
dann zu erwarten sind, wenn keine ,Scheinpartizipation” stattfindet. , Scheinpartiziapation”
bedeutet etwa, dass Politik und Verwaltung Beschliisse langst getroffen haben und durch
Biirgerinnenbeteiligung lediglich abgesegnet und legitimiert werden sollen. Ebenso ist
Beteiligung  wenig  sinnvoll, wenn  AuBerungen von Biirgerlnnenseite  nur
entgegengenommen und nicht zur Diskussion gestellt werden bzw. wenn von Beginn an kein

Spielraum fur Mitentscheidung vorhanden ist (vgl. Flrst 2008, S. 172).

In Hermagor wadre es winschenswert, die vorgeschlagene gesamtheitliche Strategie
(,Ermittlung und Bewertung des innerstadtischen Potenzials“, ,Konzeptfindung unter
Einbindung der Immobilieneigentiimerinnen®) mit der Einrichtung einer ldeenwerkstatt zu
untermauern und den Fokus auf leerstehende Gebdude und Freiflaichen zu legen. Es soll
darum gehen, Birgerlnnen in Planungen miteinzubinden und nicht fertige Konzepte
Uberzustilpen. Die Chance dazu bietet sich aktuell beim Planungsprozess zur

Hauptplatzneugestaltung in der Hermagorer Altstadt.
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5.2.5 Schritt 5 — Umsetzung und Vermarktung

Nachdem Konzepte gefunden und ausgearbeitet wurden, geht es um die Klarung von
Rahmenbedingungen mit den Eigentimerlnnen. Gesprache hinsichtlich Verflgbarkeit,
Miethéhe und Investitionsbereitschaft sind zu fluhren und entscheiden Uber die
Umsetzbarkeit des Projektes. Die Zwischennutzungsagentur fiir Wuppertal vermittelt leer
stehende Lokalitaten an raumsuchende Personen und ist Beratungs- und Informationsstelle
flir Hauseigentimerlnnen. Ein wichtiger Aufgabenpunkt der Agentur ist es, intensive
Uberzeugungsarbeit bei den Eigentiimerlnnen und Hilfestellungen fiir sie zu leisten. Im
ersten Schritt wurden die Besitzerlnnen durch eine telefonische Befragung personlich
kontaktiert und Informationen zu Leerstandsgriinden, Vermietungsinteressen und
Perspektiven flir die betroffenen Objekte erfragt. Darauf folgend wurde den
Eigentimerlnnen die positive Bedeutung von Leerstandsaktivierungen fiir den Stadtteil und
dessen Image kommuniziert. Wichtig war es auch, konkrete Strategien und Vorschlage fiir
Neu- oder Umnutzungen des Leerstandes aufzuzeigen. Insgesamt betreibt die
Zwischennutzungsagentur aufsuchende Eigentiimerlnnenarbeit und unterstitzt diese bei
birokratischen Aufgaben (Aufstellen von Miet- oder Pachtvertrdgen, Einholen von
behoérdlichen Genehmigungen, Erarbeitung von Finanzplanen durch 6ffentliche Fordermittel
oder private Kreditaufnahmen) die durch Zwischennutzungen oder Bestandssanierungen
bzw. Bestandsadaptierungen entstehen. Wenn Uberhohte Miet- oder
Verkaufspreisvorstellungen herrschen, ist den Eigentiimerinnen die Marktrealitat klar zu
machen und darauf hinzuweisen, dass Leerstiande eine finanzielle Belastung darstellen und
dass sich alternativ dazu Modernisierungsinvestitionen oder VeraufRerungen lohnen kdnnen

(vgl. Zwischennutzungsagentur Wuppertal 2010, S. 3 ff.).

Die Umsetzung von ein oder zwei Projekten (z.B. Neunutzung eines Leerstands als
Wohngebdude oder multifunktionales Zentrum) ware in  Anbetracht der
Schrumfpungssituation in Hermagor ein Erfolg und wiirde die Standortqualitdt erhdhen.
Solche , Leuchtturmprojekte” sind auch im Sinne der strategischen Planung zu verstehen, wo
ein umfassender Integrationsanspruch eher in den Hintergrund riickt und Schwerpunkte
bzw. Leitprojekte im Mittelpunkt stehen. Neben der Fokussierung auf eine Gberschaubare
Anzahl von Projekten geht es auch um den Versuch, die restlichen Leerstande ebenfalls zu

vermarkten. Die vorhandenen Raume mit ihren quantitativen und qualitativen Merkmalen
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sollten zumindest an einer zentralen Anlauf- und Vermarktungsstelle (z.B. Raumbdrse)
verfligbar sein. Ging es in den letzten Abschnitten vorrangig um die Starkung bzw. das
Zurlickholen der Wohnfunktion in die Stadtkerne, so wird nun wieder der Bogen hin zu

verschiedenen Nutzungen in der ErdgeschoBzone gespannt.

Bei der Leerstandsvermarktung durch eine Raumborse ist es wichtig, auf die vorhandenen
Starken der Altstadt einzugehen. So konnen Neuerdffnungen, Zwischennutzungen,
Projektvorhaben und Feste prasentiert und auf die vorteilhafte Infrastruktur (z.B. Park- und
Besucherleitsystem) hingewiesen werden. ,So kann eine positive Grundhaltung und die

Botschaft, dass etwas passiert, geschaffen werden.“ (Froessler 2009, S. 11)

Die Vermittlung eines positiven Images wirkt sich auf das raumliche Verhalten von
Menschen aus. Ein positives Image kann zum ,,Pull-Faktor” und Entwicklungsmotor fiir einen
Stadtteil werden. Einerseits verstarkt sich die Bindung der ansdssigen Bewohnerinnen an
den Stadtteil und andererseits wirkt ein positives Image anziehend auf potentielle
Bewohnerlnnen, Investorenlnnen und Unternehmen. Negative Images und die
Stigmatisierung von Stadtteilen haben die entgegengesetzte Wirkung. Sie verringern die
Identifikation der Menschen mit ihrem Wohnort und tragen zur Abwanderung bei (vgl.
Braun 2008, S. 86). So besteht vor allem im Einzelhandel die Forderung nach einem klaren
Profil und Image, welches die Starken und Kernkompetenzen des Standortes widerspiegelt
und diesen im Wettbewerb konkurrenzfahig macht (vgl. Froessler et al. 2009, S. 23). Es bleibt
jedoch kritisch zu hinterfragen, ob ein Standortwettbewerb zwischen Stadtzentrum und dem
Stadtumland bzw. mit anderen Stadten vorrangiges Ziel sein sollte. In Hermagor sind die
Einzelhandelsgeschdfte im Aulenbereich der Stadt stark frequentiert und bieten ein
breiteres Sortiment als jene in der Altstadt. Doch vor allem flieBen die Kaufkraftstrome in die
Oberzentren wie Villach, Klagenfurt, Spittal/Drau, oder Lienz. Die dortigen Einkaufszentren
bieten ein breites Warenspektrum und ein Gesamteinkaufserlebnis (z.B. Gastronomie, Kino)
sowie Parkrdume und einen gegenliber der Witterung unabhangigen Einkaufsraum (vgl.
Kulke 2011, S. 131). Demzufolge konnen Einkaufsstralen in Kleinstadten nicht mit
grolflachigen EKZ um Kundlnnen konkurrieren. Eine nachhaltige Innenentwicklung sollte
deshalb auf andere Themenfelder fokussieren und nicht ausschlieBlich dem Ruf von
Stadtmarketingbiiros mit Patentrezepten (Guter Branchenmix, einheitliche Offnungszeiten,

gemeinsamer Auftritt, Suche nach Ankermietern, Sauberkeit, etc.) zur Reaktivierung von
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leerstehenden Geschaftslokalitditen folgen. Laut einiger Startmarketingstrategien sollten
Innenstdadte wie Einkaufszentren funktionieren: ,Denn professionelles Stadtmarketing
bedeutet eine wirtschaftsorientierte Fiihrung des Unternehmens ,Innenstadt”, das die
Kunden mit all ihren Wiinschen und Bediirfnissen in den Mittelpunkt riickt.” (Egger 2008, S.
90) Verkehrsberuhigungen in Form von FuRganger-Zone oder Begegnungszonen sind
aufgrund der Kundinnenwiinsche nach PKW-Zufahrtsmoglichkeiten und innerstadtischen

Parkplatzen im Nahbereich der Geschafte nicht sinnvoll (vgl. Egger 2008, S. 82 ff.).

In der Diskussion rund um die Entwicklung innerstadtischer GeschaftsstralRen gelten auch
,Business Improvement Districts“ (BID) als neuer Trend bei Strategien zur
Innenstadtentwicklung. Das urspringlich aus Nordamerika stammende Konzept zur
Aufwertung von GeschaftsstraBen kommt in Europa vor allem in Deutschland zur
Anwendung. Ein BID ist eine Selbsthilfemallnahme von Grundstiickeigentiimerinnen und
Einzelhdndlerlnnen, die eine Organisationseinheit bilden. Innerhalb eines definierten
Stadtbereiches gibt es eine zusatzliche Besteuerung auf Grundeigentum. Die Einnahmen aus
dieser ,freiwilligen” Abgabe stehen fiir die Finanzierung standortaufwertender MaRnahmen
(Gestaltung, Reinigung und Pflege des offentlichen Raums, Besucherlnnenbetreuung,
Sicherheitsdienst, Marketingmalnahmen, Optimierung des Geschaftsbestandes und
Verkehrsinfrastruktur, etc.) zur Verfligung. BID’s sind ahnlich wie Einkaufszentren organisiert
und vielerorts (z.B. Lienz) ein erfolgversprechendes Konzept. Es stehen private Gelder fir
InvestitionsmalRnahmen bereit und unter den Beteiligten herrscht hohe Akzeptanz und
Mitwirkungsbereitschaft. Kritisch betrachtet tragen BID’s zur Kommerzialisierung und
Privatisierung des oOffentlichen Raums bei. Private Sicherheitsdienste erstellen
Hausordnungen und kénnen Menschen verweisen, nicht zahlungswillige Gruppen sind
ausgeschlossen und es werden ausschliefSlich gewinnbringende Investitionen getatigt. BID’s
verfolgen aufgrund ihrer klaren marktwirtschaftlichen und gewinnorientierten Ausrichtung
wiederum ein wachstumsorientiertes Paradigma und unterliegen einer neoliberalen

Stadtentwicklung (vgl. Ward 2007, S. 666 ff.).

BID’s versprechen zwar kurzfristige Erfolge bei der Beseitigung von Leerstianden und
Erhohung der Handelsumsatze, sie sind jedoch in schrumpfenden Regionen kein
nachhaltiges Instrument zur Innenstadtentwicklung. Eine reine Ausrichtung und

Priorisierung des Leitbilds ,Einkaufsstadt” ist demzufolge tberholt und es er6ffnen sich neue
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Chancen fiir die Themen ,Wohnen*, ,Kultur” und , Lebensqualitat im 6ffentlichen Raum“. In
eine ahnliche Richtung denkt auch Januschke, indem er eine neue Generation von
Stadtmarketing als ,[...] umfassendes Konzept, das weniger die Werbung fiir die Stadt in den
Mittelpunkt stellt, als vielmehr bemiiht ist, die Attraktivitit der Stadt und die innerértlichen
Zentren als Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum durch offene, auf Freiwilligkeit basierende
Entscheidungsprozesse zu gestalten [...].“ beschreibt. (Januschke 2008, S. 151) Demnach
beruhrt die Leerstandsstrategie fir Hermagor auch die Suche und das Aufzeigen von neuen

Leitbildern fur die Altstadt, die Alternativen zum Leitbild der EinkaufsstralRe darstellen.

5.3 Neue Leitbilder im Umgang mit Leerstand

Welche neuen Leitbilder ergeben sich als Reaktion auf Schrumpfungsprozesse innerhalb

einer Leerstandsstrategie?

5.3.1 Leitbild Wohnen

,Erst die Geschichte eines Hauses begriindet seinen Wert als ,,Antiquitdt” oder als Wohnort
mit Charakter. Damit erschliesst sich einer der Triimpfe der Altstadt: lhre Hduser und

Wohnungen sind einzigartig und heben sich vom Bekannten ab.” (Netzwerk Altstadt, S. 2)

Untersuchungen zu Wanderungsmotiven in Grostadten belegen, dass Abwandererinnen
aus Kernstadten zuerst nach Wohnungen in der Innenstadt gesucht haben, aufgrund des
unattraktiven Angebots jedoch in das Stadtumland gezogen sind (vgl. Kron 2007, S. 14).
Diese Erkenntnis ldsst sich auf Basis dhnlicher Praferenzen der Bewohnerlnnen wie der
Suche nach ,urbanem Wohngefiihl“ durch ein vielfdltiges Angebot auch auf Kleinstadte
umlegen. Dementsprechend sollte ein attraktives Wohnraumangebot in den Kernstadten
geschaffen werden. Ob in Kleinstadten wirklich mit dem Slogan des ,,urbanen Wohnens”
gepunktet werden kann, ist fraglich. Jedoch besteht die Chance, ein spezielles Angebot im
architektonisch herausragenden Altbaubestand zu schaffen und sich so von konventionellen
Wohnungen zu unterscheiden. Zusatzlich haben Wohnungen in der Altstadt den Vorteil
einer fuBlaufigen Erreichbarkeit von Geschafts-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben,
was vor allem fiir dltere und in ihrer Mobilitdt eingeschrdankten Personen von Vorteil ist.
Ebenso bietet sich die Maoglichkeit flr soziale Treffpunkte im o6ffentlichen Raum (z.B.

Hauptplatzen, Parks, FuBgangerzonen).
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Einerseits ist beim Thema , Wohnen in der Altstadt” die spezielle Zielgruppe jener relevant,
die ein Interesse an der Altstadt und ihrer kulturellen Qualitdt (Liebhaberaspekt,
Renditemotiv) haben und bereit sind, private Investitionen zu tatigen. Dabei stehen vor
allem Mittelschichtfamilien und Eigentumsbilder im Fokus (vgl. Netzwerk Altstadt o.J., S. 3).
Andererseits kann durch offentlich geférderten Wohnbau auch die breite Masse der

Bevolkerung angesprochen werden.

Besondere Beachtung sollte aufgrund der demographischen Entwicklung auf altersgerechte
Wohnformen gelegt werden. So stellen etwa Wallenberger & Linhard fiir die Kleinstadt Retz
fest: ,Beobachtungen zeigen, dass besonders dltere Biirgerinnen Wohnlagen im
Stadtzentrum bevorzugen, wenn ihnen ein altersgerechtes Wohnangebot sowie Einkaufs-
und Freizeitméglichkeiten geboten werden, welche sie fufSldufig erreichen kénnen. Um das
Potential nutzen zu kénnen, muss aktiv nach passenden Objekten gesucht werden, welche
nach einer zielgruppengerechten Adaptierung vermarktet werden.” (Wallenberger & Linhard
2006 zitiert in Klaus 2011, S. 21) So stellen auch Gans & Schmitz-Veltin in ihren
Handlungsempfehlungen zu ,Rdumliche Auswirkungen des demographischen Wandels“ fest:
,Die Nachfrage der dlteren Menschen, insbesondere auch der Hochbetagten, nach
spezifischen Wohnangeboten und infrastrukturellen Leistungen wird zunehmen. In dem
Mafle, wie die Kinderzahl niedrig bleibt und vor allem die Hochbetagten vermehrt ohne
Partner sind, werden Alternativen zum Heim, etwa betreutes Wohnen oder

Gruppenselbsthilfe, an Aktualitét gewinnen.” (Gans 2006, S. 361)

Statistische Berechnungen zur Entwicklung der Mehrpersonenhaushalte stlitzen die zitierten
Annahmen. Im Bezirk Hermagor wird die Anzahl der Mehrpersonenhaushalte (vier oder
mehr Personen) bis zum Jahr 2031 voraussichtlich um 15 Prozent abnehmen (Vergleich:
Karnten, minus drei Prozent). Hingegen ist eine Zunahme der Einpersonenhaushalte um 41
Prozent prognostiziert (Vergleich: Karnten, plus 36 Prozent) (vgl. Windisch 2005). Aufgrund
der gleichzeitigen Zunahme an Uber 65-Jahrigen ist damit zu rechnen, dass zukilinftig
vermehrt dltere Menschen in Einzelhaushalten leben werden. Damit werden zukinftig
innenstadtnahe und betreute Wohnformen (,,Stadt der kurzen Wege“) relevant sein. Es ist
offensichtlich, dass Wohnsiedlungen am Stadtrand isoliert sind und es dlteren Menschen mit
Mobilitatseinschrankungen schwer fallt, ihre Einkaufe zu tatigen oder am gesellschaftlichen

Leben teilzunehmen.
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Wie aus den obigen Zitaten abzuleiten ist, geht es darum, Entwicklungspotenziale in
innerstadtischen Wohngebieten zu erkennen und Leerstand als Chance zu definieren. Die
strategische Ausrichtung auf eine Reurbanisierungslinie bietet vor allem die Chance fir
Wohnraumgestaltung bzw. Eigentumsbildung im erneuerungsbedirftigen Altbaubestand.
Aufgrund der knappen 6ffentlichen Budgets ist die direkte Forderung durch finanzielle Mittel
fiir eine solche Baubestandsentwicklung oft kein Thema. Die Stadt oder Gemeinde tritt dann
als Beratungs- und Moderationsinstanz fiir potenzielle Interessentlnnen auf (vgl. Steinfihrer
2009, S. 186 f.). Ein wichtiger Teil sind Marketingaktivitdten fir innerstadtisches Wohnen.
Lokal realisierte Projekte oder Beispiele aus anderen Stadten kénnen zur Veranschaulichung

dienen und wiederum Nachahmer finden (vgl. Heinig et al. 2007, S. 26).

5.3.2 Leitbild Gemeinschaftszentren

Neben der Wohnnutzung bietet sich die Moglichkeit, Raume fir soziale Zwecke zu 6ffnen
und zu adaptieren. Eine zukunftstrachtige Strategie ist die Einrichtung von ,,Community
Education Centres” in leerstehenden Raumlichkeiten. Wagner versteht unter ,,Community

Education” organisierte Lernprozesse mit folgenden Kriterien:

e Ziel der Initiative ist Empowerment, insbesondere von sozial, regional oder
bildungsbenachteiligten Personen und die Steigerung ihrer gesellschaftlichen
Teilhabe und/oder die Verbesserung ihrer Lebenssituation.

e Die Teilnehmerinnen konsumieren nicht eine Veranstaltung, sondern werden selbst
aktiv. Lernen passiert vor allem in Interaktion mit anderen Teilnehmerinnen und
nach auBen.

e Es werden wohnortnahe und niederschwellige Alternativen zu Frontalunterricht und

Vortrag bereitgestellt (vgl. Wagner 2012, unveroffentlicht).

Nach Fieldhouse ist ,,Community Education” an das Prinzip ,Lernen vor Ort“ gebunden.
Lebenslanges Lernen findet demnach an einem Ort innerhalb einer Kommune
(Dorfgemeinschaft) statt. Dieser Lernort fungiert als Zentrum des gemeinschaftlichen Lebens
und ist offen fir alle Birgerlnnen und ihre Interessen. Lernprozesse sind informell, innovativ
und passen sich an die Bedirfnisse der Lernenden an. Ziel ist es, selbstorganisiertes und

eigenstandiges Lernen zu initiieren (vgl. Fieldhouse 1999, S. 15).
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Die Verknipfung von Communitiy Education und Leerstand ergibt sich bei den Kriterien
,wohnortnahes Lernangebot” und , Lernen vor Ort“. Die Verortung des Angebotes in einem
bestimmten Stadtviertel zielt auf die Schaffung eines sozialen Treffpunktes im Viertel oder
Quartier ab. Die ansassige Bevolkerung hat die Moglichkeit an gesellschaftsrelevanten
Veranstaltungen teilzunehmen und diese aktiv mitzugestalten. Ziel ist es, eine starke
Gemeinschaft (Community) zu schaffen. Blrgerlnnen sollen ernsthaft an der Gestaltung
ihrer Umgebung mitwirken kdnnen. Durch gemeinschaftliche Lernprozesse und Aktionen,
sollen Birgerlnnen ndher an der Stadtteil- oder Gemeindeentwicklung beteiligt sein (vgl.

Education Scotland 2011).

,Community Education Centre” verfolgen dieselbe Strategie wie die bereits angesprochene
,ldeenwerkstadt”. Partizipation steht im Mittelpunkt und es geht darum,
Rahmenbedingungen fir ein Engagement im Stadtteil zu schaffen. Beteiligen sich
Blrgerlnnen an zivilgesellschaftlichen Aktivitaiten und sind sie in die Gestaltung ihrer
Wohnumgebung involviert, steigt gleichzeitig ihr Identitatsbewusstsein mit ihrem Wohnort.
Diese MaBnahmen tragen zur sozialen Integration bei und konnen positiv auf das
Gesamtimage des Stadtteils wirken. Die Aktivitdten und Angebote in Gemeinschaftszentren
sind vielfaltig und je nach lokalen Ressourcen und Besonderheiten verschieden: Projekt zur
Herkunfts- und Familienforschung, Aufbau eines Bildungsradios, Informationsprogramm
iber lokale berufliche Mbglichkeiten und zukiinftige Entwicklungen (Okotourismus,
erneuerbare Energien), Projektarbeiten zum Thema seelische Gesundheit, etc. (vgl.
Jamritsch 2012, unvero6ffentlicht). Anknipfend daran konnen Lernprozesse zur
Stadtentwicklung und Partizipation sowie Projektarbeiten zur Quartierentwicklung gestartet

werden.
5.3.3 Leitbild Kunst&Kultur

KlnstlerInnen und Kulturschaffende konnen wie Willinger es beschreibt als ,,Raumpioniere”
agieren. Sie sind es, die Leerstiande vorrangig als Chance sehen und unkonventionelle
Nutzungsmoglichkeiten wie Kinstlerkommunen, Nachbarschaftskunst oder Theaterhotels
andenken (vgl. Willinger 2005, S. 401). Die Kunstrichtung der ,new genre public art”
versucht in Stadtentwicklungsprozesse einzugreifen, indem eine Einbindung oder

Involvierung der betrachtenden Person stattfindet. Kunst richtet sich ,[...] direkt an die
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Bewohnerlnnen und méchte ihnen selbst eine stéirkere Identifikation mit ihrem Wohnumfeld
ermdéglichen.” (Amann 2006, S. 5) Es wird versucht gesellschaftliches Potenzial zu aktivieren,
indem Kunst- und Kulturschaffende zur Produktion sozialer Raume und Identitdaten
beitragen. Dies geschieht durch Kommunikation und Kooperation bzw. durch die Einbindung
von Birgerinnen (vgl. Lewitzky zitiert in Rode 2009, S. 25). Da die Nutzung von Leerstdanden
durch kinstlerische und kulturelle Aktivititen per se keinem 6konomisch verwertbaren
Nutzen entspricht, kann diese fiir gewinnorientierte Immobilieneigentiimerinnen keine

dauerhafte Losung sein.

Hier treten Zwischennutzungen von Gebduden und Brachen an die Tagesordnung, welche in
den letzten Jahren in vielen westeuropdischen Stadten als Instrument im Umgang mit
Leerstanden galten und nach wie vor Bestand haben. Zwischennutzungen kdnnen sehr
heterogen sein: Kunstinstallationen, Werkstatten, Galerien, Blros, Lokale und Bars und
Gemeinschaftsgarten. Die Hauptmerkmale von Zwischennutzungen sind Temporalitdt, ein
,Do-it-yourself” Gedanke, ein alternatives Mietabkommen, eine alternative Nutzung und
eine Brachen- bzw. Leerstandsnutzung. Zwischennutzungen sind ,, Bottom-up“ gesteuert und
beinhalten selbstorganisierte und selbstbestimmte Projekte. Bei der Miete bauen
Zwischennutzerlnnen auf eine Mietreduktion, weil die durchgefiihrten Projekte meist nicht
gewinnorientiert sind. Denkbar ist etwa ein reines Aufkommen fir die anfallenden
Betriebskosten (vgl. Frey 2010, S. 7). Die temporaren Nutzungen erfordern keinen
Eigentimerlinnenwechsel und greifen nicht in die planungsrechtliche Nutzungsfestlegung der
Flache ein. Damit ist eine Rickfliihrung zu einer konventionell angedachten Nutzung
jederzeit moglich. Vor allem dort wo die Nachfrage nach Flachen gering und das Angebot
groR ist, kdnnen Zwischennutzungen als Instrument der Stadtentwicklung dienen (vgl.

Bommann 2008, S. 11).

Tempordre Nutzungen machen Leerstande sichtbar und zeigen gleichermallen neue
Moglichkeiten im Stadtbild auf. Die Ausrichtung auf ,Bottom-up” gesteuerte Prozesse
fordert den Partizipationsgedanken in der Stadtplanung. Daraus resultiert ein alternatives
Planungsverstandnis, das Stadtentwicklung nicht alleinig der Politik, Verwaltung und
Wirtschaft Gberldsst, sondern ein Aneignen der Stadt durch ihre Bewohnerinnen forciert
(vgl. Haydn 2003, S 4 ff.). Blrgin & Cabane vertreten die These, dass Zwischennutzungen

einen bedeutsamen Faktor in der Quartiers- und Stadtentwicklung einnehmen kénnen. Vor
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allem schreiben sie Zwischennutzungen identitatsstiftende Funktionen zu, wenn diese in
Transformationsphasen zu neuen Standortidentititen auftreten und positive
Identifikationsmomente fiir Biirgerinnen liefern. Ein solches Moment kdnnte die inhaltliche
Ausrichtung auf lokale historische Entwicklungen sein. ,Wohnen und Leben in einem
geschichtslosen, vergdnglich scheinenden Umfeld ist wenig attraktiv, denn zusdtzlich zum
Hausen in Wohnungen und zum Bewegen auf den Strafien braucht es das Leben zwischen
Zeilen; es braucht verortete Geschichtlichkeit. Zwischennutzung kann dies herstellen, sie kann
Spuren hinterlassen — oder vorrausschicken.” (Burgin & Cabane 1999, S. 18)
Zwischennutzungen tragen zur Standortaufwertung bei, indem negativ konnotierten
,Unorten”, ein neues Image verpasst wird. Zwischennutzungen von Leerstianden und
Brachen erregen Aufmerksamkeit und ein ,Nimbus des Neuen” fiir Birgerlnnen und Medien
entsteht. Offentlichkeitswirksame Angebote oder Veranstaltungen, die innerhalb von
Zwischennutzungen im Stadtteil verortet werden, erfreuen sich durch ihren
Innovationscharakter regen Zustroms. Der unbekannte Ort bleibt im Bewusstsein der
Blrgerlnnen positiv verankert. Obwohl mit temporaren Nutzungen keine hohen
Mieteinnahmen fir die Eigentiimerinnen zu erwarten sind, kdnnen durch sie — im Gegensatz
zum Leerstand — zumindest die anfallenden Betriebskosten gedeckt werden. Ein weiterer
positiver Aspekt von Zwischennutzungen in Anbetracht desolater Bausubstanzen ist ihre
Pflegefunktion, die vor dem zeitbedingten Verfall schiitzt, Immobilienwerte teilweise erhalt
und Gebaudeabrissen vorbeugt. Wenn Zwischennutzungen fiir die Offentlichkeit zugénglich
sind, stellen sie auch ein Instrument flir partizipative Prozesse dar. Sie besitzen eine
Aktivierungsfunktion flr burgerschaftliches Engagement. Blrgerlnnen kdénnen an der
Reaktivierung von Leerstdnden oder Brachen teilnehmen und aktiv an Stadtproduktion
mitwirken. Gemeinschaftlich organisierte und umgesetzte Projekte tragen zur ldentifikation
mit dem Ort bei, wozu Zwischennutzungen die rdaumlichen Rahmenbedingungen

bereitstellen kénnen (vgl. UVEK 2010, S. 2 ff.).

Vor allem haben Zwischennutzungen in mittelgroRen und groflen Stadten Einzug gehalten,
sind aber in Kleinstadten landlicher Raume bisweilen noch eher unbekannt. Wie einige
Beispiele zeigen, ist das grundlegende Konzept der Zwischennutzung jedoch problemlos auf

landliche Gebiete (ibertragbar und bietet somit ein groRes Entwicklungspotenzial.
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-> Exkurs: Rechtliche Rahmenbedingungen von Zwischennutzungen

Aus Sicht der Raumordnung muss eine Zwischennutzung den Festlegungen im
Flachenwidmungsplan entsprechen. In der Hermagorer Altstadt unterliegt der bauliche
Bestand entlang der HauptstraRe der Flachenwidmung ,Bauland-Geschaftsgebiet”. Die
Festlegung erlaubt die Nutzung der Gebaude als: Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Geschafts- und Verwaltungsgebaude, Versammlungs-, Vergnligungs- und
Veranstaltungsstatten. Nicht gestattet sind Nutzungen, von denen erhebliche
Umweltbelastungen (Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigung) fir Einwohnerlnnen oder
Besucherinnen ausgehen (vgl. Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995, § 3). Neben dem
Raumordnungsrecht werden bei Zwischennutzungen noch weitere Rechtsmaterien wie
Gewerberecht, oder Veranstaltungsrecht tragend. Aus privatrechtlicher Sicht ist es
notwendig, dass Flacheneigentimerinnen und Zwischennutzerlnnen gemeinsame
Regelungen liber Nutzungsbedingungen auf privatrechtlicher Basis vereinbaren. Dies kann
durch den Abschluss von Kauf-Tauschvertragen, Gebrauchsiliberlassungsvertragen oder

Pachtvertrdagen geschehen (vgl. Bommann 2008, S. 21).

Die bereits genannte Raumagentur in Neunkirchen Ubernimmt eine Vorreiterrolle in
Osterreich und bietet eine Beratungs- und Vermittlungsstelle fiir Zwischennutzungen in
einer Kleinstadt an. Die Raumagentur sieht sich als Anlaufpunkt fiir Neunkirchenerinnen,
Vereine oder Geschaftsleute, die Nutzungsideen fiir Leerstande haben und diese in Form
von Zwischennutzungen oder reguldaren Nutzungen umsetzen wollen. Die eingebrachten
Ideen werden gemeinsam weiterentwickelt und die Raumagentur unterstlitzt die
Akteurlnnen hinsichtlich Versicherung, Gestaltung und Administration. Die Raumborse
fungiert dabei als Datenbank, in der aktuell nicht genutzte Objekte aufscheinen, die als
Moglichkeitsraume fir Zwischen- oder dauerhafte Nutzung zur Verfliigung stehen. Das
Projekt wird von politischer Seite im Zuge der niederdsterreichischen Stadterneuerung
unterstitzt, weil es durch geringen Ressourcenaufwand moglich ist, Leerstande fir neue
Nutzungen attraktiv zu machen. Es ist der Stadtgemeinde mit ihrer knappen finanziellen
Ausstattung nicht moglich, Mietzuschiisse zu leisten um Neunutzungen zu forcieren. Somit
ist die Raumagentur die einzige MaRnahme, die im Umgang mit Leerstanden realisierbar ist.
Mit den viel zitierten Problemen, die in Verhandlungen mit Gebadudeeigentiimerinnen

auftreten (Uberhohte Mitpreisvorstellungen, kein Interesse an unkonventionellen
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Nutzungen) sehen sich die Akteurlnnen der Raumagentur nicht konfrontiert. Vielmehr sind
diese gegenliber der Raumagentur und Zwischennutzungsvorschldgen aufgeschlossen. Als
Basis flir Verhandlungen (iber mogliche Zwischennutzungen besteht ein rechtlicher
Leitfaden, der die Grundeigentimerinnen vorab informiert und Rechtssicherheit bietet,
wenn es zu einer Zwischennutzung kommt. Weiters gilt es, den Nutzen und die Art einer
Zwischennutzung gekonnt zu kommunizieren und den personlichen Kontakt zwischen

Nutzerlnnen und Eigentlimerinnen herzustellen.

Durch Zwischennutzungen erdéffnen sich neue Perspektiven ungewohnter Art. Eine vorerst
tempordre Losung kann zunehmend ein strategisches Stadtentwicklungselement werden
(vgl. Becker 2007, S. 244). Zwischennutzungen flihren zu einem positiven Imagewandel in
Neunkirchen und die Zentrumszone wird fiir Geschaftstreibende attraktiver. Bisweilen
wurden vier Raumlichkeiten mit Unterstlitzung der Raumagentur zwischengenutzt (z.B.
Gestaltung von Schaufenstern) und zogen eine dauerhafte Nutzung nach sich. Jedoch gibt es
keine Untersuchungen zu kausalen Beziehungen zwischen dem Start der Zwischennutzung
und der aktuellen regularen Nutzung. Die reguldre Nutzung des friiheren Leerstandes hatte
sich demnach auch ohne Zwischennutzung vollziehen konnen. Die Raumagentur ist seit zwei
Jahren intensiv am Arbeiten und initiierte ein Umdenken. Leerstande werden nicht mehr
ausschlieBlich als Problem gesehen, sondern gelten mittlerweile als Potenzialraum. Das
Umdenken ist daran erkennbar, dass Mitlaufereffekte entstehen, bei denen sich unabhangig
von der Raumagentur Menschen fir die Aktivierung eines Leerstandes einsetzen (z.B.

Flohmarkt, Kinderbetreuung).

Zwischennutzungen haben nicht den Anspruch ,[...] das Gesamtproblem der Schrumpfung zu
I6sen, sie kénnen jedoch gréfiere Rdume (iber gewisse Zeitspannen hindurch bespielen, sie
machen aufmerksam, I6sen Diskussionen aus und bewirken ein Andenken von Alternativen.”

(Pollak 2008, S. 8)

Ob die Raumagentur auch unabhangig von der Stadterneuerung bestehen konnte, ist
fraglich. Die  Projektarbeiten fanden zwar schon vor dem Start des
Stadterneuerungsprozesses statt, doch trug dieser zu einer gesicherten Finanzierung durch
Fordermittel bei (vgl. Experteninterview Hansy 2012). Demnach ist zu erkennen, dass die

niederdsterreichische Stadterneuerung, obwohl ihr Programminhalt nicht direkt auf
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Leerstande ausgerichtet ist, als Forderinstrument offen ist und zur Finanzierung von

Raumagenturen oder Zwischennutzungsagenturen dienen kann.
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Abbildung 11: Beispiele Zwischennutzung Raumagentur Neunkirchen — Begehbarer Adventskalender,

SCHAU !fenster, Sonnenbrillen POP-UP-STORE (www.ideenwerkstadt.at)

5.3.4 Leitbild Multifunktionale Zentren

Sind  bisweilen potenzielle  Nutzungsmoglichkeiten fir Leerstinde (Wohnen,
Gemeinschaftszentren, Kunst&Kultur) jeweils getrennt voneinander betrachtet worden, so
konnen diese auch gesammelt in einem multifunktionalen Nahversorgungszentrum
auftreten. Multifunktionale Nahversorgungszentren stellen eine Alternative zu
konventionellen Angeboten dar, die auf Grund von veranderten Rahmenbedingungen nicht
mehr funktionieren und etwa Leerstande verursachen. Die Zentren biindeln ein Angebot aus
Waren und Dienstleistungen an einem Standort. Aufgrund der Kooperationen ergibt sich ein
groRerer Absatzmarkt, Synergien werden genutzt und eine Okonomisch nachhaltigere
Bewirtschaftung ist moglich. Multifunktionale Nahversorgungszentren bieten Waren und

Dienstleistungen des tadglichen Bedarfs an. Wichtig dabei ist die jeweilige Anpassung des
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Angebots an die lokalen Erfordernisse, in Form von verschiedenen Leistungsangeboten (vgl.
Sammer 2002, S. 48). Multifunktionalitdt kann sich etwa aus den folgenden Angeboten
zusammensetzen: Lebensmittel, Offentliche Verwaltung und Dienste (Sprechstundendienste,
Gemeindebiro, Gemeindearchiv), Tourismusinformationszentrum, Bichertauschborse,
Kaffeehaus, Gasthaus, Gesundheitsdienste, Sozialstation, Fortbildungszentrum, geforderter
Wohnbau, Ausstellungs- und Veranstaltungsflachen, Gemeinschaftshaus (vgl. Sammer 2002,

Favry 2006, Hahne 2009).

Um die organisatorischen Aufgaben moglichst gering zu halten, werden die verschiedenen
Angebote unter einem Dach gebiindelt und von einem Betreiber bewirtschaftet (vgl.
Sammer 2002, S. 48). Multifunktionale Nahversorgungszentren stellen einen Mix aus
privatwirtschaftlichem Handeln, birgerschaftlichem Engagement und 6ffentlichen Beitrdagen
dar. Im offentlichen Bereich kdnnen etwa Gemeinden als Gewahrstrager fungieren, oder in
Form eines Vereins die Tragerschaft des Vorhabens tGbernehmen (vgl. Hahne 2009, S. 9).
Einzelne  Nahversorgungsangebote sind oft nicht wirtschaftlich tragbar. Die
Wirtschaftlichkeit bei  multifunktionalen Nahversorgungszentren wird (ber die
Synergienutzung aus der Angebotsvielzahl hergestellt (vgl. Horn 2006/2007, S. 127). So wirkt
etwa bei der Kombination zwischen Lebensmittelgeschaft und Gasthaus oder
Gemeinschaftshaus, die Gastronomie als Frequenzbringer und umgekehrt. Des Weiteren
kénnen Personalkosten optimiert werden — Eine Person betreut mehrere Angebote und ist

besser ausgelastet (vgl. Sammer 2002, S. 48).

Die Vorteile eines multifunktionalen Nahversorgungszentrums liegen demnach in der
Kooperation verschiedener Geschafts- und Dienstleistungsangebote, die gebiindelt an einem
Standort vorhanden sind. Die Akteurinnen unterstiitzen sich gegenseitig in organisatorischer
und wirtschaftlicher Hinsicht. Aufgrund einer emotionalen Bindung der Akteurlnnen zum
Projekt kann auch ein ideeller Wert entstehen, der wiederum positiv auf die
Stadtteilidentitit der Biirgerinnen wirkt. Wenn also das Uberleben von einzelnen Geschéfts-
oder Dienstleistungsunternehmen in der Hermagorer Altstadt dauerhaft nicht mehr
gesichert ist, besteht die Moglichkeit durch Kooperationen ein alternatives Modell in Form

eines multifunktionalen Zentrums zu entwickeln.
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Abbildung 12: Umbau zum MehrGenerationenHaus Langenfeld (www.dorflinde-langenfeld.de)

Das Beispiel ,,MehrGenerationenHaus (MGH)“ in Langenfeld verfolgt einen ganzheitlichen
Ansatz und verknipft die Leerstandsthematik mit der notwendigen Schaffung neuer
Infrastruktureinrichtungen. Das Projekt ist eine VerknlUpfung der beiden Ansatze
»Multifunktionaler Nahversorger” und ,,Community Education Centre”. Eine leerstehende
Scheune im Ortskern wurde von Grund auf saniert und bildet in Kombination mit einem
Neubau (Biirordume, Sanitiranlage) das ,,MehrGenerationenHaus”. Ubergeordnetes Ziel ist
es, die Ortskernentwicklung mit der Forderung des dorflichen Gemeinwesens zu starken. Das
Haus ist ehrenamtlich gefiihrt und baut auf blrgerschaftlichem Engagement auf. Die
Raumlichkeiten dienen als Begegnungsstatte fiir Blirgerlnnen und haben den Charakter
eines offentlichen Wohnzimmers. Die Prinzipien sind ahnlich wie jene des multifunktionalen
Nahversorgers und dementsprechend vielfdltig ist das Angebot (Kinderbetreuung,
Seniorlnnenbetreuung, Sportaktivitaten, Generationenprojekte — ,Jung hilft Alt — Alt hilft
Jung”, Jugendzentrum, Internetcafe, Veranstaltungsraumlichkeiten). Ebenso bietet das Haus
eine Vermittlungsborse fir Dienstleistungen im ehrenamtlichen Bereich (z.B. haushaltsnahe
Dienstleistungen, Fahrtdienste). Zukiinftig geplant ist die Errichtung von barrierefreien
Wohnungen fiir Seniorlnnen und Single-Wohnungen fiir Jugendliche rund um das

,MehrGenerationenHaus” (vgl. www.netzwerk-laendlicher-raum.de).

Die geschaffenen Rahmenbedingungen ermdglichen es, gemeinschaftliche Aktivitaten
durchzufihren und birgerschaftliches Potenzial zu aktivieren. Die Starkung des ,Wir-
Geflihls” durch gemeinschaftliches Handeln stiftet Identitdt und starkt das
Verantwortungsbewusstsein der Bilrgerlnnen fir ihren Ort oder Stadtteil. Innovative

Projekte sollen die bestehende aber nicht mehr genutzte Infrastruktur beleben und den
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Niedergang des Ortskerns stoppen bzw. verringern. Gleichzeitig reagiert die Gemeinde auf
demographische Entwicklungen und schafft ein Wohnungs- und Betreuungsangebot fiir
dltere Menschen. Durch das Projekt und weitere geplante Mallnahmen erhofft sich die
Gemeinde, Schrumpfungsdynamiken umzukehren, indem Rahmbedingungen fir
altersgerechtes Wohnen geschaffen und beworben werden. ,Im Idealfall kénnen auch
Interessenten von aufsen gewonnen werden, die bewusst und gezielt ihren Lebensabend am
Lande planen und mit Erreichen des Rentenalters zuziehen. So kénnte es gelingen, den

Einwohnerriickgang zu verhindern [...]”. (www.netzwerk-laendlicher-raum.de)

5.3.5 Leitbild Offentlicher Raum und Lebensqualitit

Die Studie , Neuinterpretation 6ffentlicher Raum” bietet keine allgemeingiiltige Definition

fir , 6ffentlichen Raum®, aber stellt eine Annaherung an den abstrakten Begriff bereit:

e ,Ort der Begegnung, des sozialen Ausgleichs, der vielféltigen Interaktion und der
Identifikation.”

e ,Ort, an dem Aneignung stattfinden muss, um Inanspruchnahme und Lebendigkeit
sicherzustellen.”

e _Biihne der Gesellschaft — ein Ort, den man betritt, um zu sehen und gesehen zu
werden.”

e Visitenkarte einer Stadt oder eines Stadtteils.”

e Erholungs- und Freizeitraum.” (Schwarz-Viechtbauer 2008, S. 7)

Die Begriffsanndherung zeigt, dass dem o&ffentlichen Raum dieselben Funktionen
zugeschrieben sind, welche in den vorigen Abschnitten der einzelnen Leitbilder vorkamen. In
der Studie ist zu lesen, dass die Planung des offentlichen Raums eine Herausforderung
darstellt und ein Instrumentarium fiir den Umgang mit verddeten Erdgeschof3zonen
darstellt. Dabei steht nicht der Einzelhandel, sondern die Bevdlkerung mit ihren
Bediirfnissen an den o6ffentlichen Raum im Mittelpunkt. Haussermann und Siebel weisen
darauf hin, dass eine profitorientierte Stadtentwicklung bei der Herstellung von echter
Urbanitat hinderlich ist. Urbane Situationen, gekennzeichnet durch Interaktion und
Nutzungsmischung, entstehen demnach an Orten, die keiner 6konomischen Verwertung
dienen (vgl. Haussermann 1987, S. 8 ff.). Laut Feldtkeller dient 6ffentlicher Raum zur

Produktion von urbanem Leben, wobei er von ,,[...] Theater gezielter und ungezielter sozialer
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Interaktionen [...].“ (Feldtkeller 1994, S. 42) spricht. Dabei spielt die Schaffung von
raumlichen Rahmenbedingungen — die Hardware — eine entscheidende Rolle, um die Bildung
von sozialen und funktionalen Beziehungsgeflechten — die Software — zu ermoglichen.
Hardware meint etwa die Gestalt, Verortung, Kleinteiligkeit, Dichte, Diversitat und
Integration von Alltagnutzungen im offentlichen Raum (vgl. Feldtkeller 1994, S. 56 ff.).
Wichtig zu erwdhnen bleibt, dass keine rein kausale Beziehung zwischen baulicher
Entwicklung und der Erzeugung urbaner Momente besteht. Urbane Momente kdnnen nicht
hergestellt, sondern nur stimuliert werden (vgl. Hiussermann 1987, 8 ff.). In der Hermagorer
Altstadt wurde offentlicher Raum Uber Jahrzehnte hinweg mehr als StraRe und Parkplatz fur
den Individualverkehr, denn als Ort der Begegnung, Biihne der Gesellschaft oder Erholungs-
und Freizeitraum interpretiert. An dieser Stelle ergeben sich durch eine partizipative
Umgestaltung der Flachen ganz neue Moglichkeiten zur Belebung der Altstadt und

Reduzierung der Leerstande.

Da die Verkehrsfunktion fiir die Hermagorer Altstadt pragend ist und das Bild des
offentlichen Raums entscheidend mitgestaltet hat, ist der verkehrstechnische Zugang des
,Shared Space Modells“ bei der Neugestaltung des 6ffentlichen Raums sinnvoll. Die Nutzung
als Verkehrsraum ist eine mogliche Funktion im genannten Modell. Vorrangig soll der
offentlichen Raum jedoch den Menschen zur Verfligung stehen. Das Ziel von ,,Shared Space”
ist es, offentlichen Raum so zu gestalten, dass Verkehr und Verbleiben miteinander im
Gleichgewicht stehen. Rdume zum Verbleiben ermdglichen zwischenmenschliche Kontakte
und sind Ausdruck offentlichen Lebens. Dementsprechend sollten StraBen keine anonymen
und sinnentleerten Raume sein, in denen Regeln und Verbote dominieren und das
Verbleiben verhindern. Die folgende Beschreibung beinhaltet allgemeingiiltige Punkte zur
Schaffung von Menschenrdumen und kann als Anregung fir die Umgestaltung der
Hermagorer Altstadt hin zu einem Mehr an 6ffentlichem Raum dienen. Bei der Gestaltung
von StraBen und ihren Umgebungen sollen keine konventionellen RegulierungsmalBnahmen
(z.B. Ampeln, Hinweisschilder, Verkehrsinseln) zur Anwendung kommen. Unverwechselbare
Umgebungselemente (z.B. Schulen, Modblierungen) sorgen stattdessen selbst fir die
gewlinschte Verhaltensweise der Verkehrsteilnehmerlnnen. Verkehrsregeln werden so

durch soziale Regeln ersetzt und gegenseitige Riicksichtnahme dominiert. ,Shared Space’

griindet sich durch partizipative Prozesse und geht davon aus, dass die aktuelle
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Verkehrssituation Ausdruck von ,top-down” Entscheidungen ist, die den Bedlrfnissen der

Autofahrerinnenlobby entsprechen (vgl. Herngreen 2005, S. 11 ff.).

Bei der Diskussion rund um Leitbilder, die sich aus dem Potenzial leerstehender Raume
ergeben, wird abschlieRend noch darauf hingewiesen, dass in Verbindung zur strategischen
Planung, das Vorhandensein von Leitbildern nicht unbedingt fir die Initiierung von Projekten
notwendig ist. Durchaus vorstellbar ist, dass etwa eine spontane Zwischennutzung in einem
Leerstand zur Festschreibung eines neuen Leitbildes ,Zwischennutzung” im ortlichen

Entwicklungskonzept flhrt.

Wie im Kapitel ,Leerstand als Chance” aufgezeigt wurde, wohnen Leerstanden vielseitige
Entwicklungsmoglichkeiten im 6kologischen, sozialen und 6konomischen Bereich inne. Dazu
zahlen etwa eine Reduzierung des Landschaftsverbrauches und schadlicher Abgase, eine
Forcierung partizipativer Planungsprozesse und identitatsstiftende Merkmale fir
Blirgerinnen sowie eine kontinuierliche Instandhaltung von Gebauden und Vermeidung von
Folgekosten, die durch Abrisse entstehen konnten. Diese Elemente kbnnen einen
bedeutsamen Teil zu allgemeinen Nachhaltigkeitszielen beitragen und bauen auf der
Hypothese — ,,Schrumpfung und Leerstand bedeutet nicht automatisch Stillstand.
Leerstand kann auch als Chance und Motor fiir neue Entwicklungen gesehen werden.” —
auf. Neue Entwicklungen ergeben sich weiterfiihrend aus den erarbeiteten Leitbildern, die

im vorherigen Kapitel ausfiihrlich beschrieben wurden.
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Schritt 5: Umsetzung u. Vermarktung <
- Aufsuchende Eigentiimerinnenarbeit
- ,Leuchtturmprojekte” u. Leerstandsborse

Neue Leitbilder

e . N - Kein Standortwettbewerb im
Schritt 4: Partizipation B, relliede

- Information, Konsultation, Kooperative Planungsprozesse .
e Zielvorstellungen
- ldentitatsstiftendes Moment - Leerstand als Chan
Schritt 3: Konzeptfindung \ (V?lf)t?nin ais Lhance
- Erarbeitung von Umnutzungskonzepten flir Leerstédnde ’

(Umsetzbarkeit, Finanzierbarkeit) Gemeinschaftszentren,

. Kunst&Kultur,
- RUmRUE DA Multifunktionale Zentren,

offentlicher Raum)

Schritt 2: Bewertung innerstadtischer Flachenpotenziale
- Quantitativ (Lage, Preis,...)
- Qualitativ (Gebaudesubstanz)

Schritt 1: Ermittlung innerstéadtischer Flachenpotenziale

- Leerstehende Gebaude und Brachflachen Partizipation in
Analyse, Planung
u. Umsetzung

Ausrichtung auf Innenentwicklung (OEK, FWP)
- Widmungsstopp auf der ,griinen Wiese*
- Ricknahme von Baulandwidmungen

Abbildung 13: Leerstandsstrategie (eigene Abbildung)

Die Abbildung ,Leerstandsstrategie” fasst die im letzten Kapitel diskutieren Basisgrundlagen,
Malnahmenschritte und Leitbilder zusammen. Die am Grafikrahmen angesetzten Felder
L»Ausrichtung auf Innenentwicklung” und ,Partizipation” bilden die notwendige Grundlage
flir alle darauf aufbauenden Schritte. Die innerhalb des Schrittes ,Konzeptfindung”
gewonnenen Umnutzungskonzepte fir Leerstinde gehen mit der Etablierung neuer
Leitbilder einher und definieren Leerstand als Chance und Moglichkeitsraum. Die
Leerstandsstrategie ist als kontinuierlicher Prozess zu sehen und endet nicht, wenn

beispielsweise ein ,Leuchtturmprojekt” umgesetzt oder eine Leerstandsbdrse vorhanden ist.
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6. Fazit

Eine Flachenwidmungspolitik, die ein Wachstum der Flache im AuBenbereich der Stadt
unterstitzt, sorgt gleichzeitig dafiir, dass Leerstande im Inneren der Stadt zunehmen und
sich verfestigen. Die Ursachen dafiir sind einerseits 6konomischer Herkunft — steuerliche
Einnahmen fiir die Kommune — und andererseits wird der Weg des geringsten Widerstandes
— etwa bei Verhandlungen mit den Gebdudeeigentiimerinnen oder bei der Initiierung
partizipativer Planungsprozesse — gewahlt. Eine auf den Stadtaullenbereich gerichtete
Flachenwidmungspolitik ist ein wichtiger Grund dafiir, dass in der Altstadt von Hermagor
etwa ein Viertel der ErdgeschoRlokalitaten leer steht und die Leerstandsquote bei sechs
groBRen Wohnhdusern aus der Griinderzeit 50 Prozent betragt. Vor allem wurden in
Hermagor in den letzten Jahrzehnten mehrere Wohnsiedlungen und ein Fachmarktzentrum
aullerhalb des  Stadtkerns errichtet. Gleichzeitig blieben programmbhafte
Stadterneuerungsmalinahmen fiir die Altstadt aus. In einem schrumpfenden Umfeld mit
Bevolkerungsriickgangen, dem stetigen Verlust junger Bevolkerungsanteile und einer
sinkenden Investitionsbereitschaft im o6ffentlichen und privaten Bereich ist die
Sinnhaftigkeit, Flachenentwicklungen im StadtaulRenbereich zu unterstiitzen und keine
Erneuerungsmalinahmen fir die Altstadt zu tatigen, stark zu hinterfragen. Legitimiert wird
diese Feststellung dadurch, dass wissenschaftlich fundierte Empfehlungen eindeutig
darlegen, dass MaRnahmen zur Innenentwicklung unter schrumpfenden Bedingungen in
Stadten unbedingt notwendig sind, um den Landschaftsverbrauch einzuddmmen und
bauliche sowie soziale Erosionsprozesse abzuschwachen. Konkret handelt es sich dabei um
eine Anpassung der Wohngebietsausweisungen an den kiinftigen Bedarf sowie einen
Widmungsstopp fir Wohn- und Einzelhandelsflaichen auf der ,griinen Wiese” und eine
etwaige Uberpriifung der Flichenwidmungspliane mit Ricknahme von bestehenden
Baulandwidmungen im StadtaulRenbereich. Unterbleiben Malnahmen zur
Innenentwicklung, werden sich Leerstandsquoten zunehmend erhéhen und verfestigen.
Leerstande verringern die Standortqualitat fiir den Wohnungs- und Einzelhandelssektor im
betroffenen Viertel und tragen zu einem negativen Stadtteilimage bei, worunter auch die

Funktion des 6ffentlichen Raums als sozialer Treffpunkt leidet.

Ortliche Entwicklungskonzepte kénnen auf kommunaler Ebene zur Steuerung von

Leerstdanden und zur vorrausschauenden Planung in der Stadtentwicklung dienen. Das
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ortliche Entwicklungskonzept von Hermagor ist nach seiner inhaltlichen Ausrichtung auf
Innenentwicklung fokussiert. Empfohlen wird eine bauliche Verdichtung im Stadtzentrum,
die Erhaltung und Sanierung alter Bausubstanz und der Ankauf ungenutzter Gebdude in der
Altstadt, sowie eine Umgestaltung des 6ffentlichen Raums. Jedoch konnten die Ziele und
MaBnahmenvorschldage des Steuerungsinstrumentes nicht zur Ganze implementiert werden.
Nach einem strategischen Planungsverstandnis fehlt dem Konzept eine Legitimation durch
Partizipationsprozesse. So stammt das Konzept aus der Feder eines externen Planungsbiiros
unter der Einbindung einiger involvierter Expertinnen und politischer Akeuterlnnen. Zwar
besteht eine  demokratische Legitimation der Planungsinhalte durch den
Gemeinderatsbeschluss, der zum Inkrafttreten des Entwicklungskonzepts fiihrte, jedoch
fehlte ein breit angelegter Partizipationsprozess bei der Konzeptgestaltung. Eine solche
Beteiligung unter Einbezug der relevanten Akteurlnnen hatte den positiven Effekt, dass
Stadtentwicklung an Abstraktion verliert, somit greifbar wird und zum Mitgestalten
auffordert und anregt. Erst seit kurzem gibt es in Hermagor einen Verein, der Stadtplanung
mitgestaltet, in UmsetzungsmalRnahmen miteingebunden ist und diese auch von politischer
Seite einfordert. Weitergehend ist im ortlichen Entwicklungskonzept keine eindeutige
Prioritdtensetzung durch Schlisselthemen oder in Form von Leuchtturmprojekten
erkennbar. In einer Gegeniberstellung der Expertinnenaussagen wurde deutlich, dass
sowohl die Gemeinde als auch der Stadtentwicklungsverein Leerstand in der Altstadt von
Hermagor als Tatsache ansieht. Es herrscht kein Realitatsverlust zu Gunsten eines
wachstumsorientierten Paradigmas und es besteht sogar ein Schulterschluss zur
Altstadtentwicklung im Allgemeinen und zur Leerstandsaktivierung im Wohnbereich. Jedoch
sieht sich die Gemeinde nicht in der Verantwortung, Investitionen zur Aktivierung von
leerstehenden Gebduden zu tatigen. Auf Seiten des Vereins ,,Gemeinsam fir Hermagor”
nimmt man die offentliche Hand in die Pflicht, vorhandene budgetadre Prioritdten neu zu
Uberdenken und in den Altbestand zu investieren. Unabhdngig davon kann festgestellt
werden, dass das Land Karnten kein Programm zur Stadt- oder Dorferneuerung anbietet. In
Bezug auf Leerstandsentwicklungen sind das Wohnbauférderungsprogramm und die
aktuelle EKZ-Regulierung nicht zeitgemall und erfordern eine Adaptierung. Das Programm
der niederosterreichischen Dorf- und Stadterneuerung stellt etwa eine Forderschiene zur

Leerstandsentwicklung dar. Hinsichtlich der Wohnbauférderung ware eine gezieltere
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raumliche Abgrenzung der Fordertatigkeit und eine Erhdhung des Fordervolumens fir die

Sanierung im Altbestand angebracht.

In der Masterarbeit wurde aufgezeigt, wie eine Leerstandsstrategie fiir die Stadt Hermagor
konzeptuell und inhaltlich aussehen kénnte. Die Basis bildet ein Paradigmenwechsel vom
Wachstum zur Schrumpfung, bezogen auf die Flachenwidmungen im Baulandbereich. Die
Forderung liegt eindeutig auf einer ausgleichenden raumlichen Entwicklung, wozu ein
Widmungsstopp flir Geschafts- und Siedlungsbauten auf der ,grinen Wiese” und eine
gezielte Entwicklung der Flachenpotenziale im Innenbereich der Stadt zahlt. Weitergehend
empfiehlt sich eine Riicknahme von bestehenden Widmungen im StadtaufRenbereich. Darauf
aufbauend wurden die wichtigsten Punkte einer Leerstandsstrategie in funf Schritten
erarbeitet. Kurz dargestellt geht es zunachst um die Ermittlung und Bewertung
innerstadtischer Flachenpotenziale. Es folgt eine Erarbeitung von Umsetzungskonzepten fir
Leerstande unter Einbezug aller relevanten Akteurlnnen. In der Umsetzungsphase ist es
wichtig, Gebdudeeigentimerinnen von den erarbeiteten Konzepten zu Gberzeugen und im
Idealfall Leuchtturmprojekte durchzufiihren, die positiv auf ihre Umgebung wirken und
andere Personen ermutigen und motivieren, daran anzuknipfen. Wenn Leerstand als
Chance und nicht als Problem gesehen wird, dann wohnen den betroffenen Gebauden ganz
neue Moglichkeiten — Wohnraum, Gemeinschaftszentren, multifunktionale Zentren, Kunst &
Kulturraum, offentlicher Raum — inne. Dass Leuchtturmprojekte in partizipativen
Planungsprozessen schnell und unburokratisch erarbeitet werden kénnen, zeigt das Modell
der ,vor ort Ideenwerkstatt” auf. Mit der Einrichtung eines temporaren ldeenbiiros im
betroffenen Stadtteil besteht ein niederschwelliger Zugang fiir alle Birgerinnen, die in
Zusammenarbeit mit Raumplanerinnen und Architektinnen Ideen und Konzepte zur Stadt-

oder Dorfentwicklung erarbeiten.

Eine Herangehensweise zur Aktivierung von Leerstinden ist die Zwischennutzung.
Zwischennutzungen sind innovative Formen, mit Leerstanden umzugehen und kénnen auch
bei festgefahrenen Strukturen zur Quartiers- und Stadtentwicklung beitragen. Vor allem sind
die alternativen Nutzungen ,bottom-up“ gesteuert und stdarken die gesellschaftliche
Teilhabe an Stadtentwicklung. Partizipation nimmt einen entscheidenden Teil innerhalb
einer Leerstandsstrategie im Allgemeinen und im Speziellen fir die Stadt Hermagor ein. Um

den machtigen Begriff ,Partizipation” auch mit Leben fillen zu kénnen, bedarf es gezielter
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Fazit

MaBnahmen von politischer Seite. Es gilt sowohl finanzielle, organisatorische als auch ideelle
Rahmenbedingungen zu schaffen, die Teilhabe ermoglichen, und die Stadt zu dem zu
machen, wofiir sie eigentlich gedacht ist — flir Menschen, die in ihr leben. Leerstande bieten

den Raum dafiir und sollten der Offentlichkeit teilweise zur Verfiigung stehen.

,Diese funktionale Bedeutung ist fundamentale Voraussetzung und ein Grundprinzip fiir
lebendige Strafien und Pldtze. Es miissen nicht Hduser, sondern Menschen und Ereignisse
versammelt werden, um belebte Treffounkte beziehungsweise eine urbane Stadt zu erhalten.
Der Wirkungsmechanismus , Es passiert nichts, weil nichts passiert” ist ein gestaltbarer

Prozess.” (Haberlin 2013)

Am Ende dieser Masterarbeit bleibt die Empfehlung zur Implementierung einer
Leerstandsstrategie (siehe Kapitel 5.2) in der Stadt Hermagor mit den folgenden

Grundsaulen:

e Widmungsstopp fir Baulandflichen auf der ,griinen Wiese” bzw. gezielte
Riicknahme von bestehenden Baulandwidmungen im AufRenbereich der Stadt.

e Ermittlung und Bewertung innerstdadtischer Flachenpotenziale.

e Einrichtung eines Ideenbiiros zur Abhaltung von partizipativen Planungsprozessen
mit dem Ziel, ein Leuchtturmprojekt zur Leerstandsaktivierung in Kooperation mit
den Birgerinnen zu erarbeiten und umzusetzen.

e Erwerb von leerstehenden Gebduden durch die Kommune und Adaption der
Bausubstanz zu leistbarem Wohnraum.

e Llangfristige Forderung einer Art ,Raumagentur”, die als Beratungs- und
Informationsstelle flir Immobilieneigentiimerinnen und raumsuchende Personen

fungiert bzw. aufsuchende Eigentlimerinnenarbeit leistet.
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