
1

1. Interview Bürgerbeteiligungsmethode nonconform ideenwerkstatt

2. Artikel „Dorfkernentwicklung“ aus dem Kommunal

3. Projektdokumentation „Stadtkernentwicklung Haag/Niederösterreich“

4. Projektdokumentation „Ortskernprojekt Fließ/Tirol“

5. Projektdokumentation „Ortskernentwicklung Burbach/Nordrhein-Westfalen“

19.01.2016

Unterlagen
Roland Gruber
Vortrag 13. Jänner 2016
ORTSKERNSTÄRKUNG
Architektur Haus Kärnten



2

Interview mit Roland Gruber zur Bürgerbeteiligungsmethode nonconform 
ideenwerkstatt im Architektur Aktuell
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Artikel „Dorfkernentwicklung“ aus dem Kommunal
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Von 20. bis 21. Oktober 2011
fand in Ottensheim bei Linz die
erste österreichische Leerstands-
konferenz statt. Die von „non-
conform architektur vor ort“ ini-
tiierte und organisierte Veran-
staltung bot ein dichtes Pro-
gramm an Vorträgen und Work -
shops, um das Problem leerste-
hender Bauten im ländlichen
Raum zu beleuchten und die
Vielfalt des Themas sowie pra-
xisnahe Strategien im Umgang
mit der Problematik aufzuzei-
gen. „Leerstand ist mehr als das
Aussterben der Ortskerne land -
auf, landab. Von Verfall und 
Unternutzung betroffen sind 
genauso nicht mehr genützte
Höfe, Speicherbauten, Ställe
und verlassene Fabriken auf-
grund des Strukturwandels in

Landwirtschaft und Industrie 
sowie aufgelassene öffentliche
Bauten oder in die Jahre gekom-
mene Einfamilienhaussiedlun-
gen und Gewerbegebiete der
letzten Jahrzehnte“, so Judith
Leitner von den Veranstaltern.
Durch die rapide Überalterung
im ländlichen Raum und die
jahrzehntelange monofunktio-
nale Siedlungserweiterung an
den Ortsrändern kommt es
schnell zum Donut-Effekt. Das
bedeutet, dass sich zuerst die
identitätsprägenden Ortszentren
entleeren. Wo die Einwohner
fehlen, rutschen auch die Han-
delsflächen mit ins Donut-Loch. 
Was in Österreich als große Ge-
fahr im Raum steht, hat sich in
manchen Teilen Deutschlands
zur traurigen Realität 

Neue Perspektiven für leerstehende Bauten im ländlichen Raum

Gemeinsam gegen 
den „Donut“-Effekt

Seit langem schon kämpfen die Gemeinden gegen den sogenannten

„Donut“-Effekt in vielen Ortszentren an. Die Zentren veröden und 

die Ränder blühen auf und werden immer „fetter“ – und so stehen 

die bekannten US-amerikanischen Krapfenvariationen mit dem 

charakteristischen Loch in der Mitte sinnbildlich für die oft 

dramatische  Situation in unseren Gemeinden. KOMMUNAL stellt  

Strategien  gegen diesen Donut-Effekt vor.
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Geförderter Wohnbau 
Wien, Kundratstraße

Mag. Michael Gehbauer
Wohnbauvereinigung GPA

Bauträger

entwickelt. „Wo ganze Regionen
langsam ausbluten, hilft auch
ein auf Konkurrenz setzendes
Stadtmarketing nicht mehr viel
– die Erfolge liegen hier in der
Vernetzung“, erklärte Hilde
Schröteler von Brandt, Professo-
rin an der Universität Siegen.
Die KonferenzteilnehmerInnen
nahmen diesen Aufruf ernst und
brachten sich nicht nur intensiv
in die Diskussionen und Arbeits-
gruppen ein, sondern beschlos-
sen, künftig gemeinsam nach
vorne zu blicken. Spontan grün-
deten die Anwesenden das Netz-
werk Leerstand, um weiterhin
über Gemeinde- und Landes-
grenzen hinweg Probleme wie
die Umnutzung leerstehender
Bauten, die kommunale Ent-
wicklung und insbesondere Best
Practice-Beispiele auszutau-
schen und damit dem Donut-
Effekt entgegenzuwirken.
Die Beschäftigung mit Schrump-
fungsprozessen und mit der
Transformation des baulichen
Bestands stellt die Planung vor

vollkommen neue Herausforde-
rungen. „Die Raumplanung, eine
Disziplin, die sich unter den Be-
dingungen fordistischen Wachs-
tums entwickelt hat, steht ange-
sichts des tiefgreifenden struktu-
rellen ökonomischen und gesell-
schaftlichen Wandels vor großen

Herausforderungen. Dies vor 
allem dann, wenn die Voraus -
setzungen des steten Wachstums
nicht mehr zutreffen“, stellt

 Rudolf Scheu-
vens, Profes-
sor für Örtli-
che Raumpla-
nung und
Stadtentwick-
lung an der
Technischen
Universität
Wien, fest.
Die wissen-

schaftliche, planerische und poli-
tische Auseinandersetzung mit
der Leerstandsproblematik be-
trifft komplexe Fragen über die
Produktion und den Gebrauch
der gebauten Umwelt: Welche
Ursachen liegen diesem immer
häufiger auftretenden Phäno-

men zugrunde? Wie kann Leer-
stand erfasst werden?
Welche Planungsmethoden müs-
sen entwickelt werden, um ei-
nen konstruktiven Umgang mit
den Potenzialen leerstehender
Räume zu fördern? Welche Stra-
tegien können Gemeinden er-
greifen, um Leerständen vorzu-
beugen?

Neue Perspektiven

Der Vielfalt des Themas entspre-
chend war das Podium interdis-
ziplinär besetzt: Die Referate
reichten von einem Rückblick in
die Geschichte der Besiedelung
des ländlichen Raums, über die
Unternutzung der ländlichen 
Infrastruktur am Beispiel der
Wasserversorgung in Ost-
deutschland bis zu kommunalen

Wo ganze Regionen langsam ausbluten, hilft
auch ein auf Konkurrenz setzendes Stadtmarke-
ting nicht mehr viel – die Erfolge liegen hier in
der Vernetzung.

Hilde Schröteler von Brandt, Professorin an der 
Universität Siegen

Ein Tag war der Diskussion verschiedener Modelle österreichischer Gemeinden im Umgang mit
Leerstand gewidmet. Die TeilnehmerInnen diskutierten fünf kommunale Strategien im Umgang
mit Leerstand: Silz, Eisenerz, Haag, Waidhofen und Ottensheim. 
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Bauen in der Gemeinde

  „ALU-FENSTER RECHNEN SICH 
  AUF DAUER.“

TU Wien rechnet – MA 39 Wien testet:
 Längste Lebensdauer
 Dauerhaft hohe Dämmwerte
 Geringste Lebenszykluskosten

Mehr über nachhaltigen Wohnbau auf www.alufenster.at. 
Ihr Metallbaubetrieb macht's möglich. Im Zeichen der Werthaltigkeit.

in Österreich und Deutschland
zur Neubelebung der Ortskerne
vorgestellt als auch jüngere

 Initiativen und Vereine, die mit
viel Engagement an der Vermitt-
lung und Sichtbarmachung 
von Leerständen sowie an der 
Öffnung leerstehender Räume
für neue Nutzungen arbeiten.

Strategien der (Um)Nutzung:
Fokus Südwestfalen und
Ostdeutschland
Stephanie Arens stellte das über
fünf Jahre laufende Strukturför-
derprogramm der REGIONALE
2013 in Südwestfalen vor, eine
der Regionen Westdeutschlands,

die am stärksten von demogra -
fischen Veränderungen geprägt
sind. „Die REGIONALE arbeitet
in einer Region gemeinsam mit
59 Kommunen und ist zeitlich
auf fünf Jahre begrenzt. Wir
 sehen uns als ein Labor, um
 richtungweisende nachhaltige
Projekte in den Dörfern zu
 entwickeln. Neben konkreten
Maßnahmen wie beispielsweise
das Labor Leerstandsentwick-
lung oder Spezialförderpro-
gramme für Bauen im Ortskern
ist einer unserer Schwerpunkte
die Investition in die Köpfe der
Bürgerinnen und Bürger. Wir
möchten mit ihnen neue Ideen
und Perspektiven für die Zu-
kunft der Dörfer entwickeln und
sie fit machen, diese Ideen auch

und regionalen Strategien im
Umgang mit Leerstand. Es
 wurden sowohl Fördermodelle

Vorher und Nachher: Durch geschickt gesetzte Eingriffe wurden die alten Gemäuer für die  
Benutzer und Besucher einladend, klar und übersichtlich, zudem sind nun alle Bereiche barrie-
refrei erschlossen. Schon im ursprünglichen Konzept des „Forums am Platz“ bedeutet aber das
„offene Amtshaus“ das Einbeziehen des öffentlichen Raumes in das Gebäude – und im Falle
Ottensheim eine gelungene Koexistenz des alten Rathauses und den Neubaus mit dem offenen
Gemeindesaal (KOMMUNAL berichtete in der Ausgabe 7&8/2010 über das Projekt Ottensheim). 

Neben Spezialförderprogrammen für Bauen
im Ortskern ist einer unserer Schwerpunkte
die Investition in die Köpfe der Bürgerinnen
und Bürger.

Aus dem Strukturförderprogramm der 
REGIONALE 2013 in Südwestfalen
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30.000 Euro.  Die Menschen sind
grundsätzlich bereit, zu investie-
ren, um die Wohnung senioren-
gerecht zu adaptieren. Eine GfK-
Umfrage zeigt, dass 33 Prozent
bis 5000 Euro in die Hand neh-
men würden, ein weiteres Drittel
10.000 und ein Viertel sogar
20.000 Euro. Sollte die Politik
den von uns geforderten Sanie-
rungsscheck nach dem Muster
der Thermischen Sanierung als
Anreiz einführen, wäre daher die
Wirkung eine deutlich höhere. 

Aber müsste die Bauwirtschaft
nicht eher für Neubauten sein? 
Immerhin ist hier mehr Geld drin
als bei Sanierungen.
Ich rede von den tausenden Men-
schen, die in Pflegeheime müs-
sen, weil die alten Wohnsitze
nicht geeignet sind. Diese Woh-
nungen werden einfach aufgege-
ben! Dadurch gehen massive
Werte verloren. Für die Bauwirt-
schaft ist es insgesamt gut, wenn
neben den Neubauten auch Sa-
nierungen vorgenommen wer-
den. Weil man natürlich nicht al-
les sanieren kann, braucht es Mut
zum Abriss und Wiederaufbau.

Wieso treten Sie bei der  Wohn-
bauförderung für eine Zweckwid-
mung ein?
Mit dem Ende der Zweckwid-
mung 2008 sind die Förderun-
gen massiv zurückgegangen:
2009 waren es 34.000 Zusagen,
2010 nur noch 28.000. Dabei
brauchen wir demografischen
Prognosen zufolge ab 2020 jähr-
lich 45.000 bis 55.000 Wohnun-
gen. Um Wohnen auch in Zu-
kunft leistbar zu gestalten, um
den sozialen Wohnbau zu si-
chern, ist eine bedarfsgerechte
Mittelzuteilung erforderlich. Um
diesen Mittelbedarf zu erhalten,
schlagen wir eine bundesweite
Bedarfsprognose – länderweise
gegliedert – vor, die durch ein
anerkanntes, neutrales Institut
errechnet wird. Zusätzlich sind
neue Wege zu beschreiten, um
privates Kapital mit fiskalischen
Anreizen zu akquirieren.

Auch heuer wird es den Baukultur-
preis „LandLuft“ in Kooperation
mit dem Gemeindebund geben.
Wie finden Sie solche Initiativen? 
Solche Bewerbe sind gut für die

Bewusstseinsbildung. Entschei-
dend ist, dass sich die Menschen
einbringen. 

Finden Sie, dass  Gemeinden gene-
rell  öfter Wettbewerbe für die Ge-
staltung öffentlicher Bauten aus-
schreiben sollten? 
Wettbewerbe sind eine sinnvolle
Initiative. In die Jury gehören
vor allem jene, die mit Ortsbild-
gestaltung und Raumplanung in
der Umgebung vertraut sind.
Moderne Architektur sollte mit
dem vorhandenen Ensemble in
Einklang stehen. 

Es wird immer schwieriger, junge
Menschen für den Lehrberuf zu be-
geistern. Unternehmen stemmen
mit der Ausbildung den größten
Brocken. Wie unterstützt die WKÖ?
Die Bauwirtschaft ist beispiel-
haft und verzeichnet steigende
Lehrlingszahlen. Leider haben
wir immer noch zu wenig junge
Fachkräfte. Durch die triale Aus-
bildung erwirbt der Maurer sei-
ne praktischen Kenntnisse im
Betrieb, in der Berufsschule und
zusätzlich in eigens eingerichte-

ten Bauakademien, die von den
Unternehmen der Bauindustrie
und des Baugewerbes finanziert
werden. Bis zu neun Wochen im
Jahr erlernen und vertiefen die
zukünftigen Facharbeiter alle
notwendigen praktischen Fertig-
keiten, die in der betrieblichen
Ausbildung nicht gedeckt wer-
den. Wir zahlen die Ausbildung
und die Zuschüsse von 1500 
Euro pro Lehrling und Jahr an
die Ausbildner. Auch die Weiter-
bildung unserer Baumeister –
wie zum Beispiel im Bereich des
barrierefreien Wohnens – ist uns
sehr wichtig. Zwischenzeitlich
haben beispielsweise 70 Bau-
meister ein Zertifikat für seni-
orengerechtes Adaptieren er-
worben und können über die
Homepage www.bau.or.at kon-
taktiert werden.

anzugehen und in Projekten
umzusetzen.“
Noch dramatischer ist die Situa-
tion bekanntlich in der ehemali-
gen DDR, doch auch hier haben
sich einige positive Initiativen
entwickelt: Beispielsweise hat
sich das Wächterhauskonzept
des Vereins HausHalten als ein
erfolgreicher Baustein der Leip-
ziger Stadterneuerung erwiesen.
Das Modell bietet EigentümerIn-
nen von Verfall bedrohter Ge-
bäude intensive Beratung und
nicht-kommerziellen Zwischen-
nutzerInnen, die die Bauten vor
einem weiteren Verfall bewah-
ren, mietfreie Räumlichkeiten.

Arbeitswerkzeug 
vor ort ideenwerkstatt

Mit der vor ort ideenwerkstatt
hat das Veranstalterbüro non-
conform ein partizipatives Mo-
dell entwickelt, das kommunale
Gestaltungsvorhaben unter
größtmöglicher BürgerInnenbe-
teiligung voranbringt. Im Rah-
men des Abendprogramms des
ersten Kongresstages der Leer-
standskonferenz in Ottensheim
wurde erstmals die Online-Platt-
form www.vor-ort.at, eine digi-
tale Erweiterung der vor ort
ideenwerkstatt, präsentiert, die
im Rahmen eines Forschungs-
projekts von departure – Die
Kreativwirtschaftsagentur der
Stadt Wien entwickelt wurde.
Sie dient als Vernetzungs- und
Informationsdrehscheibe rund
um das Thema Ortskernentwick-
lung und unterstützt die Einbin-
dung der BürgerInnen in kom-
munale Projekte.
Für die gelungene musikalische
Umrahmung sorgte das orts-
ansässige papplab-Orchester,
das unter anderem mit Instru-
menten aus Wellpappe experi-
mentiert und diese in einem
ehemals leerstehenden Erdge-
schosslokal im Ortszentrum von
Ottensheim selbst produziert.

Fünf Strategien im 
Umgang mit Leerstand

Während der erste Konferenztag
ein dichtes Vortragsprogramm
bot, war der zweite Tag der Dis-
kussion verschiedener Modelle
österreichischer Gemeinden im
Umgang mit Leerstand gewid-
met. Im Rahmen eines Früh-

Es sind neue Wege zu beschrei-
ten, um privates Kapital mit fiska-
lischen Anreizen zu akquirieren.

Hans-Werner Frömmel über die
notwendige Mittelaufbringung
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stücksworkshops konnten die
TeilnehmerInnen in kleineren
Gruppen fünf kommunale Stra-
tegien im Umgang mit Leer-
stand diskutieren: Silz, Eisenerz,
Haag, Waidhofen und Ottens-
heim. 
In Silz im Inntal hat in den letz-
ten Jahren vor allem durch in-
tensive Sanierungsberatung eine

Aktivierung des Ortskerns statt-
gefunden. 
In Eisenerz, der shrinking city
Österreichs, wurde vor etwa
fünf Jahren ein ambitioniertes
Rückbau- und Umsiedlungspro-
gramm gestartet. 

In den beiden niederösterreichi-
schen Städten Haag und Waid -
hofen wurde ein gezieltes Leer-
flächenmanagement betrieben,
das sich mittlerweile nicht nur
mit den Räumen im Erdgeschoss -
sondern auch mit den Oberge-
schossen befasst. 
Ottensheim, Ort der Leerstands-
konferenz, hat in den letzten

Jahren eine
Reihe von In-
itiativen gestar-
tet, die sich der
Ortskernent-
wicklung, der
Vermittlung
zwischen
Raumsuchen-
den und Ei-
gentümerInnen
bzw. der Neu-
nutzung des
baulichen Be-

stands widmen.
Der letzte Programmpunkt war
eine Exkursion nach Haslach an
der Mühl, wo die den Ort domi-
nierende ehemalige Textilfabrik
vom Verfall bewahrt werden
und in ein lebendiges kulturelles

„nonconform architektur vor
ort“ arbeitet seit 1999 in Wien
und Moosburg im Schnittfeld
von Architektur, Städtebau
und kommunaler Entwicklung
im ländlichen Raum. Kuratiert
und konzipiert wurde die Kon-
ferenz von Judith Leitner und
Roland Gruber. Projektpartner
waren unter anderem die Ge-
meinde Ottensheim, der Fach-
bereich für Örtliche Raumpla-
nung der TU Wien, und die RE -
GIONALE 2013, Südwestfalen.
Projektteam: DI Judith Leitner,
Mag. arch. Roland Gruber,
MBA, MAS
E-Mail:leerstandskonferenz@

nonconform.at
Web:    www.nonconform.at
Web:    www.

leerstandskonferenz.at
Web:    www.vor-ort.at

Die Veranstalter

Während Konferenz-Kurator Roland Gruber (links) die Idee kommunaler Gestal-
tungsvorhaben unter größtmöglicher BürgerInnenbeteiligung erläuterte, be-
richtete Hausherrin und Bürgermeisterin Uli Böker (rechts) über die Erfahrungen
„ihrer“ Gemeinden Ottensheim mit der Ortskernentwicklung. 
Oben: In Kleingruppen wurden die verschiedenen Ansätze diskutiert.

Die Raumplanung, eine Disziplin, die sich
unter den Bedingungen fordistischen
Wachstums entwickelt hat, steht angesichts
des tiefgreifenden strukturellen ökonomi-
schen und gesellschaftlichen Wandels vor
großen Herausforderungen.

Rudolf Scheuvens, Professor für Örtliche Raum-
planung und Stadtentwicklung an der Techni-
schen Universität Wien
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Zen-
trum
mit viel-

fältigen
Nutzungen

umgewandelt
werden konnte.
„Leerstand ist mehr als das Aus-
sterben der Ortskerne landauf,
landab. Von Verfall und Unter-
nutzung betroffen sind genauso
nicht mehr genützte Höfe, Spei-
cherbauten, Ställe und verlasse-
ne Fabriken aufgrund des Struk-
turwandels in Landwirtschaft
und Industrie sowie aufgelasse-
ne öffentliche Bauten oder in
die Jahre gekommene Einfamili-
enhaussiedlungen und Gewer-
begebiete der letzten Jahrzehn-
te“, so Judith Leitner von non-
conform architektur vor ort.

Welche Ideen haben Sie, um 
Ihrer Gemeinde das Donut-

Schicksal zu ersparen? 
Schreiben Sie uns:

leserbriefe@kommunal.at
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Das Leben 
kehrt zurück!

In Silz im Inntal in Tirol hat in den 
letzten Jahren vor allem durch 
intensive Sanierungsberatung 
eine Aktivierung des Ortskerns 
stattgefunden. So wurden 2003 im 
Ortszentrum 81 von 230 Gebäuden 
als leerstehend erfasst. Rechnet 
man diese Verhältnisse auf Tirol 
hoch, gibt es ca. 16.000 leerste-
hende Gebäude in ganz Tirol. 
Nach Schätzungen wäre damit der 
Wohnbedarf für ca. die nächsten 
23 Jahre gedeckt. 

Wieder einmal ist das „Aussterben der Ortskerne“ in aller Munde. 

Projekte für leerstehende Bauten in Ortskernen im ländlichen Raum 

zeigen auf, dass es sehr wohl Strategien gegen das Aussterben der 

Zentren gibt. Aber es gibt Differenzen, wer diese Strategien forcieren 

soll/muss: Vertreter der  Wirtschaftskammer sehen vor allem den 

Handel gefordert, der wiederum meint aber, dass die Politik federfüh-

rend sein muss. Und alle beide übersehen, dass die Gemeinden kaum 

Handhabe für die Besiedlung haben. Sie können nur Rahmenbedin-

gungen schaffen – und da sind sie auf gutem Weg. Eine Reportage.
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„Durch die rapide Überalterung 
im ländlichen Raum und die 
jahrzehntelange monofunktio- 
nale Siedlungserweiterung an 
den Ortsrändern kommt es 
schnell zum ,Donut-Effekt‘“, wie 
Hilde Schröteler-von Brandt, 
Professorin an der Universität 
Siegen, erklärt. 

„Das bedeutet, dass sich zu-
erst die identitätsprägenden 
Ortszentren entleeren. Wo die 
Einwohner fehlen, rutschen 
auch die Handelsflächen mit ins 
Donut-Loch. In Deutschland, wo 
ganze Regionen langsam ausblu-
ten, hilft auch ein auf Konkur-
renz setzendes Stadtmarketing 
nicht mehr viel – die Erfolge 
liegen hier in der Vernetzung.“ 
Aber Leerstand ist mehr als 
das Ortskernesterben landauf, 
landab. Von Verfall und Unter-
nutzung betroffen sind genauso 
nicht mehr genützte Höfe, 
Speicherbauten, Ställe und 
verlassene Fabriken aufgrund 
des Strukturwandels in Land-
wirtschaft und Industrie sowie 
aufgelassene öffentliche Bauten 
oder in die Jahre gekommene 
Einfamilienhaussiedlungen und 
Gewerbegebiete der letzten 
Jahrzehnte.
Die Beschäftigung mit Schrump-
fungsprozessen und mit der 
Transformation des baulichen 
Bestands stellt die Planung vor 
vollkommen neue Herausfor-
derungen. „Die Raumplanung, 
eine Disziplin, die sich unter 
den Bedingungen fordistischen 
Wachstums entwickelt hat, steht 
angesichts des tiefgreifenden 
strukturellen ökonomischen und 
gesellschaftlichen Wandels vor 
großen Herausforderungen. Dies 
vor allem dann, wenn die Vor-
aussetzungen des steten Wachs-
tums nicht mehr zutreffen“, stellt 

Rudolf Scheuvens, Professor für 
Örtliche Raumplanung und Stadt- 
entwicklung an der Technischen 
Universität Wien, im Rahmen der 
Österreichischen Leerstandskon-
ferenz fest.
Die wissenschaftliche, planeri-
sche und politische Auseinander-
setzung mit der Leerstands- 
problematik betrifft komplexe 
Fragen über die Produktion und 
den Gebrauch der gebauten 
Umwelt: Welche Ursachen liegen 
diesem immer häufiger auftreten-
den Phänomen zugrunde? Wie 
kann Leerstand erfasst werden? 
Welche Planungsmethoden müs-
sen entwickelt werden, um einen 
konstruktiven Umgang mit den 
Potenzialen leerstehender Räume 
zu fördern? Welche Strategien 
können Gemeinden ergreifen, um 
Leerständen vorzubeugen?

Fünfmal „Best-Practice-
Projekte“ aus Österreich

Der Vielfalt des Themas ent-
sprechend stellen wir Strategien 
in Gemeinden in Österreich 
und Deutschland vor, die im 
Zuge der Österreichischen 
Leerstandskonferenzen (www.
leerstandskonferenz.at) in den 
letzten Jahren präsentiert und 
diskutiert wurden. Die Auswahl 
umfasst kommunale und regi-
onale Strategien im Umgang 
mit Leerstand sowie spezielle 
Fördermodelle zur Neubelebung 
der Ortskerne.

•	 Am Beginn war der 
Kulturimpuls

Haag, eine Kleinstadt im nie-
derösterreichischen Alpenvor-
land. Die Stadt besitzt ein gut 
erhaltenes historisches Zentrum 
mit spätmittelalterlichem und 
barockem Baubestand, das 
aber als sozialer Treffpunkt und 
Marktplatz nach der Errichtung 
der üblichen Fachmarktzentren 
an den Ausfallsstraßen immer 

mehr ins Hintertreffen geraten 
ist. Unter dem Motto „Rückkehr 
des Lebens ins Ortszentrum“ 
fand in den letzten zwölf Jah-
ren allerdings ein intensives 
Reanimierungsprogramm statt. 
Neben zahlreichen Aktivitäten 
am Hauptplatz wurde der ge-
samte Ortskern neu gestaltet, es 
wurden Gebäude abgebrochen, 
neue Bauten errichtet, alte 
Ensembles wurden saniert und 
erweitert bzw. mit neuen Nut-
zungen gefüllt. Dies bedeutete 
auch den Zuzug von Menschen 
ins Zentrum und das Schaffen 
von Wohnraum – in neuen und 
alten Gemäuern. Im Zuge eines 
umfassenden Stadterneuerungs-
prozesses des Landes NÖ waren 
BürgerInnen und Stadtge-
meinde gemeinsam eingeladen, 
während eines Zeitraums von 
vier Jahren Projekte zur positi-
ven Entwicklung der Stadt zu 
erarbeiten und einzureichen. 
Die Aufgabe des im Prozess 
vorgesehenen überparteilichen 
Stadterneuerungsbeirates 
übernahm der dafür gegründete 
Verein „Wir Haager!“ – Verein 
für Stadterneuerung und Stadt-
marketing zur Förderung von 
Wirtschaft, Fremdenverkehr, 
Stadtbild, Kultur und Gesel-
ligkeit. Die Prozessbegleitung 
erfolgte während des gesamten 
Zeitraums durch einen Betreuer 
der Stadterneuerung NÖ. Ein 
besonderes Projekt ist der The-
atersommer Haag, das auch als 
erster Impuls zur Erneuerung 
des Stadtkerns gesehen werden 
kann. Für das Openair-Spek-
takel am Hauptplatz, erstmals 
im Jahr 2000 veranstaltet, 
wurde eine eigens für den Ort 
entworfene mobile Tribüne mit 
600 Sitzplätzen errichtet, die 
mittlerweile als temporäres 
Wahrzeichen der Stadt gilt und 
zahlreiche internationale Preise 
bekommen hat. Die gesamten 
Bemühungen der Stadt Haag 
im Sinne einer qualitätsvollen 
Zentrumsbelebung wurden mit 
einer Auszeichnung beim Otto 
Wagner Städtebaupreis belohnt.

•	 Der Planer vor Ort als 
Zukunftsmotor

Gelegen am südlichen Rand des 
Böhmerwaldes nahe der tsche-
chischen Grenze war Haslach 
bis vor wenigen Jahrzehnten ein 
Zentrum der Leinenproduk- 

KOMMUNAL 
beschäftigt sich 
chon seit Jahren 
mit der Thematik 
der „verödenden 
Ortszentren“. 
in der Ausgabe 
11/2011 ha-
ben wird den 
„Donut-Effekt“ 
beschrieben 
und  erstmals 
Perspektiven 
für leerstehen-
de Bauten im 
ländlichen Raum 
aufgezeigt.

„Die Raumplanung steht angesichts des 
tiefgreifenden strukturellen ökonomischen 
und gesellschaftlichen Wandels vor großen 
Herausforderungen.“

Rudolf Scheuvens, Professor für Örtliche  
Raumplanung und Stadtentwicklung an der  
Technischen Universität Wien 

Roland Gruber, Helmut Reindl


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Die Kleinstadt Haag im Mostviertel in Niederösterreich investierte seit dem Jahr 2000 
in die Zentrumsbelebung – es begann mit Kultur und jetzt ist das Zentrum ein beliebter 
Wohnraum geworden.

Die Diplomarbeit des Architekten beschäftigte sich mit dem Ortskern und der räumlichen 
Entwicklung der Gemeinde Haslach im Mühlkreis in Oberösterreich – aus Papier wurde 
schön langsam Realität.

Wenn es um die Belebung von 
Ortskernen geht, sieht Stephan 
Mayer-Heinisch, Präsident des Han-
delsverbandes, den Ball klar bei der 
Politik. „In den Ortskernen wurde es 
leider vielfach verabsäumt, Handel 
zuzulassen. Stattdessen wurden den 
Unternehmen immer wieder Prügel 
vor die Füße geworfen – seien es 
regulatorische, mietrechtliche oder 
logistische Hemmnisse, die es Geschäf-
ten unmöglich machen, sich in einer 
Innenstadt niederzulassen oder dort 
zu bleiben.“
Dabei sei der Handel durchaus inte-
ressiert, in den Zentren Geschäft zu 
machen. „Wir Händler lieben Gemein-
den! Dem Handel ist nichts lieber, als 
sich in funktionierenden Städten und 
Gemeinden niederzulassen“, sagt May-
er-Heinisch. „Wenn den Unternehmen 
in den Innenstädten funktionierende 
Flächen geboten werden, werden sie 
sich dort auch ansiedeln.“ Wichtig 
seien etwa Zufahrts-
möglichkeiten und 
vor allem ausreichend 
große Flächen. „Der 
Kunde will heute 
nicht nur aus einem 
Angebot von zwei 
Joghurts auswählen 
können, sondern er 
will 20 Joghurts zur 
Auswahl.“ 
Jede Gemeinde müsse 
sich überlegen, was 
sie tun will, damit der 
Handel wieder in das 
Ortszentrum kommt. 
Mayer-Heinisch kommt auf das ober-
steirische Liezen zu sprechen, das 
vielfach als Negativbeispiel genannt 
wird, weil dort unzählige Großmärkte 
am Ortsrand konzentriert sind. „Dort 
hat man dem Handel keine Alternative 
geboten.“ Denn die Unternehmen wer-
den sich immer dort niederlassen, wo 
es möglich ist und wo die Kunden ein-
kaufen wollen. Das müsse innerhalb 
der Gemeinde breit diskutiert werden.
Wie Rene Tritscher von der Wirt-
schaftskammer (siehe Beitrag auf 
Seite 32) nennt auch Mayer-Heinisch 
das unweit von Liezen gelegene Le-
oben als positives Beispiel. Das dortige 
Einkaufszentrum am Hauptplatz sorge 
für eine Belebung der Innenstadt, was 
wiederum auch den kleineren Geschäf-
ten zugute komme.

Stephan Mayer- 
Heinisch, Präsident 
des Handelsverbandes

„Wir Händler 
lieben Gemeinden“

 MEINUNG

In Silz im Inntal in Tirol hat in den letzten Jahren vor allem durch intensive Sanie-
rungsberatung eine Aktivierung des Ortskerns stattgefunden.
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tion. In den 50er-Jahren gab 
es im Ort noch 20 Webereien; 
der wichtigste Betrieb war die 
zwischen 1820 und 1865 errich-
tete Vonwiller-Fabrik. Mit 400 
Beschäftigten war sie der größte 
Textilbetrieb in der Region, vor 
der endgültigen Schließung 
hatte sie allerdings nur noch 
40 MitarbeiterInnen und ein 
großer Teil des Komplexes lag 
brach. Man stand vor der Ent-
scheidung, die mitten im Ort 
gelegene Industrieruine völlig 
aufzugeben oder die Stilllegung 
als Chance zu nützen. Nach der 
Insolvenz wurde der Komplex 
von der Gemeinde aufgekauft 
und es wurden Konzepte für 
Neunutzungen entwickelt. Ein 
großes Glück für das Gelingen 
der Neubespielung war, dass zur 
selben Zeit ein Standort für das 
Berufliche Bildungs- und Rehabi-
litationszentrum gesucht wurde 
und die Wahl tatsächlich auf 
Haslach fiel. Heute beherbergt 
die Fabrik eine breite Palette von 

wirtschaftlichen und kulturellen 
Nutzungen, u. a. eine Musik-
schule, ein Technologie- und 
Dienstleistungszentrum, das 
Sozialprojekt FAB Pro.Work, ein 
Museum, ein Restaurant, eine 
Textil-Manufaktur und seit 2012 
das Textile Zentrum.
Die Revitalisierung – nicht nur 
der Vonwiller-Fabrik, sondern 
auch anderer historischer 
Gebäude – ist vor allem dem 
Einsatz einzelner Haslacher zu 
verdanken, insbesondere dem 
Architekten Josef Schütz. Schon 
in den 1980er-Jahren haben 
sich er und zwei weitere Kol-
legen in ihren Diplomarbeiten 
mit dem Ortskern und mit der 
räumlichen Entwicklung der 
Gemeinde auseinandergesetzt. 
Die Flächenwidmungspolitik, 
die Entwicklung zeitgemäßer, 
den Strukturen des Ortskerns 
angepasster Typologien und die 
Erhaltung leerstehender Bauten 
bleiben allerdings weiterhin ak-
tuelle Themen. Neben der Um-

nutzung des Vonwiller-Areals 
wurden auch zahlreiche Bauten 
im Altbestand im restlichen 
Ortskern vorbildhaft saniert 
und konnten durch An- und 
Ausbauten an heutige Standards 
angepasst werden.
Diese positiven Impulse sind 
wesentliche Motoren der Orts-
kernentwicklung, auch wenn 
– schon ob der Dimension des 
historischen Zentrums – weiter-
hin zahlreiche Raumpotenziale 
in den nächsten Jahren auf ihre 
„Aktualisierung“ warten.

•	 Qualitätsvolles Leer-
standsmanagement

Die an der Donau gelegene 
Marktgemeinde Ottensheim 
im Umland von Linz hat in den 
letzten Jahren eine Reihe von 
Initiativen gestartet, die sich 
der Ortskernentwicklung, der 
Vermittlung zwischen Raum-
suchenden und Hauseigentü-
merInnen bzw. der Neunutzung 
des baulichen Bestands widmen. 

Die Gemeinde Burbach ist 
eine ländlich strukturierte Ge-
meinde im Dreiländereck Nord-
rhein-Westfalen, Hessen und 
Rheinland-Pfalz. Die Gemeinde 
besteht aus neun Dörfern mit 
insgesamt 15.000 Einwohner-
Innen (der Hauptort hat 4500 
EW). Wichtiger Baustein der 
Gemeindeplanung ist die Initi-
ative „Lebens-WERTE- Dörfer“, 
die sich mit der demografischen 
Entwicklung, mit Klimaschutz 
und Dorfgestaltung auseinan-
dersetzt. Dazu gehört nicht nur 
das Burbacher Förderprogramm 
„Bauen in den Ortskernen“, 
sondern auch die Rückwidmung 
von Bauland, Kooperationen 
mit der Universität Siegen zum 
Thema „Bauen im Bestand“ 
oder die Erarbeitung einer 
Baufibel. Das Förderprogramm 
„Bauen in den Ortskernen“ läuft 
mittlerweile seit zwei Jahren 
und bietet in verschiedenen 
Bereichen finanzielle Anreize für 
bauliche Maßnahmen innerhalb 
der Dörfer der Gemeinde. Das 
Programm ist vor allem als Im-

pulsgeber, Beratungs- und Be-
wusstseinsbildungsprogramm 
zu sehen.  
Dabei ist es ein zentrales 
Anliegen, über eine an das 
Förderprogramm gebundene 
Bauberatung den BürgerInnen 
konkrete Hilfestellungen zu 
geben und eine ganzheitliche 
Sicht für das Thema Bauen und 
Wohnen im Ortskern zu erzeu-
gen, die demografische, ener-
getische und gestalterische 
Aspekte berücksichtigt. Mit 
dem Bauen sind immer große 

Investitionen verbunden, die 
ein kommunales Förderpro-
gramm natürlich nicht wesent-
lich verringern kann und die 
die Bauherren selbst tragen 
müssen. Der energetische und 
finanzielle Aufwand ist aber 
umso größer, wenn weiterhin 
Neubaugebiete erschlossen 
werden, die jeweils auch 
mit einer Vergrößerung der 
Versorgungsinfrastruktur ver-
bunden sind, für die letztlich 
die BürgerInnen aufkommen 
müssen. Außerdem fallen 

.in dezentralen Lagen für die 
BewohnerInnen besonders 
hohe Folgekosten für Mobilität 
an, was besonders älteren 
Menschen, die nicht mehr 
eigenständig mobil sind, große 
Schwierigkeiten bereitet. Diese 
Zusammenhänge zu vermitteln 
und das Wohnen im Ortskern 
als hochwertige Alternative 
zum Neubau auf der grünen 
Wiese zu zeigen, ist das zent-
rale Anliegen kommunaler 
Förderprogramme zum Thema 
„Bauen im Ortskern“.

	        BLICK ÜBER DIE GRENZEN

Ortszentrumsentwicklung: Alles ins Zentrum in Burbach

Die Gemeinde Burbach in Nord-
rhein-Westfalen in Deutschland 

setzt seit Jahren beispielhafte 
Impulse in der Ortszentrumsent-

wicklung. Dazu gehörte unter an-
derem auch die Erarbeitung einer 

Baufibel.
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Die Projekte reichen von der 
Attraktivierung des öffentlichen 
Raumes (wie etwa durch den 
Freitagsmarkt oder durch Platz- 
und Straßengestaltungen im 
Shared-Space-Konzept), über 
die Vermittlung nicht genutzter 
Räume bis zur professionellen 
Hilfestellung im Umgang mit 
alter Bausubstanz. Seit 2010 
versucht die Gemeinde über 
das Projekt „Potenziale im Orts-
zentrum“ das Thema Leerstand 
zu diskutieren, Hauseigentü-
merInnen und Raumsuchende 
zu beraten und Potenziale der 
Ortszentren in der heutigen Zeit 
aufzuzeigen. In mehreren Erd-
geschosslokalen und anderen 
Räumlichkeiten konnten sich in 
den vergangenen Jahren neue 
Nutzungen als Geschäfte oder 
Ateliers etablieren, für einige 
weitere Häuser und Lokale wur-
den Adaptierungs- und Umnut-
zungskonzepte entwickelt. Ein 
ebenfalls im Rahmen der Orts-
kernentwicklung umgesetztes 

Ensemble und 
herausragendes 
Projekt, sowohl 
was die bauliche 
Gestaltung als 
auch was den 
Planungspro-
zess betrifft, ist 
das Amtshaus 
mitten am 
Marktplatz 
mit dem zur 
Straße offenen 
Gemeindesaal. Bei dem von SUE 
Architekten geplanten Bau, des-
sen Bestand bis ins Mittelalter 
zurückreicht, handelt es sich um 
ein Gebäude, das zum Großteil 
bereits jahrelang leer stand und 
zuletzt nur noch temporär als 
Jugendzentrum genutzt wurde. 

•	 Konsequente Sanierungs- 
beratung im Ortskern

Die Ortskernbelebung Silz 
startete 2004 als Pilotprojekt 
der Dorferneuerung in Tirol. 
Ziel des Förderprogramms 

„Revitalisierung – Neue Impulse 
für unsere Dörfer“ war, sowohl 
private als auch kommunale Be-
mühungen zur Revitalisierung 
des Baubestands zu stärken 
und dadurch eine langfristige 
Belebung gewachsener und 
infrastrukturell erschlossener 
Zentralbereiche in Dörfern und 
Weilern zu gewährleisten. In 
Silz wurden 2003 im Ortszent-
rum 81 von 230 Gebäuden als 
leerstehend erfasst. Rechnet 
man diese Verhältnisse auf Tirol 
hoch, gibt es ca. 16.000 leerste-
hende Gebäude in ganz Tirol. 
Nach Schätzungen wäre damit 
der Wohnbedarf für ca. die 
nächsten 23 Jahre gedeckt. Seit 
der Initiierung der „Ortskernre-
vitalisierung Silz“ konnten 22 
leerstehende Objekte revitali-
siert werden. Insgesamt wurden 
bis jetzt 53 Bauberatungen 
durchgeführt, mit dem Ziel, die 
Bedürfnisse der zukünftigen Be-
wohnerInnen mit den Möglich-
keiten der Gebäude in Einklang 

	        BLICK ÜBER DIE GRENZEN

Die ländlich geprägte Mittelge-
birgsregion Südwestfalen im be-
völkerungsreichsten deutschen 
Bundesland Nordrhein-Westfa-
len (NRW) ist eine der am stärks-
ten von demografischen Verän-
derungen geprägten Regionen 
Deutschlands. Dort leben verteilt 
auf 59 Städte und Gemeinden 
rund eineinhalb Millionen Men-
schen. Die nächsten größeren 
Städte, in die auch die meiste 
Abwanderung stattfindet, sind 
Dortmund, Düsseldorf, Bochum 
und Köln, die alle außerhalb der 

Grenzen der Region liegen. Be-
wirkt durch die Binnenmigration 
in urbane Agglomerationen, ha-
ben viele südwestfälische Dörfer 
mit Leerständen zu kämpfen. Die 
Problematik wurde aber bis vor 
Kurzem nicht konstruktiv bear-
beitet. Schwierigkeiten bereiten 
nicht nur leerstehende Gebäude 
im öffentlichen und privaten 
Bereich, sondern auch der dro-
hende Rückbau der Infrastruk-
turausstattung. Die REGIONALE 
ist ein auf fünf Jahre begrenztes 
Strukturförderprogramm, das 

der Region die Möglichkeit bie-
tet, vielfältige Projekte im Um-
gang mit dem demografischen 
Wandel zu entwickeln. 
Zentraler Punkt ist, neben 
der Jugendförderung, das 
Problem Leerstand, das lange 
ein Tabuthema in Politik 
und Immobilienwirtschaft 
darstellte, offensiv und direkt 
anzusprechen. Auftakt war das 
Leerstandssymposium im Herbst 
2010, gefolgt von weiteren 
Info-Veranstaltungen z. B.  
zum Thema „Wohnungsmarkt 

und Leerstandsentwicklung in 
Südwestfalen“ im Dezember 
2011 oder eine Exkursion zu 
guten Beispielen im Umgang 
mit Leerstand im Jahr 2012. Zu 
den wesentlichen Aussagen der 
Leerstandsoffensive gehört u. a. 
Schrumpfung auch als Chance 
zu begreifen und als Gestal-
tungsmöglichkeit zu sehen. So 
könnten sich Dorfgemeinschaf-
ten des Themas Leerstand an-
nehmen und in bestimmtem Fäl-
len die Raumpotenziale als neue 
Allmende im Dorf begreifen. Im 
Idealfall sollten Leerstände in 
die Gesamtstrategie der Orts- 
und Regionalentwicklung ein-
bezogen und bei Bauaufgaben 
im Bestand die Qualität in der 
Verbindung zwischen Alt und 
Neu genützt werden. 

59 Gemeinden machen sich fit gegen Leerstand im Dorf

Die REGIONALE ist ein auf fünf 
Jahre begrenztes Strukturför-
derprogramm, das der Region 
Südwestfalen die Möglichkeit 
bietet vielfältige Projekte im 
Umgang mit dem demografi-
schen Wandel zu entwickeln.

Ottensheim in 
Oberösterreich 
hat in den letzten 
Jahren eine Reihe 
von Initiativen 
gestartet, die sich 
der Ortskernent-
wicklung, der Ver-
mittlung zwischen 
Raumsuchenden 
und Eigentü-
merInnen bzw. 
der Neunutzung 
des baulichen Be-
stands widmen.

weiter auf Seite 32
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zu bringen. Vor allem die lokale 
Wertschöpfung ist dabei zu 
berücksichtigen, die bei Bauvor-
haben im Bestand als viel höher 
eingeschätzt werden kann als 
bei üblichen Neubauprojekten.

•	 Zu ebener Erd’ und 
im ersten Stock

Waidhofen an der Ybbs war ein 
frühes Zentrum der Eisenverar-
beitung, bevor Steyr und später 
Linz immer mehr Bedeutung 
erlangten. Die Stadt stand bis 
zum Niedergang der Metallver-
abeitung im 16. Jhdt. in enger 
Verbindung mit dem steirischen 
Erzberg und der Stadt Eisenerz. 

Heute ist die etwa 11.500 Ein-
wohner zählende Kleinstadt 
vor allem bekannt für ihre 
imposante Lage am Fluss und 
ihre historische Altstadt, in der 
zahlreiche gotische Innenhöfe 
sowie einzelne Reste der histo-
rischen Stadtmauern und einige 
der mittelalterlichen Türme 
erhalten geblieben sind. Eine we-
sentliche Qualität der Arbeit in 
Waidhofen der letzten 20 Jahre 
besteht in der Verbindung von 
Denkmalpflege, Ensembleschutz 
und Innovation zu einem über 
Jahre laufenden Gesamtprojekt. 
Im ersten Entwicklungskonzept 
wurde durch einen Wettbewerb 
ein urbanistisches Leitbild be-
schrieben, das „die allgemein 
anerkannten Gestaltqualitäten 
einer historischen Kleinstadt aus 
ihrer Bildhaftigkeit befreit und 
als lebendiges städtebauliches 
Kraftfeld in Szene setzt.“ (Chris-
tian Kühn, Die Presse am 26. 2. 
2001) Neben der Gestaltung der 
Platz- und Straßenräume wurde 
versucht, auch die Verkehrsfrage 
zu lösen und die stadtnahen Na-
turräume zu erschließen. Bereits 
2001 wurde Waidhofen mit dem 
Otto Wagner Städtebaupreis für 
den kreativen Umgang mit der 
historischen Bausubstanz ausge-
zeichnet. Die Landesausstellung 
2007 wurde als weiterer Impuls 
der Innenstadtbelebung genutzt. 
Durch spezielle Förderanreize 
und eine aktive Leerflächen- und 
Ansiedlungspolitik sowie einen 
eigens installierten Innen-
stadtkoordinator innerhalb der 
Gemeinde konnte in den letzten 
Jahren eine erfolgreiche Akti-
vierung der Erdgeschoßzonen 
erreicht werden. An Konzepten 
für die teilweise noch leerste-
henden Obergeschoßzonen im 
Zentrum, die das eigentlich viel 
schwerwiegendere Problem der 
Erneuerung sind, wird derzeit 
u.a. im Rahmen eines Projekts 
der Niederösterreichischen 
Wohnbauforschung durch das 
regional ansässige Planungsbüro 
W30 gemeinsam gearbeitet. 

GESELLSCHAFT

In vielen Gemeinden  des ländli-
chen Raums ist festzustellen, dass 
sich große Einkaufszentren an den 
Ortsrändern ansiedeln, während 
die Ortskerne verwaisen …
RENÉ TRITSCHER: Der Handel ist 
interessiert, möglichst viel Fre-
quenz in seinen Geschäften zu 
haben. Daher werden die Unter-
nehmen immer danach trachten, 
einen optimalen Standort zu fin-
den. Man kann nicht unbedingt 
sagen, dass sich große Ketten an 
den Ortsrändern ansiedeln und 
kleine Geschäfte in den Zentren. 

ROMAN SEELIGER: Es war jahrelang 
so, dass viele Innenstadt-Kauf-
leute gegen die Einkaufszentren 
auf der grünen Wiese gekämpft 
haben. Das wurde zeitweise 
auch von der Politik unterstützt. 
Ich denke da etwa an die Ein-
kaufszentren-Verordnung, des 
früheren Wirtschaftsministers 
Farnleitner, die den Bau von 
neuen Einkaufszentren außer-
halb der Ortskerne nur unter 
sehr strengen Auflagen zugelas-
sen hat. 
Mittlerweile weiß man, dass es 
nicht sinnvoll ist, einander zu 
bekriegen, sondern dass beides 

Interview: Was die Wirtsc haft zur Attraktiverung der Ortszentren beitragen kann

Initiativen zu attraktiveren Stadtzentren 
sollten von den Händlern kommen 
René Tritscher, Geschäfts-

führer der Sparte Handel 

der Wirtschaftskammer 

Österreich, und sein Stell-

vertreter Roman Seeliger 

sprachen mit KOMMUNAL 

über die Initiativen der 

Wirtschaft zur Attraktivie-

rung der Ortszentren.

Die Projekte sind Zusammenfas-
sungen der Österreichischen Leer-
standskonferenzen (Kuratierung 
Roland Gruber & Judith Leitner), 
die jährlich vom Architekturbüro 
nonconform architektur vor ort 
durchgeführt wird. Das Büro 
www.nonconform.at arbeitet 
fast ausschließlich im Schnittfeld 
von Architektur, Städtebau und 
kommunaler Entwicklung im länd-
lichen Raum. Eine Besonderheit 
ihrer Arbeitsweise ist es, bereits 
in Planungsprozesse involviert zu 
sein, bevor konkrete Bauaufgaben 
feststehen. 
Zahlreiche Kommunen, die an 
der Durchführung einer „vor ort“ 
ideenwerkstatt Interesse zeigen, 
kämpfen mit Leerständen im 
Ortszentrum und zunehmend auch 
in Neubaugebieten. Klassische 
Planungsmethoden greifen nicht 
mehr, weil etwa für die Aktivierung 
des Baubestands für neue Nutzun-
gen viel mehr Vermittlungsarbeit 
notwendig ist, bevor es überhaupt 
zu konkreten Konzepten kommen 
kann. Hier ist die Art der Bürge-
rInnenbeteiligung, die eine Ideen-
werkstatt bietet, eine Chance, die 
Situation nachhaltig zu verbessern.
www.leerstandskonferenz.at 
www.vorortideenwerkstatt.at 

	         FACT-BOX

In der nieder-
österreichi-
schen Stadt 

Waidhofen wur-
de ein gezieltes 

Leerflächen-
management 

betrieben, das 
mit den leeren 

Räumen im 
Erdgeschoss 

des Stadtzen-
trums begann 

und jetzt die 
viel proble-

matischeren 
Obergeschosse 

thematisiert.
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Das Haager Sommertheater war 
vom ersten Tag an ein Imagegewinn, 
durch den die Landesregierung schließ­
lich auf den Ort aufmerksam wurde. 
Noch während der Planungsphase trat 
Haag dem Programm der Dorf- und 
Stadterneuerung Niederösterreichs bei,  
das Beratungsleistungen und spezi­
elle Förderungen zur Verfügung stellt. 
Vier Jahre lang konnten Bürger und 
Gemeinde Ideen und Projekte zur Ent­
wicklung ihrer Stadt einreichen. Die 
Aufgabe des im Prozess vorgesehenen 
überparteilichen Stadterneuerungs­
beirates übernahm der Verein für Stadt­
erneuerung und Stadtmarketing  
„Wir Haager!“. 

Seither gibt es einen spürbaren 
Zuzug in den Ort, dessen Stimmung  
als äußerst anregend empfunden wird.  
Vor allem im Stadtzentrum wurde 
Wohnraum geschaffen, der von der  
Bevölkerung gut angenommen wird.  
Auf diese Weise ist es gelungen, leer 

stehende Häuser zu sanieren und mit 
neuem Leben zu befüllen. Die Wert­
steigerung der Immobilien animiert 
auch zahlreiche private Besitzer und  
Investoren. Die kurzen Wege zur  
Bäckerei, zur Fleischerei oder zu ande­
ren Nahversorgern werden ebenso  
geschätzt wie die zwanglose Gesellig­
keit im Wirtshaus und in den Gast­
gärten am Hauptplatz. Das Gasthaus 
Wagner wurde an die nächste Gene­
ration übergeben und gilt seither als 
Jugendtreffpunkt. 

Das Sommertheater hat aber 
nicht nur die Wirtschaft beflügelt,  
sondern auch die Gemeinschaft: Rund 
300 Leute helfen jedes Jahr ehrenamt­
lich mit – vom Aufbau der Bühne  
über das Verkaufen von Eintrittskarten 
bis hin zu den Aufräumarbeiten nach 
der Vorstellung.

Als größtes Projekt der Stadt­
erneuerung wurde 2008 der Hauptplatz 
neu gestaltet. Den dafür ausgelobten 

Wettbewerb gewann abermals non­
conform. Die Architekten verwandelten 
den heterogenen „Fleckerlteppich aus 
Asphalt“ – so ein oft gehörter Begriff 
in der Vergangenheit – in ein zunächst 
unregelmäßig scheinendes Bodenmus­
ter aus hellem und dunklem Granit. 
Von einem ganz bestimmten Punkt aus 
betrachtet mutiert das Liniengewirr 
zu einem rechtwinkeligen Raster. Ein 
neues Beleuchtungskonzept von Dieter 
Bartenbach unterstreicht die perspek­
tivische Wirkung und gibt dem Platz 
Atmosphäre. Nach vielen Jahrzehnten 
hat Haag nun endlich eine Mitte. Nicht 
nur im Sommer. 

Seit der Neugestaltung wird der Ortskern 
immer wieder für Hochzeiten und Maturafeiern genutzt

Roland Gruber

Stadtmarketing. Gemeinsam mit dem 
Kulturverein, der am Hauptplatz  
seit 1995 einen Theaterkeller mit rund  
60 Plätzen betreibt, wurde eine erste 
Aktion entwickelt und umgesetzt: eine  
Open-Air-Filmvorführung am Haupt­
platz, zu der rund tausend Besucher 
kamen. Der große Erfolg festigte  
die Idee, den Hauptplatz durch kultur­
elle Aktivitäten neu zu beleben. 

Schon bald war die Idee eines 
Sommertheaters geboren. Aufgrund 
des professionell ausgearbeiteten  
Konzepts sagte der Haager Bürger­
meister finanzielle Unterstützung zu –  
trotz seiner Bedenken, dass es sich um  
ein recht ausgefallenes Projekt für  
eine so kleine Gemeinde handle und  

es andere Probleme gebe, die gelöst  
werden müssten. Die Schulen litten 
schon lange Zeit unter Platzmangel,  
die Sportstätten waren in einem deso­
laten Zustand, die Feuerwehr brauchte 
dringend Unterstützung. 

Damit sich das Festival auch  
wirtschaftlich rechne, musste das 
Sommertheater mindestens 600 Zu­
schauern Platz bieten. Für den Entwurf 
einer temporären Tribüne wurde kur­
zerhand ein lokaler Architekt beauf­
tragt jedoch mit unbefriedigendem Er­
gebnis. Befreundete Architekten rieten 
den Initiatoren, besser einen Wett- 
bewerb auszuschreiben. Aufgrund  
des Zeitdrucks entschied man sich für 
ein kleines geladenes Verfahren. Am 
Ende entschied sich die Jury für den 
Entwurf des Wiener Architekturbüros  
nonconform. Dieses sah eine zwei­
stöckige Holzkonstruktion vor, die sich 
wie eine Schublade über den Platz 
schiebt. 

Ein Großteil der Gemeinde er­
klärte die Sommertheater-Initiatoren 
schlichtweg für verrückt. Erst kurz vor 
der Premiere im Juli 2000, als die Tri­
büne bereits aufgebaut war, schlug die  
Stimmung um. Seither wird Sommer 
für Sommer zwei Monate lang gespielt. 
Rund 15.000 Besucher kommen jedes 
Jahr zum Haager Sommertheater.  
In der Zwischenzeit wurde die Kulisse 
deutlich erweitert: Längst haben die 
Grundstücksbesitzer am Hauptplatz 
ihre Häuser saniert und revitalisiert. 

In den letzten zwölf Jahren fand in 
der niederösterreichischen Kleinstadt 
Haag eine intensive Reanimierung des 
Ortszentrums statt. Neben zahlrei­
chen Aktivitäten am Hauptplatz wurde 
der gesamte Ortskern neu gestaltet: 
Gebäude wurden abgebrochen, neue 
Bauten errichtet, alte Ensembles 
saniert und erweitert oder mit neuen 
Nutzungen gefüllt. In zahlreichen  
Häusern entstand neuer Wohnraum. 

Noch in den Neunzigerjahren  
war es mit dem historischen Stadtzen 
trum von Haag stetig bergab gegan­
gen. Einige Geschäfte hatten wegen 
der Konkurrenz der Einkaufszentren in 
der näheren Umgebung schon auf­
gegeben, die Geschäftslokale standen 
leer. Um den Hauptplatz wiederzu- 
beleben, gründete der Wirt des am  
Platz beheimateten Café Illich mit dem  
Stadtamtsdirektor einen Verein für 

Im Windschatten des Theatersommers wurde der gesamte Ortskern atmosphärisch 
umgestaltet und die Gasthäuser mit ihren Gastgärten haben wieder geöffnet.

Sie werden uns 
lieben oder 
für verrückt erklären
Das Sommertheater Haag und seine  
Auswirkungen

Rund 15.000 Besucher 
kommen jedes Jahr zum 
Haager Sommertheater. 
In der Zwischenzeit 
wurde die Kulisse deut­
lich erweitert: Längst 
haben die Grundstücks­
besitzer am Hauptplatz 
ihre Häuser saniert und 
revitalisiert. 
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Das Haager Sommertheater war 
vom ersten Tag an ein Imagegewinn, 
durch den die Landesregierung schließ­
lich auf den Ort aufmerksam wurde. 
Noch während der Planungsphase trat 
Haag dem Programm der Dorf- und 
Stadterneuerung Niederösterreichs bei,  
das Beratungsleistungen und spezi­
elle Förderungen zur Verfügung stellt. 
Vier Jahre lang konnten Bürger und 
Gemeinde Ideen und Projekte zur Ent­
wicklung ihrer Stadt einreichen. Die 
Aufgabe des im Prozess vorgesehenen 
überparteilichen Stadterneuerungs­
beirates übernahm der Verein für Stadt­
erneuerung und Stadtmarketing  
„Wir Haager!“. 

Seither gibt es einen spürbaren 
Zuzug in den Ort, dessen Stimmung  
als äußerst anregend empfunden wird.  
Vor allem im Stadtzentrum wurde 
Wohnraum geschaffen, der von der  
Bevölkerung gut angenommen wird.  
Auf diese Weise ist es gelungen, leer 

stehende Häuser zu sanieren und mit 
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Bäckerei, zur Fleischerei oder zu ande­
ren Nahversorgern werden ebenso  
geschätzt wie die zwanglose Gesellig­
keit im Wirtshaus und in den Gast­
gärten am Hauptplatz. Das Gasthaus 
Wagner wurde an die nächste Gene­
ration übergeben und gilt seither als 
Jugendtreffpunkt. 

Das Sommertheater hat aber 
nicht nur die Wirtschaft beflügelt,  
sondern auch die Gemeinschaft: Rund 
300 Leute helfen jedes Jahr ehrenamt­
lich mit – vom Aufbau der Bühne  
über das Verkaufen von Eintrittskarten 
bis hin zu den Aufräumarbeiten nach 
der Vorstellung.

Als größtes Projekt der Stadt­
erneuerung wurde 2008 der Hauptplatz 
neu gestaltet. Den dafür ausgelobten 

Wettbewerb gewann abermals non­
conform. Die Architekten verwandelten 
den heterogenen „Fleckerlteppich aus 
Asphalt“ – so ein oft gehörter Begriff 
in der Vergangenheit – in ein zunächst 
unregelmäßig scheinendes Bodenmus­
ter aus hellem und dunklem Granit. 
Von einem ganz bestimmten Punkt aus 
betrachtet mutiert das Liniengewirr 
zu einem rechtwinkeligen Raster. Ein 
neues Beleuchtungskonzept von Dieter 
Bartenbach unterstreicht die perspek­
tivische Wirkung und gibt dem Platz 
Atmosphäre. Nach vielen Jahrzehnten 
hat Haag nun endlich eine Mitte. Nicht 
nur im Sommer. 

Seit der Neugestaltung wird der Ortskern 
immer wieder für Hochzeiten und Maturafeiern genutzt

Roland Gruber

Stadtmarketing. Gemeinsam mit dem 
Kulturverein, der am Hauptplatz  
seit 1995 einen Theaterkeller mit rund  
60 Plätzen betreibt, wurde eine erste 
Aktion entwickelt und umgesetzt: eine  
Open-Air-Filmvorführung am Haupt­
platz, zu der rund tausend Besucher 
kamen. Der große Erfolg festigte  
die Idee, den Hauptplatz durch kultur­
elle Aktivitäten neu zu beleben. 

Schon bald war die Idee eines 
Sommertheaters geboren. Aufgrund 
des professionell ausgearbeiteten  
Konzepts sagte der Haager Bürger­
meister finanzielle Unterstützung zu –  
trotz seiner Bedenken, dass es sich um  
ein recht ausgefallenes Projekt für  
eine so kleine Gemeinde handle und  

es andere Probleme gebe, die gelöst  
werden müssten. Die Schulen litten 
schon lange Zeit unter Platzmangel,  
die Sportstätten waren in einem deso­
laten Zustand, die Feuerwehr brauchte 
dringend Unterstützung. 

Damit sich das Festival auch  
wirtschaftlich rechne, musste das 
Sommertheater mindestens 600 Zu­
schauern Platz bieten. Für den Entwurf 
einer temporären Tribüne wurde kur­
zerhand ein lokaler Architekt beauf­
tragt jedoch mit unbefriedigendem Er­
gebnis. Befreundete Architekten rieten 
den Initiatoren, besser einen Wett- 
bewerb auszuschreiben. Aufgrund  
des Zeitdrucks entschied man sich für 
ein kleines geladenes Verfahren. Am 
Ende entschied sich die Jury für den 
Entwurf des Wiener Architekturbüros  
nonconform. Dieses sah eine zwei­
stöckige Holzkonstruktion vor, die sich 
wie eine Schublade über den Platz 
schiebt. 

Ein Großteil der Gemeinde er­
klärte die Sommertheater-Initiatoren 
schlichtweg für verrückt. Erst kurz vor 
der Premiere im Juli 2000, als die Tri­
büne bereits aufgebaut war, schlug die  
Stimmung um. Seither wird Sommer 
für Sommer zwei Monate lang gespielt. 
Rund 15.000 Besucher kommen jedes 
Jahr zum Haager Sommertheater.  
In der Zwischenzeit wurde die Kulisse 
deutlich erweitert: Längst haben die 
Grundstücksbesitzer am Hauptplatz 
ihre Häuser saniert und revitalisiert. 

In den letzten zwölf Jahren fand in 
der niederösterreichischen Kleinstadt 
Haag eine intensive Reanimierung des 
Ortszentrums statt. Neben zahlrei­
chen Aktivitäten am Hauptplatz wurde 
der gesamte Ortskern neu gestaltet: 
Gebäude wurden abgebrochen, neue 
Bauten errichtet, alte Ensembles 
saniert und erweitert oder mit neuen 
Nutzungen gefüllt. In zahlreichen  
Häusern entstand neuer Wohnraum. 

Noch in den Neunzigerjahren  
war es mit dem historischen Stadtzen 
trum von Haag stetig bergab gegan­
gen. Einige Geschäfte hatten wegen 
der Konkurrenz der Einkaufszentren in 
der näheren Umgebung schon auf­
gegeben, die Geschäftslokale standen 
leer. Um den Hauptplatz wiederzu- 
beleben, gründete der Wirt des am  
Platz beheimateten Café Illich mit dem  
Stadtamtsdirektor einen Verein für 

Im Windschatten des Theatersommers wurde der gesamte Ortskern atmosphärisch 
umgestaltet und die Gasthäuser mit ihren Gastgärten haben wieder geöffnet.

Sie werden uns 
lieben oder 
für verrückt erklären
Das Sommertheater Haag und seine  
Auswirkungen

Rund 15.000 Besucher 
kommen jedes Jahr zum 
Haager Sommertheater. 
In der Zwischenzeit 
wurde die Kulisse deut­
lich erweitert: Längst 
haben die Grundstücks­
besitzer am Hauptplatz 
ihre Häuser saniert und 
revitalisiert. 
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Projektdokumentation „Ortskernprojekt Fließ/Tirol“



Um die Entwürfe vor Ort zu 
diskutieren, trägt die Jury die 
Modelle zum Bauplatz, der 
mit gelbem „Ideenband“ mar-
kiert ist. 

Schwarzplan im Maßstab 
1:7500, Fotos: nonconform
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Fließ

Lage
Tirol (A)

Einwohner
2924

Fläche
47,6 km²

Anzahl der Ortsteile
3

Fließ
In der kleinen Tiroler Gemeinde wird erstmals ein innovatives Wettbewerbsverfahren für kleine 
Ortschaften erprobt: die „vor ort ideenwerkstadt(R)“. Das dialogische Prinzip wird hierbei konse-
quent ausgereizt. 

Für kleine Gemeinden ist der offene, anonyme 
Architekturwettbewerb für kommunale Bauauf-
gaben nicht immer der erfolgreichste Weg. Zwar 
fördert dieser oft ein großes Spektrum an Lösun-
gen, die Entscheidung muss anschließend aber 
mit viel Überzeugungsarbeit an die Gemeinde 
vermittelt werden. Stößt das Wettbewerbser-
gebnis in der Gemeinde auf mangelnde Akzep-
tanz oder gar Widerstand, können auch gute 
Projekte noch vor der Realisierung scheitern. 

In der Tiroler Gemeinde Fließ hat man sich 
im Jahr 2012 daher für ein neues Wettbewerbs-
verfahren entschieden. Der Dialog zwischen 
der Gemeinde, den Bürgern und den Architek-
ten stand in unterschiedlichen Phasen des Wett-
bewerbsprozesses – einer Verknüpfung aus 
Bürgerbeteiligungsverfahren und klassischem 
Architekturwettbewerb – im Vordergrund. Das 
Architekturbüro nonconform begleitete den 
Wettbewerb fachlich und setzte seine Beteili-
gungsmethode „vor ort ideenwerkstatt®“ ein.

Die Gemeinde schrieb einen Wettbewerb 
für ein nutzungsdurchmischtes Dorfhaus aus, 
das Wohnen, Arbeiten und Einkaufen verbindet 
und das Dorfzentrum aufwerten soll. Zudem 
sollte der Dorfplatz als Treffpunkt gestaltet wer-
den. Die Ausschreibung forderte, dass der Pro-
jektentwicklungsprozess, die neuen Gebäude 
und öffentlichen Räume einen wesentlichen Bei-
trag zur Tiroler Wohnbaudiskussion leisten. 
Wohnbau in Tirol sollte nicht mehr als Solitär 
auf der grünen Wiese entstehen, sondern als 
Teil einer ganzheitlichen Ortsentwicklung.

Das Wettbewerbsverfahren gliederte sich 
in neun Stufen:
Gemeinderatsbeschluss | Nach dem Beschluss, 
auf einer historisch wichtigen und topografisch 
anspruchsvollen Brache im Dorfzentrum ein 
neues Gemeindezentrum zu errichten, entwi-
ckelte eine Arbeitsgruppe, bestehend aus Ge-

meinderäten und Bürgern, ein erstes grobes 
Raumprogramm, eine Art „Wunschkatalog“. Auf 
dieser Basis wurde eine Kostenschätzung er-
stellt, die Gebäude und notwendigen Grundstü-
cke erworben und ein Beschluss für den Pro-
jektstart getroffen.
Wettbewerbsstufe 1 | Es wurde ein zweistufiger, 
offener Architekturwettbewerb nach den Krite-
rien des Bundesvergabegesetzes ausgeschrie-
ben. Die sich bewerbenden Architekturbüros 
sollten Erfahrungen mit Bürgerbeteiligungsver-
fahren und im (kostengünstigen) Wohnungsbau 
aufweisen sowie ein Referenzprojekt vorlegen. 
Aus 18 Bewerbern wählte die Jury in Fließ fünf 
Büros – von erfahrenen bis jungen Architekten 
– zur Teilnahme am Wettbewerb aus.
Wettbewerbsstufe 2 | Drei Wochen vor Wettbe-
werbsdurchführung wurden den Teilnehmern 
Unterlagen zu den Verfahrensregeln und das 
Raumprogramm zugesandt.
Vor Ort Ideenwerkstatt | Den Auftakt zum Wett-
bewerb bildete ein zweitägiges Hearing, das 
sich zu einer „vor ort ideenwerkstatt®“ entwi-
ckelte. Es wurden Gespräche, Stammtische, 
Vorträge usw. angeboten, bei denen die gela-
denen Architekten mit der Bevölkerung gemein-
sam Ideen finden und diskutieren konnten. 
Eine Website dokumentierte den Verlauf. Auch 
versuchte man, junge Gemeindebürger in das 
Projekt einzubinden. So führten zum Beispiel 
Schüler ein Theaterstück auf, um den Architek-
ten ihre Überlegungen für das zukünftige Ge-
meindezentrum zu präsentieren. Am Ende der 
Ideenwerkstatt stand das Raumprogramm fest, 
das einstimmig von der Bevölkerung, den Ar-
chitekten und den Gemeinderäten beschlossen 
wurde.
Ausarbeitungsphase | Im Anschluss hatten die 
fünf Architekturbüros fünf Tage Zeit für die 
Ausarbeitung ihres Konzepts und den Projekt-

entwurf. Die Darstellung war frei wählbar; die 
Farbe des Modells wurde vereinheitlicht.
Jurysitzung | Entsprechend dem Bundesverga-
begesetz war der erste Teil der eineinhalbtägi-
gen Jurysitzung anonym. Am Abend erfolgte 
die Aufhebung der Anonymität, danach standen 
die Architekten in einer öffentlichen Veranstal-
tung der Jury für die Beantwortung von Fragen 
zur Verfügung. Am nächsten Vormittag war die 
Jurysitzung für alle Bürger offen, die Projekte 
wurden diskutiert und gemeinsam Stimmungs-
bilder eingeholt. Nachmittags zog sich die Jury 
zurück und traf die Entscheidung.
Präsentation | Den Abschluss der Jurysitzung 
bildete eine öffentliche Präsentation, bei der 
die Jury ihre Entscheidung bekannt gab und be-
gründete. Danach wurden alle Projekte der Be-
völkerung präsentiert, und es gab eine Ausstel-
lung.
Umsetzung | Im Anschluss wurde das Sieger-
büro vom Bürgermeister mit der Realisierung 
beauftragt.
Reflexionsrunde | Einen Monat nach der Jury-
entscheidung fand eine ausführliche Feedback-
runde mit allen Beteiligten statt, die sich durch-
weg sehr zufrieden mit dem partizipativen 
Verfahren zeigten. Die Interaktion zwischen den 
verschiedenen Parteien hat viele Barrieren ab-
gebaut und eine neue Qualität des Dialogs eta-
bliert. Die breite Akzeptanz des Ergebnisses  
erzeugte eine positive Stimmung in Bezug auf 
die Realisierung.

Auch der Sieger, Architekt Rainer Köberl, 
zog ein positives Resümee aus dem neuen Wett-
bewerbsverfahren: Ein Vorentwurf, den er noch 
vor der Ideenwerkstatt nach Besichtigung des 
Bauplatztes skizziert hatte, entwickelte sich im 
Dialog zu einem neuen räumlichen Konzept und 
schließlich zu einem maßgeschneiderten Ent-
wurf für die Gemeinde.  RG

Der SiegerentwurfRoland Gruber erklärt die „vor ort ideenwerkstatt“ Rainer Köberl präsentiert seinen Entwurf
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Projektdokumentation 
„Ortskernentwicklung Burbach/Nordrhein-Westfalen“



Schwarzplan im Maßstab 
1:7500; Luftbild: Gemeinde 
Burbach

Eine „Baufibel“ soll helfen, 
den Blick für die gestalteri­
schen Qualitäten des eigenen 
Orts zu schärfen. 

Alle Fotos S. 27–53, soweit 
nicht anders angegeben: 
LandLuft
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1 Ortszentren stärken
Seit Jahren setzt Burbach beispielhafte Impulse 
für die Stärkung der Ortszentren, im Hauptort 
wie in den dazugehörigen Dörfern. Ein Kern­
thema der Gemeindeentwicklung ist die konse­
quente Flächenpolitik. Außerhalb der Ortskerne 
gibt es seit mehreren Jahren nahezu keine Ge­
nehmigungen für Wohnungsbau oder Einzel­
handel. Die Gemeinde versucht, die Potenziale 
von Baulücken, Brachen und Leerständen zu 
nutzen. Diese Strategie, die dem ungeheuren 
Druck der großen Einzelhandelsketten standhal­
ten muss, macht sich bezahlt – das Zentrum 
lebt, es gibt im Hauptort nur ein leerstehendes 
Geschäftslokal, und es entstehen intelligente 
Nutzungsmischungen. So haben in einem Ge­
bäude mitten im Ort ein großer Supermarkt, ein 
Drogeriemarkt und ein Bekleidungsgeschäft Ein­
zug gehalten. Über dem Supermarkt befindet 
sich die Turnhalle der Schule.

Bis Ende der 90er fand die Entwicklung 
vorwiegend in Neubaugebieten statt. Im Orts­
kern passierte nicht viel, ein Teil der Gebäude 
war stark sanierungsbedürftig. Erst der Bau ei- 
ner Umgehungsstraße brachte Veränderung. Ein 
wichtiges Projekt war im Jahr 2000 die Umge­
staltung der Ortsmitte durch den Ankauf mehre­
rer leerstehender, teilweise historischer Ge­
bäude und ihren Umbau zu einer Einkaufspas­
sage, der Römerpassage. Der Eigentümer der 
größten Immobilie, ein Elektrohändler, suchte 
einen neuen Standort, wodurch sein Geschäft 
neben anderen desolaten und sanierungsbedürf­
tigen Gebäuden zur Disposition stand. Die Ge­
meinde nahm sich Zeit, um Ideen zu sammeln. 
Anstelle eines Wettbewerbs wurde in Gesprä­
chen mit allen Beteiligten und Betroffenen der 
ideale Plan gefunden und weiterentwickelt. Es 
sollte eine ausgewogene Mischung von Sanie­
rung, Abriss und Neubau sowie öffentlichen 
und privaten Nutzungen werden. Einige Häuser 
wurden abgerissen, andere saniert und mit der 
neuen Einkaufspassage verbunden. Das brachte 
Platz für weitere Geschäftsflächen und eine öf­
fentliche Bibliothek. Auch in den umliegenden 
Häusern entstanden neue Nutzungen, so ein Res­
taurant mit Hotel, das auf zwei Gebäude aufge­
teilt ist, und ein Kulturhaus im sanierten ältes­
ten Gebäude der Gemeinde, der „Alten Vogtei“.

Damals fiel auch die Entscheidung, den Le­
bensmittelhandel im Ort zu halten und keine 
Genehmigungen auf der grünen Wiese zu ertei­
len. Ausgehend vom Passagenprojekt gab es 
von 2000 bis 2007 eine intensive Ortsteilpla­
nung mit diversen Bürgerforen unter fachlicher 

Begleitung der Fakultät Städtebau und Architek­
tur der Universität Siegen. Dies stärkte erheb­
lich die positive Wahrnehmung des eigenen Dor­
fes. Zeitgleich wurden im Flächennutzungsplan 
keine neuen Wohnbauflächen mehr ausgewie­
sen. �������������������������������������������Aus diesen Impulsen und der Arbeit mit ört­
lichen Vereinen erwuchs die Idee, die vielen 
Bausteine zur Stärkung der Ortskerne im Projekt 
„Lebenswerte Dörfer“ zusammenzufassen. ����Dar­
aus entwickelte sich das kommunale Förderpro­
gramm „Bauen in den Ortskernen“. Es bietet 
seit 2009 finanzielle Anreize für bauliche Maß­
nahmen innerhalb der Ortskerne der Dörfer. Das 
Programm mit seinem niedrigen Jahresbudget 
von 50.000 Euro sieht sich vor allem als Im­
pulsgeber und dient der Beratung und Bewusst­
seinsbildung. Bisher wurden über hundert För­
deranträge von Privatpersonen bewilligt, u.a. 
für den Kauf von Häusern im Ortskern, für Neu­
bauten, barrierefreien Umbau oder energeti­
sche Sanierung und dorfgerechte Bepflanzung. 

An das Förderprogramm ist eine Baubera­
tung durch Architekten gebunden. Damit ver­
sucht die Gemeinde, eine Sicht für das Thema 
Bauen und Wohnen im Ortskern zu erzeugen, 
die demographische, energetische und gestal­
terische Aspekte berücksichtigt. Obwohl das 
Programm die Kosten der Bauherren nicht we­
sentlich verringert, sensibilisiert es für die Fol­
gekosten einer Erschließung peripherer Neu­
baugebiete, wie Infrastruktur und hohe Kosten 
für Mobilität. Diese Zusammenhänge zu vermit­
teln und Wohnen im Ortskern als hochwertige 
Alternative zu etablieren ist das zentrale Anlie­
gen des Programms. Daher kommt der Öffent­
lichkeitsarbeit eine wesentliche Rolle zu. Eine 
„Baufibel“ dokumentiert gelungene Beispiele, 
die besichtigt werden können, und unterbreitet 
Gestaltungsvorschläge. Sie macht auf städte­
bauliche und architektonische Qualitäten sowie 
auf ortstypische und unverwechselbare Merk­
male aufmerksam. So werden die Bürger für die 
Qualitäten des eigenen Dorfes, wie ein gewach­
senes Ortsbild und Material- und Farbenspra­
che der Gebäude, sensibilisiert. 

Trotz der Aufklärungsarbeit, die auch von 
der Universität Siegen unterstützt wird, die Mus­
terentwürfe für modernes, aber städtebaulich 
angepasstes Bauen im Ortskern von Burbach ge­
liefert hat, bestechen bisher weniger konkrete 
Bauten, sondern der baukulturelle Prozess. Die 
Architektur der Neubauten ist von solider Quali­
tät, Leuchtturmprojekte sind jedoch so gut wie 
keine vorhanden.  RG

Burbach
Keine Genehmigungen mehr für Einzelhandelsketten auf der grünen Wiese, keine Ausweisung 
neuer Wohnflächen – mit einer konsequenten Flächenpolitik und einem kommunalen Förderpro­
gramm für das Bauen im Ortskern hat die Gemeinde ihr Zentrum wieder belebt. 

1	 Erster Bauabschnitt – Orts­
mitte (1985–87)

1a	������������������������� Ansiedlung Läden und Nah­
versorgung

1b	 Neubau Bürgerhaus
1c	 Gastronomie (Sanierung)
2	 Zweiter Bauabschnitt – 

Römerpassage (2000)
2a	 Altbausanierung und Neu-

bau, Ansiedlung von Einzel­
handel

2b	 Parkhausneubau mit Büros
3	 Übernachtung und Gastro- 

nomie (2002)
3a	 Restaurant im sanierten 

Fachwerkhaus
3b	 Hotel (ehem. Dorfschule)

4	 Dritter Bauabschnitt (2002)
4a	 Grundschule (Bestand)
4b	 Erweiterung Schulhof auf 

dem Dach des Einzelhandels
4c	 Busbahnhof und  

PKW-Stellplätze (Bestand)
4d	 Kindergarten
4e	 2-fach-Turnhalle
4f	 Parkplatz Einkaufszentrum
5	 Rückbau Nassauische Straße 

(2001/02)
6	 Vierter Bauabschnitt –  

großflächiger Einzelhandel  
im Ortskern (2010/11)

6b	 Parkplatz
7	 Bahnhof 
8	 Rathaus
9	 Kinderzuhause

Burbach

Lage
Nordrhein-Westfalen (D)

Einwohner
4469

Fläche
12,3 km²

Teil der Gemeinde
Burbach (9 Ortsteile)
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