_EITFADEN ZUR
NACHNUTZUNG VON
| EERSTANDEN &
BRACHFLACHEN

/ business
‘ upper

\ austria




INHALTSVERZEICHNIS

f—

Einleitung
2 Ausgangslage
3  Grundlagen
3.1 Arten von leerstehenden Gebauden
3.2 Akteure
4  Investoren- & Betreibermodelle
4.1  Wirtschaftlichkeitspriifung
4.2 Finanzierungsmodelle
4.3 Betreibermodelle
5 Prozess — Checklisten
5.1 Checkliste ,Brachflaichenmanagement"
5.1.1 Vorbemerkungen
5.1.2 Prozessschritte
5.2 Checkliste ,Kommunales Leerflaichenmanagement"
5.2.7 Vorbemerkungen
5.2.2 Prozessschritte
5.2.3 Zusatzinformation
5.2.4 Forderungen
5.3 Checkliste ,Private Leerstandsverwertung"
5.3.1 Prozessschritte
6 Best-Practice-Beispiele
6.1 Revitalisierung Brachflache ,Reggiane Innovationpark”
6.2 #upperREGION Award — Preis fir nachhaltige
Standortentwicklung in Oberdsterreich
6.3 Stadt Up — Geschéftsgriindungswettbewerb
6.4 Immo Up — Immobilien-Entwicklungswettbewerb
6.5 Erfolgsgeschichten aus Oberdsterreich
7 Anhang
7.1 Uberblick Férderungen

7.2 Beispiel Erhebungsblatt (Leerflachen in Ortskernen)

10
10
11
11
12
12
12
13
15
15
16
17
18
18
19
20
20

20
21
21
22
23
23

24

1 EINLEITUNG

Seit einiger Zeit wird die Debatte um Themen wie
Flachenfral®, Bodenversiegelung und eine ,besse-
re" Raumordnungspolitik gefiihrt. Zentrale Forde-
rungen betreffen beispielsweise die Reaktivierung
von Gebaude- und Industriebrachen, die Reduktion
der Bodenversiegelung, ein generelles Flachen-
sparen sowie die striktere Einhaltung von Sied-
lungsgrenzen bzw. die Verdichtung der Ortskerne.
Neue Vorgehensweisen und Instrumente sind ge-
fragt. Das Land Ober&sterreich setzt mit einem
neuen, wesentlich strengeren Raumordnungsge-
setz wichtige Impulse zu diesen brisanten The-
men. Darlber hinaus wird im Jahr 2024 die dritte
flachendeckende und umfassende Erhebung von
Industrie- und Gewerbebrachen in Oberdsterreich
gestartet. Diese wird nicht nur das AusmaR der
brachliegenden bebauten Liegenschaften aufzei-
gen, sondern auch deren genaue Lage. Da die Be-
fragung 2024 zum dritten Mal durchgefihrt wird,
kénnen Trends und Chancen der Brachflachen in
Oberdsterreich besser dargestellt werden.

Der Aktionsplan ,Brachflachen- und Leerstands-
management als Resilienzfaktor fiir den Standort
Oberdsterreich" aus dem EU Interreg Programm
,Foundation" soll einen Beitrag zur konsequenten
Umsetzung der angestrebten Ziele und Strategien
leisten.

Im Rahmen des Aktionsplans soll dieser Nach-
nutzungsleitfaden eine Hilfestellung fir Institutio-
nen, Unternehmen, Privatpersonen oder auch Ge-
meinden bieten, die sich mit der Verwertung bzw.
Nachnutzung von brachliegenden Immobilien und
Liegenschaften sowie leerstehenden Hausern und
Geschaftsflachen beschaftigen. Der Leitfaden ver-
mittelt nitzliche Informationen rund um das The-
ma und gibt konkrete Tipps fir einen erfolgreichen
Prozessablauf.



2 AUSGANGSLAGE

Die Standortagentur Business Upper Austria hat 2018 begonnen, in enger Zusammenarbeit
mit der FH Oberdsterreich und nahezu allen oberdsterreichischen Gemeinden Industrie- und
Gewerbebrachen systematisch mit dem digitalen Erhebungsinstrument (DORIS) zu erfassen
und zu analysieren.

Die zweite Erhebung im Jahr 2021 ergab 277 von den Gemeinden gemeldete Industrie- und
Gewerbebrachen bzw. gewerbliche Leerstande im Ortskern mit einer Gesamtflache von ca.
110,60 ha. Der tiberwiegende Teil, ndmlich 62 %, ist kleiner als 2.500 m? (vgl. Industrie- und
Gewerbebrachenerhebung 2021).

Das sind 174 gemeldete Objekte mehr als 2018. Dies ist vor allem darauf zuriickzufiihren,
dass in der Erhebung 2021 auch langfristige gewerbliche Leerstdnde in den Widmungen
Wohngebiet, Dorfgebiet, Kerngebiet und gemischtes Baugebiet erfasst wurden. Dies sind
zwar Widmungen, in denen keine typischen Industrie- und Gewerbebrachen zu finden sind,
aber auch hier gibt es langfristige Leerstdnde, die ehemals von Handel oder Handwerk ge-
nutzt wurden und nun aus eigener Kraft keine Nachnutzung mehr finden.

Folgendes Suchprofil wurde definiert:

= Gewerbliche Immobilien, die
=  unabhangig vom Bauzustand
= seit mindestens drei Jahren leer stehen ODER
= aktuell nur bis zu maximal einem Drittel der Objektnutzflache (bezogen auf die
brachgefallenen Gebaude bzw. Manipulationsflachen am Areal) gewerblich genutzt
werden.
= Als Beispiele dafiir wurden angefihrt:
= ehemalige Produktions- und Lagerflachen aus Industrie und Gewerbe (unab-
hangig vom Wirtschaftszweig) — sowohl Betriebsgebaude als auch befestigte
Manipulationsflachen
= chemalige Gewerbeflachen des Handwerks oder Handels
= |eerstehende Gebaude in Ortskernen mit einer ehemaligen liberwiegenden
Gewerbenutzung
= |eerstehende Biirogebaude
= |eerstehende Tourismus- und Gastronomieobjekte
= |eerstehende Militar- und Bahnhofsareale
= |eerstehende landwirtschaftliche Objekte, die ehemalig gewerblich genutzt
wurden
= gewerbliche Leerstande (z. B. Kfz-Werkstatten), die an Wohngebaude gekop-
pelt sind

Ebenso wurden den fir die Erhebung wichtigsten Partnerinnen — nédmlich denjenigen, die die
Gegebenheiten vor Ort am besten kennen, den Gemeindevertreterinnen — explizit Beispiele fiir
Liegenschaften kommuniziert, die ausdrtcklich nicht gesucht werden:

= Baulandreserven (unbebaute gewidmete Grundstticke)

= | eerstande, die weniger als drei Jahre ungenutzt sind

= teilweise leerstehende Objekte, bei denen aktuell bis zu zwei Drittel der Objektnutzflache
genutzt werden (z. B. zwei von drei GescholRen werden bewohnt oder als Biro genutzt)

= ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude ohne gewerbliche Vornutzung

= Wohngebadude mit gewerblichem Leerstand ausschlieBlich im Erdgeschof}

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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Die folgende Grafik zeigt die Einteilung der erhobenen Liegenschaften nach GréRenkategorien
— unter Beriicksichtigung der langfristigen gewerblichen Leerstande in Widmungen, die eine
Wohnnutzung zulassen:
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Quelle: Industrie- und Gewerbebrachenerhebung 2021; Business Upper Austria, FH 00

In der nachfolgenden Grafik sieht man die erhobenen typischen Industrie- und Gewerbebra-
chen, die sich in Widmungen befinden, in denen eine Wohnnutzung ausgeschlossen wird.
Diese Auswertung entspricht dem Suchprofil aus 2018:

Im Rahmen der Befragung 2021 wurde auch festgestellt, dass von den 120 Gemeinden, die
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—_

Quelle: Industrie- und Gewerbebrachenerhebung 2021; Business Upper Austria, FH 00
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AUSGANGSLAGE

mindestens eine Brache gemeldet haben, rund die Halfte Unterstlitzung bei der Revitalisie-
rung wiinscht. Zusammen mit den Gemeinden, die zwar keine Brache gemeldet, aber dennoch
Unterstiitzungsbedarf angemeldet haben, duBerten 94 der insgesamt 416 teilnehmenden Ge-
meinden Unterstitzungsbedarf in folgenden Bereichen (Mehrfachnennungen waren maglich):

I
I
I
I
I
I

Quelle: Industrie- und Gewerbebrachenerhebung 20271; Business Upper Austria, FH 00

Aufbauend auf diesen Erkenntnissen wurde im Rahmen des EU Interreg Programms ,Foun-
dation" im Projekt ,Brachflachen- und Leerstandsmanagement als Resilienzfaktor fir den
Standort Oberdsterreich” ein Leitfaden zur Nachnutzung von Leerstanden und Brachflachen
erstellt. Dieser soll eine Hilfestellung fir Revitalisierungsprojekte sein.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen 5
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2 GRUNDLAGEN

3.1 Arten von leerstehenden Gebauden

Es gibt unterschiedliche Arten von leerstehenden Geb&uden. Diese unterscheiden sich meist
nach Erhaltungszustand, Verwendbarkeit, Dauer des Leerstandes und nach Nutzungsgrad
bzw. Nutzungsart im Vergleich zur ehemaligen ,Vollnutzung zu besten Zeiten", beispielsweise:

1. Spekulativer Leerstand: Der.die Eigentiimer:in entscheidet sich bewusst dafir, das
Gebaude trotz vorhandener Nachfrage nicht zu vermieten, da er:sie beispielsweise
auf steigende Preise spekuliert.

2. Struktureller Leerstand: Uber einen l&ngeren Zeitraum besteht keine Nachfrage
nach dem Geb&ude, was haufig in Regionen mit strukturellen Schwierigkeiten vor-
kommt.

3. Fluktuationsreserve: kurzfristige Leerstande, die durch normale Mieterwechsel ent-
stehen

4. Latenter Leerstand: Gebaude, die zwar vermietet sind, aber von dem:der Mieter:in
nicht genutzt werden und oft zur Untervermietung angeboten werden

5. Konjunktureller Leerstand: eine Folge von Schwankungen im Verhaltnis von Ange-
bot und Nachfrage, bei der die Nachfrage voriibergehend abnimmt

6. Emotional bedingte Leerstédnde: Fiir manche Eigentimerinnen sind Immobilien
Lebenswerke, die iber mehrere Jahrzehnte aufgebaut und genutzt wurden. Nicht
jede:r will eine Nachnutzung durch fremde Nutzerinnen.

7. Geflhlte Leerstande: beziehen sich auf den subjektiven Eindruck, dass bestimmte
Bereiche oder Gebdude ungenutzt oder verlassen wirken, obwohl sie tatsachlich
genutzt werden

Allgemeiner Leerstand

Oftmals gewerbliche Leerstande wie Geschéftslokale (Handel, Gastronomie, Dienstleistung)
im ErdgeschoR sowie Biiro- und Wohnflachen in ObergeschoRen, meist innerdrtlich/inner-
stadtisch

Top-marktfahige Geschéaftsimmobilie

Der Leerstand befindet sich in einem topsanierten und sofort bezugsfahigen Zustand. Die
Mietpreisvorstellungen und Mietvertragskonditionen entsprechen standortaddquaten Rah-
men-bedingungen. Die infrastrukturellen Umfeldbedingungen (z. B. Erreichbarkeit, Parkplatz-
angebot, gut gestalteter 6ffentlicher Raum, etc.) sind ebenfalls als zufriedenstellend zu be-
trachten.

CIMA:Beratung + Managen

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen



GRUNDLAGEN

Bedingt-marktfahige Geschaftsimmobilie

Der Leerstand prasentiert sich in einem nicht sofort bezugsfertigen Zustand und weist ent-
weder Sanierungsbedarf (z. B. Erneuerung des Bodens, Elektriker- und Malerarbeiten, Abriss/
Aufbau von Wénden, etc.) in der Immobilie auf oder einzelne Rahmenbedingungen im Umfeld
(z. B. Parkplatzverfiigbarkeit) missen noch optimiert werden.

Nicht-marktfahige Geschaftsimmobilie

Aufgrund aufwandiger Sanierungen seitens des:der Haus-/Objektbesitzer:in ist der betref-
fende Leerstand aktuell und in absehbarer Zeit nicht vermietbar. Ein weiterer Grund fiir die
Nicht-Marktfahigkeit einer Geschaftsimmobilie liegt beispielsweise in nicht-marktkonformen
bzw. fur den betreffenden Standortraum weit Giberzogenen Mietpreisvorstellungen bzw. Miet-
rahmenbedingungen. Oftmals tUberbriicken Eigentiimer:innen diese Phase mit geringwertigen
Nutzungen wie z. B. als Lagerflache.

—

Beratung + Management GmbH

Industrie- und Gewerbebrachen

Das sind vor allem ehemalige Produktions- und Lagerflachen unterschiedlicher Wirtschafts-
zweige sowie ungenutzte Gewerbeflachen des Handwerks oder Handels. Im Zuge der zuvor
erwdhnten Erhebungen aus 2018 und 20271 wurden beispielsweise folgende ehemalige Nut-
zungen festgestellt: Backereien, Lagerhduser, Tischlereien, Ziegelwerke, Sdgewerke, ehem.
Bahnhofe, ehem. Postamter und Ahnliches.

Diese Immobilien sind in den meisten Fallen inzwischen von einer heranriickenden Wohnbe-
bauung betroffen und verfligen oft nicht mehr tiber eine dem heutigen Stand der Technik ent-
sprechende Infrastruktur. Ungeeignete Zufahrtsmdglichkeiten und eine zu spezifische, auf die
ehemalige Nutzung zugeschnittene Bauweise sind Hindernisse, die es bei der Nachnutzung
zu Uberwinden gilt. In jedem Fall ist grundsétzlich zu priifen, ob eine gewerbliche Nachnut-
zung Uberhaupt noch sinnvoll ist.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leerstédnden & Brachflachen

7



8

GRUNDLAGEN

3.2 Akteure

Die Auswahl der richtigen Akteurinnen ist entscheidend fiir den Erfolg eines Revitalisierungs-
projektes. Erfahrene Expertiinnen mit dem notwendigen Know-how und Verstandnis fir die
spezifischen Anforderungen des Projekts sind unerlasslich. Ihr Fachwissen, ihre Ressourcen
und Partnerschaften tragen dazu bei, das Projekt erfolgreich umzusetzen und einen Mehrwert
fur die Gemeinschaft zu schaffen.

In der folgenden Auflistung werden die verschiedenen Akteurinnen, die in der Regel bei Leer-
flachenmanagementprozessen involviert sind, kurz beschrieben:

Beteiligte Akteure | Beschreibung

Kiimmer eine Person, die das Ziel hat, ein Gebaude oder einen Ortskern nicht
nur zu revitalisieren, sondern auch die passenden Nutzer:innen zu fin-
den

Diese Rolle kann nur durch eine Person eingenommen werden, deren
Tatigkeit entweder finanziell abgesichert ist oder die sich fiir den Re-
vitalisierungserfolg einen entsprechenden Erlos erwartet.

Maogliche Personengruppen waren z. B.:

= Immobilienmakler

= Projektentwickler

= Personen aus der Verwaltung oder der Politik, ausgestattet

mit den entsprechenden Kapazitdten (z. B. lokale Marketing-

oder Standortagenturen)
Diese Person muss als Informations- und Impulsdrehscheibe zwi-
schen allen anderen Akteurinnen dienen und sie proaktiv anspre-
chen, sich mit ihnen abstimmen und herausfinden, wer etwas zur
Erreichung der Meilensteine beitragen kann. Insbesondere bei Orts-
kern- oder grofRen Brachenprojekten muss die sich kimmernde Per-
son einen Blick flirs groRe Ganze haben.

Eigentiimer von eine heterogene Gruppe, bei der oft keine finanzielle oder rechtliche
Immobilien bzw. Notwendigkeit fir Vermietung oder Verkauf besteht
Leerflachen
Oft fehlt der ,Blick fiir das groe Ganze". Um diesen herzustellen, ist
eine solide Vertrauensbasis durch den:die Kimmer:in erforderlich.

Politik Insbesondere kann der.die Biirgermeister.in oder ein Ausschussmit-
glied die Rolle des:der Kimmer:in tbernehmen oder dafiir sorgen,
dass ein:e Kiimmer:in ernannt und in seiner:ihrer Tatigkeit unterstitzt
wird.

Weiters gibt es Férderprogramme des Landes 00, die eine Koopera-
tion mit mehreren Gemeinden voraussetzen — eine Aufgabe fiir die
Politik. Das 06. Aktionsprogramm soll Gemeinden und Stadte dabei
unterstitzen, leerstehende Geb&aude und Brachflachen, die fiur die
Entwicklung der Gemeinden und Stadte besonders wichtig sind, wie-
der einer méglichst nachhaltigen Nutzung zuzufiihren. Weitere For-
dermdglichkeiten finden Sie im Abschnitt ,Uberblick Férderungen”.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen



Verwaltung

Baubranche

Raumnutzer und
kiinftige Betrei-
bende

Fachwelt/externe
Prozessbeglei-
tung

Interessens-
vertretung

Investoren, Ban-
ken, Fordergeber

Immobilienmakler
und Projektent-
wickler

Von Seiten der Verwaltung sind Idsungsorientierte Ansatze insbeson-
dere zur Uberwindung baurechtlicher und raumplanerischer Aspekte
gefragt. Allein diese beiden Themenfelder entscheiden oft darliber, ob
in Zukunft ausreichend und qualitativ hochwertige Nutzflachen fir
eine mdglichst breite Nutzergruppe geschaffen werden kdnnen.

Vor allem in der ersten Phase der Ideenfindung sind grundlegen-
de Informationen Uber die nutzbare Flache und die Bausubstanz
wichtig. Diese Informationen kdnnen entsprechende Planungsbii-
ros, Baumeisterbetriebe und Architekten oder Vertreter der entspre-
chenden Gewerke erheben.

Die Qualitdt und Quantitat der zukinftig nutzbaren Flachen hangen
mafgeblich von den Ideen dieser Gruppe ab.

Menschen, die den Raum zum Wohnen, Arbeiten oder fir die Freizeit
bendtigen: Vereine, soziale Einrichtungen, Mieter, Kunstschaffende,
Betriebe, Flichtlinge, etc.

Ohne diese Gruppe wird es schwierig, einen Miet- oder Verkaufserlos
darzustellen, der Voraussetzung fir die notwendige Finanzierung des
Revitalisierungsprojektes ist.

Dazu z&hlen Multiplikatoren, aber auch Fachberater wie z. B. Forder-
spezialisten oder Mediatoren, die unter Umstdnden auch die Offent-
lichkeit strukturiert einbinden (Burgerbeteiligungsprozesse).

Eigentlimervertretungen, Wirtschaftskammer, etc.

Sie kennen Problemlage oft und sind Schnittstelle zu den Interes-
sensgruppen.

Institutionen und Akteure, die Finanzierungsmaglichkeiten fiir Revita-
lisierungsprojekte bieten

Die Finanzierung von Revitalisierungsprojekten ist an verschiedene
Bedingungen geknlipft, unter anderem an die Projektqualitat, die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit, rechtliche Aspekte, die Bereitstellung von
Eigen- und Fremdkapital sowie Nachhaltigkeits- und soziale Aspekte.
verfligen Uber fachspezifisches Know-how, kennen den Markt und
sind meist sehr gut mit der Baubranche sowie Investoren und Banken
vernetzt

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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4 INVESTOREN- & BETREIBERMODELLE

4.7 Wirtschaftlichkeitsprtifung

Die Wirtschaftlichkeitspriifung im Rahmen einer Revitalisierung langfristiger Leerstande in
Ortskernen sowie von Industrie- und Gewerbebrachen beinhaltet verschiedene Aspekte und
Bewertungskriterien. Dabei sollte man folgende Punkte beriicksichtigen:

1. Minimalprinzip, Maximalprinzip und Optimumprinzip: Diese Prinzipien dienen als Grund-
lage fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

1. Das Minimalprinzip strebt an, mit minimalen Ressourcen einen bestimmten Nut-
zen zu erzielen (wenig Sanierungsaufwand und oberflachliche Verbesserungen, um
bestehende Kubaturen nutzen zu kénnen — Nutzungsmaoglichkeiten eventuell be-
schrankt, aber immerhin gegeben).

2. Das Maximalprinzip: In diesem Fall ist man bereit, entsprechende Mittel und Res-
sourcen zur Verfligung zu stellen, um bestmdgliche Nutzungsmaoglichkeiten der
vorhandenen Kubaturen herzustellen.

3. Das Optimumprinzip strebt nach einem Gleichgewicht zwischen Aufwand und Nut-
zen.

2. Vergleich verschiedener Projekte und Projektvarianten: Es werden verschiedene Projekte
und Projektvarianten miteinander verglichen. Dabei werden Aspekte wie Priorisierung,
Nutzungskonzepte, bauliche Wiedernutzung, die Option der Konservierung/Nichtent-
wicklung/Flachenreserve sowie Renaturierung von Teilabschnitten oder ganzer Liegen-
schaften beriicksichtigt. Ziel ist es, die wirtschaftlichste und nachhaltigste Lésung zu
identifizieren. Je nach Situation sollte die Nutzbarkeit der jeweiligen Gebaudeteile kiinftig
flexibel fir mehrere Nutzergruppen méglich sein.

3. Untersuchung unterschiedlicher Finanzierungsvarianten. Dabei werden sowohl private
als auch offentliche Finanzierungsmaoglichkeiten in Betracht gezogen. Mdgliche finan-
zielle Mittel der offentlichen Hand werden dabei besonders berticksichtigt.

4. Berlcksichtigung von Szenarien: Bei der Bewertung der Projekte werden verschiedene
Szenarien in Betracht gezogen. Dazu gehoren realistische, optimistische und pessimis-
tische Szenarien. Dies ermdglicht eine umfassende Analyse der wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit des Projekts unter unterschiedlichen Bedingungen.

Die Wirtschaftlichkeitspriifung spielt eine entscheidende Rolle bei der Beurteilung der ren-
tablen Nutzung und Entwicklung von langfristig leerstehenden Objekten in Ortskernen und
Industrie- und Gewerbebrachen. Sie ermdglicht eine fundierte Entscheidungsfindung, um eine
nachhaltige Revitalisierung und wirtschaftlich erfolgreiche Nutzung dieser Standorte zu ge-
wahrleisten.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen



4.2 Finanzierungsmodelle

Folgende gangige Finanzierungsmodelle konnen unterschieden werden:

Build-Operate-Transfer-Prinzip (BOT): Dabei werden &ffentliche Einrichtung wie Schu-
len oder Gefangnisse von einem:einer privaten Investorin errichtet und betrieben. Die
offentliche Hand definiert lediglich den Umfang der Leistung durch eine funktionale Aus-
schreibung. Der.die Investorin erhalt periodische Zahlungen von der &ffentlichen Hand
flr die Erbringung der Leistung.

PPP-Gesellschaftsmodelle: In diesem Fall erfolgt eine finanzielle Beteiligung der 6ffent-
lichen Hand an einer Projektentwicklungsgesellschaft, die sich auf die professionelle
Entwicklung von Brachflachen spezialisiert hat. Diese Gesellschaft fiihrt nach einer ent-
sprechenden Vorplanung, die die Beseitigung von Altlasten, die Entwicklung von Nut-
zungskonzepten sowie die Suche nach Investorinnen und Finanzierungsvorschlagen
umfasst, die revitalisierten Flachen wieder in den Grundstticksmarkt zuriick.
Treuhandermodell mit 6ffentlicher Hand als Investorin: In diesem Fall agiert ein Bautra-
ger unter eigenem Namen, aber im Auftrag der Gemeinde oder einer anderen 6ffentlichen
Institution. Im Zuge des gesamten Revitalisierungsprozesses (Grundstiicksbeschaf-
fung, Grundlagenerhebung, Konzeptentwicklung, Herstellung der notwendigen Rechts-
verhaltnisse, Vermarktung, etc.) richtet sich der Bautrdger nach den Vorstellungen der
Auftraggeberinnen. Dabei kann man entsprechende lokale oder stadtebauliche Entwick-
lungsstrategien als Leitlinie festlegen und Vertreterinnen der 6ffentlichen Hand ins Pro-
jektmanagementteam entsenden. Hoheitliche Aufgaben verbleiben bei der Kommune.
Developer-Modell: In diesem Fall investiert ein:e Investorin im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung. Mit dem Grunderwerb geht auch die rechtliche und wirtschaftliche
Verfligungsgewalt einher, Risiken und Chancen tragt der.die Entwickler:in selbst. Ein pri-
vatrechtlicher Vertrag zwischen Investor:in und Gemeinde zur Durchsetzung lokalpoliti-
scher Ziele ist verhandelbar und unter Umstanden mdoglich — jedoch nicht immer mit den
Zielen des:der Investierenden vereinbar,

4.3 Betreibermodelle

Wenn an einem Standort Multi-User-Modelle geplant werden, ist das Facility Management

durchaus komplex. Das Betreibermodell muss immer auf die Anforderungen des jeweiligen

Standortes und der ansdssigen Unternehmen zugeschnitten sein. Deshalb sind in der Praxis

die unterschiedlichsten Varianten verbreitet:

Ein Unternehmen betreibt den Standort und stellt Ressourcen zur Verwaltung dessen
selbst zur Verfligung.

Einzelne oder alle Aufgaben des Facility Managements (Hausverwaltung) werden an
einen oder mehrere Dienstleister ibertragen.

Das Outsourcing an eine externe Hausverwaltung findet getrennt nach Hard und Soft
Services, nach Kritikalitatskriterien oder Geb&dudeclustern (Produktion, Labor, Verwal-
tung) statt.

Die Nutzerinnen an Multi-User-Standorten betreiben eigene Strukturen selbst.
Gemeinsam genutzte Strukturen werden zentral betrieben.

Der.die Standorteigentiimer:in ist gleichzeitig Betreiberin, aber kein:e produzierende:r
Nutzer:in.

Welches Betreibermodell ist fiir einen Standort optimal? Die Antwort auf diese Frage hangt im
Wesentlichen von der Grolke des Projektes, des Unternehmens bzw. Standortes, der Eigenti-

merstruktur, dem Bedarf der Nutzerinnen und der Komplexitat der Infrastrukturleistungen ab.

BETREIBERMODELLE

Vor allem wenn keine ausrei-
chenden Ressourcen vorhan-
den sind, ist dies ein Modell, mit
dem ein:ie geschickterr Kim-
merin ohne eigenes Kapital
einer Brache neues Leben ein-
hauchen kann

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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PROZESS

5 PROZESS - CHECKLISTEN

Da der Leitfaden mdoglichst vielseitig einsetzbar sein soll, wird der Prozess eines erfolgreichen
Brachflachen- und Leerstandsmanagements in Form von Checklisten flir folgende Anwen-
dungsfalle bzw. Nutzergruppen differenziert aufbereitet:

Industriell/gewerbliches Brachflachenmanagement

A

H H Kommunales Leerflichenmanagement

. E Private Leerstandsverwertung

5.1 Checkliste ,Brachflachenmanagement"”
5.1.1 Vorbemerkungen

Die folgende Checkliste bezieht sich vornehmlich auf industrielle/gewerbliche Brachflachen,
bei denen die Bausubstanz weitgehend erhalten bleibt und eine Nachnutzung erfolgen soll.
Andere Mdglichkeiten sind eine Konservierung der Flache (zur spateren Entwicklung) oder ein
Abbruch, wobei diese Mdglichkeiten hier nicht weiter thematisiert werden.

Fehlende Erweiterungsmaglichkeiten, heranriickende Wohnbebauung, hthere Kosten (fiir die
Instandsetzung des Objektes) und ein unklares Kostenrisiko (auch fir Voruntersuchungen)
werden haufig als Griinde genannt, sich gegen die Entwicklung einer Brachflache und fir ei-
nen Neubau zu entscheiden. Die folgende Checkliste unterstiitzt Sie bei der Umsetzung eines
erfolgreichen Brachflachenmanagements.

Bitte beachten Sie, dass die Checkliste einen Leitfaden zur Szenarienbildung darstellt, die ein-
zelnen Schritte in der Reihenfolge und im tatsachlichen Umsetzungsbedarf jedoch je nach
Bedarf abweichen kdnnen.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen



CHECKLISTEN

\/ 1 Priifung der Voraussetzungen fiir eine

Verwertungsfahigkeit

Im ersten Schritt sollen folgende Fragen geklart werden:

Wer sind die Eigentiimerinnen?

Sind die Flachen/Objekte wirklich leerstehend?

Gibt es noch aufrechte Miet-/Pachtvertrdage?

Sind alle Eigentlimerinnen — bzw. eine rechtlich giiltige Mehrheit — fir eine
Verwertung der Brachflache? Gibt es schriftliche Dokumente bzw. Absichtserkldrungen?
Welche Art der Verwertung kommt grundsatzlich in Frage (Verkauf, Verpachtung,
Vermietung, eigenes Investment, ...)?

@ 2 Kontaktaufnahme Management/Hilfestellung

Als erste Anlaufstelle bieten sich z. B. Institutionen wie Business Upper Austria oder Projektent-
wicklerinnen mit einschlagiger Erfahrung an.

\01.3 3 Priifung und Aufbereitung der Marktfahigkeit

Zusammenstellung sdmtlicher Flachen und Geb&ude der Liegenschaft

Beschreibung der Geschichte bzw. der bisherigen Nutzungen

Anlage einer Fotodokumentation

Durchfiihrung und Dokumentation einer bautechnischen Priifung sémtlicher Gebaude
Kooperation mit dem Umweltbundesamt — Erstberatung zu Kontamination &
Altlasten

Durchfiihrung und Dokumentation einer Schad- und Storstofferkundung bzw. einer
Altlastenuntersuchung

Gutachterliche Schatzung/Festlegung Wert und Verkaufspreis

%@ 4 Einbindung wichtiger Partner/Stakeholder

Kommune (Politik und Verwaltung)

Land/Region (Politik und Verwaltung)

Institutionen/Verbande (z.B. WIKA, EU-Regionalmanagement, Leader)

Regionale Stakeholder (z. B. Banken, Unternehmer, Investoren, Immobilienentwickler)
Externe Fachbegleitung (Berater, Moderator, etc.)

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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[ = | 5 Partizipationsprozess — Ideenfindung —
229 Nutzungskonzept
[ Durchfiihrung mehrerer Workshops
[ Einbindung einer breiteren Offentlichkeit (z. B. aktive Medienarbeit, Befragung,
Ideenwettbewerb)
[ Inspiration durch bereits erfolgreich durchgefiihrte Revitalisierungs- und Nach-
nutzungsprojekte (Best Practices)
[ Ideenfindung zur Revitalisierung (Studentenprojekte Architektur/Raumplanung)
[ Ausarbeitung von Lessons Learned (Investorenmodelle/Betreibermodelle,
Finanzierung)
[ Interessenten bzw. Potenzialnutzer-Check: mdégliche Nachnutzungen oder Betriebs-
ansiedlungen
[ Besprechung und Ausarbeitung moglicher Inhalte und Themen eines Masterplanes
oder Nachnutzungskonzeptes
[ Forderberatung fur Eigentimerinnen oder mogliche betriebliche Kauferinnen der
Liegenschaft (Konzept, Sanierung, Umbau)
[ Forderberatung fur sich einmietende Unternehmen
== ] 6 Aktive Vermarktung
n Aufbereitung von Verkaufsunterlagen (Broschire, WEB)

Einpflegung in vorhandene Mittler-/Verkaufsportale
Ubermittlung von Netzwerkkontakten (Investoren, spezialisierte Projektentwickler,
Architekten/Raumplaner, etc.)

n Unterstitzung beim Standortmarketing zur Erhdhung der Bekanntheit (Etablierung
von Zwischennutzungen, Veranstaltungen/PR, Erstellung einer Landing Page)

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen



5.2 Checkliste ,Kommunales Leerflachenmanagement”
5.2.1 Vorbemerkungen

Fast alle Innenstadte und Ortszentren leiden unter den Auswirkungen der verdnderten Le-
bens-, Mobilitdts- und Konsumgewohnheiten der Bevélkerung. Leerstehende Geb&ude und
damit verbundene Abwertungserscheinungen entziehen den Ortszentren Besucherfrequenz,
Umsatz und Aufenthaltsqualitdt. Zudem werden die vorhandenen Wohnpotenziale im inner-
ortlichen Raum nur selten ausgeschdpft bzw. Siedlungsrdume zu wenig nachverdichtet. Viel
zu haufig erfolgen Neuwidmungen von Grundstiicken, ohne vorher Initiativen zur Reaktivie-
rung der leerstehenden Gebadude gesetzt zu haben. Genau hier setzt ein professionelles Leer-
flaichenmanagement an.

Im Mittelpunkt von Leerflachenmanagementprozessen steht ein aktiver Dialog mit den Eigen-
timerinnen von leerstehenden Immobilien. Sehr haufig sind Eigentiimerinnen bei der Frage
nach einer sinnvollen und wirtschaftlich vertretbaren Verwertung ihrer Immobilie schlichtweg
tberfordert. Das aktive Zugehen mit fachlicher Hilfe wird dabei sehr geschatzt.

Als Ergebnis des Kommunikationsprozesses kann eine geeignete Grundlage flr proaktive
MaRnahmen zur Reduktion der Leerstdnde bzw. Neunutzung von leerstehenden Objekten
geschaffen werden. Dariiber hinaus tragt eine derartige Initiative zur aktiven Bewusstseins-
bildung zum Thema Innenstadtstarkung bei und soll eine Aufbruchstimmung bei privaten In-
vestments auslésen.

Die Anforderungen an ein erfolgreiches Leerflichenmanagement kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

= Solide fachliche Aufbereitung des IST-Zustands und SWOT-Analyse

= Kontaktaufnahme mit mdglichst vielen Eigentiimer:innen von Leerstédnden und Aufnah-
me von Potenzialen, Perspektiven und Hemmnissen in Bezug auf die Immobilien

= Konkrete Hilfestellung flir Eigentiimerinnen, die Verdnderungen anstreben bzw. Vermitt-
lung erster Hilfestellungen im Zuge der Begehungen

= Zusammenstellung und Aufbereitung der kiinftigen Entwicklungsperspektiven fiir die
Objekte (Nutzungsabsichten, Eigentiimerwechsel, Verkauf, etc.)

= Zusammenstellung und Aufbereitung von Motiven/Hemmnissen in Bezug auf Investitio-
nen sowie Einschatzung der Rahmenbedingungen im Umfeld

= Erstellung einer moglichst vollstandigen Nutzungskartierung (Karte mit Darstellung der
Nutzung/Leerstand in den Objekten)

= Bewertung und Qualifizierung der begutachteten Leerstande

= Ausarbeitung eines detaillierten Malnahmenkatalogs fiir konkrete Belebungs-, Ver-
marktungs- und Ansiedlungsaktivitaten

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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PROZESS

J 1 Erkennung und Definition eines Leerstandsproblems

Der erste Schritt soll folgende Fragen abklaren:
n Ist der Leerstand von 6ffentlichem Interesse oder hat er negative Auswirkungen auf
das offentliche Leben?
n Um welche Art von Leerstand handelt es sich (innertrtliche/-stadtische Gewerbe-
flachen, leerstehende Wohngeb&ude, Gewerbe-/Industriebrachen)?
n Ist Bedarf fur das Aktivwerden der 6ffentlichen Hand gegeben?

@ 2 Kontaktaufnahme Management/Hilfestellung
und Abklarung von Forderungen

Wurde das Leerstandsproblem definiert, empfiehlt sich die Beauftragung einer externen
Prozessbegleitung (z. B. ,Leerstands-Impulsprogramm?):
[ Kontaktaufnahme mit Regionalmanagement, Land (Abteilung Raumordnung,
Orts-/Stadtentwicklung)
Abklarung der Fordermaglichkeiten
Auswahl und Beauftragung einer externen Prozessbegleitung

= 3 Prozessvorbereitung, Grundlagenanalyse und
= Erhebung des Leerstands
] Durchfiihrung von Begehungen, Aufnahme der Leerstande, kartografische
Darstellung
] Bewertung und Priorisierung der Leerflachen
] Definition von Schllisselimmobilien
] Erhebung der Eigentimer:innen mit Adresse und Telefonnummern
] Zusammenstellung einer Dokumentation
|.ﬁ. 4 Offentliche Bewusstseinsbildung
@
[ N
] Redaktionelle Arbeit, Platzierung von Fachartikeln in diversen Medien
] Organisation von Fachvortragen zu Themen wie Ortskernbelebung
] Organisation einer Birgerbeteiligung zum Thema (Diskussionsrunden, Workshops)
&Eﬂ 5 Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern
n Schriftliche Vorinformation der Leerstandseigentiimerinnen, Ankiindigung der
Initiative
n Durchfiihrung einer Befragung (schriftlich, online) und Aufnahme wichtiger

Informationen
Angebot einer Hilfestellung als unentgeltliche Dienstleistung der Gemeinde
Telefonisches Nachfassen, Vereinbarung von Begehungsterminen bei Interesse

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen



CHECKLISTEN

[ ] 6 Begehungen, Hilfestellung, Nutzungsszenarien,
o aktives Projektmanagement

Durchfiihrung von Begehungen beim Objekt mit Expert:innen

Hilfestellung durch spontane Einschatzungen vor Ort bzw. Vermittlung von Wissen
Aufzeigen von mdéglichen Nutzungsszenarien fur das Objekt

Darstellung der weiteren Schritte einer Projektentwicklung

‘- 7 Umsetzungsbegleitung

n Konkrete Hilfestellung fiir Interessierte bei der Suche nach Mieterinnen
(z. B. Uber Portale, Website, etc.)
n Umsetzung einer Standortoffensive (z. B. Folder gestalten und versenden,

Runder Tisch mit Immobilienmaklerinnen, Initiierung ,StadtUp"-Griinderinnen-
wettbewerb — siehe Kapitel Best Practice)

5.2.3 Zusatzinformation

Insbesondere in Orts- und Stadtzentren, und hier besonders in B- und C-Lagen, ist die nach-
haltige Wiederverwertung von leerstehenden Geschaftsflachen zur echten Herausforderung
geworden. Durch die zunehmende Kaufkraftverlagerung in den Onlinehandel haben sich die
Branchenmuster, vor allem im Einzelhandel, deutlich verdndert. Waren friiher traditionelle
Handelsunternehmen und bekannte Filialkonzepte die ersten Ansprechpartner bei Ansied-
lungsaktivitdten in den EG-Zonen, so sind heute andere Strategien erfolgreicher. Folgende
Trends sind zu beachten:

= Derinnerstadtische Branchenmix verdndert sich, weniger online-affine Handelsangebo-
te, dafiir mehr Nischenkonzepte und Spezialisierung (Cross-Over-Konzepte) sowie mehr
Bio-, Regional- und Fair-Trade-Orientierung sind gefragt.

= Die fortschreitende Digitalisierung macht auch vor konsumorientierten Anbieterinnen
nicht halt. Multi-/Cross-Channel-Konzepte liegen im Trend.

= Die Gastronomie spielt eine immer wichtigere Rolle, da sie nicht online konsumiert wer-
den kann. Gezielter Genusskonsum liegt im Trend.

= Arzte, Dienstleister, &ffentliche Einrichtungen sowie Co-Working-Spaces stirken die
Multifunktionalitdt und Frequenz und sind daher vorzugsweise in Orts- und Stadtzentren
anzusiedeln.

= Wohnen ist erster Frequenzbringer — die Reduktion des Leerstands in den Obergeschos-
sen gilt als effizienter Beitrag zum Klimaschutz und zur Minimierung des Bodenver-
brauchs.

= Die Aufenthaltsqualitat in den Orts- und Stadtkernen ist den neuen Bedirfnissen anzu-
passen — Stichworte: Offentliche Mobilitat, Griin/Bdume/Klima, Begegnungszonen.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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5.2.4Forderungen

Eine Ubersicht liber Férderungen des Landes Oberdsterreich bzw. anderer Stellen findet sich
im Anhang.

Besonders zu erwahnen sind in diesem Zusammenhang die Forderungen ,Digitaler Objekt-
zwilling" und fir die Konzeptentwicklung zur Aktivierung von Leerstand, Nachnutzung von
Gebaudebrachen, Entwicklung von Orts- und Stadtkernen. Dieses oberdsterreichische Ak-
tionsprogramm soll Gemeinden und Stadte dabei unterstitzen, leerstehende Geb&dude und
Brachflachen, die fir die Entwicklung der Gemeinden und Stadte besonders wichtig sind, wie-
der einer moglichst nachhaltigen Nutzung zuzufiihren (LWLD-RO/E-12 - https://www.land-
oberoesterreich.gv.at/261931.htm).

Als weiteres Forderinstrument bietet sich LEADER an, sofern die betreffende Standortgemein-
de Teil einer LEADER-Region ist. Wenn ein rein operatives Leerstands- und Geschaftsflachen-
management (z. B. ohne gréRere Masterpléne, Analysen, Studien, Standortbusiness-Wett-
bewerbe, Forderprogramme) in Angriff genommen wird, sind die monetaren Aufwande in der
Regel Uberschaubar (OrientierungsgréRe je nach GréRe der Gemeinde zwischen 5.000 bis
20.000 €).

5.3 Checkliste ,Private Leerstandsverwertung"

Fir private Eigentiimerinnen, die eine Leerstandsverwertung selbst vorantreiben mochten,
gibt die nachfolgende Checkliste eine konkrete Hilfestellung. Vorab ist jedoch zu klaren, wel-
cher Kategorie von Leerstandseigentimer:innen sie angehoren. Folgende Gruppen konnen
unterschieden werden:

L] .Die Aktiven"
Sie verfligen Uber viel Know-how, investieren in der Regel selbst bzw. tiber Partner:in-
nen, sanieren Objekte und betreiben ein aktives Vermietungsmanagement.

= Die Spekulanten"
Sie verfligen meist auch tber Know-how, kdnnten selbst investieren, tun es aber aus
spekulativen Griinden nicht. Objekte werden oft als Wertanlage gesehen, man wartet
auf einen ,besseren" Zeitpunkt fir Investitionen.

L] ,Die Inaktiven"
Sie sind meist nicht vom Fach und haben kein Know-how. Entweder konnte man inves-
tieren/sanieren und traut sich nicht, weil die Aussicht auf Rendite fehlt, oder es fehlen
die finanziellen Mittel und die Motivation, etwas zu tun.

= Die Erben-Generation"
Sie haben das Objekt geerbt, wohnen oft nicht in der Nahe und haben wenig bis keinen
Bezug zum Objekt bzw. zum Umfeld. Es besteht oft ein hoher Sanierungsbedarf, sie
wollen/kdnnen nicht investieren und wiirden nicht selten lieber verkaufen.

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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1 Aufbereitung notwendiger Daten

Notwendige Unterlagen besorgen (Grundbuchauszug, Plane)
Zusammenstellung einer umfassenden Fotodokumentation (hohe Fotoqualitat)
Beschreibung des Objektes — Lage, Umfeld, Zustand

Erstellung einer Objektbroschiire bzw. eines Objektdatenblattes

2 Kontaktaufnahme mit Maklern und Experten,

Stadtmarketing oder Inmobilienmanagern

Kontaktaufnahme mit relevanten Fachexpert:iinnen

(Makler, Stadt-/Standortmarketing)

Einholung fachlicher Einschatzungen zu Marktfahigkeit, Miet-, Pacht- oder
Verkaufspreisen sowie notwendigen Sanierungen (ev. in Form eines Gutachtens)
Bei Bedarf: Durchfiihrung und Dokumentation einer bautechnischen Priifung des
Objektes

3 Nutzungsmaoglichkeiten/ Nutzungsbedarfe abklaren/

Ideenfindung

Denkbare Nutzungsmaglichkeiten mit Raumsituation im Objekt gegentiberstellen
(GréRe, Zuschnitt, Einbauten, etc.)

Zusammenstellung einer ,Long List" bzw. ,Short List" an denkbaren Nutzungen
Gemeinde einbinden, ev. 6ffentliche Raumbedarfe abkléren wie z. B. fiir soziale
Infrastruktur, Co-Working, etc.

4 Erstellung Nutzungskonzept/ Nutzersuche

Bei Bedarf: Einbindung einer breiteren Offentlichkeit (z. B. aktive Medienarbeit,
Befragung, Ideenwettbewerb)
Einpflegung in vorhandene Mittler-/Verkaufsportale

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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BEST-PRACTICE

6 Best-Practice-Beispiele

6.1 Revitalisierung Brachflache ,Reggiane Innovationpark”

Als Best-Practice-Beispiel fiir die Revitalisierung eines stillgelegten Industriegelandes wur-
de der Reggiane Innovationspark néher betrachtet. Der Park ist Zentrum fir industrielle For-
schung und Technologietransfer in Reggio Emilia. Der Innovationspark ist ein Beispiel fiir ein
Projekt, bei dem die wichtigsten offentlichen Akteure, Wirtschaftsakteure und Forscher zu-
sammenarbeiten. Darliber hinaus hat die Entwicklung des Gebiets die Privatwirtschaft (lokale
und internationale Unternehmen) ermutigt, an das Potenzial des Projekts zu glauben. Das
Projekt stellt eine MaRnahme zur Wiederherstellung des kulturellen und historischen Ge-
dachtnisses in einem Viertel dar, das in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts fir die wirt-
schaftliche und soziale Entwicklung der Stadt als Ganzes von zentraler Bedeutung war. In
diesem Rahmen fand fiir das erste Viertel des gesamten Gebiets folgender Prozess statt:

= Die Stadtverwaltung beantragte auf regionaler und nationaler Ebene Mittel zur Finanzie-
rung von Akquisitionen, 6ffentlichen Arbeiten und Regenerationsmafnahmen.

= Die privaten Flachen wurden schrittweise von der STU Reggiane erworben, dann wurden
Baustellen aktiviert und von der STU Reggiane weitergefiihrt und Gebaude und Flachen
wurden regeneriert/renoviert.

= Die offentlichen Flachen werden an die Stadtverwaltung zurlickgegeben und die privaten
Flachen von STU Reggiane vermarktet.

6.2 #upperREGION Award — Preis flir nachhaltige Standortentwick-
lung in Oberdsterreich

Der #upperREGION Award ist eine Initiative des Landes OO und wird jahrlich von der ober-
Osterreichischen Standortagentur Business Upper Austria und dem Regionalmanagement
00 mit Unterstiitzung der HYPO Oberé&sterreich ausgeschrieben. Unternehmen, Gemeinden,
Vereine sowie Privatpersonen kdnnen ihre in Oberdsterreich erfolgreich realisierten Projekte
(auch ein Kooperationsprojekt mit mehreren Partnern) einreichen.

Die Zielsetzung besteht darin, die Nachnutzung von Brachen im Land voranzutreiben. Dies
umfasst das Sichtbarmachen von Leerstanden und das Herstellen von Verbindungen zu Ex-
pertiinnen. Zudem werden die Unternehmen und Gemeinden dabei untersttitzt, Ideen fir die
Revitalisierung zu finden und neue Konzepte zu entwickeln. Der #upperREGION Award dient
dabei als inspirierende Quelle und motiviert andere zur Nachahmung.

Mehr Informationen: www.biz-up.at/upperregionaward

6.3 Stadt Up — Geschaftsgrindungswettbewerb

Bei innerstadtischen Leersténden stellt sich haufig die Frage: ,Was

ol e i

kann gezielt angesiedelt werden, das den Branchenmix erganzt, %,

|

qualitatsvoll und marktfahig ist?" Es gibt einen eindeutigen Trend zu
regionalen, innovativen Cross-Over-Angeboten im Handels-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebereich.

Um sich diesen Trend maximal nutzbar zu machen, entwickelte die ; &:‘h 4 K

CIMA im Jahr 2017 das Standortmarketingprodukt ,Stadt Up". Kern :;:I;‘E;':_‘ l.II‘I:.I::l:I

dieser mittlerweile in vielen Osterreichischen und deutschen Stad- dl.‘l!'li.'igl:m:l" Chel

ten erfolgreich umgesetzten Malinahme bildet die Auslobung eines Foto: Dreizueins Werbeagentur GmbH

Standort-Business-Wettbewerbs.
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Interessierte Unternehmensgrinderinnen und KMU kdénnen — im
Rahmen eines mehrmonatigen Wettbewerbszeitraums — vorgege-
bene Businessplane einreichen. Die prémierten (je nach Standort
zwischen drei und fiinf) Konzepte erhalten keine monetéren Direkt-
unterstitzungen, sondern Leistungen, die sich Jungunternehmer:in-
nen kaum oder gar nicht leisten konnen, die jedoch fir die erfolgrei-
che Unternehmensentwicklung wichtig sind (z. B. Businesscoaches,
Werbe-/Marketingberatungen, Bank- und Versicherungsdienst-
leistungen, Handwerkerboni, Mobilitatspakete, IT-Dienstleistungen,
etc.). Diese Leistungen werden in der Regel durch lokale und regio-
nale Netzwerkpartnerinnen kostenlos zur Verfligung gestellt.

Bisher durchgefiihrt in: Bad Reichenhall (D), Ebermannstadt (D),
Eferding, Esslingen (D), Krumbach (D), Kufstein, Lustenau, Ried im
Innkreis, Steyr, Tulln, Trofaiach, Vocklabruck

Mehr Informationen: https://cima.co.at/

6.4 Immo Up — Immobilien-Entwicklungswettbewerb

Ahnlich dem vorgeschlagenen Prozess werden Immobilieneigentiimerinnen angesprochen,
und es werden ihnen in einem kostenfreien Beratungsgesprach mit externen Immobilienbe-
raterinnen Nutzungspotenziale aufgezeigt. AnschlieRend werden alle interessierten Liegen-
schaftseigentiimerinnen zu Workshops eingeladen, die dazu dienen, Eigentiimer, Bautrager,
Projektentwickler, Finanzierungspartner als Netzwerkpartner zusammenzubringen, Know-
how weiterzugeben und erste konkrete Umsetzungsideen zu entwickeln.

Ein wichtiger Fokus wird dabei auf grol3flachige Geb&dude bzw. Gebdudeensembles gelegt, in
denen multifunktionale, neuartige bzw. innovative Nutzungen (Wohnen, Biiros, Geschaftsfla-
chen, etc.) etabliert werden, um somit dauerhaft zusatzliche Frequenzen zu sichern.

Im dritten Schritt wird ein Wettbewerb initiiert, bei dem konkrete Nutzungskonzepte einge-
reicht werden kdnnen. Die bis zu drei Siegerprojekte erhalten im Anschluss zielgerichtete
Unterstltzungsleistungen (z. B. immobilienwirtschaftliche Verwertungsberatung, Finanzie-
rungsberatung, baulich-architektonische Leistungen, verglinstigte Handwerkerkonditionen,
etc.) lokaler Partner:innen bei der Realisierung ihrer Ideen.

Mehr Informationen: https://cima.co.at/

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen
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6.5 Erfolgsgeschichten aus Oberdsterreich

1. Tabakfabrik Linz: Betrieb wurde 2009 eingestellt; von Stadt Linz gekauft; seitdem Nachnut-
zung vor allem fir Start-ups und Kreativszene; Entwicklung noch nicht abgeschlossen — es
wird weiter um- und dazugebaut

2. Ehem. Kartonagenfabrik Schausberger/Gunskirchen: wurde vor einigen Jahren von Resch &
Frisch gekauft, hat dort Biiro- und Produktionsflachen geschaffen

3. Ehem. Dachstein-Werk in Molln: Ca. 400 Arbeitsplatze gingen durch SchlieRung von Ski-/
Wanderschuhproduktion verloren; eine bebaute Flache von ca. 9.000 m? ist danach leer ge-
standen. Mittlerweile wird das Firmengelande von der Firma Boards & More GmbH genutzt,
die sehr erfolgreich am Markt tatig ist, einen Teil des Gebaudes erneuert hat und aktuell den
Betrieb um weitere ca. 1.000 m? erweitert.

4. Ehem. Milchtrockenwerk in Taufkirchen an der Pram: wurde im Rahmen einer regionalen
Initiative als Gewerbepark revitalisiert; verschiedenste Nutzungsmaoglichkeiten (Lager, Biiro,
Produktion); Es handelt sich um gewidmetes Industriegebiet direkt an der Bahnstrecke mit
6.000 m2 Uiberdachter Flache und einem Gesamtareal von rund 1,4 Hektar.

5. Ansiedlung/Erweiterung DRG Dichttechnik am Standort

6. Redtenbacher-Areal (ehem. Sensenwerk) in Scharnstein: Das Unternehmen Griine Erde hat
den Grofteil des Gelandes erst kiirzlich erworben und wird dort auf 60.000 Quadratmetern
einen ,Griine Erde Campus" errichten.

7. Ehem. Xolar-Werk/Eberstalzell — Lebensmittelhandler Hofer hat dort einen Campus errichtet

8. Dynacenter in Neufelden (Bez. Rohrbach): enemalige Tischlerei Agfalterer wird schrittweise
zu einem Businesspark um-/ausgebaut

9. Graumann-Areal in Traun (ehem. Textilerzeugung) — Projektentwicklung nach Mixed-Use-
Konzept (Wohnen & Arbeiten) — dort entsteht mehr oder weniger ein neues Stadtviertel

10. Alte Papierfabrik Laakirchen — erste Projektphase bereits abgeschlossen

7 Anhang

7.1 Uberblick Forderungen

. " . Unternehmen &
Konzeptentwicklung Forderungen Klima & Umwelt N .
(Griinder) / Wirtschaft

Land Oberdsterreich - Forderung

Land Oberésterreich - Forderun-

Land Oberosterreich - Sanierung

Nahversorgungsprogramm

zur interkommunalen Zusam-

gen zum Bauen und Wohnen

und Sicherung von kontaminier-

des | andes Oberdsterreich fir

menarbeit im Bereich der Raum-
und Regionsentwicklung
Land Ober6sterreich - Forderung

Bau-, Adaptierungs- und Sanie-

ten Flachen

Land Ober6sterreich - Ausbau

den Zeitraum 01.01.2023 —

31.12.2023

Land Oberdsterreich - 00.

Konzeptentwicklung zur Aktivie-

rungsmafnahmen bei Krabbel-

von ReVital-SHOPS und Aufberei-

Griinderfonds — Beteiligung an

rung von Leerstand, Nachnutzung

stuben, Kindergarten und Horten

tungsbetrieben in Oberdsterreich

00. Start-ups flir den Zeitraum

von Gebadudebrachen, Entwick-
lung von Orts- und Stadtkernen
KPC — Flachenrecycling Entwick-

Sanierung (Eigenheime, mehrge-

Land Oberosterreich - Reparatur-

01.01.2023 = 31.12.2023

Land OberGsterreich - Start-

lungskonzepte; Untersuchungen

schossiger Wohnbau, Miet- und

Recycling- und Wiederverwen-

up-Pramie fir die 06. Wirt-

des Untergrundes und der Bau-

Eigentumswohnungen)

substanz; Vorplanung von stand-
ortbedingtem Mehraufwand
Digitaler Objektzwilling
Schaffung einer Planungsgrund-

Land Oberésterreich - Subven-

dungsinitiativen

Entsiegelung von Flachen in Ober-

schaft (SPW) fiir den Zeitraum

01.01.2023 = 31.12.2023

Birgschaften der oberdsterreichi-

tionsansuchen Sportstattenbau

Osterreich

lage zur Konzeptentwicklung

Thermische Geb&udesanierung

PV-Uberdachung fiir Parkplatze

Leitfaden zur Nachnutzung von Leersténden & Brachflachen

2023

schen Kreditgarantieges.m.b.H.



https://www.land-oberoesterreich.gv.at/252997.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/252997.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/252997.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/252997.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/12819.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/12819.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/112325.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/112325.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/112325.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26535.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26535.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26535.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26535.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/261931.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/261931.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/261931.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/261931.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/261931.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26422.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26422.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/26422.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/112327.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/112327.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/112327.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/197356.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/197356.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/197356.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/197356.htm
https://www.umweltfoerderung.at/gemeinden/flaechenrecycling
https://www.umweltfoerderung.at/gemeinden/flaechenrecycling
https://www.umweltfoerderung.at/gemeinden/flaechenrecycling
https://www.umweltfoerderung.at/gemeinden/flaechenrecycling
https://www.umweltfoerderung.at/gemeinden/flaechenrecycling
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/12819.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/12819.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/12819.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/172779.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/172779.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/172779.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/171419.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/171419.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/171419.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/171419.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/269960.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/269960.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/269960.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/30943.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/30943.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/286163.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/286163.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/25872.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/25872.htm
https://www.land-oberoesterreich.gv.at/187193.htm
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Nahere Informationen,
Kontakt und Beratung

ALEXANDRA PUCHNER

Leitung, Investoren- und
Standortmanagement

alexandra.puchner@biz-up.at
Mobil: +43 664 8481294
Tel: +43 732 79810-5059

IMPRESSUM:

Business Upper Austria — 00 Wirtschaftsagentur GmbH., FN 89326m, Hafenstrale 47-51, 4020 Linz

Telefon +43 732 79810, E-Mail: betriebsansiedlung@biz-up.at, Web: www.biz-up.at

Alle Angaben erfolgen trotz sorgfaltiger Bearbeitung ohne Gewahr, eine Haftung ist ausgeschlossen. Samtliche personenbezogenen Bezeichnungen beziehen
sich auf alle Geschlechter in gleicher Weise.



