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Industriebrachen in Osterreich — Vorbemerkungen

1 VORBEMERKUNGEN

International kann derzeit ein Anwachsen an industriellen Brachflachen bei gleichzei-
tigem Anstieg der Verbauung von Griinland beobachtet werden. Eine Rickfuhrung
dieser Brachflachen in den Immobilienmarkt wirde dem Trend der Versiegelung
von Neuflachen entgegenwirken — aufgrund der durch Vornutzung mdéglicherweise
vorhandener Bodenverunreinigungen wird deren Wiedernutzung erheblich er-
schwert. Derzeit liegen fiir Osterreich jedoch so gut wie keine Daten vor, die die
Dimension der Brachflachenthematik abschéatzen lassen.

Das Umweltbundesamt hat nunmehr eine Studie zum Thema ,Wiedernutzungspo-
tential von industriellen/gewerblichen Brachflachen in Osterreich* an die Bewer-
bergemeinschaft ,Forschung Planung Beratung — Freiland Umweltconsulting — BU-
ro Pieler vergeben.

Im Zuge der Studie wurden Datengrundlagen zur Abschatzung des Wiedernutzungs-
potenzials von Brachflachen in Osterreich erarbeitet. Die Studie beinhaltet die Er-
mittlung der Dimension vorhandener Brownfields, Kostenstrukturen fur die Wieder-
nutzung sowie die Ermittlung des Potenzials zur Reduktion des Flachenneuver-
brauches infolge Betriebsansiedlungen ,auf der griinen Wiese". Die Studie gibt
Auskunft dartber, inwieweit im Falle brachliegender, eventuell sanierungsbedurftiger
Standorte durch eine attraktive Nachnutzung ein Anreiz fur die Inangriffnahme bzw.
Beschleunigung von Revitalisierungs- bzw. Sanierungsmaflinahmen geschaffen
werden kann.

Wien, April 2004
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2 METHODISCHER ANSATZ

Grundlage fur die durchgefiihrten Analysen der Brachflachensituation in Osterreich
sind Bestandserhebungen vorhandener industrieller/gewerblicher Brachflachen in
zwei ausgewahlten Gebieten Osterreichs sowie eine Ermittlung des Flachenbedar-
fes fur betriebliche Neu-Nutzungen bzw. fiir Wohnzwecke in diesen Gebieten. Die
beiden fir die Studie ausgewahlten Gebiete werden kiinftig als Modellgebiete be-
zeichnet.

Im Hinblick auf die Umlegung der in den Modellgebieten gesammelten Daten auf
Gesamtosterreich werden unter Berlcksichtigung diverser Faktoren wie Wirtschafts-
dynamik, Infrastrukturanbindung, Uberortliche Flachenwidmung, diverser Rahmen-
bedingungen etc. Raumtypen erarbeitet und eine Gliederung des Bundesgebietes
entsprechend der Raumtypen vorgenommen.

In einem weiteren Schritt werden Indikatoren entwickelt, die es erlauben, die In-
formationen der Modellgebiete auf die Raumtypen umzulegen. Dabei werden ergan-
zend zu den Daten in den beiden Modellgemeinden auch Informationen von Mu-
stergemeinden eingeholt, die die Brachflachensituation in mehreren Raumtypen
absichern.

Die Hochrechnung des jahrlichen Flachenbedarfes fir Wirtschaft und Wohnen, des
jahrlichen Brachflachenanfalles sowie des Brachflachenbestandes erfolgt an-
schlieRend auf Basis der Erhebungen in den Modellgebieten, der Auswertung der
Fragebbdgen der Mustergemeinden und der Analyse der Informationen der syste-
matisch durchgefuhrten Altstandorterhebungen unter Einbeziehung der festgeleg-
ten Raumtypen und der entwickelten Indikatoren. Als raumliche Einheit fur die
Hochrechnung wurde die ,kommunale Ebene" gewahlt, da diese aufgrund der Aus-
sagefahigkeit und vorhandenen Datengrundlage als am besten geeignet erschien.

Fir die Abschatzung des Wiedernutzungspotenzials industrieller/gewerblicher Brach-
flachen werden die derzeitigen sozialpsychologischen, 6konomischen Rahmenbe-
dingungen sowie die Rahmenbedingungen der Bodenverunreinigung und der Raum-
planung dargelegt und analysiert.

Durch Gegenuberstellung der Ergebnisse der hochgerechneten Daten, die das theo-
retische Wiedernutzungspotenzial darstellen, mit den Rahmenbedingungen der
Wiedernutzung, wird das Flachenpotenzial ermittelt, das zur Vermeidung von Neu-
nutzungen auf der griinen Wiese beitragt. In Erganzung dazu wird durch Analyse
der kommunalen Investitionen flr Erweiterungsgebiete ein staatliches Einsparpo-
tenzial abgeschatzt, das aufgrund der Nachnutzung zur Verfligung stehender in-
dustrieller/gewerblicher Brachflachen anfallen wirde.
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Bestandsaufnahme
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| Faktoren
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Abb. 1: Projektablauf
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3 BESTANDSAUFNAHME IN DEN MODELLGEBIETEN

3.1 Erhebung in den Modellgebieten

3.1.1  Methodik und Grundlagen

Basis fiir die Analysen der Brachflachensituation in Osterreich bilden Bestandser-
hebungen vorhandener industrieller/gewerblicher Brachflachen in ausgewahlten
Modellgebieten Osterreichs. Die Vor-Ort-Erhebung der Brachflachen wurde in zwei
stadtischen Regionen durchgefuhrt, wobei die Katastralgemeinden Gries (Stadt
Graz) und Maxglan (Stadt Salzburg) sowie der Bezirk Steyr Stadt zur Auswahl
standen. Auf Basis relevanter Daten der — zu einem frilheren Zeitpunkt erfolgten —
systematisch durchgefiihrten Altstandorterhebungen und der vorhandenen Bran-
chenstreuung wurden die Katastralgemeinde Gries und der Bezirk Steyr Stadt als
Modellgebiete festgelegt.

Als Grundlage fir die Erhebung in den Modellgebieten standen folgende Unterla-
gen digital zur Verfligung:

e Altstandorterhebungsdaten

e Digitale Katastralmappe

e Orthophotos

® Flachenwidmungsplane

Die Daten der Altstandorterhebungen wurden im Interesse der Erfassung indus-

trieller Standorte, an denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde,
durchgefuhrt und umfassen folgende Angaben:

® Gemeinde

Katastralgemeinde

Grundstiicksnummern

Adresse

Firmenname

Erzeugnisse/Tatigkeitsbereiche

BetriebsgroRle

Betriebszeitraum

Flachenausmaf3

Beschreibung der Nutzung zum Erfassungszeitpunkt

Die Erhebung der industriellen/gewerblichen Brachflachen in den Modellgebieten
erfolgte in zwei Schritten. In einem ersten Schritt wurden alle Altstandorte in den Mo-
dellgebieten vor Ort auf ihre aktuelle Nutzung Uberprift und zum Zeitpunkt der Be-
gehung ungenutzte bzw. mdglicherweise unternutzte Flachen ausgewiesen. Die
Einteilung der erhobenen ,Brachflachen” erfolgte nach folgenden Kategorien:

Tab. 1: Einteilung der Brachflachen

Brachflachenkategorie

Ruderalflache

Brachflache mit ungenutztem Altbestand
Brachflache mit ungenutztem Erdgeschol3
Brachflache mit ungenutztem Obergeschol3
Unternutzte Flache
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Im folgenden werden die Kategorien naher beschrieben:

® Ruderalflache (bzw. Teilflache ruderal): Es handelt sich um eine friher indus-
triell oder gewerblich genutzte Flache, die zum Zeitpunkt der Erhebung nicht
genutzt und nicht bebaut war. Bei Brachflachen, die als ,Teilflache ruderal” ein-
gestuft wurden, sind nur Teile des Betriebsstandortes brachliegend.

Abb. 2: Beispiel fir eine Ruderalflache

® Brachflache mit ungenutztem Altbestand (bzw. Teilflache mit ungenutztem
Altbestand): Es handelt sich um eine friiher industriell oder gewerblich genutzte
Flache, die derzeit nicht genutzt ist, auf der sich jedoch Altgeb&udebestande be-
finden. Bei Brachflachen, die als ,Teilflache mit ungenutztem Altbestand” einge-
stuft wurden, sind nur Teile des Betriebsstandortes brachliegend.

Abb. 3: Beispiel fir eine Brachflache mit ungenutztem Altbestand

® Brachflache mit ungenutztem Erdgeschofl3 (bzw. Teilflache mit ungenutztem
Erdgeschol): Es handelt sich um eine friher industriell oder gewerblich ge-
nutzte Flache mit Gebaudebestand, dessen Erdgeschol} leer steht. Bei Brach-
flachen, die als ,Teilflache mit ungenutztem Erdgeschof3* eingestuft wurden,
sind nur Teile des ErdgescholRes des Gebaudes leerstehend.
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Abb. 4: Beispiel fur eine Brachflache mit ungenutztem Erdgeschol

@ Brachflache mit ungenutztem Obergeschol3: Es handelt sich um eine friher
industriell oder gewerblich genutzte Flache mit Geb&udebestand, dessen Ober-
geschol3 bzw. ObergescholRe leer stehen. Bei Brachflachen, die als ,Teilflache
mit ungenutztem Obergeschol3* eingestuft wurden, sind nur Teile des Oberge-
schol3es des Gebéudes leerstehend.

Abb. 5: Beispiel fur Teilflache mit ungenutztem Obergeschol}

® Unternutzte Flache: Es handelt sich um eine friiher industriell oder gewerblich
genutzte Flache, deren derzeitige extensive Nutzung die bestehenden Nutzungs-
potenziale nicht ausschopft (z. B. lockere Bebauung, grol3e, nur teilweise genutzte
Lagerflachen).

Abb. 6: Beispiel fir eine unternutzte Flache

11
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Da die Altstandorterhebung nur Altstandorte umfasst, die aus Betriebsgriindungen
vor 1989 resultieren, mussten in einem zweiten Schritt industrielle/gewerbliche
Brachflachen erhoben werden, die aus Betriebsgriindungen nach 1989 hervorge-
gangen sind. Das heil3t, dass jene Flachen ermittelt wurden, wo die Betriebe nach
1989 gegriindet und bis zum Zeitpunkt der Erhebung bereits wieder geschlossen
waren. Gleichzeitig muss aus der SchlieBung des Betriebes eine un- oder unter-
genutzte Flache hervorgegangen sein. Zur Ermittlung dieser Flachen wurden Ge-
sprdche mit den zusténdigen Bau- und Gewerbereferaten der Verwaltungsbehor-
den der jeweiligen Modellgebiete gefiihrt.

3.1.2 Datengrundlagen zu Steyr und Gries
3.1.2.1 Bezirk Steyr Stadt

Altstandorterhebung Bezirk Steyr Stadt — 2000

Die Altstandorterhebung im Bezirk Steyr wurde im Jahr 2000 abgeschlossen. Da-
bei wurden jene Standorte erfasst, bei welchen aufgrund von Téatigkeiten in der Ver-
gangenheit mit umwelt- bzw. gesundheitsgefahrdenden Schadstoffen umgegangen
wurde. Diese Erhebung weist in Steyr 364 Altstandorte mit einer Flache von rd.
260 ha aus. 217 Altstandorte (rd. 60 %) befinden sich in der KG Steyr, die restli-
chen in den Katastralgemeinden Hinterberg, Jagerberg, Gleink, Fohrenschacherl,
Sarning und Christkindl.

Fur die 364 Altstandorte wurden im Zuge der Altstandorterhebung (2000) folgende
Nutzungen festgestellt:

Tab. 2: Altstandorte in Steyr — Nutzung zum Zeitpunkt der Altstandorterhebung

Nutzung geman Anzahl davon Brachflachen
Altstandorterhebung

Gewerbegebiet 242

Wohngebiet 56

Gewerbe-/Wohngebiet 7 -
Verkehrsflache 9 =
Kleingarten 1 -
landwirtschaftlich 4 4
Ruderal 37 37
Ruderal, in Kombination mit 8 7
anderen Nutzungen

Gesamtergebnis 364 52

Anhand der Beschreibung der Nutzung gemaf3 Altstandorterhebung wurden 52 der
364 Altstandorte als ,Brachflachen* bzw. ,tlw. Brachflachen* (landwirtschaftliche
Flachen, leerstehende Gebaude, ungenutzte Flachen) festgestellt. Dies entspricht
einer Flache von rd. 16 ha bzw. rd. 6 % der Gesamtaltstandortflache.
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Nutzungskartierung 2003

Von den 52 zum Zeitpunkt der Altstandorterhebung 2000 ausgewiesenen ,Brachfla-
chen* wurden 35 im Zuge der Nutzungskartierung im Mai 2003 als wiedergenutzt
(Wohnflachen, Verkehrsflachen, Gewerbe etc.) kategorisiert, 17 lagen weiterhin
brach.

Von den in der Altstandorterhebung als genutzt eingestuften Flachen waren zum
Zeitpunkt der Erhebung 2003 zusétzlich 18 Standorte nicht mehr bzw. nur teilweise
genutzt. S&dmtliche dieser Standorte waren unter industrieller/gewerblicher Nutzung
gemal Flachenwidmungsplan gefihrt und werden folgenden Kriterien zugeordnet:

5 Standorte: Ruderalflache

5 Standorte: FlAche mit ungenutztem Altbestand;

3 Standorte: Teilflache mit ungenutztem Altbestand
2 Standorte: Erdgeschol3 ungenutzt

2 Standorte: Flachen nicht entsprechend ihren Méglichkeiten genutzt (als unter-
nutzte Flachen kategorisiert)

e 1 Standort: Teilflache mit ungenutztem Obergeschol3

Im Zuge der Erhebung der derzeitigen Nutzung der ehemals industriell oder ge-
werblich genutzten Standorte im Mai 2003 wurden somit insgesamt 35 Brachfla-
chen erhoben, die folgenden Kategorien zugeordnet wurden:

Tab. 3: Industrielle/gewerbliche Brachflachen gemaR Nutzungskartierung 2003 in der Stadt

Steyr
Brachflachenkategorie  Anzahl Brachflache
(ha)
Gesamte Davon tatsachlich
Grundstiicksflache * brachliegend **

Ruderalflache 10 6,8 6,8
Teilflache ruderal 1 1,2 0,8
Flache mit ungenutztem Alt- 11 8,6 8,6
bestand
Teilflache mit ungenutztem 6 2,8 1,4
Altbestand
Erdgeschol3 ungenutzt 3 0,14 0,14
Teilflache mit ungenutztem 1 0,8 0,8
Obergeschofl3
Unternutzte Flache 3 1,1 1,1
Summe 35 21,4 19,6

* In der Spalte ,Gesamte Grundsticksflache" wird die Gesamtflachenangabe fiir die jeweiligen
Standorte laut Altstandorterhebung berechnet

** |n der Spalte ,Davon tatsachlich brachfliegend” wird in den Kategorien ,Teilflache ruderal” bzw.
JTeilflache mit ungenutztem Altbestand” nur die tatséchlich brachliegende Flache berechnet

Die tatsachlich brachliegende Flache von rd. 19,6 ha entspricht rd. 8 % der Ge-
samtaltstandortflache und 0,7 % der Gemeindeflache.

13
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Da in den Daten der Altstandorterhebung lediglich Standorte enthalten sind, deren
Betriebe vor 1989 gegrindet wurden, wurde in einem weiteren Schritt versucht, in-
dustrielle/gewerbliche Brachflachen resultierend aus Betriebsgriindungen nach
1989 zu erfassen. Dazu wurden einerseits Gesprache mit dem Stadtplanungsamt
der Stadt Steyr als auch mit der Gewerbebehdrde gefiihrt. Die Gesprache mit den
zustandigen Beamten haben jedoch gezeigt, dass derzeit in der Stadt Steyr keine
zusatzlichen altstandortrelevanten Brachflachen resultierend aus Betriebsgrin-
dungen nach 1989 (insofern sie nicht in der Altstandorterhebung bereits erfasst
waren) vorhanden sind.

Brachflachen — aktuelle Flachenwidmung

In anbetracht einer spateren moglichen Nachnutzung der industriell-gewerblichen
Brachflachen ist die aktuelle Flachenwidmung entsprechend dem Flachenwid-
mungsplan der Gemeinde von Interesse. Dabei zeigt sich, dass fast alle im Zuge
der Nutzungskartierung 2003 ausgewiesene Brachflachen als Bauland gewidmet
sind, wobei die Brachflachen neben den Widmungen fur Industrie und Gewerbe
auch Kern- und Wohngebietswidmungen aufweisen. Lediglich zwei Flachen sind
zum Teil als Grunland gewidmet.

Tab. 4: Flachenwidmung der Brachflachen in der Stadt Steyr

Flachenwidmung Brachflachenkategorie Anzahl

Bauland/Betriebsbaugebiet Ruderalflache 1
Teilflache ruderal 1
Flache mit ungenutztem Altbestand 1
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 1

Bauland/gemischtes Baugebiet Erdgeschol ungenutzt 1
Ruderalflache 2
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 4
Flache mit ungenutztem Altbestand 3
unternutzte Flache 1

Bauland/Geschéftsbauten ohne Teilflache mit ungenutztem Obergescho3 1

Lebens- und Genussmittel/Kern-

gebiet

Bauland/Kerngebiet Erdgeschol3 ungenutzt 2
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 5
unternutzte Flache 1

Bauland/Wohngebiet Ruderalflache 5
Flache mit ungenutztem Altbestand 2
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 1
unternutzte Flache 1

Grunland/tlw. Bauland Wohngebiet Ruderalflache 2

Gesamtergebnis 35
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Verteilung der Branchenzuordnungen bei Brachflachen

Es wurde festgestellt, dass den 35 Brachflachen aufgrund der friiher ausgefuihrten
Tatigkeiten 34 unterschiedliche industrielle Branchen zugeordnet wurden, wobei
14 Standorten mehr als eine Branche, 21 Standorten nur jeweils eine Branche zu-

gewiesen wurde.

Die auf den Brachflachen bzw. Altstandorten (ehemals) ausgeubten Tatigkeiten
wurden folgenden industriellen/gewerblichen Branchen zugeordnet, wobei Mehr-
fachnennungen aufgrund Mehrfachnutzungen maglich waren:

Tab. 5: Verteilung der Branchenzuordnungen bei Brachflachen im Vergleich zu jener der

Altstandorte in der Stadt Steyr

Brachflachen Altstandorte
Branchenklassen Anzahl der un- Anzahl der Anzahl der un- Anzahl der
terschiedlichen Brachflachen terschiedlichen Altstandorte
Branchen- Branchen-
nennungen** nennungen**
nicht zugeordnete 1 1 6 2
Branchen
Energiewirtschatft, 1 1 4 3
Bergbau
Chemische 5 2 17 14
Industrie *
Metallindustrie 19 12 160 113
Elektrotechnik-, 2 2 10 10
Elektronikindustrie
Glas, Keramik, 4 4 22 22
Verarbeitung von
Steinen und Erden
Textil-, Leder-, 11 8 93 75
Holz- und
Papierindustrie,
Dienstleistungsge-
werbe
Verarbeitung land- 1 1 6 5
wirtschaftlicher Er-
zeugnisse und Le-
bensmittelindustrie
Verkehrseinrich- 22 15 262 191
tung, Handel

* z. B. den ausgewiesenen Brachflachen wurden 5 Branchen der Branchenklasse ,Chemische
Industrie* zugewiesen. Diese 5 Branchen finden sich auf 2 Brachflachen. Insgesamt wurden durch
die Altstandorterhebung 17 Branchen der Branchenklasse ,Chemische Industrie“ zugewiesen. Diese

finden sich auf 14 Altstandorten.

** Mehrfachzuweisungen moglich.

Flachenanfall durch BetriebsschlieBungen auf Altstandorten

Als Basis fur die Ermittlung des jahrlichen Anfalls an Brachflachen in Steyr wurden
samtliche BetriebsschlielBungen, die auf ehemals industriell/gewerblich genutzten
Flachen stattfanden, analysiert. Als Grundlage dafir dienten die Daten der im Jahr

2000 durchgefuhrten Altstandorterhebungen.
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Bei 217 der 364 Altstandorte in Steyr haben im Zeitraum von 1818 bis 2000 278
BetriebsschlieBungen stattgefunden. Nach 2000 erfolgten noch zumindest 7 Be-
triebsschlieBungen auf 6 weiteren Altstandorten, die im Rahmen der Nutzungskar-
tierung 2003 erfasst wurden. Legt man die BetriebsschlieBungen auf die betroffe-
nen Grundstiicksflachen um, waren davon rd. 132 ha Grundstiicksflache betroffen.

Berucksichtigt man, dass auf bestimmten Standorten zum Zeitpunkt der Schlie3ung
eines Betriebes mehrere Betriebe angesiedelt waren und zum Zeitpunkt der Schlie-
Bung eines Betriebes andere Betriebe auf diesem Standort weitergefihrt wurden
(und somit durch die SchlieBung eines Betriebes nicht die gesamte Standortflache
frei wurde), verringert sich die durch BetriebsschlielBungen insgesamt freigeworde-
ne Flache auf rd. 66 ha. Davon wurden zum Zewitpunkt der Studienerstellung wie
oben angefihrt rd. 19 ha immer noch als ,Brachflache® gefihrt.

3.1.2.2 Katastralgemeinde Gries

Altstandorterhebung KG Gries — 2000

Die Altstandorterhebung KG Gries wurde im Jahr 2000 abgeschlossen. Diese
weist 604 Altstandorte mit einer Gesamtflache von rd. 190 ha aus.

79 bzw. 13 % der 604 Altstandorte wurden im Zuge der Altstandorterhebung als
.Brachflachen“ ermittelt. Dies entspricht einer Flache von rd. 17 ha bzw. rd. 9 %
der Gesamtaltstandortfléache.

Fur die 604 Altstandorte wurden im Zuge der Erhebung (2000) folgende Nutzun-
gen festgestellt:

Tab. 6: Altstandorte in Gries — Nutzung zum Zeitpunkt der Altstandorterhebung

Nutzung gemaR Altstandorterhebung Anzahl davon Brachflachen
Gewerbegebiet 201 4
Wohngebiet 86 1
Gewerbe-/Wohngebiet 248 17
Verkehrsflache 6 =
Kleingarten 4 -
Sportplatz/Spielplatz 2 -
landwirtschaftlich 1 1
Ruderal 30 30
Ruderal, in Kombination mit anderen Nutzungen 26 26
Gesamtergebnis 604 79

Eregebnisse — Nutzungskartierung 2003

Von den 79 zum Zeitpunkt der Altstandorterhebung 2000 ausgewiesenen ,Brach-
flachen* wurden 46 im Zuge der Nutzungskartierung im Juli 2003 als wiedergenutzt
(Wohnflachen, Verkehrsflachen, Gewerbe etc.) kategorisiert, 33 lagen nach wie
vor brach.

Von den in der Altstandorterhebung (2000) als genutzt eingestuften Flachen wurden
bei der Nutzungskartierung zuséatzlich 40 Standorte als ,Brachflache* eingestuft:

e 4 Standorte: Ruderalflache

® 6 Standorte:Teilflache ruderal
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11 Standorte: Flache mit ungenutztem Altbestand

5 Standorte: Teilflache mit ungenutztem Altbestand
6 Standorte: Erdgeschol3 ungenutzt

6 Standorte: Teilflache mit ungenutztem Erdgeschol}
2 Standorte: Flache unternutzt

Der Vergleich zwischen Altstandorterhebung 2000 und Nutzungskartierung 2003
zeigt die dynamische Entwicklung von Brachflachennutzungen. Seit der Erhebung
2000 wurden 46 der 79 (ehemaligen) Brachflachen wiedergenutzt, 40 (ehemalig)
genutzte Standorte sind brachgefallen.

Im Zuge der Erhebung der derzeitigen Nutzung der Altstandorte im Juli 2003 wur-
den demnach folgende Brachflachen erhoben:

Tab. 7: Industrielle/gewerbliche Brachflachen gemafR Nutzungskartierung 2003 in der
Katastralgemeinde Gries

Brachflachenkategorie Anzahl Brachflache
Gesamte Davon tatsachlich
Grundstiucksflache *  brachliegend **
Ruderalflache 9 2 2
Teilflache ruderal 6 20,4 7,2
Flache mit ungenutztem Altbe- 27 5 5
stand
Teilflache mit ungenutztem Alt- 10 59 1,9
bestand
Erdgeschol3 ungenutzt 9 0,5 0,5
Teilflache mit ungenutztem Erd- 8 1,2 1,2
geschoR
Unternutzte Flache 4 4,6 4,6
Gesamtergebnis 73 39,6 22,4
* In der Spalte ,Gesamte Grundstiicksflache* wird die Gesamtflachenangabe fiir die jeweiligen

Standorte laut Altstandorterhebung berechnet.

*x In der Spalte ,Davon tatséchlich brachliegend” wird in den Kategorien ,Teilflache ruderal” bzw.
JTeilflache mit ungenutztem Altbestand” nur die tatséchlich brachliegende Flache berechnet.

Die zum Zeitpunkt der Erhebung tatsachlich brachliegende Flache im Ausmaf3 von
rd. 22,4 ha entspricht rd. 14 % der Gesamtaltstandortflache und 4,7 % der Gemein-
deflache.

Um Brachflachen resultierend aus Betriebsgriindungen nach 1989 zu erfassen,
wurden — wie in Steyr — Gesprache mit der Gewerbebehtrde der Stadt Graz als
auch den zustandigen Beamten der Baupolizei der Stadt Graz gefuhrt. Durch die
Gesprache mit der Gewerbebehérde konnten jedoch keine weiteren Brachflachen
ermittelt werden, da einerseits eine gezielte Erfassung aller Betriebsgriindungen
nach 1989 der KG Gries nicht mdglich ist bzw. die langjahrig zustandigen Beamten
fur die KG Gries (und somit ihr ,vor Ort Wissen“) nicht mehr im Dienst stehen.
Auch nach Auskunft der Baupolizei sind alle fiir diese Studie relevanten Brachfla-
chen der KG Gries bereits im Zuge der Nutzungskartierung erfasst worden.

17



Industriebrachen in Osterreich — Bestandsaufnahme in den Modellgebieten

Brachflachen — aktuelle Flachenwidmung

Eine Uberprifung der aktuellen Flachenwidmung der Brachflachen zeigt, dass alle
Brachflachen als Bauland gewidmet sind. Die Widmungen beschranken sich kei-
nesfalls ausschlieR3lich auf Industrie- und Gewerbegebiete, sondern umfassen
auch Kerngebiete und Wohngebiete:

Tab. 8: Flachenwidmung der Brachflachen in der KG Gries

Flachenwidmung Brachflachenkategorie Anzahl
Einkaufszentrum III (EZ/111) Flache mit ungenutztem Altbestand 1
Industrie und Gewerbegebiet | Ruderalflache 2
Teilflache mit ungenutztem Erdgeschol3 1
Teilflache ruderal 2
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 3
Flache mit ungenutztem Altbestand 2
unternutzte Flache 1

Industrie und Gewerbegebiet | bzw. Teilflache mit ungenutztem Altbestand 1

Bahn

Industrie und Gewerbegebiet | bzw. Flache mit ungenutztem Altbestand 1

Kern-, Geschéfts- und Birogebiet

Industrie und Gewerbegebiet Il Teilflache ruderal 1

Kern-, Geschéfts- und Blrogebiet  Erdgeschold ungenutzt 6
Ruderalflache 3
Teilflache mit ungenutztem Erdgeschol3 6
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 3
Flache mit ungenutztem Altbestand 11
unternutzte Flache 2
Teilflache ruderal

Kern-, Geschafts- und Biurogebiet + Flache mit ungenutztem Altbestand

Allgemeines Wohngebiet

Kern-, Geschéafts- und Blrogebiet  Erdgeschold ungenutzt 3

mit allgemeinem Wohngebiet, aus-

geschlossen Einkaufszentren
Ruderalflache 2
Teilflache mit ungenutztem Erdgeschol3 1
Teilflache ruderal 1
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 2
Flache mit ungenutztem Altbestand 8

Kern-, Geschéfts- und Blrogebiet  Flache mit ungenutztem Altbestand 1

bzw. Bahn

Allgemeines Wohngebiet Ruderalflache 2
Teilflache ruderal 1
Teilflache mit ungenutztem Altbestand 1
Flache mit ungenutztem Altbestand 2
unternutzte Flache 1

Gesamtergebnis 73
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Verteilung der Branchenzuordnungen bei Brachflachen

Es wurde festgestellt, dass den 73 Brachflachen 66 unterschiedliche Branchen zu-
geordnet wurden, wobei 20 Standorten nur jeweils eine Branche zugewiesen wur-
de.

Die auf den Brachflachen bzw. Altstandorten (ehemals) ausgeubten Tatigkeiten
wurden folgenden industriellen/gewerblichen Branchen zugeordnet, wobei Mehr-
fachnennungen aufgrund Mehrfachnutzungen maoglich waren:

Tab. 9: Verteilung der Branchenzuordnungen bei Brachflachen im Vergleich zu jener der
Altstandorte in der KG Gries

Brachflachen Altstandorte
Branchenklassen Anzahl der un- Anzahl der Anzahl der un- Anzahl der
terschiedlichen Brachflachen terschiedlichen  Altstandorte
Branchen- Branchen-
nennungen** nennungen**
Energiewirt- 1 1 3 3
schaft, Bergbau
Mineraldl- 3 3 28 27
industrie *
Chemische 30 17 210 133
Industrie
Metallindustrie 68 36 660 325
Elektrotechnik-, 8 7 58 56
Elektronik-
industrie
Glas, Keramik, 11 8 77 60
Verarbeitung von
Steinen und
Erden
Textil-, Leder-, 75 37 530 302
Holz- und Papier-
industrie, Dienst-
leistungsgewerbe
Verarbeitung 10 8 78 401
landwirtschaft-
licher Erzeugnis-
se und Lebens-
mittelindustrie
Verkehrseinrich- 95 49 704 61
tung, Handel

* z. B. den ausgewiesenen Brachflachen wurden 3 Branchen der Branchenklasse ,Mineraldlindustrie”
zugewiesen. Diese 3 Branchen finden sich auf 3 Brachflachen. Insgesamt wurden durch die
Altstandorterhebung 28 Branchen der Branchenklasse ,Mineraldlindustrie* zugewiesen. Diese finden
sich auf 27 Altstandorten.

** Mehrfachzuweisungen maglich.

Flachenanfall durch BetriebsschlieBungen auf Altstandorten

Zur spateren Ermittlung des jahrlichen Anfalls an Brachflachen in der KG Gries wur-
den samtliche in der Altstandorterhebung gefiihrten BetriebsschlieRungen auf Alt-
standorten ermittelt.
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Bei 532 der 604 Altstandorte in der KG Gries haben im Zeitraum von 1741 bis
1999 1.647 BetriebsschlieBungen stattgefunden. Ab 2000 erfolgten noch zumindest
14 BetriebsschlieBungen auf 12 weiteren Altstandorten (durch die Nutzungskartie-
rung 2003 erfasst). Legt man die BetriebsschlielBungen auf die betroffenen Grund-
stucksflachen um, waren davon rd. 570 ha Grundstticksflache betroffen.

Berucksichtigt man, dass auf bestimmten Standorten zum Zeitpunkt der Schlie3ung
eines Betriebes mehrere Betriebe angesiedelt waren, deren Betrieb weiterlief und
somit die Flache aufgrund der Schliel3ung nicht zur Ganze ,brachgefallen® ist, ver-
ringert sich die durch BetriebsschlieRungen freigewordene Flache auf rd. 194 ha.
Davon wurden zum Zeitpunkt der Erstellung der Studie wie oben angefihrt rd.
40 ha immer noch als ,Brachflache* gefuhrt.

3.1.2.3 Zusammenfassung der Eregebnisse der Modellgebiete

In der nachfolgenden Tabelle werden die wesentlichsten Daten fur die beiden er-
hobenen Modellgebiete Steyr und Gries zusammengefasst und gegenubergestellt:

Tab. 10: Zusammenfassende Ergebnisse fiir die Stadt Steyr und die KG Gries

Steyr Gries
Einwohner: 39.340 Einwohner: 22.658
Flache: 2.671,44 ha Flache: 555,79 ha

Anzahl Flache (ha) Anzahl Flache (ha)

Altstandorte 364 rd. 260 604 rd. 190
Brachflachen gemaf Altstandorterhebung 52 rd. 16 79 rd. 17
2000

Brachflachen gemaf Nutzungskartierung 35 rd. 20 73 rd. 22
2003

BetriebsschlieBungen auf Altstandorten bzw. 285 rd. 66 1.661 rd. 40

dadurch potenziell freigewordene Flache

Die BetriebsschlieBungen beziehen sich lediglich auf jene aus der Altstandorterhe-
bung und sind nur bis zum Jahr 2000 beriicksichtigt.

3.2 Jahrlicher Anfall an Brachflachen

3.2.1  Methodik und Grundlagen

In folgender Tabelle werden fir die beiden Modellgebiete sowohl die ermittelte Fla-
che als auch die Anzahl an Brachflachen dargestellt. Im Unterschied zu den vo-
rangegangenen Tabellen werden die Brachflachen, die sich auf ungenutzte Erdge-
scholRe/ObergeschoBe bzw. Teile davon beziehen, von der Betrachtung ausge-
klammert.
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Tab. 11: Gesamtbestand an Brachflachen in den Modellgebieten

Steyr Gries
Brachflache Anzahl  Brachfla- Grst- Anzahl  Brachfla- Grst-
chein ha Flachein chein ha Flachein

ha ha
Brachflache ge- 35 19,5 21,3 73 22,3 39,6
manR Erhebung
des Modell-
gebietes
Brachflachen, bei 4 0,9 0,9 17 1,7 1,7
denen nur einzel-
ne GescholRe
bzw. Teile davon
ungenutzt sind
Brachflache 31 18,6 20,4 56 20,6 37,9
Berechnungs-
grundlage

Brachflachen, die sich auf einzelne Geschole beziehen, werden bei der Ermittlung
des jahrlichen Brachflachenanfalls deshalb nicht berticksichtigt, da sich aus der un-
genutzten Erd- bzw. Obergeschol’flache keine zur Verfugung stehende Grundflache
ableiten lasst. Da die Brachflachen in einem weiteren Schritt dem kunftigen Fla-
chenverbrauch gegenibergestellt werden sollen, muss gewéahrleistet sein, dass
sich die ermittelten Brachflachenwerte auf verfugbare Grundflachen beziehen. Im
Hinblick auf eine Wiedernutzung der Brachflachen mit ungenutzten Geschol3en
bzw. Geschol3teilen sei angemerkt, dass eine Nutzung einzelner Gebaudeteile, in
deren Gesamtkomplex sich jedoch andere Nutzungen befinden, oftmals schwierig
sein wird. Eine neue Nutzung wird vermutlich erst dann erméglicht, wenn zumin-
dest grolRere Grundstiicksteile zur Verfiugung stehen oder der Einzelhandel Inter-
esse bekundet.

Die erhobenen Flachen, bei denen das Erdgeschol3 bzw. das Obergeschol3 zur
Génze oder teilweise ungenutzt ist, sind in Gries mengenmafig bedeutend (17 Fla-
chen), jedoch ist das Flachenausmald, das sich in den meisten Fallen auf die
Grundflache des Gebaudes bezieht, mit insgesamt 1,7 ha ul3erst gering.

Damit reduziert sich die Brachflachenanzahl in Steyr von 35 auf 31, jene in Gries
von 73 auf 56. Dies entspricht in etwa 80 % der urspringlichen Anzahl an Brach-
flachen, bei der Flachen mit ungenutzten GescholRen enthalten waren. Das
Flachenausmal reduziert sich in Steyr um 5 % (auf 18,6 ha), in Gries um 20 % (auf
20,6 ha).

Bei der Ermittlung des jahrlichen Brachflachenanfalls wird davon ausgegangen,
dass sich die jahrlich anfallende Brachflache aus Flachen zusammensetzt, die zu
einem bestimmten Zeitpunkt erhoben wurden, sowie aus Flachen, die einst angefal-
len sind, zum Erhebungszeitpunkt jedoch bereits (wieder)genutzt sind.

In einem ersten Bearbeitungsschritt werden die bei der Erhebung festgestellten
Brachflachen nach dem Jahr ihres Brachfallens gegliedert. Darauf aufbauend er-
folgt eine Zusammenfassung der jahrlich anfallenden Brachflachen nach diversen
Zeitrdumen, um daraus auf relevante Werte bisher jahrlich angefallener Brachfla-
chen schlie3en zu kénnen.
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In einem zweiten Schritt werden die jahrlich anfallenden industriell/gewerblichen
Zwischen-Brachen ermittelt und ebenso nach Zeitraumen gegliedert, um représenta-
tive jahrliche Werte zu erhalten.

Bei den Zwischenbrachen handelt es sich um Flachen, die industriell/gewerblich
genutzt wurden, brachgefallen sind, und schlie3lich wieder einer Nutzung zuge-
fuhrt wurden. Dabei wurden Zwischenbrachen erfasst, die mindestens ein Jahr
nicht genutzt wurden. Als Datengrundlage fur die Ermittlung der Zwischenbrachen
wurden die BetriebsschlieBungen der Altstandorterhebung herangezogen. Den
einzelnen BetriebsschlieRungen wurden die jeweils nachfolgenden Nutzungen (In-
dustrie/Gewerbe usw.) zugeordnet und dabei auch Zwischenbrachen herausgefil-
tert, ndmlich bei jenen Standorten, die keine Nutzungsangabe zwischen zwei Be-
triebszeitraumen aufweisen. Da im Rahmen der Altstandorterhebung ausschliel3-
lich industrielle und gewerbliche Betriebe erhoben wurden, kann nicht ausge-
schlossen werden, dass auf einem Standort, fiir den beispielsweise eine Zwischen-
brache von 20 Jahren festgestellt wurde, nicht doch eine andere Nutzung zwi-
schenzeitlich ausgetibt wurde. Es wird jedoch angenommen, dass die Standorte,
bevor eine andere Nutzung verwirklicht werden konnte (sofern dies der Fall war),
jedenfalls brachgefallen sind.

Die Summe der jahrlich anfallenden Brachen sowie der jéahrlich anfallenden Zwi-
schenbrachen ergibt das Ausmal} jener Flachen, die jahrlich aufgrund Un- oder
Unternutzung fur neue Nutzungen zur Verfigung stehen kdnnten.

Im folgenden werden — getrennt fir Gries und Steyr — die wesentlichen Grundla-
gen fur die Ermittlung des jahrlichen Brachflachenanfalls dokumentiert.

Gries

In untenstehender Tabelle werden s&dmtliche 56 industriell/gewerbliche Brachflachen,
die in Gries erhoben wurden (ohne ungenutzte Geschol3e), nach dem Jahr ihres
Brachfallens gegliedert.

Die Zeile ,unbekannt* anstelle einer Jahreszahl steht fur jene Flachen, die bis zur
Altstandorterhebung (2000) betrieblich genutzt waren, bei der gegensténdlichen Er-
hebung im Modellgebiet (Nutzungskartierung 2003) jedoch als Brachflache einge-
stuft wurden. Eine Zuordnung dieser Flachen zu einem bestimmten Jahr des Brach-
fallens war daher nicht moglich.
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Tab. 12: Uberblick des Anfalls an industriellen/gewerblichen Brachflachen in Gries

Jahr des Summe Flache in m? Summe Flache in m? Anzahl
Brachfallens Grundstucksflache Abgrenzung Brachflache
unbekannt 182.600 69.445 6
1912 3.500 3.500 1
1942 650 400 2
1951 1.000 1.000 1
1961 800 800 1
1966 700 700 1
1967 4.700 4.700 5
1972 1.100 570 2
1974 2.300 2.300 1
1975 15.000 15.000 1
1980 13.500 4.500 4
1981 2.100 2.100 2
1982 1.300 1.300 2
1984 2.000 2.000 1
1987 300 300 1
1989 60.700 49.290 4
1990 700 700 1
1992 6.700 6.890 3
1994 1.800 1.800 1
1996 7.400 490 1
1998 8.500 8.500 1
1999 19.000 4.480 1
nach 2000 42.900 25.780 13
379.250 206.545 56

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass flachenméafig bedeutende Brachflachen in
den Jahren 1975, 1989 und nach 2000 angegefallen sind, wobei die Anzahl erken-
nen lasst, ob es sich um eine grol3e oder mehrere kleine Flachen handelt.

Unter Berticksichtigung der oben dargestellten Aufgliederung der Brachflachen
nach Jahren ergeben sich bei Zusammenfassung der Brachflachen zu Zeitrdumen
unterschiedlichste Werte. Je kirzer und spater der Zeitraum gefasst ist, desto ho-
here jahrliche Brachflachenausmalle und Brachflachenanzahlen ergeben sich.

Tab. 13: Jahrlicher Anfall an industriellen/gewerblichen Brachflachen in Gries

Zeitraum Jahre jahrlicher Anfall in ha  jahrliche Anzahl
1912-2003 91 0,15 0,5
1951-2003 52 0,26 0,9
1961-2003 42 0,31 1,1
1981-2003 22 0,47 14
1992-2003 11 0,44 1,8
1998-2003 5 0,78 3,0
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Fur die weitere Bearbeitung ist vor allem der spateste Zeitraum 1998-2003 rele-
vant, da dieser vermutlich am ehesten den kiinftigen Brachflachenanfall widerspie-
gelt.

Die folgende Tabelle zeigt zusammengefasst flr einzelne Zeitrdume den Anfall an
Zwischenbrachen und deren Ausmalf3. Obwohl der Zeitraum nur bis zum Jahr 1987
reicht, sind samtliche Zwischenbrachen bis zum Jahr der Altstandorterhebung
(2000) bertcksichtigt. Das Jahr 1987 bedeutet, dass zu diesem Zeitpunkt der (chro-
nologisch letzte) Betrieb geschlossen wurde, der Standort brachgefallen ist, aber bis
zum Jahr 2000 wieder genutzt wurde.

Das Ermitteln von Zwischenbrachen ab dem Jahr 2000 war aufgrund fehlender
standortbezogener Informationen zu den BetriebsschlieBungen ab 2000 nicht mdg-
lich.

Tab. 14: Jahrlicher Anfall an Zwischenbrachflachen in Gries

Zeitraum Jahre jahrlicher Anfall in ha @ Anzahl
1801-1987 186 0,37 1,8
1906-1987 81 0,75 25
1930-1987 57 0,87 34
1950-1987 37 1,03 3,2
1970-1987 17 0,60 2,3

Analog zur Darstellung der Brachen nimmt das Brachflachenausmalf? und die Brach-
flachenanzahl in den spateren und kiirzeren Zeitraumen zu, wobei jedoch ab 1970
ein ricklaufiger Trend bemerkbar ist, da weniger Zwischenbrachen angefallen
sind. Auch bei den Zwischenbrachen ist der spateste Zeitraum am relevantesten,
da dieser am ehesten den kiinftigen Anfall an Zwischenbrachen widerspiegelt.

Steyr

Im folgenden werden samtliche 31 industriell/gewerbliche Brachflachen, die in
Steyr erhoben wurden (ohne Erdgeschol3/Obergeschol3-Kategorien), nach ihrem
Jahr des Brachfallens gegliedert.

Hinsichtlich der Eintragung ,unbekannt‘ anstelle einer Jahreszahl wird auf die Be-
schreibung von Gries verwiesen. Die Eintragung ,keine Angabe“ bedeutet, dass
der am Standort befindliche Betrieb zum Zeitpunkt der Altstandorterhebung (2000)
bereits nicht mehr existent war, ein Zeitpunkt der BetriebsschlieRung jedoch nicht
ermittelt werden konnte. Damit ist auch die Ermittlung des Zeitpunktes, zu dem die
Brachflache angefallen ist, nicht mdglich.
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Tab. 15: Uberblick des Anfalls an industriellen/gewerblichen Brachflachen in Steyr

Jahr Summe Flache in m2 Summe Flache in m2 Anzahl
Grundstiicksflache Abgrenzung
Brachflache

keine Angabe 2.000 2.000 1
unbekannt 8.000 8.000 1
1899 1.300 1.300 1
1937 4.000 743 1
1945 520 520 1
1962 1.000 1.000 1
1972 1.700 868 1
1976 3.800 3.800 1
1979 12.000 12.000 1
1982 12.000 8.122 1
1988 12.000 12.000 1
1992 5.420 5.102 3
1995 330 330 1
1997 250 250 1
1998 13.000 7.510 1
1999 9.900 9.900 2
nach 2000 116.420 112.355 12

203.640 185.800 31

Aus der Darstellung wird ersichtlich, dass flachenmafig bedeutende Brachflachen
in den Jahren 1979, 1988 und nach 2000 brachgefallen sind. Auffallend ist, dass
es sich in samtlichen Jahren, in denen Brachflachen angefallen sind, zumeist nur
um eine einzige Brachflache handelt.

Die Brachflachen werden unter Berticksichtigung der oben dargestellten Aufgliede-
rung zu Zeitraumen zusammengefasst.

Tab. 16: Jahrlicher Anfall an industriellen/gewerblichen Brachflachen in Steyr

Zeitraum Jahre jahrlicher Anfall in ha @ Anzahl
1899-2003 104 0,17 0,3
1945-2003 58 0,30 0,5
1962-2003 41 0,42 0,6
1982-2003 21 0,74 1,0
1992-2003 11 1,23 1,8
1998-2003 5 2,60 3,0

Analog zu Gries ergeben sich bei den kirzeren und spéateren ZeitrAumen hohere
jahrliche Brachflachenausmal3e und Brachflachenanzahlen. Von Relevanz sind vor
allem die Werte des Zeitraumes 1998-2003.

Die folgende Tabelle zeigt zusammengefasst fur einzelne ZeitrAume den Anfall an
Zwischenbrachen und deren Ausmal3. Obwohl der Zeitraum nur bis zum Jahr 1981
reicht, sind samtliche Zwischenbrachen bis zum Jahr der Altstandorterhebung
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(2000) berucksichtigt. Das Jahr 1981 bedeutet nur, dass zu diesem Zeitpunkt der
(chronologisch letzte) Betrieb geschlossen wurde, sein Standort brachgefallen ist
und der Standort bis zum Jahr 2000 wieder genutzt wurde.

Tab. 17: Jahrlicher Anfall an industriellen/gewerblichen Zwischenbrachen in Steyr

Zeitraum Jahre jéhrlicher Anfall in ha @ Anzahl
1915-1981 66 0,12 0,2
1925-1981 56 0,14 0,3
1945-1981 36 0,21 0,3
1955-1981 26 0,29 0.4
1963-1981 18 0,37 0,4
1971-1981 10 0,58 0,4

Analog zur Darstellung in Gries nimmt das Brachflachenausmaf3 und die Brachfla-
chenanzahl in den spateren Zeitraumen zu. Von Relevanz sind vor allem die Werte
des Zeitraumes 1971 bis 1981.

3.2.2 Ergebnisse

In Steyr fiel im Zeitraum 1998 bis 2003 jahrlich durchschnittlich eine Flache von
rund 2,6 ha brach. In Erganzung dazu fiel im letzten Zeitraum (1971 bis 1981) jahr-
lich ein Flache von rund 0,6 ha brach, die jedoch noch vor den Altstandorterhe-
bungen 2000 wieder einer Nutzung zugefiihrt werden konnte. In Summe ergibt
sich daher ein durchschnittliches Flachenausmafd von 3,2 ha, das jahrlich aufgrund
Un oder Unternutzung fuir neue Nutzungen zur Verfligung steht.

In Gries fiel im letzten Zeitraum jahrlich durchschnittlich eine Flache von rund
0,8 ha brach. In Erganzung dazu konnten wiedergenutzte Brachflachen im Aus-
malf3 von 0,6 ha jahrlich festgestellt werden. Dies entspricht in Summe einer durch-
schnittlichen jahrlich zur Verfiigung stehenden Flache von rund 1,4 ha.

Tab. 18: Durchschnittlicher jahrlicher Anfall an Brachflachen in den Modellgebieten

Steyr Gries

durchschnittlicher jahrlicher Anfall ~ Anzahl Flache in ha Anzahl Flache in ha
an ...

Brachflache 3,0 2,60 3,0 0,78
Zwischenbrache 0,4 0,58 2,3 0,60
Brachflache Insgesamt 3,4 3,17 5,3 1,38

Fur die beiden Modellgebiete Gries und Steyr wird angenommen, dass die ermit-
telten Werte des jahrlichen Brachflachenanfalls auch die GréRenordnung des
kiinftigen jahrlichen Anfalls von Brachflachen widerspiegeln.

Die Beobachtung der einzelnen Zeitrdume deutet zwar einerseits auf eine steigende
Tendenz des Brachflachenanfalls hin, andererseits muss jedoch angenommen wer-
den, dass strukturelle und politische Gegenmaf3nahmen sicherlich einen gegenlau-
figen Trend einzuleiten versuchen, wodurch kinftig in etwa das oben ermittelte
Flachenausmafd aufgrund brachgefallener industrieller/gewerblicher Flachen zur
Verfligung stehen wird.
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3.3  Ermittlung des mittelfristigen Flachenbedarfes

3.3.1 Methodik und Grundlagen

Bei der Ermittlung des mittelfristigen Flachenbedarfs fiir betriebliche Nutzungen
und Wohnnutzungen wird der Bedarf an Wohnungen und Arbeitsplatzen sowie die
fur Wohnen und Wirtschaft benétigten Griin- und Verkehrsflachen beriicksichtigt.

Der Flachenbedarf fiir das Wohnen und die Wirtschaft wurde nach ,OROK: Sied-
lungsentwicklung in Osterreich, Band Il: Szenarien 1991-2011* abgeschatzt.

Flachenbedarf fir das Wohnen bis 2011

Die Entwicklung der Wohnungen ist wesentlich von der Entwicklung der Haushalte
abhangig. Bei der Haushaltsprognose wurden folgende Trends berlicksichtigt:

e Anderungen im Haushaltsbildungsverhalten: Verkleinerung der Haushalte und
Zunahme der Singlehaushalte (Haushaltssplitting)

® Berucksichtigung der Wohnungsversorgung auslandischer Haushalte: Gemein-
schaftsunterkiinfte

® Verzogerung der Jungfamiliengriindung: in den 70er Jahren erfolgte eine Abnabe-
lung vom Elternhaus zu einem deutlich friiheren Zeitpunkt

® Bei der Abschatzung der bendtigten Wohnungen wurden, abgesehen von den
prognostizierten Haushalten, noch folgende Parameter beriicksichtigt:

® Bericksichtigung der Leerwohnungsreserve (Mindestbestand an leer stehenden
Wohnungen, der fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes bendétigt wird)

® Entwicklungsdynamik in Wien und Niederodsterreich durch Zuwanderungswellen
aus dem Osten

® Raumliche Unterschiede im Zuwachs an Zweitwohnungen (vorwiegend in Tou-
rismusgebieten)

® Berucksichtigung von Ersatzwohnungen (Wohnungsverluste durch Abbruch
oder Zusammenlegungen)

In der nachfolgenden Tabelle sind die Eingangsdaten angefihrt, die auf Bezirks-
ebene bzw. Gemeindeebene zur Prognose des Flachenbedarfs fiir Wohnen vorlie-
gen und die Zwischenschritte, die zur Berechnung der Werte auf Gemeindeebene
fuhren:

27



28

Industriebrachen in Osterreich — Bestandsaufnahme in den Modellgebieten

Tab. 19: Flachenbedarf fir Wohnen

WOHNEN
Daten auf Bezirksebene Daten auf Gemeindeebene Eigene Berechnungen
jahrlich erforderliches Neu-  Anzahl der Wohnungen Anderungsfaktor der Wohnun-
bauvolumen 1991-2011 1991 (Gesamt) gen in den Gemeinden bis zum
(in WE) Jahr 2011 unter Bertcksichti-

gung des erforderlichen Neu-
bauvolumens des Bezirks und
der vorhandenen Wohnungen
1991 im Bezirk

durchschnittliche Grund- prognostizierte zusatzliche WE

stuicksflache je WE 1991-2011 je Gemeinde;
prognostizierte jahrliche zu-
satzliche WE je Gemeinde

Flachenersparnis gegen- jahrlicher Flachenbedarf fiir
Uiber dem Szenario TREND Wohnungen (ohne Flachen-
in % ersparnis)

jahrlicher Flachenbedarf fur
Wohnungen (inkl. Flachen-

ersparnis)

WE Wohneinheit

Quelle: OROK: Siedlungsentwicklung in Osterreich, Band II: Szenarien 1991-2011; eigene
Berechnungen

Der Flachenbedarf fur Wohnen ergibt sich aus dem prognostizierten Zuwachs an
Wohnungen und der je Wohneinheit bendtigten durchschnittlichen Grundstiicksfla-
che.

Es wird davon ausgegangen, dass das bestehende Steuerungsinstrumentarium in
den Bereichen Raumordnung, Wohnungs- und Bodenpolitik verstarkt genutzt, bes-
ser koordiniert und um Steuerungsmal3nahmen erweitert wird. Erganzend dazu
werden Zweitwohnsitzregelungen in den Landern Kérnten, Salzburg, Tirol und Vor-
arlberg und damit eine Reduktion des Wohnungszuwachses berucksichtigt.

Flachenbedarf fur die Wirtschaft bis 2011

Die Entwicklung des Flachenbedarfs fir die Wirtschaft ist wesentlich von der Ent-
wicklung der Arbeitsplatze und dem Flachenverbrauch je Arbeitsplatz abhéangig.
Bei der Arbeitsplatzentwicklung wurden folgende Trends bertcksichtigt:

e starkerer Zuwachs an Arbeitsstatten von 2001 bis 2011 aufgrund des EU-
Beitritts Osterreich

® hohere Arbeitsplatzdynamik in Westdsterreich
@ regional unterschiedliche Entwicklungsdynamik

e Regionen mit steigenden Skalenertragen in intensiven Tourismusregionen
(West- und Sudosterreich), Industrie-Zentralrdaumen (Landeshauptstadte und
Umland), industriell-touristisch gemischten Intensivregionen (West- und Sud-
Osterreich) und im Agglomerationsraum Wien.

e Regionen mit komparativen Standortnachteilen in Schwerindustriegebieten
(Steiermark, Raum Braunau) und landlichen Problemgebieten (nérdliche
Staatsgrenze vom Miuhl-, Wald- und Weinviertel bis zum sudost- und sitidstei-
rischen Grenzgebiet).



Industriebrachen in Osterreich — Bestandsaufnahme in den Modellgebieten

e Regionen ohne spezifische Wettbewerbsvorteile in Ubergangsregionen (Ge-
biete in Ost-, Sud- und Oberdsterreich zwischen Schwerindustriegebieten und
landlichen Problemgebieten bzw. in raumlicher Nahe zu Regionen mit gtinsti-
gem Entwicklungspotenzial).

Bei der Entwicklung des Flachenverbrauchs je Arbeitsplatz wurden folgende
Trends berlcksichtigt:

e Strukturwandel zu héheren Dienstleistungsanteilen fiihrt zu einem geringeren
Flachenverbrauch je Arbeitsplatz

@ regionale Unterschiede im Flachenverbrauch je Arbeitsplatz (64 m2 in Wien,
190m2 im Burgenland)

e der Flachenbedarf fir die Wirtschaft enthalt folgende Aggregate:
e Industrie und produzierendes Gewerbe
e Bauwesen
e Dienstleistungen (Handel, Beherbergungs- und Gaststattenwesen, Verkehr,
Nachrichtentbermittlung, 6ffentliche und sonstige Dienstleistungen).

In der nachfolgenden Tabelle sind die Eingangsdaten angefuhrt, die auf Bezirks-
ebene bzw. Gemeindeebene zur Prognose des Flachenbedarfs fur die Wirtschaft
vorliegen sowie die Zwischenschritte, die zur Berechnung der Werte auf Gemein-
deebene fiihren:

Tab. 20: Flachenbedarf fur Wirtschaft

WIRTSCHAFT

Daten auf Bezirksebene Daten auf Gemeindeebene Eigene Berechnungen

jahrlich erforderlicher Fla- Anzahl der Beschaftigten Anderungsfaktor der Arbeits-

chenbedarf 1991 (Gesamt) platze in den Gemeinden bis
2011 unter Berucksichtigung
des erforderlichen Flachenbe-
darfs des Bezirks und der An-
zahl der Beschaftigten 1991 im

Bezirk
durchschnittliche Grund- prognostizierte zusatzliche Ar-
stucksflache je Arbeitsplatz beitsplatze 1991-2011,

prognostizierte jahrliche zu-
satzliche Arbeitsplatze

jahrlicher Flachenbedarf fur
Wirtschaft

Quelle: OROK: Siedlungsentwicklung in Osterreich, Band Il: Szenarien 1991-2011; eigene
Berechnungen

Der Flachenbedarf fur die Wirtschaft ergibt sich aus dem prognostizierten Zuwachs
an Arbeitsplatzen und der je Arbeitsplatz benétigten Grundstiicksflache.

Flachenbedarf fir Grinflachen bis 2011

Der Flachenbedarf fur Grinflachen wurde anhand der Richtwerte in den ,IFOER
MATERIALIEN 2003* des Institutes fiir Ortliche Raumplanung der TU-WIEN abge-
schatzt.
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Es wird davon ausgegangen, dass kunftig lediglich Grunflachen aufgrund zuséatzli-
cher Wohneinheiten erforderlich sind. Diese werden mit rund 54 m2 je Wohneinheit
abgeschétzt.

Diese enthalten folgende Kategorien von Griunflachen:

e Kinderspielplatze (1,5 m?)

@ Vereinssportflichen (6 m?)

® Freibader (1,5 m2)

e Kleingérten (12 m?)

e Offentliche Parkanlagen (12 m?)

e Allgemeine o6ffentliche FreirAume (12 m2)

® Friedhofe (9 m?)

Der Flachenbedarf fiir Griin- und Freiflachen ergibt sich aus dem prognostizierten

Zuwachs an Wohneinheiten und dem durchschnittlichen Grunflachenrichtwert je
Wohneinheit.

Flachenbedarf fur Verkehrsflachen bis 2011

Der Flachenbedarf fur Verkehrsflachen wurde anhand der Richtwerte in den
JIFOER MATERIALIEN 2003 des Institutes fiir Ortliche Raumplanung der TU-WIEN
abgeschatzt.

Es wird davon ausgegangen, dass lediglich offentliche Verkehrsflachen aufgrund
zusatzlicher Wohneinheiten und Wirtschaftsbetriebe erforderlich sind:
e Verkehrsflachen aufgrund zusétzlicher Wohneinheiten:
Es werden 30 m2 Verkehrsflache fur ErschlieBung und ruhenden Verkehr je
Wohneinheit angenommen.
e Verkehrsflachen aufgrund zusétzlicher Wirtschaftsbetriebe:

Es werden 10 % des Flachenbedarfs fur die Wirtschaft als Flachen fiir Erschlie-
Bung und ruhenden Verkehr angenommen

Die Summe des wohnungs- und betriebsbezogenen Flachenbedarfs fur Verkehrs-
flachen ergibt den gesamten Flachenbedarf fir ErschlieBung und ruhenden Ver-
kehr.

3.3.2 Ergebnisse

Die Ermittlung des Flachenneubedarfs erfolgt grundséatzlich auf kommunaler Ebene,
d. h. fur Steyr und Graz. Fur Gries — als Katastralgemeinde von Graz — wird im An-
schluss an die Berechnung eine Aufgliederung des Grazer Flachenneubedarfs
nach dem Wohnbevdlkerungsschliussel vorgenommen.
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Tab. 21: Ubersicht der wesentlichen Grundlagen fiir die Ermittlung des jahrlichen
Flachenbedarfs

Gemeinde Steyr Graz
Wohnungen 1991 Gesamt 17.484 115.720
jahrliches WE Neubauvolumen 91-2011 (im Bezirk) 131 1095
durchschnittliche Grundstiicksflache je WE in m?2 247 206

E Anderungsfaktor der Wohnungen 91 0,150 0,189

§ zusétzliche WE 1991-11 2.620 21.900
jahrlicher Flachenbedarf fir Wohnen (in ha) 3,24 22,56
Flachenersparnis in % -11 -14
jahrlicher Flachenbedarf fiir Wohnen (in ha) 2,74 18,21
Beschaftigte 1991 (Gesamt) 24.051 134.022

& Flachenbedarf in ha 1991-2011 (im Bezirk) 26 170

5 durchschn. Grundstucksflache je Arbeitsplatz (m?) 119 89

_*2 Anderungsfaktor der Arbeitsplatze 91 0,091 0,143

= zuséatzliche Arbeitspléatze 1991-2011 2.185 19.101
jahrlicher Flachenbedarf fur die Wirtschaft (in ha) 1,30 8,50

= Verkehrsflachen fir Betriebe (in ha) 0,13 0,85

% Verkehrsflachen fir Wohnen (in ha) 0,39 3,29

> jahrlicher Flachenbedarf fur Verkehr (in ha) 0,52 4,14

- Jahrlicher Flachenbedarf fur Grunflachen (in ha) 0,71 5,91

g Summe des jahrlichen Flachenbedarfs fiir Wohnen, 5,27 36,76

Wirtschaft und Verkehr (in ha)

WE Wohneinheit

Steyr

In Steyr ergibt sich ein kinftiger jahrlicher Flachenbedarf fir Wohnen von ca.3,2 ha
unter Bertcksichtigung eines erforderlichen Neubauvolumens von 131 zusatzli-
chen Wohnungen pro Jahr. Aufgrund der bestehenden raumordnerischen Zielvor-
stellungen zur Minimierung des Flachenverbrauchs wird ein reduzierter Flachen-
verbrauch von ca. 2,7 ha fir Wohnbauzwecke angenommen.

Der Flachenbedarf fur die Wirtschaft basiert auf der Annahme zuséatzlicher 2.184
Arbeitsplatze bis zum Jahr 2011 sowie einer durchschnittlichen Grundstiicksflache
von 119 m? je Arbeitsplatz und betragt ca. 1,3 ha pro Jahr.

Werden beim Flachenbedarf auRerdem die fiir das Wohngebiet bzw. Betriebsge-
biet bendtigten Griin- und Verkehrsflachen (0,7 ha, 0,5 ha) beriicksichtigt, ergibt
sich ein gesamter Flachenbedarf von ca. 5,3 ha fur Steyr.

Fur Graz wurde in analoger Weise und unter Bertcksichtigung der nachfolgenden
Parameter ein Flachenbedarf von jahrlich rund 37 ha ermittelt.
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Gries

Fur die Ermittlung des Flachenbedarfs der Katastralgemeinde Gries wird ange-
nommen, dass der Flachenbedarf von Gries zu jenem von Graz im selben Verhalt-
nis steht, wie die Wohnbevolkerung von Gries zu jener von Graz. Dies ist ein verein-
fachter Ansatz zur Schatzung des Flachenbedarfs einer Katastralgemeinde, der
aufgrund fehlender Datengrundlagen auf Katastralgemeindeebene gewéhlt wurde.
Die Berechnung ergibt fur die Katastralgemeinde Gries einen jahrlichen Flachen-
bedarf von ca. 3,67 ha pro Jahr.

3.4 Gegenuberstellung des jahrlichen Brachflachenanfalls
und Flachenbedarfs

Nach Ermittlung des jahrlichen Brachflachenanfalls und des jahrlichen Flachenbe-
darfs in den Modellgebieten werden diese beiden Werte einander gegeniuberge-
stellt und ein theoretischer Deckungsbeitrag ermittelt.

Tab. 22: Gegenuberstellung des jahrlichen Anfalls an Brachflache und des jahrlichen
Flachenbedarfs in den Modellgebieten

Steyr Gries
Anzahl  FlachenausmaR  Anzahl  Flachenausmalfl
Jahrliche Brachflache 3,4 3,2 ha 5,3 1,4 ha
Jahrlicher Flachenbedarf 5,3 ha 3,7 ha
Deckungsbeitrag 60,2 % 37,6 %

Die Gegeniberstellung zeigt fir Steyr einen jahrlichen Brachflachenzuwachs von
ca. 3,2 ha und einen jahrlichen Flachenbedarf im Ausmal von ca. 5,3 ha. Der
Deckungsbeitrag betragt rd. 60 % und bedeutet, dass theoretisch mehr als die Halfte
des jahrlichen Flachenbedarfs durch die Nutzung von Brachflaichen gedeckt werden
kann.

In Gries stehen ca. 1,4 ha jahrlich anfallende Brachflache einem Flachenbedarf von
ca. 3,7 ha gegeniber. Der Deckungsbeitrag liegt mit rd. 38 % weit unter jenem von
Steyr; nur etwas mehr als ein Drittel des Flachenbedarfs kann durch Brachflachen
gedeckt werden.

Auf die Rahmenbedingungen der Wiedernutzung, die eventuell dazu fihren kénn-
ten, dass nicht der gesamte Brachflachenanteil, sondern nur Teile davon tatsach-
lich wiedernutzbar sind, wird im Kapitel ,Rahmenbedingungen® naher eingegan-
gen. Dabei werden die 6konomischen, 6kologischen, sozialpsychologischen Rah-
menbedingungen berticksichtigt.
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4 FRAGEBOGENAUSWERTUNG IN
MUSTERGEMEINDEN

Bereits bei der Konzeption des Bearbeitungsansatzes und spater im Rahmen der
Bearbeitung und Auswertung der beiden Modellgebiete wurde ersichtlich, dass allei-
ne anhand der Ergebnisse aus Gries und Steyr keine zufrieden stellende
Osterreichweite Typisierung und Bilanzierung der Brachflachensituation erzielt
werden kann.

In Steyr leben beinahe doppelt so viele Einwohner wie in Gries auf einer mehr als
viermal so gro3en Flache. In Steyr befinden sich jedoch nur halb so viele Brachfla-
che, die aber eine anndhernd gleich grof3e Flache wie jene in Gries umfassen.
Daraus ist ersichtlich, dass eine direkte Korrelation alleine auf Grundlage der bei-
den Modellgebiete keine sinnvollen dsterreichweiten Ergebnisse erzielen wirde.

Deshalb wurde das Untersuchungsgebiet aufgrund der Ergebnisse der Brachfla-
chenerhebung der Modellgebiete auf Klein- und Mittelstadte erweitert, welche als
sogenannte Mustergemeinden einer weiteren Analyse unterzogen wurden.

4.1 Methodik und Grundlagen

In Erganzung der Datengrundlage aus den Modellgebieten wurden Mustergemein-
den zur weiteren Informationsgewinnung ausgewabhilt. In erster Linie wurden Stan-
dardgemeinden mit Einwohnerzahlen zwischen 1.500 und 50.000 untersucht. Da-
mit sollten Gemeindetypen erfasst werden, in denen sowohl hinsichtlich der Bran-
chenstruktur, dem Brachflachenbestand als auch hinsichtlich der potenziellen Wie-
dernutzungsdynamik und Wiedernutzungsart andere Gegebenheiten bestehen als
in den beiden Stadten Graz und Steyr.

Auswahl von ,Mustergemeinden“

Folgende Gemeinden mit unterschiedlicher Grof3e und strukturellen Gegebenhei-
ten wurden um entsprechende Angaben zu vorhandenen Brachen gebeten:

® Deutsch Wagram/Gemeindeverwaltung
Golling an der Erlauf/Gemeindeverwaltung
Grol3 Gerungs/Stadtverwaltung
Guntramsdorf/Gemeindeverwaltung

Brunn am Gebirge/Gemeindeverwaltung
Maria Enzersdorf/Gemeindeverwaltung
Wiener Neudorf/Gemeindeverwaltung
Modling/Stadtverwaltung
Vosendorf/Stadtverwaltung

Krems an der Donau/Stadtverwaltung
Spital am Pyhrn/Stadtverwaltung und Grundeigentimer
St. Polten/Stadtverwaltung

Ybbs an der Donau/Stadtverwaltung
Horn/Stadtverwaltung
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® Gerasdorf bei Wien/Gemeindeverwaltung

® Wien/Stadtplanung

Von den ausgewahlten Stadten/Gemeinden, den so genannten Mustergemeinden,
wurden anhand eines Fragebogens folgende Angaben — die im wesentlichen das

Spektrum an Informationen, das zu den einzelnen Brachflachen in den Modellge-
bieten vorlag — erbeten:

® Angaben zum Standort
e Grolie der Brache
e Anteil der Bebauung bezogen auf die Grundflache
e Art der eventuell bestehenden Bebauung (Gebaudeart, Alter, Qualitat)
® Angaben zum Standortpotenzial
e Aktuelle Widmung der Brache
e Benachbarte Widmung und Nutzung
e Generelle Lage (zentral, peripher)
e Bestehende oder kiinftige ErschlieRung der Brache
e Bestehende Umwidmungsuberlegungen
e Aktuelle Umnutzungsuberlegungen (Art, Umfang und Tragerschaft offentlich
oder privat)
e Planungsstadium bei Umnutzung (Zeitplan)
® Betriebsbezogene Daten
e Ehemalige Branche und Betriebsart
e Bezeichnung der Stellung des ehemaligen Betriebes (Hauptbetrieb oder Filiale;
verbliebene Zentrale an anderer Stelle)
e Zeitpunkt der Betriebsstilllegung
e Grund der Stillegung (Betriebsauflésung, Verlagerung zum Zwecke der Ver-
gréRerung oder Produktionsumstellung)

e Einstufung der Flache als Altstandort, Verdachtsflache oder Altlast (falls be-
kannt)

Bei Vorlage dieser Angaben von den Gemeinden wurde eine ergénzende Stand-
ortbesichtigung durchgefihrt.

Grundlage fur die weiteren Auswertungen und die Typisierung von Gemeinden
(nach GroRenklassen), Brachen und Branchen waren damit nahezu analoge In-
formationen wie zu den Industriebrachen in den beiden Modellgebieten. Anhand
dieser Angaben konnte die Modellbildung fir die dsterreichweite Bilanzierung kon-
kretisiert werden.

4.2 Ergebnisse

Von den an die 16 Gemeinden ausgesandten Fragebdgen wurden 9 beantwortet
und retourniert. Da die Anonymitat der Mustergemeinden gewabhrt bleiben sollte,
werden die relevanten 9 Mustergemeinden, von denen Informationen zur Brachfla-
chensituation vorliegen, durchnumeriert (a—i).
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Tab. 23: Typisierung der Mustergemeinden nach den Raumtypen

tenanzahl 91 10.000 10.000 10.000

industriell/ > 500 50-100 50-100 20-50 5-20 5-20 5-20
gewerbliche

Betriebs-

schlieBungen

81-91

gewerbliche
Entwicklung
81-91

Typisierung Mustergemeinden
a b © d e f g h
Gemeinde- 1,5 Mio. 10.000- 10.000- 2.500- 2.500- 2.500- 2.500- unter
groRke 45.000 45.000 10.000 10.000 10.000 10.000 2.500
Bebauungs- dicht dicht locker  sehr sehr locker  sehr sehr
struktur locker  locker locker  locker
Haushalts- maRig maRig dyna- maRig maRig  dyna- maRig  durch-
und Arbeits- misch misch schnitt-
platzentwick- lich
lung
Regionstyp ~ Wien Nicht-  GroB-  Gro-  Nicht-  Gro3-  Entwick- Frem-
Pro- stadt- stadt- Pro- stadt- lungs- denver-
blem- Umge- Umge- blem- Umge- schwa- kehrs-
gebiet  bung bung gebiet  bung ches region
ohne FV ohne FV Problem-
gebiet

Arbeitsstéat-  Uber 1.000- 1.000- 100-500 100-500 100-500 100-500 20-100

5-20

Industriell/ negativ negativ negativ negativ negativ positiv  negativ negativ

unter
2.500

sehr
locker

maRig

Nicht-
Pro-
blem-
gebiet
ohne FV

20-100

<5

negativ

FV ... Fremdenverkehr

Nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick tiber die Auswertung der Fragebdgen

betreffend die Brachflachensituation in den Mustergemeinden.

Tab. 24: Brachflachensituation in den Mustergemeinden

Mustergemeinden

a b G d e f g h i
Anzahl an 125 8 0 2 1 1 1 1 1
Brachflachen
Brachflache 300,9 10,19 0 474 036 10,61 0,8 0,67 10,73
in ha
@ Brach- 2,41 1,27 - 2,37 0,36 10,61 0,8 0,67 10,73
flachengroRe
in ha
Widmung der divers Kern-, - Betriebs- - Betriebs- Betriebs-, Betriebs-, Betriebs-,
Flache Betriebs-, gebiet gebiet Industrieg Industrie- Industrie-
Wohn-, Agrar- ebiet gebiet gebiet
gebiet, Spiel-,
Sportflache

Die beiden dicht verbauten, gréReren Mustergemeinden weisen eine héhere An-
zahl an Brachflachen auf. Im Unterschied zur Anzahl ist das Brachflachenausmalf3
(Brachflache in ha) unabhangig von der Grol3e der Gemeinde: Eine kleinere Ge-
meinde (unter 2.500 Einwohner) kann — wenn eine grol3ere industrielle/gewerb-
liche Brache vorhanden ist — Gber ein ahnliches Ausmal3 an Brachflache verfligen
wie eine Mittelstadt. Ebenso unterschiedlich sind die Aussagen Uber die durch-
schnittliche Brachflachengrof3e: die Angaben reichen von 3.600 m2 bis tiber 10 ha.
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Die Brachflachen sind vorwiegend als Bauland Betriebsgebiet bzw. Bauland Indu-
striegebiet gewidmet. Aus den Beschreibungen der Brachflachen geht hervor, dass
sich auf den Grundstiicken teilweise Bauten befinden, die renovierungsbedurftig
bzw. abbruchreif sind. Teilweise wurden diese ehemaligen Bauten bereits abgetra-
gen und entsorgt.

Fast die Halfte der Brachflachen befindet sich in einer eher zentralen Lage. Die Ub-
rigen sind zwar peripher gelegen, zumeist jedoch an einer wichtigen Verkehrsach-
se mit guter Erreichbarkeit.

Die Frage, ob eine Einstufung der Brachflachen als Altstandort, Verdachtsflache
oder Altlast bekannt ist, wurde von den Gemeinden zumeist aufgrund fehlender In-
formationen nicht behandelt. In einigen Féllen wurde angefihrt, dass keine Einstu-
fung bekannt sei.

Im folgenden werden die Ergebnisse der Mustergemeinden den Eintragungen der
Altstandorterhebung gegeniibergestellt:

Tab. 25: Mustergemeinden: Vergleich der Eintragungen der Altstandorterhebung mit den
Ergebnissen der Fragebdgen

Mustergemeinden

a' b c d e f g h i
Altstandorterhebungsgebiet? ja nein ja nein nein ja nein ja nein
Altstandorte geman
Altstandorterhebung
Anzahl an Altstandorten 14511 1 69 1 5 11 kE. 15 k.E.
Altstandortflache in ha 4,06 - - - - - - 7,90
Brachflache gemaf
Altstandorterhebung
Anzahl an Brachflachen 2 - 0 - - 0 - 0 k.E.
Brachflache in ha 0,06 - - - - - - - -
Brachflache gemaf
Fragebogen
Anzahl an Brachflachen 125 8 0 2 1 1 1 1 1
Brachflache in ha 3009 1019 O 474 036 1061 08 067 10,73

I:I Mustergemeinde wurde auch in der Altstandorterhebung erfasst

! Die Daten des Mustergebietes a sind aufgrund nur teilweise vorhandener Flachenangaben nicht

vergleichbar.
2 Definition des Altstandorterhebungsgebietes geméaR Kapitel ,Indikatoren.

k.E. ... bis dato keine Altstandorterhebung durchgefiihrt

Anhand der vorliegenden Daten zeigt sich, dass bei der Fragebogenaktion durch-
schnittlich mehr Brachflachen angegeben wurden als in der Altlastenerhebung er-
fasst wurden.



Industriebrachen in Osterreich — Hochrechnung auf Gesamtdsterreich

5 HOCHRECHNUNG AUF GESAMTOSTERREICH

5.1 Raumtypen

Um eine Umlegung der regionalen Daten (der Modellgebiete und Mustergemein-
den) auf Gesamtosterreich durchfihren zu kénnen, ist eine raumliche Analyse und
Gliederung des Bundesgebietes erforderlich.

Zu diesem Zwecke wurden Raumtypen unter Berlicksichtigung diversester Kriteri-
en definiert und samtliche Gemeinden des Bundesgebietes in die entwickelten
Raumtypen gegliedert und, basierend auf der raumlichen Ebene der Gemeinden,
grafisch dargestellt.

In der folgenden Tabellen sind die einzelnen Raumtypen mit einer Kurzbeschrei-
bung ihres Kriteriums und der raumlichen Ebene ihrer Grundlagendaten im Uber-
blick dargestellt:

Tab. 26: Uberblick der Raumtypen und ihrer Kriterien

Bezeichnung des Raumtyps Darlegung des Kriteriums relativ/ raumliche
absolut Ebene

GemeindegréRe Einwohnerzahlen 2001 abs. Gemeinde

Regionstyp Struktur (GroRstadt, Umland, Fremdenverkehrsgebiet, - Gemeinde
Industriegebiet)

Bebauungsstruktur Dichte der Bebauung (Siedlungsstruktur) - Pol. Bezirk

Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung Haushaltsentwicklung, Arbeitsstattenentwicklung - Pol. Bezirk

Arbeitsstattenanzahl nicht land- und forstwirtschaftliche Arbeitsstatten 1991 abs. Gemeinde

Industrielle Pragung Anteil industrieller/gewerblicher Arbeitsstatten an den gesam-  rel. Gemeinde
ten nicht land- und forstwirtschaftlichen Arbeitsstatten 1991

Anzahl an Industriebauten in der Werkstéattengebaude, Fabrikgebdude und Lagerhallen 1991 abs. Gemeinde

Gemeinde

Anteil landwirtschaftlicher Gebaude am  Wohngebaude mit Sitz eines landwirtschaftlichen Betriebes abs. Gemeinde

Gebaudebestand 1991

BetriebsschlieRungen negative Differenz der industriellen/gewerblichen Arbeitsstat-  abs. Gemeinde
ten nach 3-stelligen Wirtschaftsgruppen (1981 — 1991)

Industrielle/ gewerbliche Entwicklung Differenz der industriellen/gewerblichen Arbeitsstatten 1981 —  abs. Gemeinde
1991

Wirtschaftliche Entwicklung Differenz der nicht land- und forstwirtschaftlichen abs. Gemeinde
Arbeitsstatten 1981 — 1991

Bevoélkerungsentwicklung Bevolkerungsentwicklung 1991 - 2001 abs. Gemeinde

Entwicklungspotenzial Industriell/gewerblich Arbeitsstatten 1981 — 1991, Nicht land-  abs. Gemeinde

und forstwirtschaftliche Arbeitsstatten 1981 — 1991,
Bevolkerungsentwicklung 1991 - 2001

Im folgenden werden fir die einzelnen Raumtypen die Kriterien naher erlautert, die
Gliederungen der Kategorien dargelegt und die raumliche Einteilung des Bundes-
gebietes auf Gemeindeebene grafisch veranschaulicht.
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Gemeindegrolile

Eine grundsatzliche Gliederung der Gemeinden Osterreichs erfolgt nach der Ge-
meindegrofRe, wobei die Einwohnerzahlen 2001 malgebliches Kriterium waren.
Der Gemeindetyp gliedert die Gemeinden nach Doérfern, Klein-, Mittel- und Grol3-
stadten. Die Abgrenzungen erfolgten insbesondere bei den Grof3stddten in Hin-
blick auf die konkreten Einwohnerzahlen der Stadte. St. Polten sollte jedenfalls in
die Kategorie der Grol3stadte fallen, wodurch die Untergrenze auf 45.000 Einwoh-
ner herabgesetzt wurde. Die Gemeinden wurden in folgende Kategorien geteilt:

I Gemeinden unter 2.500 Einwohner

Il Kleinstadte: Gemeinden bis zu 10.000 Einwohner
[l Mittelstédte: Gemeinden bis zu 45.000 Einwohner
IV Grol3stadte: Gemeinden uber 45.000 Einwohner
V Wien

Abb. 7:  Raumtyp nach Gemeindegroile
nachste Seite
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Regionstyp

Der Regionstyp gliedert die Gemeinden Osterreichs nach strukturellen Unterschei-
dungsmerkmalen wie Grol3stadtagglomerationen, urbanisierte Randzonen, Frem-
denverkehrsgebiete oder Industriegebiete.

Die Ermittlung der Regionstypen erfolgte in Anlehnung an den OROK-Bericht ,Re-
gionale Verteilungswirkungen offentlicher Haushalte®, Schriftenreihe Nr. 97, Wien
1992.

Die Gemeinden wurden folgenden Regionstypen zugeordnet:

® Entwicklungsschwache Problemgebiete (EP), das sind Gebiete

e die aufgrund der Arbeitsmarktbilanz-Prognose 1986 grtRRere Arbeitsmarktpro-
bleme aufweisen,

e flr die bereits Sonderférderungsprogramme zur Behebung regionaler Ent-
wicklungsschwachen erarbeitet wurden,

e deren nicht-landwirtschaftliches Arbeitskraftepotenzial stark im abnehmen ist,
e mit geringer Siedlungsdichte.

e Strukturschwache Problemgebiete (SP, Industriegebiete), das sind Gebiete mit
einer voriibergehenden Anpassungsschwache der Industriestruktur an sich an-
dernde Marktbedingungen.

®  Nicht-Problemgebiete* (MF), das sind Gemeinden auR3erhalb von GroR3stadten
und Grof3stadt-Umgebungsregionen mit wirtschaftlich dominierendem Fremden-
verkehr.

e ,Nicht-Problemgebiete”, (NP) aulRerhalb von Grol3stddten und Grof3stadt-Umge-
bungsregionen ohne wirtschaftlich dominierendem Fremdenverkehr.

® Grof3stadt-Umgebungsregionen (GU) fir die Gruppe der grof3en Landeshaupt-
stadte und fur Wien.

® Grolistadte (G), das sind Gemeinden mit mehr als 45.000 Einwohner.
® Wien (W).

Abb. 8: Regionstyp
nachste Seite
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Bebauungsstruktur

Beim Typ ,Bebauungsstruktur* werden die politischen Bezirke Osterreichs nach ih-
rer Siedlungsstruktur gegliedert:

D .... dichte Bebauung,
L..... lockere Bebauung,
SL .. sehr lockere Bebauung.

Die Zuweisung der Bebauungsstruktur zu den einzelnen politischen Bezirken erfolg-
te in Anlehnung an den OROK-Bericht ,Siedlungsentwicklung in Osterreich, Band
[I, Szenarien 1991-2011", Schriftenreihe Nr. 127, Wien 1996.

Neben den stadtischen Ballungszentren (Landeshauptstadte und Stadte tber 35.000
Einwohner) wurden auch die Bezirke Knittelfeld, Leoben und Bruck an der Mur als
dicht besiedelte Gebiete ausgewiesen.

Abb. 9: Bebauungsstruktur
nachste Seite
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Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung

Der Typ ,Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung“ gliedert die politischen Bezirke
Osterreichs nach ihrer wirtschaftlichen Entwicklung, wobei die Haushaltsentwick-
lung und die Arbeitsstattenentwicklung die beiden wesentlichen Kriterien darstel-
len:

1.. dynamisch,
2.. durchschnittlich,
3.. malig.

Die Zuordnung der politischen Bezirke zu den einzelnen Kategorien erfolgte in An-
lehnung an den OROK-Bericht ,Siedlungsentwicklung in Osterreich, Band Il, Sze-
narien 1991-2011", Schriftenreihe Nr. 127, Wien 1996.

Es ist erkennbar, dass vor allem der westosterreichische Raum mit Tirol, Vorarlberg
und Salzburg eine dynamische Entwicklung aufweist. Darliber hinaus wird auch
die Entwicklung im Raum Linz und Wels, als auch der Suden Wiens und das Gra-
zer Umland als dynamisch eingestuft.

Abb. 10: Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung
nachste Seite
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Arbeitsstattenanzahl

Dieser Raumtyp gliedert die Gemeinden Osterreichs nach der Absolutzahl der
nicht land- und forstwirtschaftlichen Arbeitsstatten unter Beriicksichtigung der Sta-
tistik Austria Daten des Jahres 1991.

Dabei wurden folgende Klassifikationen vorgenommen:
| bis 20 Arbeitsstatten
Il bis 100 Arbeitsstatten

Il bis 500 Arbeitsstatten

IV bis 1.000 Arbeitsstatten

V  bis 10.000 Arbeitsstatten

VI ber 10.000 Arbeitsstatten.

Erwartungsgemaf weisen die stadtischen Zentren die hdchsten Konzentrationen an
Arbeitsstatten auf. Es ist jedoch auch erkennbar, dass in den Bundeslandern Tirol
und Salzburg wesentlich weniger Gemeinden in die erste Kategorie mit nur bis zu
20 Arbeitsstatten fallen als in sonstigen Bundeslandern, insbesondere der Steier-
mark.

Abb. 11: Arbeitsstattenanzahl pro Gemeinde
néchste Seite
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Industrielle Pragung

Die industrielle Pragung gibt Auskunft dariber, welcher Anteil an Arbeitsstatten in
den industriell/gewerblichen Sektor fallt. Die Kategorien wurden wie folgt geglie-
dert:

0 industrieller/gewerblicher Anteil = 0
I weniger als 20 % industrieller/gewerblicher Anteil
Il weniger als 30 % industrieller/gewerblicher Anteil
Il weniger als 40 % industrieller/gewerblicher Anteil
IV weniger als 40 % industrieller/gewerblicher Anteil
V  ber 50 %.

Samtliche stadtische Agglomerationen weisen einen Anteil an industriell/gewerb-
lichen Arbeitsstatten unter 20 % auf, da diese naturgemaf vom tertidren Wirtschafts-
sektor gepragt werden.

Ein Vergleich der industriellen/gewerblichen Pragung mit der Zuordnung der Ge-
meinden zu strukturschwachen Problemgebieten gemald Regionstyp zeigt, dass
viele der ehemaligen Industriegebiete heute eine aullerst geringe indus-
triell/gewerbliche Pragung aufweisen (Bezirk Spittal an der Drau, Neunkirchen).

Weiterhin eine hohe industriell gewerbliche Pragung weisen im obersteiermarki-
schen Raum die Bezirke Mirzzuschlag, Leoben, Knittelfeld, Judenburg und Voits-
berg sowie der oststeirische Bezirk Weiz auf. Von den niederdsterreichischen — als
strukturschwache Problemgebiete eingestuften — Gebieten weisen noch die Bezir-
ke Lilienfeld, Wiener Neustadt, Baden und Gmiind, sowie die beiden isolierten
Gemeinden Opponitz und St. Georgen des Bezirks Amstetten eine hohe industriel-
le/ gewerbliche Préagung auf.

Die industrielle Pragung ist teilweise auch in Gemeinden hoch, die Giber sehr weni-
ge Arbeitsstatten verfiigen. Bei einer Gemeinde mit einem Betrieb, der in die Kate-
gorie Industrie oder Gewerbe féllt, sind 100 % der Arbeitsstatten indus-
triell/gewerblich. Dennoch kann in diesem Fall nicht unbedingt von einer indus-
triell/gewerblichen Pragung der Gemeinde ausgegangen werden. Die landwirt-
schaftliche Pragung — charakterisiert durch den Raumtyp ,Anteil an landwirtschaft-
lichen Gebauden” — ist zu bericksichtigen.

Abb. 12: Industrielle Pragung
nachste Seite
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Anzahl an Industriebauten in der Gemeinde

Die Gebaudedaten der Volkszahlung 1991, die den administrativen Grenzen
Osterreichs (AGIS) zugrunde liegen, geben Auskunft dariiber, wie viele Gebaude
der Kategorie ,Werkstattengebaude, Fabrikgebdude und Lagerhalle* sich in der
Gemeinde befinden.

Es wurde folgende Kategorisierung vorgenommen:
| weniger als 10 Bauten
Il bis zu 40 Bauten

Il bis zu 100 Bauten

IV bis zu 200 Bauten

V  bis zu 5.000 Bauten

VI Uber 5.000 Bauten.

Die Ubersicht der Anzahl an Werkstattengebauden, Fabrikgebauden und Lagerhal-
len in den einzelnen Gemeinden zeigt eine deutlich h6here Anzahl in den Stadten.

Im Vergleich zu den Einwohnerklassen (Raumtyp ,Gemeindegrof3e”) weisen einige
Stadte eine unterdurchschnittliche Anzahl an sogenannten Industriebauten auf,
das sind: Mistelbach und Waidhofen/Ybbs in Niederdsterreich, Bischofshofen und
St. Johann in Salzburg, Eisenstadt im Burgenland sowie Volkermarkt in Karnten.
Ansonsten entspricht die Verteilung der Industriebauten den GemeindegréRen
nach Einwohnerklassen.

Abb. 13: Anzahl an Industriebauten pro Gemeinde
(Werkstattengebaude, Fabrikgebaude und Lagerhalle)
nachste Seite
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Anteil landwirtschaftlicher Gebaude am Gebaudebestand

Eine Gliederung der Gemeinden nach ihrer land- und forstwirtschaftlichen Pragung
wurde anhand der Gebdudedaten vollzogen, die den administrativen Grenzen
Osterreichs (AGIS) zugrunde liegen und aus der Volkszahlung 1991 stammen.

Die Kategorie ,Wohngebaude mit Sitz eines landwirtschaftlichen Betriebes" wurde in
Relation zum gesamten Gebaudebestand in der Gemeinde gesetzt und in folgende
Kategorien gegliedert:

| unter 3 % Gebaudeanteil an landwirtschaftlichen Gebauden
Il bis 10 % Geb&audeanteil an landwirtschaftlichen Gebauden
Il bis 20 % Gebaudeanteil an landwirtschaftlichen Geb&uden
IV bis 30 % Geb&udeanteil an landwirtschaftlichen Geb&uden
V  bis 40 % Geb&udeanteil an landwirtschaftlichen Geb&uden
VI Uber 40 % Gebaudeanteil an landwirtschaftlichen Gebauden.

Es ist ersichtlich, dass vor allem die Gemeinden im sid- und oststeiermarkischen
Raum, im nérdlichen und westlichen Niederésterreich, im nérdlichen und 6stlichen
Obergsterreich sowie am Alpenhauptkamm landlich gepragt sind und eine eventu-
elle hohe industrielle Pragung damit relativiert wird.

Abb. 14: Landwirtschaftliche Pragung
néchste Seite
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BetriebsschlieRungen

Die Gliederung der Gemeinden nach BetriebsschlieBungen erfolgte auf Basis der
Arbeitsstattenzahlung der Statistik Austria fur die Jahre 1981 und 1991. Fur s&mtli-
che Gemeinden Osterreichs wurden die Arbeitsstitten nach dreistelligen Wirt-
schaftsgruppen angefordert, um die Betriebsabnahmen in den einzelnen Branchen
durch Differenz der beiden Jahrgénge ermitteln zu kénnen.

Da fur die gegenstandliche Studie ausschlieRlich industrielle/gewerbliche Betriebs-
schlieBungen von Relevanz sind, wurde unter Beriicksichtigung der industriellen/ge-
werblichen Branchen, wo mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, eine
Ausscheidung aller nicht zu den industriellen/gewerblichen Branchen gehdrigen
Wirtschaftsgruppen vorgenommen.

Fur die raumliche Differenzierung der Gemeinden wurden folgende Kategorien hin-
sichtlich der BetriebsschlielBungen 1981-1991 vorgenommen:

| keine BetriebsschlieRungen
Il weniger als 5 BetriebsschlieRungen
Il Gber 5 BetriebsschlieBungen
IV Uber 20 BetriebsschlieBungen
V  Uber 50 BetriebsschlieRungen
VI Uber 100 BetriebsschlieBungen
VIl Uber 500 BetriebsschlielBungen.

Eine groRe Anzahl an industriellen/gewerblichen BetriebsschlieRungen ist erwar-
tungsgemal in den Stadten festzustellen. Dies entsteht einerseits aufgrund der ho-
heren Konzentration an Betrieben in den Stadten, andererseits aufgrund der be-
vorzugten Verlagerung industriell/ gewerblicher Betriebe an den Stadtrand bzw. in
den Nahbereich leistungsfahiger Verkehrsachsen mit gleichzeitig besseren raumli-
chen Erweiterungsmaoglichkeiten.

Keine BetriebsschlieRungen sind vor allem in jenen Gemeinden festzustellen, die
kaum Arbeitsstatten aufweisen (siehe Abbildung ,Arbeitsstattenanzahl®). Die Kate-
gorie ,keine BetriebsschlieRungen® ist daher nicht von vorneherein als positive
wirtschaftliche Entwicklung zu werten, sondern eher Indiz fur eine landliche Struk-
tur mit vorwiegend land- und forstwirtschaftlichen Arbeitsstatten.

Ein Vergleich mit den im Regionstyp ausgewiesenen strukturschwachen Problem-
gebieten zeigt, dass in diesen Gebieten nunmehr — analog zu den Erkenntnissen
aus der industriell/gewerblichen Pragung — kaum eine gré3ere Anzahl von Betriebs-
schlieBungen stattfindet.

Abb. 15: BetriebsschlieBungen pro Gemeinde
néchste Seite
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Industrielle/gewerbliche Entwicklung

Im Gegensatz zu den industriellen/gewerblichen Betriebsschlielungen zeigt die
industrielle/gewerbliche Entwicklung nicht nur die Betriebsabnahmen, sondern auch
die im selben Zeitraum erfolgten Betriebszunahmen und veranschaulicht somit,
inwiefern BetriebsschlieBungen durch neue Betriebe ausgeglichen werden kénnen.

Definitionsgeman wurde die industriell/gewerbliche Entwicklung in drei Kategorien
gegliedert:

| negative Entwicklung (Betriebsabnahmen tberwiegen)
Il keine Entwicklung (weder Zu- noch Abnahmen)

Il positive Entwicklung (Betriebszunahmen Uberwiegen).

Eine positive industrielle/gewerbliche Entwicklung ist vermehrt in Salzburg, Tirol und
im Sudraum Wiens erkennbar. Samtliche stadtischen Agglomerationen weisen ne-
gative Entwicklungen auf.

Weder Zu- noch Abnahmen werden zumeist in jenen Gemeinden verzeichnet, die
aulerst geringe Arbeitsstattenzahlen aufweisen.

Abb. 16: Industrielle/gewerbliche Entwicklung
néchste Seite
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Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung unter Beriicksichtigung aller Wirtschaftsklassen
und nicht nur der industriellen/gewerblichen Branchen gibt Auskunft dartber, in-
wiefern BetriebsschlieRungen und damit eventuell Brachflachen tber Neuansied-
lungen anderer Wirtschaftsklassen ausgeglichen werden kénnen.

Kriterium fiir die Gliederung der Gemeinden war die Entwicklung der Arbeitsstatten
zwischen 1981 und 1991 (Absolutzahl der Arbeitsstattendifferenz 1981 bis 1991).

Es zeigt sich, dass vor allem in den Stadten und Stadt-Umlandregionen die Arbeits-
statten zunahmen. Dariiber hinaus sind uUberdurchschnittliche Arbeitsplatzzunah-
men in Tirol und Salzburg zu verzeichnen.

Abb. 17: Wirtschaftliche Entwicklung
néchste Seite
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Bevolkerungsentwicklung

BetriebsschlieBungen und damit eventuell anfallende Brachflachen kénnen magli-
cherweise auch Uber eine positive Bevdlkerungsentwicklung kompensiert werden.

Aus diesem Grunde wird fiir samtliche Gemeinden Osterreichs die generelle Be-
volkerungsentwicklung von 1991 bis 2001 dargestellt. Kriterium fir die kommunale
Gliederung war die Absolutzahl der Differenz der Wohnbevdlkerung beider Jahre.

Ebenso wie die wirtschaftliche Entwicklung ist auch die Bevdlkerungsentwicklung
in den Stadt-Umlandgemeinden positiv. Die Stadte selbst verzeichnen jedoch mit
Ausnahme der Karntner und Vorarlberger Stadtgebiete Bevilkerungsabnahmen.

Abb. 18: Bevolkerungsentwicklung
nachste Seite
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Entwicklungspotenzial

Das Entwicklungspotenzial der Gemeinden, in denen BetriebsschlielBungen fest-
gestellt wurden, wird nun charakterisiert durch die Betrachtung aller drei Entwick-
lungsmaglichkeiten:

® industrielle/gewerbliche Entwicklung,
e wirtschaftliche Entwicklung unter Berticksichtigung aller Wirtschaftsklassen und
® Bevolkerungsentwicklung.

Dabei wird zunachst festgestellt, ob die industriellen/gewerblichen Betriebsschlie-
Bungen durch industrielle/gewerbliche Betriebszunahmen kompensiert werden
kénnen und daher eine positive industrielle Entwicklung aufgezeigt werden kann.
Falls dies nicht der Fall ist, wird verglichen, ob zumindest eine positive gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung die Betriebsabnahmen kompensieren kann. Falls dies
auch nicht gegeben ist, wird untersucht, ob zumindest eine positive Bevolkerungs-
entwicklung in den Gemeinden, in denen Betriebsabnahmen festgestellt wurden,
stattfindet.

Es wird ersichtlich, dass in fast allen Gemeinden zumindest eine Entwicklungsten-
denz besteht und nur in den entlegeneren und vorwiegend land- und forstwirt-
schaftlich gepragten Gemeinden sowohl die wirtschaftliche als auch die Bevolke-
rungsentwicklung stagniert.

Zur Entwicklung der Gemeinden, insbhesondere zur Abschatzung des Flachenbe-
darfs fur Wohnen und Wirtschaft wird in den nachfolgenden Kapiteln noch naher
eingegangen.

Restimee zu den Raumtypen

Aufgrund der Analyse dieser Vielzahl an unterschiedlichsten Raumtypen wurde
davon abgesehen, die einzelnen Typisierungen zu einem zusammenfassenden
Raumtyp zu kombinieren, der als Umlegungsschlussel fungieren sollte.

Es erschien vielmehr zweckméaRig, fir die nachfolgenden Bearbeitungsschritte ent-
weder die urspringlichen tatséchlichen Gemeindedaten (beispielsweise die Be-
triebsschliefungen fir die Hochrechnung der jahrlichen Brachflache) bzw. einen
geeigneten Raumtyp zu verwenden (Regionstyp fur die Ermittlung durchschnittli-
cher BrachflachengréRen). Die Auswahl des geeigneten Raumtyps erfolgt dabei
aufgrund von Plausibilitatstiiberlegungen mit dem Kriterium und samtlichen Raum-
typen (siehe auch Kapitel Indikatoren).

Abb. 19: Entwicklungspotenzial
néchste Seite
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5.2 Indikatoren/Erweiterung des Erhebungsgebietes

In einem weiteren Schritt wurden Indikatoren entwickelt, die es erlauben, die Daten
der ausgewdahlten Regionen (Modellgebiete, Mustergemeinden) auf die Raumty-
pen umzulegen. Die Hochrechnung des jahrlichen Brachflachenanfalles soll an-
schlieRend auf Basis der Daten der ausgewéhlten Regionen unter Heranziehung
der festgelegten Raumtypen und der entwickelten Indikatoren erfolgen.

Bei der Auswahl der Regionen, die der Datenauswertung zugrunde liegen, wurde
bereits darauf geachtet, die unterschiedlichen Raumtypen entsprechend zu erfas-
sen. Es ist allerdings anzumerken, dass weder bei den Modellgemeinden noch bei
den Mustergemeinden Gemeinden vertreten sind, die den strukturschwachen Pro-
blemgebieten, das heil3t den ehemaligen Industriegebieten, zugeordnet werden
kdnnen.

Um diesem Umstand entgegenzuwirken, werden in einem Folgeschritt die Daten
des gesamten Gebietes, wo Altstandorterhebungen durchgefihrt wurden, auf
Aussagen zur Brachflachensituation untersucht.

Bildung des , Altstandorterhebungsgebietes*

Die Daten aus der Altstandorterhebung beziehen sich auf Teilgebiete Osterreichs,
in denen bis dato systematische Altstandorterfassungen durchgefiihrt wurden und
bei der Erfassung der Standorte die damals aktuelle Nutzung erfasst wurde. Die
Daten enthalten Informationen zur Anzahl und Branche der vor 1989 gegriindeten
Betriebe, deren Erzeugnisse und Téatigkeitsbereiche, Flachenausmald des Grund-
stiickes bzw. Gebaudes, Betriebsgrof3e durch Angabe der Beschaftigten bzw. Um-
satzes sowie eine Beschreibung der Nutzung.

In nachfolgender Abbildung ist der Stand der Altstandorterhebungen dargestellt,
der die rdumliche Verteilung der erfassten Gebiete und somit das Vorliegen von
Datenmaterial widerspiegelt.

Derzeit sind ca. 30 % der in Osterreich vermuteten Altstandorte erfasst. Der weite-
ren Bearbeitung wurden Datenséatze mit Altstandorten aus den vorliegenden 802
Gemeinden zugrunde gelegt. Angemerkt wird, dass es sich bei diesen Flachen nur
um jene Standorte handelt, wo die Betriebe vor 1989 gegrindet wurden und wo
mit umweltgeféhrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Das urspriingliche Datenmaterial der Altstandorterhebung enthdlt fur Wien kaum
Flachenangaben und Nutzungsbeschreibungen der Standorte. Die fur die weiteren
Bearbeitungen erforderlichen Informationen wurden jedoch von der Stadt Wien be-
kannt gegeben, wodurch eine Zuordnung zum Altstandorterhebungsgebiet ermég-
licht wurde.

Abb. 20: Ubersicht der Altstandorterhebungs-Daten
nachste Seite
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Untersuchung der Brachflachensituation

Fur das ,Altstandorterhebungsgebiet” wurden die Datensatze in Hinblick auf Infor-
mationen zu brachgefallenen Flachen untersucht.

Zu diesem Zweck wurden die Standorte als ,brachliegend* beurteilt, wenn bei der
Nutzungsfeststellung zum Erfassungszeitpunkt ,leer®, ,brach®, ,ruderal”, ,landwirt-
schaftlich* oder ,Wald" angegeben wurde.

Insbesondere in Hinblick auf die Analyse des Gefahrdungspotenzials durch even-
tuelle vorhandene Bodenverunreinigungen, hervorgerufen durch die ehemals durch-
gefiuihrten Tatigkeiten, wurden die Standorte aufgrund der Gro3e der anséssigen
Betriebe gegliedert. Die Grol3enklassen wurden anhand der angefiihrten Mitarbei-
ter/Beschéftigten zugewiesen: Betriebe bis zu 40 Mitarbeitern wurden, da es sich
um Produktionsbetriebe handelt, der Kategorie ,klein* zugeordnet, jene bis 100 der
Kategorie ,mittel* und Betriebe mit mehr als 100 Beschaftigten wurden der Katego-
rie ,grof3* zugewiesen.

Nunmehr lag fur samtliche Gemeinden im Altstandorterhebungsgebiet eine vermut-
liche Anzahl an Standorten mit zugehoriger Flache vor, die zum Zeitpunkt der Alt-
standorterhebung brachlag.

Die Gemeinden, in denen gemal Auswertung der Altstandorterfassung Brachfla-
chen bestehen, sind in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Abb. 21: Ubersicht der Gemeinden mit Brachflachen gemaR Altstandorterhebung
nachste Seite
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Datenanalyse

Das Untersuchungsgebiet umfasst nun die beiden Modellgebiete, die Musterge-
meinden und das Altstandorterhebungsgebiet. Im Untersuchungsgebiet erfolgte
die Untersuchung der Brachflachensituation mittels jenen Informationen, die fur die
erstellten Raumtypen je Kategorie ermittelt wurden:

Anzahl an Brachflachen

Flachenausmal der Brachflachen

durchschnittliche Anzahl an Brachflachen je Gemeinde
durchschnittliche GréR3e je Brachflache

durchschnittliche Brachflache je Gemeinde
Brachflachenanzahl je 1.000 Einwohner

m2 Brachflache je 1.000 Einwohner

mz2 Brachflache je ha Dauersiedlungsraum (DSR)
Brachflachenanzahl je 10 km2 Dauersiedlungsraum (DSR)

Die ermittelten Werte werden nachfolgend fir die einzelnen Raumtypen tabella-
risch dargestellt und bestehende Abhangigkeitsverhéltnisse aufgezeigt.

GemeindegrolRe

In nachfolgender Tabelle sind einzelne Kennzahlen der 807 Gemeinden des Un-
tersuchungsgebietes nach Gemeindetypen geordnet aufgelistet. Die mengenma-
3ig meisten Gemeinden sind Gemeinden bis zu 2.500 Einwohner. Dem Typ V wur-
de ausschlief3lich die Gemeinde Wien zugeordnet (siehe auch Kapitel Raumtypen).

Den einzelnen Gemeindetypen wird die eruierte Anzahl an Brachflachen und deren
Ausmali gegentbergestellt.

Tab. 27: Kennzahlen nach Gemeindetyp

Gemeindetyp Anzahlan  Einwohner Flache Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gemeinden 2001 in km2  raum (DSR) km?2 Brachflachen in m2
| 0<BEV 01< 2.500 530 711.368 16.796 5.586 427 12.516.071
Il 2.500 < BEV 01< 10.000 243 1.050.435 10.359 3.962 418 14.450.293
Il 10.000 = BEV 01< 45.000 29 474.254 1.226 485 140 2.134.384
IV 45.000 < BEV 01< 1 Mio. 4 608.888 335 246 372 1.543.177
V Uber 1 Mio. 1 1.550.123 415 306 125 3.009.000
Summe 807 4.395.068 29.131 10.585 1.482 33.652.925
Gemeindetyp @ Anzahlan @ GroRe & Brach- Brachfla- m2 Brach-  m?2 Brach- Brachfl.-
Brachflachen je Brach- flacheje chenanzahl flache je  flache je ha Anzahl je
je Gemeinde flache in Gemeinde in je 1.000 EW 1.000 EW DSR 10 km2 DSR
m? m?
| 0<BEV 01< 2.500 0,81 29.311 23.615 0,60 17.594 22,4 0,8
Il 2.500 < BEV 01< 10.000 1,72 34.570 59.466 0,40 13.756 36,5 1,1
Il 10.000 < BEV 01< 45.000 4,83 15.245 73.599 0,30 4.500 44,0 2,9
IV 45.000 < BEV 01< 1 Mio. 93,00 4.148 385.794 0,61 2.534 62,8 15,1
V {ber 1 Mio. 125,00 24.072  3.009.000 0,08 1.941 98,4 4,1

68




Es zeigen sich folgende Relationen:

Industriebrachen in Osterreich — Hochrechnung auf Gesamtdsterreich

Je groRer die Einwohnerzahl der Gemeinde, desto groRer:

e die durchschnittliche Brachflachenanzahl

e die durchschnittliche Brachflache je Gemeinde in m2

e der m2 Brachflachenwert je ha Dauersiedlungsraum

Je gréRer die Einwohnerzahl der Gemeinde, desto kleiner ist jedoch der m? Brach-

flachenwert je Einwohner.

Regionstyp

Die mengenmafig meisten Gemeinden wurden dem Regionstyp ,Nicht-Problem-
gebiet" zugeordnet, nur vier Gemeinden sind Gro3stadte; Wien wurde als eigene Ka-

tegorie ausgewiesen.

Tab. 28: Kennzahlen nach Regionstyp

Regionstyp Anzahl an Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
EP Entwicklungsschwache 191 350.577 6.828 2.704 188 944.162
Problemgebiete
SP Strukturschwache Pro- 105 241.954 4.357 1.074 175 19.753.116
blemgebiete
MF Nicht-Problemgebiete mit 107 241.348 6.359 994 85 643.760
wirtschaftlich dominieren-
den Fremdenverkehr
NP Nicht-Problemgebiete oh- 254 773.245 7.429 3.350 412 7.283.755
ne wirtschaftlich dominie-
renden Fremdenverkehr
GU GroRstadt- 145 628.933 3.409 1.913 125 475.955
Umgebungsregionen
G GroRstadte 4 608.888 335 246 372 1.543.177
W Wien 1 1.550.123 415 306 125 3.009.000
Regionstyp @ Anzahl an @ GréRe je @ Brachflache Brachflaichen- m2 Brach- m?2 Brach- Brachfl.-

Brachflachen Brachfliche je Gemeinde anzahl je flache je  flache je Anzahl je
je Gemeinde in m2 in m2 1.000EW 1.000EW haDSR 10 km?2
DSR
EP Entwicklungsschwache 0,98 5.022 4.943 0,54 2.693 3,5 0,7
Problemgebiete
SP Strukturschwache Pro- 1,67 112.874 188.124 0,72 81.639 183,9 1,6
blemgebiete
MF Nicht-Problemgebiete mit 0,79 7.573 6.016 0,35 2.667 6,5 0,9
wirtschaftlich dominieren-
den Fremdenverkehr
NP Nicht-Problemgebiete oh- 1,62 17.679 28.676 0,53 9.419 21,7 1,2
ne wirtschaftlich dominie-
renden Fremdenverkehr
GU Grof3stadt- 0,86 3.807 3.282 0,20 756 2,5 0,7
Umgebungsregionen
G GroRstadte 93,00 4,148 385.794 0,61 2.534 62,8 15,1
W  Wien 125,00 24.072 3.009.000 0,08 1.941 98,4 4,1
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Mit Ausnahme der Stadte sind in den Gemeinden durchschnittlich ein bis zwei
Brachflachen vorhanden. Es zeigt sich, dass in den ehemaligen Industriegebieten
(strukturschwache Problemgebiete) die Anzahl an Brachflachen in den Gemeinden
etwas hoher ist. Uberdurchschnittlich ist jedoch die GroRe der Brachflachen. Das
Ausmald der Brachflachen (durchschnittliche Brachflache je Gemeinde) in struktur-
schwachen Gemeinden ist sogar mit jenen in Stadten vergleichbar.

Bebauungsstruktur

Mehr als die Halfte aller Untersuchungsgemeinden weisen eine sehr lockere Be-
bauungsstruktur auf, 61 Gemeinden sind dicht, das restliche Drittel locker bebaut.

Tab. 29: Kennzahlen nach Bebauungsstruktur

Bebauungsstruktur Anzahl an  Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
D dicht 61 2.384.483 3.813 1.078 628 19.004.506
L locker 295 1.047.865 13.483 3.133 317 11.847.767
SL sehr locker 451 962.720 11.836 6.375 537 2.800.652
Bebauungsstruktur @ Anzahlan @ GroRe je @ Brachfla-  Brachfla- m2 Brach- m? Brachfl.-
Brachflaichen Brachfla- che je Ge-  chenanzahl flache je Brachfla- Anzahl je
je Gemeinde cheinm2? meinde inm2 je 1.000 EW 1.000 EW che je ha 10 km?
DSR DSR
D dicht 10,30 30.261 311.549 0,26 7.970 176,4 5,8
L locker 1,07 37.374 40.161 0,30 11.306 37,8 1,0
SL sehr locker 1,19 5.215 6.209 0,56 2.909 4.4 0,8
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Je dichter das Siedlungsgebiet, desto gréRer ist das durchschnittliche Brachfla-
chenausmald einer Gemeinde, desto grol3er ist die Brachflachenanzahl bezogen
auf den Dauersiedlungsraum und desto grofer ist auch der m2-Brachflachenwert je
ha Dauersiedlungsraum. Umgekehrt verhalt es sich mit der Brachflachenanzahl je
Einwohner: je dichter das Siedlungsgebiet, desto geringer die Anzahl je Einwohner.

Keine eindeutige Relation zeigt die durchschnittliche Gro3e der Brachflachen. Es
ist jedoch erkennbar, dass sich in dicht besiedelten Gebieten gréRere Brachfla-
chen befinden als in sehr locker bebauten Gebieten. Die durchschnittlich gréf3ten
Brachflachen befinden sich jedoch in lockeren Gebieten.

Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung

Die meisten Untersuchungsgemeinden wurden der Kategorie ,durchschnittlich
zugewiesen, die wenigsten der Kategorie ,mafig“.
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Tab. 30: Kennzahlen nach Haushalts- u. Arbeitsplatzentwicklung

Typ Haushalts- u. Arbeits- Anzahl an Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der

Brachflache

platzentwicklung Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
1 dynamisch 333 1.045.343 13.353 4.038 317 1.629.567
2 durchschnittlich 371 1.054.210 9.967 5.071 574 3.108.932
3 maRig 103 2.295.515 5.810 1.476 591 28.914.426
Typ Haushalts- u. Arbeits- @ Anzahl an @ GroRe je @ Brachflache Brachflachen- m2 Brach- m2 Brachfl.-
platzentwicklung Brachflachen Brachflache je Gemeinde anzahl je flache je  Brachfla- Anzahl je
je Gemeinde in m2 in m2 1.000EW  1.000 EW chejeha 10 km?
DSR DSR
1 dynamisch 0,95 5.140 4,893 0,30 1.558 4,0 0,8
2 durchschnittlich 1,55 5.416 8.379| 0,54 2.949 6,1 1,1
3 maRig 5,74 48.924 280.722y 0,26 12.596 195,9 4,0
In den Gemeinden mit dynamischer Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung befin-
den sich im Durchschnitt mengen- und flachenmaRig weniger Brachflachen als in
Ubrigen Gemeinden. In den Gemeinden mit maRiger Entwicklung befinden sich so-
wohl die meisten, als auch die gré3ten Brachflachen. Je schlechter die wirtschaftli-
che Entwicklung, desto héher sind die m2-Brachflachenwerte je Einwohner und je
ha Dauersiedlungsraum.
Arbeitsstattenanzahl
Die Kategorie | weist am wenigsten, die Kategorie VI am meisten Arbeitsstatten auf.
Die meisten Gemeinden haben zwischen 20 und 100 Arbeitsstéatten (Kat Il). In den
Kategorien V und VI befinden sich die Grol3stadte, wobei Graz gemeinsam mit Wien
in die Kategorie VI mit Gber 10.000 Arbeitsstatten fallt.
Tab. 31: Kennzahlen nach Arbeitsstattenanzahl
Typ Arbeitsstatten Anzahl an  Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
| 0<AS91<20 118 78.328 2.602 905 40 697.636
Il 20 < AS 91< 100 472 861.251 15.705 6.064 472 16.883.508
Il 100 < AS 91< 500 189 900.481 8.927 2.694 358 9.848.539
IV 500 < AS 91< 1000 19 286.735 951 296 58 1.160.709
V 1.000 < AS 91< 10.000 7 491.906 403 228 215 1.209.983
VI Uber 10.000 2 1.776.367 542 397 339 3.852.550
Typ Arbeitsstétten @ Anzahl an @ GroRe je @ Brachflache Brachflachen- m2 Brach- m?2 Brach- Brachfl.-
Brachflachen je Brachfliche je Gemeinde anzahl je flache je  flache je Anzahl je
Gemeinde in m2 in m2 1.000 EW 1.000EW haDSR 10 km?
DSR
| 0AS91<20 0,34 17.440 5.912 0,51 8.906 7,7 0,4
Il 20 < AS 91< 100 1,00 35.770 35.770 0,55 19.603 27,8 0,8
Il 100 < AS 91< 500 1,89 27.509 52.108 0,40 10.936 36,6 1,3
IV 500 < AS 91< 1.000 3,05 20.012 61.089 0,20 4.048 39,2 2,0
V 1.000 < AS 91< 10.000 30,71 5.627 172.854 0,44 2.459 53,0 9,4
VI tber 10.000 169,50 11.364 1.926.275 0,19 2.168 97,0 8,5
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Je mehr Arbeitsstatten in einer Gemeinde sind, desto groR3er ist im Durchschnitt
die Brachflachenanzahl und das Brachflachenausmal3 der Gemeinde. Mit der Anzahl
an Arbeitsstéatten korreliert in gleicher Weise auch der m2-Brachflachenwert je ha
Dauersiedlungsgebiet.

In Gemeinden mit &ul3erst geringen Arbeitsstéattenzahlen (Kat I, unter 20 Arbeits-
statten) sind kaum Brachflachen vorhanden. Im Durchschnitt ist nur in jeder dritten
Gemeinde eine Brachflache.

Eindeutige Relationen der durchschnittlichen BrachflachengréRe sind anhand der
Typisierung nach Arbeitsstattenzahlen nicht erkenntlich.

Industrielle Pragung

Die Gliederung der Untersuchungsgemeinden nach dem Anteil der industriellen/ge-
werblichen Arbeitsstatten zeigt zwei dominante Kategorien, namlich die Kategorie |
bis 20 % und die Kategorie Il bis 30 %. Stark industriell gepragte Gemeinden sind
jedenfalls Gemeinden ab Kategorie Il (iber 30 % industrieller/gewerblicher Arbeits-
stattenanteil).

Tab. 32: Kennzahlen nach Typ Industrielle Pragung

Typ Industrielle Pragung  Anzahl an  Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
0 AntAS91=0 20 10.122 748 105 4 8.800
I 0<AntAS91< 20 313 3.173.938 14.270 3.659 897 19.372.095
Il 20 < Ant AS 91< 30 346 968.463 10.972 4.874 423 13.114.714
Il 30 < Ant AS 91< 40 109 221.517 2.814 1.732 141 1.057.532
IV 40 < Ant AS 91< 50 13 16.420 267 181 14 77.200
V iber 50 % 6 4.608 60 33 3 22.584
Typ Industrielle Pragung @ Anzahl an @ GroRe je @ Brachflache Brachflachena m?2 Brach- m2 Brach- Brachfl.-
Brachflachen je Brachfliche je Gemeinde nzahlje 1.000 flache je  flache je Anzahl je
Gemeinde in m2 in m2 EW 1.000EW haDSR 10 km?
DSR
0 AntAS91=0 0,20 2.200 440 0,40 869 0,8 0,4
I 0<AntAS91< 20 2,87 21.596 61.891 0,28 6.103 52,9 25
Il 20 < Ant AS 91< 30 1,22 31.004 37.903 0,44 13.541 26,9 0,9
Il 30 < Ant AS 91< 40 1,29 7.500 9.702 0,64 4.774 6,1 0,8
IV 40 < Ant AS 91< 50 1,08 5.514 5.938 0,85 4.701 4,3 0,8
V uber 50 % 0,50 7.528 3.764 0,65 4.901 6,8 0,9
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Die Vermutung, dass in Gemeinden mit htherem industriellen/gewerblichen Arbeits-
stattenanteil mehr Brachflachen vorhanden wéren, bestatigt sich nur teilweise.

Erwartungsgemalf sind in Gemeinden ohne industrielle/gewerbliche Arbeitsstétten
(Anteil =0) auRerst geringe Brachflachenanzahlen mit sehr kleiner GréRRe feststell-
bar.
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Von Kategorie | bis V nimmt jedoch mit zunehmendem Anteil an industriellen/ge-
werblichen Arbeitsstatten die Anzahl an Brachflachen und das Brachflachenaus-
mal} je Gemeinde eher ab. Ebenso reduzieren sich mit héherem industriellen/ge-
werblichen Arbeitsstattenanteil der m2-Brachflachenwert und die Anzahl je ha Dauer-
siedlungsraum.

Anzahl an Industriebauten in der Gemeinde

Gemeinden der Kategorie | weisen die wenigsten, Gemeinden der Kategorie VI die
meisten Industriebauten (Werkstattengebaude, Fabrikgebaude und Lagerhallen)
auf. Die Halfte der Untersuchungsgemeinden fallt in die Kategorie Il und weist zwi-
schen 10 und 40 Industriebauten auf.

Tab. 33: Kennzahlen nach Typ Industriebauten

Typ Industriebauten Anzahl an  Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2

I 0<Anz Geb91<10 255 266.111 7.494 2.317 138 3.296.607
Il 10 < Anz Geb 91< 40 405 936.041 14.836 5.481 459 15.110.140
Il 40 < Anz Geb 91< 100 106 541.422 4.704 1.615 233 8.325.715
IV 100 < Anz Geb 91< 200 28 321.758 1.013 466 86 1.262.681
V 200 < Anz Geb 91< 5.000 12 779.613 670 401 441 2.648.782
VI uber 5.000 1 1.550.123 415 306 125 3.009.000

Typ Industriebauten @ Anzahl an @ GroRe je @ Brachflache Brach- m2 Brach- m2 Brach- Brachfl.-

Brachflachen je Brachfliche je Gemeinde flachenanzahl flache je  flache je Anzahl je
Gemeinde in m2 in m2 je 1.000 EW 1.000 EW haDSR 10 km?

DSR

| 0<AnzGeb91< 10 0,54 23.888 12.927 0,52 12.388 14,2 0,6
Il 10 < Anz Geb 91< 40 1,13 32.919 37.308 0,49 16.142 27,6 0,8
Il 40 < Anz Geb 91< 100 2,20 35.732 78.544 0,43 15.377 51,6 1,4
IV 100 < Anz Geb 91< 200 3,07 14.682 45.095 0,27 3.924 27,1 1,8
V 200 < Anz Geb 91< 5.000 36,75 6.006 220.731 0,57 3.397 66,1 11,0
VI uber 5.000 125,00 24.072 3.009.000 0,08 1.941 98,4 4,1

Die Anzahl an Industriebauten verhélt sich folgendermafien zu den Brachflachen:
je groRer die Anzahl an Industriebauten in den Gemeinden ist, desto grof3er ist die
Brachflachenanzahl und das BrachflaichenausmaR der Gemeinden. Ahnlich verhalt
sich auch die Brachflachenanzahl je ha Dauersiedlungsraum.

Anteil landwirtschaftlicher Gebaude am Gebaudebestand

Gemeinden der Kategorie | weisen den geringsten, Gemeinden der Kategorie VI den
groften Anteil landwirtschaftlicher Gebdude am Gebaudebestand auf.

Die meisten Gemeinden wurden den Kategorien Il (3—10%) und Il (10—-20%) zuge-
wiesen.
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Tab. 34: Kennzahlen nach Typ landwirtschaftliche Gebaude

Typ landwirtschaftliche  Anzahlan  Einwohner Flache in km? Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Gebaude Gemeinden 2001 raum (DSR) km? Brachflachen in m2
| 0<AntGeb91<3 105 2.851.850 3.323 1.486 717 9.244.022
Il 3 <AntGeb 91< 10 219 728.525 9.232 2.479 292 17.265.999
Il 10 < Ant Geb 91< 20 235 472.241 9.310 3.006 245 5.854.777
IV 20 < Ant Geb 91< 30 157 233.901 4.946 2.277 159 927.579
V 30 < Ant Geb 91< 40 64 76.906 1577 921 45 306.628
VI Uber 40 % 27 31.645 744 417 24 53.920
Typ landwirtschaftliche @ Anzahl an @ GroRe je @ Brachflache Brachflachena m?2 Brach- m2 Brach- Brachfl.-

Gebaude Brachflachen je Brachfliche je Gemeinde nzahlje 1.000 flache je  flache je Anzahl je
Gemeinde in m2 in m2 EW 1.000EW haDSR 10 km?

DSR

| 0<AntGeb91<3 6,83 12.892 88.038 0,25 3.241 62,2 4.8
Il 3 <AntGeb91< 10 1,33 59.130 78.840 0,40 23.699 69,6 1,2
[l 10 < Ant Geb 91< 20 1,04 23.897 24.913 0,52 12.397 19,5 0,8
IV 20 < Ant Geb 91< 30 1,01 5.833 5.908 0,68 3.965 4,1 0,7
V 30 < Ant Geb 91< 40 0,70 6.813 4,791 0,59 3.987 3,3 0,5
VI tber 40 % 0,89 2.246 1.997 0,76 1.703 1,3 0,6

Grundsatzlich lasst sich folgendes Verhaltnis erkennen: je hdher der Anteil an land-
wirtschaftlichen Gebauden ist, desto weniger Brachflachen sind vorhanden. Die Ge-
meinden mit geringem Anteil an Wohngeb&uden mit Sitz eines landwirtschaftlichen
Betriebes (Kat I, bis zu 3 %) weisen somit deutlich h6here Brachflachenzahlen und
ein grol3eres Brachflachenausmal auf.

BetriebsschlieBungen

Die Gemeinden der Kategorie | weisen die geringsten (keine), jene der Kategorie VII
die meisten BetriebsschlieBungen zwischen 1981 und 1991 auf.

Die meisten Gemeinden des Untersuchungsgebietes fallen in die Kategorien Il und
[Il und weisen daher bis zu 5 BetriebsschlieBungen (Kat 1) bzw. bis zu 19 Betriebs-
schlieBungen (Kat Ill) im Zeitraum zwischen 1981 und 1991 in den industriellen/ge-
werblichen Branchen auf.
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Tab. 35: Kennzahlen nach Typ BetriebsschlieBungen

Typ BetriebsschlieBungen Anzahlan Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache

Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
| BS81-91=0 60 43.232 2.020 367 19 74.040
I 0<BS81-91<-5 383 580.872 12.590 4.370 334 11.541.235
Il -5<BS 81-91<-19 307 994.742 11.617 4,511 439 14.638.018
IV -19 < BS 81-91< -49 46 471.295 1.880 689 126 2.317.049
V -49 < BS 81-91<-99 6 145.916 275 97 67 530.406
VI -99 < BS 81-91< -499 4 608.888 885 246 372 1.543.177
VIl tiber 500 BS 81-91 1 1.550.123 415 306 125 3.009.000
Typ BetriebsschlieBungen & Anzahlan @ GroRe je @ Brachflache  Brach- m?2 Brach- m?2 Brach- Brachfl.-
Brachflachen Brachflache je Gemeinde flachenanzahl flacheje flache je Anzahl je
je Gemeinde in m2 in m2 je 1.000 EW 1.000EW haDSR 10 km?
DSR
| BS81-91=0 0,32 3.896 1.234 0,44 1.712 2,0 0,5
Il 0<BS81-91<-5 0,87 34.554 30.133 0,57 19.868 26,4 0,8
I -5<BS 81-91<-19 1,43 33.344 47.680 0,44 14.715 32,4 1,0
IV -19 < BS 81-91< -49 2,74 18.389 50.370 0,27 4.916 33,6 1,8
V -49 <BS 81-91<-99 11,17 7.916 88.401 0,46 3.635 54,7 6,9
VI -99 < BS 81-91< -499 93,00 4.148 385.794 0,61 2.534 62,8 15,1
VIl Giber 500 BS 81-91 125,00 24.072 3.009.000 0,08 1.941 98,4 4,1

Die Untersuchung der BetriebsschlieBungen fiihrt zu klaren Korrelationen: je mehr
industrielle/gewerbliche Betriebsschlie3ungen verzeichnet wurden, desto grof3er ist
die durchschnittliche Brachflachenanzahl und das Brachflachenausmaf’ in der
Gemeinde. Die Brachflachenanzahl je ha Dauersiedlungsraum steigt ebenso mit
der Anzahl der BetriebsschlieRungen an.

Industrielle/gewerbliche Entwicklung

Die Kategorie | bedeutet eine negative, die Kategorie Il eine neutrale und die Katego-
rie Ill eine positive industriell/gewerbliche Entwicklung (1981-1991).

Mehr als die Halfte der Gemeinden des Untersuchungsgebietes fallt in die Katego-
rie | und weist daher eine negative Entwicklung auf.

Tab. 36: Kennzahlen nach Typ Industrielle Entwicklung

Typ industrielle Anzahl an Einwohner Flache in km2 Dauersiedlungs- Anzahl der Brachflache
Entwicklung Gemeinden 2001 raum (DSR) km2 Brachflachen in m2
| negative Entwicklung 417 3.460.867 14.943 5.738 1.087 28.958.536
Il weder Zu-, noch Abnahmen 120 194.041 4.426 1.355 107 1.126.300
Il positive Entwicklung 270 740.160 9.762 3.492 288 3.568.089
Typ industrielle Entwicklung @ Anzahl an @ GroRe je @ Brachflache Brach- m2 Brach- m2 Brach- Brachfl.-
Brachflachen Brachflache je Gemeinde flachenanzahl flache je  flache je Anzahl je
je Gemeinde in m2 in m2 je 1.000 EW 1.000 EW haDSR 10 km?
DSR
| negative Entwicklung 2,61 26.640 69.444 0,31 8.367 50,5 1,89
Il weder Zu-, noch Abnahmen 0,89 10.526 9.385 0,55 5.804 8,3 0,79
Il positive Entwicklung 1,07 12.389 13.215 0,39 4.820 10,2 0,82
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Es ist erkennbar, dass Gemeinden, die eine negative gewerbliche/industrielle Ent-
wicklung aufweisen, eine deutlich hdhere Brachflachenanzahl sowie ein deutlich ho-
heres Brachflachenausmald (Brachflache im Gemeindegebiet, m2-Brachflachenwert
je ha Dauersiedlungsraum) aufweisen.

Bemerkenswert ist, dass die Gemeinden mit positiver Entwicklung mehr Brachfla-
chen und ein groReres Ausmal aufweisen als Gemeinden mit neutraler Entwicklung.

Zusammenstellung der wesentlichen Indikatoren

Nachfolgend werden jene Werte fiir Brachflachenanzahl und Flachenausmalf? dar-
gestellt, die — wie im Rahmen der Analyse festgestellt wurde — einen Schlussel zur
Umlegung der Regionaldaten auf Osterreich darstellen:

Anzahl der Brachflachen

Die Analyse der Anzahl der Brachflachen im Untersuchungsgebiet, die aufgrund

e der Nutzungsfeststellung bei den Altstandorterhebungen

e den Erhebungen in den Modellgebieten sowie

e den Befragungen in den Mustergemeinden

festgestellt wurden, ergab, dass die Anzahl an Brachflachen proportional zu folgen-
den Kriterien zunimmt:

® GemeindegroéliRe,

® Haushalts- und Arbeitsplatzentwicklung,

® Arbeitsstattenanzahl 1991,

® Anzahl an Industriebauten 1991,

® BetriebsschlieBungen (1981-1991).

Umgekehrt proportional verhélt sich die Brachflachenanzahl zum Anteil an land-

wirtschaftlichen Gebauden (je mehr landwirtschaftliche Gebaude, desto weniger
Brachflachen).

Aus den Auswertungen ging hervor, dass sich in den Gemeinden — mit Ausnahme
der Grof3stadte und Wien — kaum mehr als durchschnittlich ein bis zwei industriel-
le/gewerbliche Brachflachen befinden.

Eine aulRerst geringe Brachflachenanzahl (weniger als eine Brachflache) ist in fol-
genden Gemeinden zu verzeichnen,

Grol3stadtumgebungsregionen oder Fremdenverkehrsregionen

Gebieten mit dynamischer Entwicklung

Gemeinden mit weniger als 20 (nicht land- und forstwirtschaftliche) Arbeitsstatten
Gemeinden mit einem landwirtschaftlichen Geb&udeanteil von tber 40 %
Gemeinden mit weniger als 10 Industriebauten

Gemeinden, in denen keine industriellen/gewerblichen Arbeitsstatten angesiedelt
sind

® Gemeinden, in denen es keine industriellen/gewerblichen BetriebsschlieBungen
oder Verlagerungen gegeben hat.
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Durchschnittliche BrachflachengrofRe

Die Analyse des Untersuchungsgebietes hat gezeigt, dass die Brachflachengrole
aulerst unterschiedlich sein kann; 3.000 m2 bis Uber 100.000 m? je Brachflache.
Anhand der vorliegenden Daten wurden mdgliche Einflussfaktoren auf die Brach-
flachengroRRe analysiert. Es zeigte sich, dass mit Ausnahme des Regionstyps schein-
bar keine Abhéngigkeitsverhaltnisse zu einzelnen Kriterien existieren. Auch kann
anhand der Ergebnisse davon ausgegangen werden, dass die Brachengréf3e un-
abhangig von der Art der ausgetbten industriellen Tatigkeit ist.

In fast allen Branchengruppen ergeben sich Unterschiede in der durchschnittlichen
BrachflachengréRe in der Gro3enordnung einer Zehnerpotenz. Insgesamt ergibt
sich — unter Beriicksichtigung aller Branchengruppen in den beide Modellgebieten
Steyr und Gries — eine durchschnittliche Brachflachengré3e von rund 4.500 m? je
Flache.

Die durchschnittliche Brachflachengrdf3e unter Berlicksichtigung der beiden Mo-
dellgebiete und der neun Mustergemeinden betragt rund 16.700 mz2.

Vergleichend dazu betragt die durchschnittliche Brachflachengrof3e im gesamten
Untersuchungsgebiet (Modellgebiete, Mustergemeinden und Altstandorterhebungs-
gebiet) rund 22.700 m? pro Flache.

Wie schon angefuhrt, lasst sich am ehesten ein Zusammenhang zwischen Brach-
flachengréRe und Raumtyp erkennen. Die DurchschnittsgrofRe bei Grof3stadten von
rund 4.000 m2 entspricht etwa den festgestellten Werten der beiden Stadte Steyr
und Gries (Graz). Unterdurchschnittliche Brachflachengrdf3en sind weiters in ent-
wicklungsschwachen Problemgebieten, Fremdenverkehrsgebieten und Grol3stadt-
Umgebungsregionen erkennbar. Uberdurchschnittliche BrachflachengréRen sind
vor allem in den strukturschwachen Problemgebieten (Industriegebieten) vorhanden.

BetriebsschlieRungen

Da Informationen Uber die BetriebsschlieBungen sowohl aus den Daten der Alt-
standorterhebungen, als auch aus den Daten der Statistik Austria hervorgehen, wur-
de nach einer direkten Verknipfung zwischen den BetriebsschlieBungen und dem
Entstehen von Brachflachen gesucht, um eine Hochrechnung der Brachflachen auf
ganz Osterreich vornehmen zu kénnen.

Eine Verknupfung zwischen BetriebsschlieRungen und dem Entstehen von Brach-
flachen ist durch die — fur die beiden Modellgebiete Steyr und Gries — durchgefihrte
Untersuchung der Betriebsschlie3ungen in Hinblick auf daraus resultierende Folge-
nutzungen gegeben.
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Statistik Austria
Gemeindedaten 1981-1991

Altstandorterhebungs-Daten
bis 1989 (Steyr, Gries)

Nutzungskartierung 2003
(Steyr, Gries)

BetriebsschlieBungen ermittelt durch
Gemeindedaten zu den industriel-
len/gewerblichen Arbeitsstatten nach
3stelligen Wirtschaftsgruppen fiir die
Jahre 1981 und 1991

Betriebsschlieungen ermittelt aus
Daten zu Betriebszeitrdumen
industrieller/gewerblicher Betriebe auf
Altstandorten

\

Osterreichweite
Brachflachenanzahl

N

Erhebung der Brachflachensituation:
Ergebnisse zu Brachflachenanzahl und
-ausmalfd

N

Ermittlung des bestehenden Verhaltnisses zwischen Betriebs-
/ schlieBungen und Brachflachensituation durch Bestimmung der
Folgenutzungen von BetriebsschlieRungen:

Wieviel % der BetriebsschlielRungen fihren zu Brachflachen?

Abb. 22: Verknlipfung zwischen BetriebsschlieRungen und Brachflachensituation

Fur die beiden Modellgebiete wurde daher eine Ubersicht erstellt, in der fir samtliche
BetriebsschlieBungen die Folgenutzungen, gegliedert nach Hauptnutzungen, einge-
tragen wurden.

Stellte sich heraus, dass eine Flache mindestens ein Jahr nicht genutzt war, spater
jedoch wieder einer Nutzung zugefiihrt wurde, so wurde als Folgenutzung , Zwi-
schenbrache® eingetragen. Der chronologisch letzten Betriebsschliel3ung einer Fla-
che, die gemaf Nutzungskartierung 2003 un- oder untergenutzt war, wurde die Fol-
genutzung , Brachflache" zugeordnet. Da als Brachflachen auch Flachen bezeich-
net wurden, von denen Teilflachen brachliegen, bzw. die nicht entsprechend ihrer
Mdglichkeiten genutzt werden (untergenutzte Flachen), war zu erwarten, dass ein
Teil der Brachflachen auch nicht aus BetriebsschlieBungen resultiert.

Die Summe dieser drei Brachflachenanteile zeigt, bei wie viel Prozent der Be-
triebsschlieBungen Brachflachen entstehen.

Tab. 37: Folgenutzungen von Betriebsschliefungen in den Modellgebieten

GemaR Statistik Austria Steyr Gries
Anzahl der BetriebsschlieBungen gemaf Altstandorterhebung 285 1661
Anzahl der BetriebsschlieBungen gemaf Altstandorterhebung im 57 193
Zeitraum 1981 bis 1991
Folgenutzungen nach der BetriebsschlieBung abs. rel. abs. rel.

[Anzahl] [%] [Anzahl] [%]

industriell/ gewerbliche Folgenutzung 46 16,1 918 55,3
(Nutzung durchgehend, Nutzung tberschneidend)
anderes Gewerbe (Handel, Gastgewerbe, Dienstleistung) 73 25,6 64 3,8
Wohnnutzung/Gewerbe 11 3,9 178 10,7
Wohnnutzung 53 18,6 93 5,6
andere Nutzungen (Grinanlagen, Mischnutzungen, Bildungs-, 64 22,5 29 1,7
Kultureinrichtungen, 6ffentliche Verwaltung, Verkehrsflachen)
Zwischenbrachen 15 5,3 339 20,4
Brachflachen (heute un- oder untergenutzt) 23 8,1 40 2,4
Summe 285 100,0 1.661 100,0
Un- oder untergenutzte Flachen, die nicht aus BetriebsschlieRungen 8 2,8 16 1,0
resultieren
Anteil der Brachflachen an den BetriebsschlieRungen 16,2 23,8
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Es wurde daraus ersichtlich, dass

® in 5 his 20 % der Falle Zwischenbrachen entstehen, die mindestens 1 Jahr brach-
liegen, zu einem bestimmten Zeitpunkt jedoch wiedergenutzt sind. Der gewichtete
Durchschnitt beider Modellgebiete aus dem Mittel der Absolutzahlen betragt 18,2
Prozent.

® in 2 bis 8 % der Falle Brachen entstehen, die zu einem bestimmten Zeitpunkt un-
genutzt (untergenutzt oder teilweise ungenutzt) sind. Der gewichtete Durchschnitt
beider Modellgebiete betragt 3,2 Prozent.

@ in 1 bis 3 % der Félle Brachen entstehen, die nicht aus BetriebsschlieRungen re-
sultieren. Der gewichtete Durchschnitt beider Modellgebiete betragt 1,2 Prozent.

Insgesamt entstehen in Steyr und Gries durch etwa 16 bis 24 % der Betriebs-
schlieBungen Brachflachen. Im Durchschnitt beider Modellgebiete resultieren aus
22,6 % der BetriebsschlieBungen Brachflachen.

5.3 Bestand an Brachflachen

5.3.1 Methodik und Grundlagen

Der Bestand an Brachflachen wurde durch Anwendung zweier unterschiedlicher Be-
rechnungsansatze ermittelt, um durch Vergleich beider Ergebnisse die Spannbreite
der GréRenordnung abschatzen zu kénnen.

Variante 1: BetriebsschlieBungen

Die Ermittlung des derzeitigen vermutlichen Brachflachenbestandes in Osterreich
erfolgt in Variante 1 auf Basis der — fur samtliche Gemeinden Osterreichs vorliegen-
den — BetriebsschlieBungen 1981 bis 1991.

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel beschrieben konnte zwischen den Be-
triebsschlieBungen der Altstandorterhebungen und der Brachflachenanzahl in den
beiden Modellgebieten Steyr und Gries ein Zusammenhang hergestellt werden, der
eine Hochrechnung der Brachflachenanzahl auf Basis der gemeindeweisen Be-
triebsschlieBungsdaten erméglicht.

Die Analyse der Folgenutzungen von BetriebsschlieBungen in Steyr und Gries
fuhrte zu dem Ergebnis, dass aus rund 3,2 % der BetriebsschlieBungen Brachen
entstehen, die zu einem bestimmten Zeitpunkt ungenutzt sind. Dartber hinaus be-
steht ein zusatzlicher Brachflachenanteil von 1,2 %, der nicht aus Betriebsschlie-
Bungen sondern aus un- oder untergenutzten Flachen resultiert. Insgesamt kann da-
her davon ausgegangen werden, dass der Anteil der Brachflachen, die zu einem
bestimmten Zeitpunkt bestehen, rund 4,4 % der BetriebsschlieRungen betragt.

Die Brachflache einer Gemeinde lasst sich daher in folgenden Schritten berechnen:

e Ermittlung der Berechnungsgrundlage ,BetriebsschlieBungen® tUber einen lange-
ren Zeitraum
Da die in den Modellgebieten ermittelten Brachflachen-Prozentwerte sich auf ei-
nen langeren Zeitraum, nicht nur auf die Dekade 1981 bis 1991, beziehen, sind
die gemeindeweise vorliegenden Betriebsschlieungsdaten auf einen langeren
Zeitraum umzulegen.
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e Ermittlung der Anzahl an Brachflache je Gemeinde
® Ermittlung des Flachenausmaf3es an Brachflache je Gemeinde

Um das Flachenausmal an Brachflache je Gemeinde zu erhalten, wird die An-
zahl an Brachflachen mit der durchschnittlichen BrachflachengréRe je Regions-
typ verknlpft. Die so erhaltene durchschnittliche BrachflachengréRe wurde des-
halb gewahlt, da der Regionstyp das Uberdurchschnittliche Brachflachenaus-
mafd in den ehemaligen Industriegebieten (strukturschwache Problemgebiete)
am besten widerspiegelt.

BetriebsschlieBungen in der
Gemeinde 1981-1991

-

BetriebsschlieRungen tber Anteil der Betriebsschlieungen, die zu Brachflachen
einen langeren Zeitraum fuhren (4,4 %, gemaR Analyse der Folgenutzungen
von BetriebsschleiBungen in den Modellgebieten)

NS

Anzahl der Brachflachen je Gemeinde

\ Brachflachenbestand pro
durchschnittliche BrachflachengréRe je / Gemeinde
Regionstyp

Abb. 23: Schematische Darstellung der Ermittlung des Brachflachenbestandes

Variante 2: Kombination kommunaler Merkmale

Die Ermittlung der Brachflache in Variante 2 erfolgt im Gegensatz zur Variante 1,
bei der die Brachflachenanzahl aufgrund der Analyse der Folgenutzungen der Be-
triebsschlieBungen in den Modellgebieten direkt von den BetriebsschlieRungen
abgeleitet wurde, unter Berticksichtigung der Kennzahlen fir Brachflachenan-
zahl und -ausmal3, die fir samtliche Raumtypen analysiert wurden.

In einem ersten Arbeitsschritt werden die Gemeinden Osterreichs in solche mit und
ohne Brachflachenbestand gegliedert.

Ausschlaggebend dafiir, dass einer Gemeinde keine Brachflache zugewiesen wird,
sind folgende Merkmale:
e die industrielle Pragung der Gemeinden:
e der Anteil der industriell/ gewerblichen Arbeitsstatten an den gesamten nicht-
landwirtschaftlichen Arbeitsstatten = Null
® es gibt keine Arbeitstétten in industriellen/gewerblichen Branchen, bei welchen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde
e die Anzahl an BetriebsschlieBungen: zwischen 1981 und 1991 gab es keine Be-
triebsschlieungen in der betreffenden Gemeinde
e die generelle Arbeitsstattensituation: in der Gemeinde gibt es insgesamt weniger
als 20 (nicht land- und forstwirtschaftliche) Arbeitsstétten.
Jenen Gemeinden, die diese Merkmale aufweisen, wurden keine Brachflache zu-
gewiesen.



Industriebrachen in Osterreich — Hochrechnung auf Gesamtdsterreich

In den Ubrigen Gemeinden wurde die Brachflachenanzahl durch Anwendung der

ermittelten durchschnittlichen Brachflachenanzahl je 10 km2 Dauersiedlungsraum

und je Regionstyp ermittelt. Diese Kennzahl wurde ausgewahlt, da

® zum einen der Regionstyp die strukturellen Gegebenheiten der Gemeinde am
besten einstuft und das Uberdurchschnittliche Brachflachenausmal in den ehe-
maligen Industriegebieten am besten widerspiegelt und

® zum anderen eine Kennzahl ausgewahlt werden sollte, die abhéngig von gemein-
deweise vorliegenden Zahlen (z. B. Einwohner, Gemeindeflache, Dauersiedlungs-
raum) eine Anzahl an Brachflache je Gemeinde ergeben sollte. Die Kennzahl
.Brachflachenanzahl je Dauersiedlungsraum“ erschien im Vergleich zur Anzahl
je Einwohner aussagekréftiger.

Tab. 38: Durchschnittliche Brachflachenanzahl je 10 km2 Dauersiedlungsraum und nach

Regionstyp
Regionstyp Brachflachenanzahl je @ Brachflachen-
10 km2 DSR grofe in m2

Entwicklungsschwache Problemgebiete (EP) 0,7 5.022
Strukturschwache Problemgebiete (SP) 1,6 112.875
Nicht-Problemgebiete mit wirtschaftlich 0,9 7.574
dominierenden Fremdenverkehr (MF)

Nicht-Problemgebiete ohne wirtschaftlich 1,2 17.679
dominierenden Fremdenverkehr (NP)

GroRstadt-Umgebungsregionen (GU) 0,7 3.808
Grol3stadte (G) 15,1 4.148
Wien (W) 4,1 24.072

Nach Vorliegen einer Brachflachenanzahl fir jede Gemeinde wurde, wie auch beim
ersten Berechnungsansatz der Variante 1, diese mit der durchschnittlichen Brachfla-
chengrofe je Regionstyp multipliziert, um ein Brachflachenausmal? je Gemeinde zu
erhalten.

Die durchschnittliche Brachflachengrof3e je Regionstyp wurde wiederum aufgrund
des besonders charakteristischen Brachflachenausmafies in den einzelnen nach
strukturellen Gegebenheiten abgegrenzten Gebieten (insb. auch ehemaligen Indu-
striegebieten) gewabhilt.

Bedingungen:

BetriebsschlieRungen in der Gemeinde 1981-1991 > 0
Arbeitsstattenanzahl (nicht land- und forstwirtschaftliche Betriebe) > 20
Arbeitsstattenanzahl in altlastenrelevanten indust./gewerbl. Branchen > 0

v v
Bedingungen nicht erfullt: Bedingungen erfiillt:
Brachflache = 0 Brachflache = x
Brachflachenanzahl = Flachenausmald =
Brachflachenanzahl je 10 km? DSR und Regionstyp| | & Brachflachengrée
Flache DSR je Gemeinde je Regionstyp

N ¥

Brachflachenbestand pro
Gemeinde

Abb. 24: Schematische Darstellung der Ermittlung des Brachflachenbestandes
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5.3.2 Ergebnisse

Unter Berticksichtigung der oben angefiihrten Berechnungsschritte fir die Variante
1 und 2 werden fir die einzelnen Gemeinden sowohl die Anzahl als auch das Aus-
mal des vermutlichen Brachflachenbestandes ermittelt.

Der Berechnungsansatz der Variante 1, bei der die Brachflachenanzahl aufgrund der
Analyse der Folgenutzungen von BetriebsschlieBungen in den Modellgebieten direkt
von den BetriebsschlieBungen abgeleitet wurde, fihrt zu einer dsterreichweiten
Brachflachenanzahl von rund 5.900 Brachflachen mit einem Ausmaf} von rund
13.400 ha.

Die Variante 2, bei der die Berechnung unter Beriicksichtigung signifikanter Kenn-
zahlen fur Brachflachenanzahl und -ausmalR gemald Analyse der Raumtypen er-
folgte, ergibt etwas geringere Brachflachenangaben mit ca. 3.300 Brachflachen und
einem Flachenausmalf? von 8.500 ha.

Tab. 39: Vergleich des dsterreichweiten Brachflachenbestandes nach Varianten

Berechnungsansatz Anzahl Flache in ha
Variante 1: Betriebsschlieungen 5.903 13.424
Variante 2: Kombination kommunaler Merkmale 3.310 8.527

Eine raumliche Verteilung des vermutlichen Brachflaichenbestandes in Osterreich
bieten die beiden nachfolgenden Graphiken, die fur beide Berechnungsansatze den
Brachflachenbestand je Gemeinde in ha abbilden. Die Darstellungen basieren auf
der raumlichen Ebene des Dauersiedlungsraumes.

Der Vergleich beider Graphiken zeigt, dass, obwohl zwei sehr unterschiedliche Be-
rechnungsansatze zugrunde gelegt wurden, die raumliche Verteilung in wesentli-
chen Zigen gut Ubereinstimmt.

Abb. 25: Ubersicht Brachflachenbestandes gem&R Berechnungsvariante 1 (in ha)
néachste Seite

Abb. 26: Ubersicht des Brachflachenbestandes gemaR Berechnungsvariante 2 (in ha)
Ubernéchste Seite
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Ein wesentlich hoherer Brachflachenbestand wird generell in stadtischen Agglome-
rationen festgestellt. Weiters werden in folgenden Gebieten Uberdurchschnittliche
Brachflachenbestande abgeleitet:

® in den obersteiermarkischen Bezirken Mirzzuschlag, Leoben, Knittelfeld, Juden-
burg und Voitsberg sowie in den oststeirischen Bezirken Weiz und Firstenfeld

@ in den niederdsterreichischen Bezirken Neunkirchen, Lilienfeld und Wiener Neu-
stadt, im Raum Waidhofen an der Ybbs sowie im Bezirk Gmind

® in den burgenlandischen Bezirken Oberwart und Mattersburg

@ in den Karntner Bezirken Wolfsberg, Spittal an der Drau und Villach Land

e der dichter besiedelte Raum um Bregenz, Dornbirn, Feldkirch und Bludenz.

In Salzburg und Tirol werden unterdurchschnittliche Brachflachenbestande abge-
leitet.

Eine grobe Plausibilitatskontrolle der ermittelten Ergebnisse ergibt sich aus dem
Verhéltnis des Untersuchungsgebietes (Modellgebiete, Mustergemeinden und Alt-
standorterhebungsgebiet) zu Gesamtosterreich.

Bei dieser vereinfachten Plausibilitatskontrolle wird angenommen, dass sich die
Brachflache im Untersuchungsgebiet zur Brachflache Osterreichs dhnlich verhalt
wie die Einwohner des Untersuchungsgebietes zu den Einwohnern Osterreichs.
Analoge Schlusse gelten auch fur die Flache des Untersuchungsgebietes im Ver-
haltnis zum Bundesgebiet.

Tab. 40: Ubersicht der Ausgangsdaten fiir die Plausibilitatskontrollen

Wohnbevolkerung Flachein  Anzahl an Brachflache

(EW) km?2 Brachflachen in ha
Untersuchungsgebiet 4.395.068 29.131 1.482 3,365
aullerhalb des 3.637.949 54.740 - -
Untersuchungsgebietes
Osterreich 8.033.017 83.871 - -

Unter Berucksichtigung des Verhdltnisses der Flache des Untersuchungsgebietes
zu jener des Bundesgebietes ergibt sich eine bundesweite Anzahl von rd. 4.300
Brachflachen mit einem Ausmald von rd. 9.700 ha. Ausgehend vom Verhaltnis der
Einwohnerzahl des Untersuchungsgebietes zu jener des Bundesgebietes ergibt
sich eine Anzahl von rd. 2.700 Brachflachen mit einer Flache von 6.200 ha.

Tab. 41: Plausibilitatskontrollen der Brachflachenergebnisse

Plausibilitatskontrolle Anzahl Flache in ha
Kontrolle 1: Gber die Flache 4.267 9.689
Kontrolle 2: Gber die 2.709 6.152
Einwohner (EW 2001)

Die aus Variante 1 und 2 ermittelten Werte erscheinen aufgrund der Ergebnisse der
Plausibilitatskontrollen durchaus plausibel. Eine derzeitige bundesweite Brachfla-
chenanzahl zwischen 3.000 und 6.000 Flachen im Ausmal3 von 8.000 bis 13.000 ha
wird daher als realistisch angenommen.
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5.4  Jahrlicher Anfall an Brachflachen

5.4.1 Methodik und Grundlagen

Der jahrliche Anfall an Brachflachen wurde — dhnlich wie Variante 1 des Brachfla-
chenbestandes — auf Basis der vorliegenden Daten zu den BetriebsschlieBungen
der Jahre 1981 bis 1991 ermittelt.

Dieser Ansatz wurde aus zwei Grinden gewahlt;

® \/on den gemeindeweise vorliegenden BetriebsschlieBungen der Statistik Austria
lasst sich aufgrund der Analyse der Folgenutzungen von BetriebsschlieRungen
der Altstandorterhebung in den beiden Modellgebieten Steyr und Gries eine
Brachflachenanzahl je Gemeinde fiir den Zeitraum 1981 bis 1991 ermitteln.

e Aufgrund des Zeitraumes, in dem die BetriebsschlieBungen erfolgten (1981 bis
1991), kann eine jahrliche Brachflache berechnet werden.

Die Analyse der Folgenutzungen von BetriebsschlieRungen in Steyr und Gries fihrte
zu dem Ergebnis, dass aus rund 3,2 % der BetriebsschlieRungen Brachen entste-
hen, die zu einem bestimmten Zeitpunkt ungenutzt sind. Dartiber hinaus besteht
ein zusatzlicher Brachflachenanteil von 1,2 % jener BetriebsschlieRungen, der
nicht aus BetriebsschlieBungen sondern un- oder untergenutzten Flachen resul-
tiert. Bei der Ermittlung der jahrlich anfallenden Brachflache wird — im Gegensatz
zur Ermittlung des Brachflachenbestandes bei Variante 1 — auch der Anteil an Zwi-
schenbrachflachen bericksichtigt: in durchschnittlich 18,2 % der Betriebsschliel3un-
gen entstehen Zwischenbrachen, die mindestens ein Jahr brachliegen und zu ei-
nem spateren Zeitpunkt wiedergenutzt werden.

Insgesamt kann daher davon ausgegangen werden, dass der Anteil der Brachfla-
chen an den BetriebsschlieBungen rund 22,6 % betragt.

Die Brachflache einer Gemeinde lasst sich daher in folgenden Schritten berechnen:
® Ermittlung der Anzahl an Brachflache je Gemeinde (1981-1991)

Die gemeindeweise vorliegenden BetriebsschlieBungen der Statistik Austria wer-
den mit dem Anteil an Brachflache multipliziert, der geman durchgefihrter Analyse
der Folgenutzungen von BetriebsschlieBungen hervorgeht (22,6 %).

® Ermittlung des Flachenausmaf3es an Brachflache je Gemeinde (1981-1991)

Um das Flachenausmal? an Brachflache je Gemeinde zu erhalten, wird die Anzahl
an Brachflachen mit der durchschnittlichen BrachflachengroRe je Regionstyp
verknipft. Diese durchschnittliche Brachflachengré3e wurde gewahlt, da der Re-
gionstyp das Uberdurchschnittliche Brachflichenausmald in den ehemaligen In-
dustriegebieten (strukturschwache Problemgebiete) am besten widerspiegelt.

e Ermittlung des jahrlichen Brachflachenanfalls in den Gemeinden

Das ermittelte Brachflachenausmald je Gemeinde wird durch die Anzahl der Jahre,
in denen die BetriebsschlieRungen stattgefunden haben (= 10 Jahre) dividiert,
um das jahrlich anfallende Brachflachenausmalf3 zu erhalten.
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Betriebsschlieungen in der Anteil der Zwischenbrachen und Brachflachen, die aus
Gemeinde 1981-1991 BetriebsschlieRungen entstehen (22,6%, gemaf
Analyse der Folgenutzungen von
BetriebsschlieRungen in den Modellgebieten)

Y

Anzahl der Brachflachen 1981-1991

St [Brachfiache 19811991
durchschnittliche BrachflachengréiRe je /
Regionstyp l

jahrliche Brachflache
je Gemeinde

Abb. 27: Schematische Darstellung der Ermittlung des jahrlichen Anfalls an Brachflache in
den Gemeinden

5.4.2 Ergebnisse

Bei Berilcksichtigung der kommunalen BetriebsschlieBungen in den Jahren 1981
und 1991 ergibt sich fir Gesamtdsterreich (Summe der jahrlichen Brachflache der
Gemeinden) jahrlich ein Brachflachenanfall im Ausmaf3 von ca. 1.100 ha.

Die raumliche Darstellung des jahrlichen Brachflachenanfalls wird in nachfolgender
Abbildung veranschaulicht.

Abb. 28: Ubersicht des jahrlichen Brachflachenanfalls
an industriell/gewerblichen Brachflachen (in ha je Gemeinde)

nachste Seite
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Die raumliche Darstellung des jahrlichen Brachflachenanfalls weist groRe Ahnlich-
keiten mit der raumlichen Verteilung des vermutlichen Brachflachenbestandes auf.

Einen Uberdurchschnittlichen jéahrlichen Brachflachenanfall weisen neben den Stad-
ten die obersteiermérkischen sowie oststeirischen Bezirke, die sudlichen Bezirke
Niederdsterreichs sowie Gmiund und Waidhofen, die burgenlandischen Bezirke
Oberwart und Mattersburg, die Kéarntner Bezirke Wolfsberg, Spittal an der Drau und
Villach Land sowie der dichter besiedelte Raum um Bregenz, Dornbirn, Feldkirch
und Bludenz auf.

5.5 Jahrlicher Flachenbedarf

5.5.1 Methodik und Grundlagen

Bei der Ermittlung des mittelfristigen Flachenbedarfs fir das Bundesgebiet wird der
Flachenbedarf fir Wohnen und Wirtschaft sowie die fir Wohnen und Wirtschaft be-
nétigten Grin- und Verkehrsflachen bertcksichtigt.

Der Flachenbedarf fir Wohnen und Wirtschaft erfolgte — analog zur Ermittlung des
Flachenbedarfs fiir die beiden Modellgebiete Gries und Steyr — nach ,OROK: Sied-
lungsentwicklung in Osterreich, Band 1l: Szenarien 1991 — 2011*.

Der Flachenbedarf fur Grinflachen und Verkehrsflachen, die aufgrund zusatzlicher
Wohneinheiten und Wirtschaftsbetriebe erforderlich werden, wurde — ebenso wie
in Steyr und Gries — anhand der Richtwerte in den ,IFOER MATERIALIEN 2003“
des Institutes fiir Ortliche Raumplanung der TU-WIEN abgeschatzt.

5.5.2 Ergebnisse

Fur das Bundesgebiet ergibt sich ein jahrlicher Flachenneubedarf fir Wohnen von
rd. 1.300 ha unter Berlicksichtigung eines erforderlichen Neubauvolumens von ca.
970.000 zusatzlichen Wohneinheiten im Zeitraum 1991 bis 2011. Ein flachenspa-
render Verbrauch gemaR den Zielen der Raumordnung wurde dabei bereits be-
riicksichtigt.

Der Flachenverbrauch fir die Wirtschaft basiert auf der Annahme zusétzlicher
620.000 Arbeitsplatze (1991-2011) verknlpft mit der jeweils regionalen Grund-
stlicksflache je Arbeitsplatz. Daraus ergibt sich ein jahrlicher Flachenbedarf von
ca. 510 ha.

Ein Gesamtflachenbedarf von ca. 2.270 ha jahrlich ergibt sich, wenn zum Flachen-
bedarf fir Wohnen und Wirtschaft auch die fiir das Wohn- bzw. Betriebsgebiet be-
nétigten Grunflachen (ca. 260 ha) und Verkehrsflachen (ca. 200 ha) addiert werden.
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Tab. 42: Ubersicht der wesentlichen gesamtdsterreichischen Daten als Grundlage fiir die

Ermittlung des Flachenbedarfs

Flachenbedarf

Gesamtosterreich

< zusatzliche WE 1991-2011 974.260
E jahrlicher Flachenbedarf fir Wohnen (in ha) (ohne Einsparung) 1.690
§ jahrlicher Flachenbedarf fur Wohnen (in ha) 1.302
&= Beschaftigte 1991 (Gesamt) 2.934.042
S zusitzliche Arbeitsplétze 19912011 624.498
§ jahrlicher Flachenbedarf fur die Wirtschaft (in ha) 510
. Verkehrsflachen fiir Betriebe (in ha) 51
§ Verkehrsflachen fir Wohnen (in ha) 146
g jahrlicher Flachenbedarf fir Verkehr (in ha) 197
Jahrlicher Flachenbedarf fiir Grinflachen (in ha) 263
g Summe des je_ihrlichen Flachenbedarfs fir Wohnen, Wirtschaft 2.272
und Verkehr (in ha)
WE Wohneinheit

Die raumliche Verteilung des jahrlichen Flachenneubedarfs wird in der nachfolgen-

den Abbildung veranschaulicht.

Dabei zeigt sich, dass vor allem in den stadtischen Ballungszentren und den Stadt-
Umgebungsregionen ein hoher jahrlicher Flachenbedarf erwartet wird. Ein geringer
jahrlicher Flachenbedarf ist entlang des Alpenhauptkammes sowie im Waldviertel

und stidsteierméarkischen Raum festzustellen.

Abb. 29: Ubersicht des jahrlichen Flachenbedarfs fiir Wohnen und Wirtschaft samt
zugehoriger Grun- und Verkehrsflachen in den Gemeinden (in ha)

nachste Seite
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5.6 Gegenuberstellung der jahrlichen Brachflache und des
Flachenbedarfs

Die Gegeniberstellung der jahrlich bundesweit anfallenden Brachflache von rund
1.100 ha und des jahrlich bundesweit anfallenden Flachenbedarfs von ca.
2.270 ha zeigt, dass theoretisch rd. 48 % und damit in etwa die Halfte des jahrlichen
Flachenbedarfs durch den Anfall von Brachflachen gedeckt werden kann.

Dabei handelt es sich jedoch um den theoretischen Deckungsbeitrag, wobei die
raumliche Verteilung der Brachflachen und des Flachenbedarfs ebenso wenig be-
ricksichtigt wurde, wie eventuelle Rahmenbedingungen der Wiedernutzung.

Tab. 43: Gegenuberstellung des jahrlichen Anfalls an Brachflache und des Flachenbedarfs
in Osterreich

Flache
Jéhrliche Brachflache in ha 1.089
Jahrlicher Flachenbedarf in ha 2.272
Deckungsbeitrag 48 %

Die raumliche Differenzierung zwischen jahrlichem Brachflachenanfall und Flachen-
bedarf geht aus der nachfolgenden Abbildung hervor.

Abb. 30: Ubersicht des jahrlichen Flachenbedarfs reduziert um die Brachflachen (ha)
nachste Seite

Erlauterungen zur Abbildung:

Dargestellt wird der jahrliche Flachenbedarf der Gemeinden, reduziert um die jahrlich verfugbaren
Brachflachen (in ha). In den griin gekennzeichneten Gebieten besteht ein Brachflachentiberschuss,

d. h. der jahrliche Brachflachenanfall ist grof3er als die fur Wirtschaft und Wohnen, samt Griin- und
Verkehrsflachen jahrlich bendtigten Flachen. In den gelb bis violett gekennzeichneten Gebieten besteht
nach Abzug der jahrlichen Brachflachen nach wie vor Flachenbedarf fir Wohnen und Wirtschaft

(inkl. Griin- und Verkehrsflachen).
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Wahrend im sudlichen Niederosterreich, in Gmund, den Wiener Innenbezirken eben-
so wie in grofRen Teilen der Steiermark sowie den Bezirken Mattersburg, Oberwart
und Spittal an der Drau der gesamte jahrliche Flachenbedarf durch Brachflachen
gedeckt werden kann und zum Teil noch groRRere Brachflachentberschiisse verblei-
ben, reduziert sich der jahrliche Flachenbedarf fur Wohnen und Wirtschaft nach
Abzug der jahrlich zur Verfuigung stehenden Brachflachen in den Stadten und deren
Umgebungsregionen kaum.

Unter Berilcksichtigung eines kommunalen Flachenausgleichs, d. h. die Brachfla-
chen der Gemeinde X decken ausschlieRlich den Flachenbedarf der Gemeinde X,
ergibt sich ein reduzierter Deckungsbeitrag: rund ein Viertel des Flachenbedarfs
kann durch den jahrlichen Brachflachenanfall gedeckt werden.

Tab. 44: Gegeniiberstellung von Brachflachenanfall und Flachenbedarf in Osterreich unter
Bericksichtigung eines kommunalen Flachenausgleichs

Flache
Jaéhrliche Brachflache in ha 591
Jahrlicher Flachenbedarf in ha 2.272
Deckungsbeitrag unter Berticksichtigung eines 26 %
kommunalen Flachenausgleichs

Vergleich: ,Regionaler” Flachenausgleich

Wie oben festgestellt, reduziert sich bei Annahme eines kommunalen Flachenaus-
gleichs von Flachenbedarf und jahrlich zur Verfugung stehender Brachflache die Fl&-
che, die zur Deckung von Flachenbedarf geeignet ist, wesentlich, namlich auf 26 %.

Vergleichend dazu wird daher im folgenden der Deckungsbeitrag unter Berlck-
sichtigung eines ,regionalen Flachenausgleichs" berechnet.

Unter Berucksichtigung eines regionalen Flachenausgleichs, d. h. die Brachflachen
des Bezirks X decken ausschlie3lich den Flachenbedarf des Bezirks X, ergibt sich
ein Deckungsbeitrag von rd. 30 %.

Tab. 45: Gegenulberstellung von Brachflachenanfall und Flachenbedarf in Osterreich unter
Berlcksichtigung eines regionalen Flachenausgleichs

Flache
Jahrliche Brachflache in ha 672
Jahrlicher Flachenbedarf in ha 2.272
Deckungsbeitrag unter Berticksichtigung eines 30 %
regionalen Flachenausgleichs

Da der Deckungsbeitrag unter Beriicksichtigung eines regionalen Flachenausgleichs
nur marginal hoher liegt (als jener unter Bericksichtung des kommunalen Fl&-
chenausgleichs) und eine Verteilung der Brachflachendifferenz von 81 ha (zwi-
schen 591 und 672 ha) auf einzelne Gemeinden weitere Unscharfen mit sich brin-
gen wiurde, wird der Deckungsbeitrag unter Berlcksichtigung des kommunalen Fla-
chenausgleichs (26 %) der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt.

Auf die Rahmenbedingungen der Wiedernutzung wird im nachfolgenden Kapitel
.Rahmenbedingungen” naher eingegangen, dabei wird auf die 6konomischen, 6ko-
logischen, sozialpsychologischen Rahmenbedingungen sowie die Rahmenbedin-
gungen der Altstandortsanierung und Raumplanung eingegangen.
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6 RAHMENBEDINGUNGEN ZUR WIEDERNUTZUNG
VON INDUSTRIELLEN/GEWERBLICHEN
BRACHFLACHEN

In den nachfolgenden Kapiteln werden ausgewéhlte Rahmenbedingungen fiir die
Wiedernutzung industrieller Brachflachen néher beleuchtet. Von der Einbeziehung
der rechtlichen Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Sicherung oder Sanierung
von Standorten wurde abgesehen, da dies den Rahmen dieser Studie sprengen
wirde.

6.1 Rahmenbedingungen Bodenverunreinigung

Vorhandene bzw. vermutete Bodenverunreinigungen stellen ein wesentliches Hin-
dernis bei der Wiedernutzung industrieller Brachflachen dar. Das Umweltbundes-
amt schatzt die Gesamtanzahl der Altstandorte in Osterreich auf ca. 70.000. Bei
nur wenigen davon wird mit erheblichen Verunreinigungen gerechnet, so dass dort
Sanierungsmaf3nahmen erforderlich sein werden. Beim Grof3teil der Altstandorte
ist davon auszugehen, dass aufgrund der (Vor)Nutzung gesundheits- bzw. um-
weltgeféhrdende Stoffe in eher geringen Mengen in den Boden gelangt sind. Die
Feststellung ob und in welchem Ausmaf} Bodenkontaminationen vorliegen und de-
ren allenfalls erforderliche Beseitigung kann erhebliche finanzielle Belastungen
hervorrufen. Die fir Schadensfeststellung und MalRnahmen anfallenden Kosten
sind stark einzelfallspezifisch und hadngen von Standort und fallbezogenen Fakto-
ren ab.

6.1.1 Zusammenhang Brachflachenanfall - Bodenkontamination

Anhand der ausgewerteten Daten und der Erfahrungen des Umweltbundesamtes in
der Bearbeitung von Altstandorten wurde der Zusammenhang zwischen den existie-
renden bzw. jahrlich anfallenden Brachen und mdglichen Bodenverunreinigungen
gepruft.

In einem ersten Schritt wurden die in den Modellgebieten ermittelten Brachflachen
den — entsprechend den dort vormals ausgefihrten Tatigkeiten — Betriebsbranchen
zugeordnet. Die beiden folgenden Abbildungen zeigen das Ergebnis dieser Zuord-
nung getrennt fiir die Modellgebiete Gries und Steyr. Daraus lasst sich vermuten,
dass keine auffallende Korrelation zwischen Branche und Anzahl brachliegender
Flachen vorliegt.

Auf Grund der bisherigen Erfahrungen des Umweltbundesamtes bei der Bearbei-
tung von Altstandorten zeigt sich, dass bei Tatigkeiten, die ausgewéahlten Branchen
zuzuordnen sind, 6fter Bodenverunreinigungen auftreten als bei anderen Branchen
(siehe Altlastenatlas). Anhand dessen darf angenommen werden, dass kein auffal-
lender Zusammenhang zwischen der Art der ehemaligen Tatigkeit auf Brachfla-
chen und der Wahrscheinlichkeit deren Brachfallens besteht. Statistisch abgesi-
cherte Daten lassen sich aufgrund der derzeit relativ geringen Anzahl durchgefuhr-
ter Gefahrdungsabschatzungen nicht ableiten.
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Abb. 31: Modellgebiet Steyr: Anteil der Brachflachen an den Altstandorten in % nach
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6.1.2 Kosten fur Erkundung und Sicherung/Sanierung

Kostenabschatzungen fiir Erkundung bzw. Sicherung/Sanierung von Standorten sind
nur sehr grob anzugeben. Eine direkte Umlegung bisheriger Erfahrungen auf an-
dere Standorte bzw. Verallgemeinerungen sind auf Grund der einzelfallspezifi-
schen Gegebenheiten nur mit Einschrankungen maoglich. Auf Grund bisher vorlie-
gender Erfahrungen des Umweltbundesamtes sind fiir die orientierende Feststel-
lung von Bodenkontaminationen auf Betriebsstandorten — in Abhéangigkeit der
Schadstoffe, der ortlichen Gegebenheiten und der Betriebsgré3e — Kosten in der
Hohe von ca. € 50.000,- bis € 100.000,- anzusetzen.

Im Falle der Feststellung von Kontaminationen in groRerem Ausmald sind weiter-
fuhrende detaillierte Erkundungen des Untergrundes und des Grundwassers erfor-
derlich.

Werden durch die Untersuchungen erhebliche Verunreinigungen festgestellt, ist die
Durchfuhrung von Sanierungsmaf3inahme erforderlich, wobei entsprechend hohe
Kosten anfallen kdnnen. Auf Grund der Erfahrungen des Umweltbundesamtes wird
die GroRRenordnung der durchschnittlichen Kosten fir diese MaRhahmen wie folgt
grob abgeschétzt:

® ca. 0,3 Mio. € fur einen Kleinbetrieb,
® ca. 3,5 Mio. € fUr einen Mittelbetrieb und
® ca. 20 Mio. € fur einen GroRbetrieb.

Die tatsachlichen Kosten kénnen stark abweichen und hangen von den jeweiligen
Gegebenheiten ab.

Wie schon erwéahnt, ist nur bei einem relativ kleinen Anteil der vorhandenen Alt-
standorte (Brachflachen) von umfangreichen Sanierungsmafl3nahmen auszugehen.
Beim Grof3teil der vormals industriell genutzten Standorte muss jedoch angenommen
werden, dass Verunreinigungen geringeren Ausmafes vorhanden sind, die zwar
gesetzlich tolerierbar sind, aber im Falle von Nachnutzungen (z. B. bei BaumaR-
nahmen) Kosten fir die Entsorgung verunreinigter Béden bzw. des Untergrundes
hervorrufen. In Abhangigkeit vom Grad der Verunreinigung ist derzeit mit Entsor-
gungskosten von ca. € 25,- bis € 500,- pro Tonne zu rechnen. Auch wenn keine
umfangreichen Sanierungsmaf3nahmen erforderlich sind, ist demzufolge oft mit
unerwarteten Mehrkosten und mdglicherweise nicht unerheblichen Zeitverzégerun-
gen bei Planungs- bzw. Bauvorhaben zu rechnen.

6.2 Rahmenbedingungen Raumordnung

Im Jahr 2002 verdffentlichte die Osterreichische Bundesregierung eine Strategie
zur Nachhaltigkeit. Dieser Nachhaltigkeitsstrategie zufolge wird die Reduktion der
Bodenneuversiegeleung bis 2010 auf 10 % gegetber 2002 angestrebt. Die Wie-
dernutzung industrieller Brachflachen konnte einen wesentlichen Beitrag leisten.
Weiters lasst sich z. B. dem Raumordnungsgesetz Niederdsterreichs entnehmen,
das in Ermangelung eines bundesweiten Raumordnungsgesetzes zitiert wird, dass
eine Wiedernutzung von Brachflachen grundsatzlich begruf3t wird.
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Ziele

® 81 (2) 1 b NO ROG: Generelle Leitziele: ,Ausrichtung der MaRnahmen der Raum-
ordnung auf schonende Verwendung naturlicher Ressourcen®

® 81 (2) 3 a NO ROG: Besondere Leitziele fiir die 6rtliche Raumordnung:

e Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb von oder im unmittelbaren An-
schluss an Ortsbereiche

e Anstreben einer moglichst flachensparenden verdichteten Siedlungsstruktur
unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, sowie Bedachtnahme
auf die Erreichbarkeit offentlicher Verkehrsmittel und den verstéarkten Einsatz
von Alternativenergien.

Fur Bebauung nicht geeignete Brachflachen

GemaR § 15 (3) 5 NO ROG sind Flachen fir eine Bebauung nicht geeignet, die als
Verdachtsflachen oder Altlasten gemafRR AISAG ausgewiesen sind oder Flachen,
die von den Auswirkungen von Altlasten in gravierender Weise betroffen sind.

Zum Zwecke der Sanierung oder Sicherung von Altlasten bzw. Verdachtsflachen
kann das Bauland in AufschlieBungszonen untergliedert werden. Dabei werden im
ortlichen Raumordnungsprogramm sachgerechte Voraussetzungen fur deren Frei-
gabe festgelegt (Abschluss der Sanierung oder Sicherung der Flache). Nach Erful-
lung der festgelegten Bedingungen erfolgt die Freigabe durch Verordnung des
Gemeinderates, wodurch die Bebauung (ohne Durchfihrung eines Flachenwid-
mungsplan-Anderungsverfahrens) ermoglicht wird.

Nutzung gewidmeter Brachflachen

Gemal Erhebung in den Modellgebieten Gries und Steyr sowie den Befragungen
in den Mustergemeinden sind die vorhandenen Brachflachen bereits als Bauland
gewidmet, wobei in den Stadten die meisten Brachflachen als gemischte Bauge-
biete/Kern-, Geschéfts- und Blrogebiete gewidmet sind. In diesen Gebieten steht bei
einer beabsichtigten Umnutzung der Flache eine Vielzahl von Nutzungsmdglichkei-
ten offen.

Tab. 46: Zusammenfassende Ubersicht der Flachenwidmungen von Brachflachen in den
Modellgebieten und Mustergemeinden

Widmung Anteil in %
Bauland Betriebsgebiet/Industriegebiet 17 %
Gemischtes Baugebiet/Kerngebiet 65 %
Bauland Einkaufszentrum 1%
Wohngebiet 15 %
Grunland 2%

Brachflachen, die in den Widmungskategorien Industrie- und Gewerbegebiet sowie
im Wohngebiet liegen, sind gemaf Flachenwidmungsplanen nur fir Nutzungen ent-
sprechend dieser bestehenden Widmung (entweder Wohnen oder Industrie/Ge-
werbe) wiedernutzbar.
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Anderung der Widmung

Eine Anderung der Widmung ist jedoch mdglich, wenn die Umwidmung den Zielen
der drtlichen Raumordnung — insbesondere dem Entwicklungskonzept und der an-
gestrebten Siedlungsentwicklung — entspricht.

Bei einer Anderung der Widmung sind vor allem die Nachbarschaftsverhiltnisse
und die Nutzungen der umgebenden Grundstiicke zu beachten, damit gegenseiti-
ge Stoérungen vermieden werden. Bei bereits vorhersehbaren Vertraglichkeitspro-
blemen (GroRprojekten im sensiblen Umfeld) ist die Raumvertraglichkeit des
geplanten Vorhabens vor der Festlegung der neuen Widmung sicherzustellen.
Dazu bietet das Raumordnungsgesetz beispielsweise die Mdoglichkeit der
Anordnung eines Gringurtels zur Vermeidung der Nutzungskonflikte.

Bauliche Bestandsaufnahme

Die drtliche Raumordnung hat im Rahmen ihrer Grundlagenforschung die Pflicht,
gewidmete und unbebaute Grundstiicke zu erheben und im Rahmen einer bauli-
chen Bestandsaufnahme zu dokumentieren. Brachflachen, die bereits genutzt waren
und derzeit entweder zur Ganze brachliegen oder nur teilweise genutzt sind, werden
dabei jedoch nicht gesondert ausgewiesen.

Da in den Gemeinden zumeist geniigend gewidmetes, ungenutztes Bauland —
auch ohne Beriicksichtigung der Brachflachen — zur Verfigung steht, erfolgt keine
prioritdre Nutzung von Brachflachen.

Reslimee

Die Raumordnung forciert in ihren Zielen grundsatzlich den sparsamen Umgang
mit Boden und damit eine Wiedernutzung von Brachflachen. Die Raumordnung
strebt dabei optimale Nutzungen fir die Brachflachenstandorte bei gleichzeitiger
Vermeidung von Nutzungskonflikten an. Eine Wiedernutzung von Brachflachen wird
daher nur unter bestimmten Bedingungen fiir sinnvoll erachtet:

e auf Brachflachen im Siedlungsgebiet bzw. im Anschluss an bestehendes Sied-
lungsgebiet
® bei Vorhaben, die keine Nutzungskonflikte im Umgebungsbereich bewirken.

Voraussetzung fir die Wiedernutzung ist — nicht nur aus raumplanerischer Sicht —
stets der gesetzeskonforme Umgang mit Verunreinigungen.

6.3 Okonomische Rahmenbedingungen

Fur die Immobilienwirtschaft stellen die industriellen/gewerblichen Brachflachen
spezielle Anforderungen dar:

® Brachflachen resultieren vielfach aus betrieblich oder marktspezifischen Verande-
rungsprozessen, die zu einer Stilllegung oder zu einer Standortveréanderung des
Betriebes fuhren. Vor allem aufgrund verénderter Rahmenbedingungen ist eine
Weiterverwendung bzw. Wiedernutzung des Standortes teilweise erheblich er-
schwert (kein marktgéngiger Standort fur wesentliche Branchen).
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@ Vor allem bei baulichem Bestand — und natirlich bei Sanierungsbedarf — besteht
bei einer Nachnutzung erheblicher Mehraufwand, der bei der 6konomischen
Verwertung bertcksichtigt werden muss (niedrigerer Verkaufspreis, Haftungen).

e Zusatzlich stellen diese Brachflachen spezielle Anforderungen dar, da aus stand-
ortspezifischen Griinden eine unmittelbare Wiederverwertung schwer fallt (kontra-
re Flachenwidmung, gewerbliche/industrielle Nachbarschaft, Emissionen, gene-
relle Nutzungsbedingungen).

Die Immobilienwirtschaft, die diesen Standort bzw. die betroffene Liegenschatft ei-
ner Wiederverwertung zuzufihren hat, ist deshalb in verschiedener Hinsicht gefor-
dert, sowohl auf standortspezifische als auch nachnutzungsspezifische Aspekte
besonders einzugehen — zumindest in erheblich hdherem MalR als bei Aufschlie-
Bungen auf der ,grinen Wiese".

6.3.1 Verwertbarkeit

Die Prifung der Verwertbarkeit eines brachliegenden Gewerbe- bzw. Industrie-
standortes schlie3t neben den fir jede Immobilie wichtigen Kriterien — wie im wesent-
lichen Lage, Flachenwidmung, Bebauungsbestimmungen, ErschlieBung, Verkehrs-
anbindung, Kaufpreis und Finanzierung, die bereits im wesentlichen an anderer
Stelle behandelt werden — noch weitere Faktoren ein:

e Auflagen des Gewerberechts

® Sozial- und steuerrechtliche Auflagen

e Die Notwendigkeit einer spezifischen Standortanalyse
@ Die Beachtung betriebsspezifischer Erfordernisse

Zu diesen Kriterien kommen bei wiederzuverwertenden und potenziell belasteten
Flachen zwei Problemkreise mit hoher Zeit- und Kostenrelevanz, welche den Wert
und somit die Verwertbarkeit der Liegenschaften entscheidend beeinflussen:

@ der bauliche Altbestand
e die Nutzungsgeschichte.

a) Altbestand

Industrie- und Gewerbeobjekte sind in der Regel mit der Art und Anordnung der Ge-
baude sowie der Freiflachen speziell auf den jeweiligen Nutzer und auf einen be-
stimmten Betriebszweck ausgerichtet, daraus folgt z. B.:

® Die Gebéude und Anlagen kdnnen nur zu einem Teil zweckneutral wiederverwen-
det werden. Bauform und strukturelle Details (innere Raumaufteilung und Er-
schlieBung, Gebéaudehothe, tragende Teile, Heizung, Belichtung etc.) kdnnen eine
optimale Nutzung erheblich behindern oder verteuern. Alternative L6sungsmag-
lichkeiten bestehen nur bei einem nicht zu weit fortgeschrittenem Rohbau und
fallweise bei Lagerhallen. Auch bei Autoabstellplatzen und versiegelten Freifla-
chen sowie bei sinnvoll abzutrennenden Grundstticksteilen sind Neunutzungen
mit vergleichsweise geringen investiven Malinahmen denkbar.

® Vielfach ist bei einer Verwertung der Brache die Entscheidung zu treffen zwischen
Abbruch/Nachnutzung und Umnutzung der gesamten Flache oder nur von Teilen
der Liegenschaft. Dabei sind die aus einer Teilung auftretenden Probleme unter-
schiedlicher Nachbarschaften auf dem Altgrundstlick zu berlicksichtigen (Emis-
sionen, funktionelle Stérungen wie z. B.: Behinderung der Zufahrt).
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@ Das bei einem Abbruch gegebenenfalls als schadstoffbelastet eingestufte Bau-
material (wie z. B.: Asbest oder auch Belastungen durch betriebliche Rickstan-
de) muss getrennt und mit hohen Kosten entsorgt werden.

® Bereits bei der Prufung und Planung einer Umnutzung muss geklart werden, ob
Bau- und Gewerbebehdorde fiir die neue Nutzung eine Beniltzungs- bzw. Betriebs-
bewilligung erteilen und wenn ja, mit welchen Auflagen zu rechnen ist (sowohl
betriebsspezifisch als auch aufgrund der Nachbarschaften).

b) Nutzungsgeschichte

Jahrzehntelange industriell/gewerbliche Nutzung bedeutet potenzielle Kontaminati-
on von Boden und Grundwasser. Abgesehen von der grundsatzlichen Unsicherheit
hinsichtlich des Vorhandenseins und des Ausmalfles von Kontaminationen werden
damit verschiedene Mafinahmen erforderlich, die eine Verwertung gegeniber Fla-
chen ohne Vornutzung erschweren. Abgesehen von den in Kapitel 6.1 beschriebe-
nen (finanziellen) Problemen durch Bodenverunreinigungen wéaren weiters folgende
Punkte zu erwahnen:

® Die Feststellung von Verunreinigungen und die Durchfihrung adaquater, mogli-
cherweise erforderlicher Erkundungs-/Sanierungsmafinahmen nimmt grundsétz-
lich Zeit in Anspruch, wéahrend der die Grundsticksentwicklung verzégert wird
bzw. keine entsprechende Nutzung vorgenommen werden kann. Im Falle von
Sanierungsmafinahmen kann sich eine Wiedernutzung eventuell jahrelang hin-
auszaogern.

e Fur die Verwertung der Liegenschaft bei Vorhandensein eines Sanierungserfor-
dernisses ist die Frage der Haftung wesentlich: Wer ist fuir die Entsorgung haftbar
zu machen, wenn der Verursacher nicht mehr greifbar ist oder seiner Verpflich-
tung nicht nachkommen kann? Auch eventuelle privatrechtliche Forderungen
von Liegenschaftsnachbarn spielen eine Rolle.

e Haftungsunsicherheiten konnen des weiteren beim Ubergang von industriellen zu
sensiblen Nutzungen auftreten, wie z. B. Wohn- oder kleingéartnerische Nutzun-
gen. Bei industrieller Nutzung tolerierbare Verunreinigungen kdnnen bei sensiblen
Verwendungen Probleme darstellen, die zu unklaren Haftungsfragen fuhren.

6.3.2 Kaufpreissituation

Aus obigen Darlegungen ist nachvollziehbar, warum den ehemals industriell/ge-
werblich genutzten Liegenschaften trotz ihrer guten Lage und ErschlieBung ein
schlechtes Image anhaftet, welches die Verwertung erschwert oder behindern bzw.
auch verhindern kann. Es dberrascht daher nicht, wenn potenzielle Ké&u-
fer/Investoren eher nach unbebauten Grundstiicken mit passender Widmung su-
chen.

Insbesondere in stadtischen Strukturen ist die Konkurrenz von preisgtinstigen Fla-
chen im Umland bzw. in den Randzonen sehr gro3. Damit wird die Wiedernutzung
von innerstadtischen Brachen erschwert.

Folgende aus dem Immobilien-Preisspiegel 2003 des Fachverbands der Immobili-
en- und Vermdgenstreuhander abgeleitete Tabelle veranschaulicht beispielhaft das
Preisgefalle zwischen Bauland in der Stadt und auf der ,griinen Wiese*:
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Tab. 47: Preisgefalle zwischen Bauland in der Stadt und auf der ,Griinen Wiese*

keine optimale Ver- verkehrsmafig Ideale Verkehrsanbin-
kehrsanbindung, gunstig zu erreichen, dung, sehr gute Infra-
kaum Infrastruktur, gute Infrastruktur, struktur, komplett auf-
kaum aufgeschlossen, aufge-schlossen geschlossen
Randlage
€/m2 % €/m2 % €/m2 %

Salzburg Stadt 165,6 222.,8 309,4
Salzburg Umg. 43,3 26,1 65,0 29,2 135,2 43,7
St. Johann/ P. 70,0 42,3 100,5 45,1 125,0 40,4
Graz Stadt 71,7 105,3 148,3
Graz Umgebung 39,2 54,7 65,2 61,9 79,2 53,4
Furstenfeld 13,2 18,4 20,7 19,7 28,3 19,1
Linz Stadt 72,0 127,0 169,1
Linz Land 46,0 63,9 60,5 47,6 104,6 61,9
Schérding/Inn 28,5 39,6 40,0 315 74,0 43,8
Steyr Stadt 36,0 69,0 140,5
Steyr Land 27,5 76,4 57,5 83,3 98,5 70,1
Wels Stadt 70,0 92,0 120,0
Wels Land 19,0 27,1 37,0 40,2 54,0 45,0
Eisenstadt 58,2 65,5 72,7
Oberpullendorf 13,0 22,3 28,0 42,7 55,2 75,9
Wien 133,0-22,0 175,0-55,0 214,3-91,0
Wien Umgebung 79,2 35,7-59,5 92,7 36,4-53,0 1415 36,2-66,0
St. Polten 30,0 40,0 103,3
Gmiind 9,5 31,7 19,2 48,0 45,8 44,3

6.3.3 Kostenfaktoren

Investitionen in die Wiedernutzung industrieller/gewerblicher Brachflachen sind also
mit vielen Unwagbarkeiten und zeitlichen, rechtlichen und finanziellen Risiken ver-
bunden, deren Auswirkung auf die Projektkosten, sofern tberhaupt vorausschauend
erfassbar, oft nur unter hohem Zeitaufwand festgestellt werden kann. Die Machbar-
keit eines jeden Immobilienprojektes steht und fallt aber mit der Zuverlassigkeit der
Kostenkalkulation und des Zeitplans.

Der unter Kapitel 6.4.1. dargestellte Kostenfaktor Altbestand lasst sich hinsichtlich
Abbruch oder Umnutzung im Einzelfall hinreichend genau ermitteln. Die Kosten, wel-
che die Kontamination einer Brache nach sich zieht, stellen hingegen einen kaum
kalkulierbaren Unsicherheitsfaktor dar.

Die Kosten fir eine Sanierung kdnnen — wie die Beispiele in Kapitel 6.1.2 zeigen —
im Verhaltnis zum Bauvorhaben bedeutende GréRenordnungen erreichen. Es muss
jedoch betont werden, dass Kontaminationen des Untergrundes nur bei einem ge-
ringen Teil der Brachflachen auftreten und hier oft nur Teilflachen eines Altstandor-
tes betroffen sind. Es relativieren sich somit die Aufwendungen pro Flacheneinheit.

Wie oben erwéhnt ist in diesem Zusammenhang auch der Zeitbedarf wesentlich,
der fur die Erkundung von Kontaminationen, die Sanierung und die zugehorigen Be-
hoérdenverfahren zu veranschlagen ist. Die Gefahr von groReren Verzégerungen re-
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duziert das Interesse eines Investors wesentlich, so nicht andere Faktoren den
Standort sehr attraktiv machen.

Allerdings ist auch anzumerken, dass bei der Wiedernutzung von industriellen/ge-
werblichen Brachen gegenliber einem erstmals nutzbaren Grundstlick der Auf-
wand fir die ErschlieBung der Liegenschaft wesentlich geringer, wenn nicht sogar
Null, ist. Das kann unter Umstanden erforderliche Sanierungskosten zumindest
teilweise aufwiegen.

Zusatzlich zu der diesen brachliegenden Flachen immanenten Problematik kommt
noch die Tatsache, dass nicht alle Eigentiimer bereit sind, Brachflachen zum objektiv
ermittelten Verkehrswert zu verkaufen. Potenzielle Kaufer und der Eigentimer schét-
zen die Nutzungsmdglichkeiten der alten Substanz und Notwendigkeit und Umfang
der Adaptierungen und gegebenenfalls Beseitigung von Kontaminationen unter-
schiedlich ein.

6.3.4 Modellfall

Fur die Darstellung der 6konomischen Vorteile einer Umnutzung wurde ein verein-
fachter Vergleich einer Altstandortnutzung mit einer Neubebauung am Stadtrand
gewabhlt, wobei von den Gegebenheiten im Raum Wien ausgegangen wurde. Fir
den Vergleich wurden folgende verallgemeinernde Annahmen getroffen:

Tab. 48: Modellfall: Vergleich Altstandortnutzung in zentraler Lage und Neubebauung am
Stadtrand

Wiedernutzung

Neubau

Lage

Derzeitige Nutzung
Flachengrolle
Widmung

Stadt - Zentrale Lage
Altstandort / Brache

0,2 bis 0,8 ha

Bauland Betriebsgebiet (BB)

Stadt - Randlage

0,2 bis 0,8 ha

che
Flache zu 50 % bebaut

Nicht erhaltenswert
ca. 300 m2 Nutzflache

(215,- Euro / m?)
30.000,- Euro
Erkundung: 40.000,- Euro

Sanierung: 0,3 bis 3,0 Mio Euro
Mittelwert: 1,4 Mio Euro

Bereits mit Erstbebauung geleistet

Bauliche Nutzung
Baulicher Zustand

Keine Bebauung

Grundpreis 1,0 Mio Euro
Abbruchkosten

Sanierungskosten Altlast

(160,- Euro / m2)

ErschlieBungsabgabe Grundeigentiimer

Gemeinde
Neubau/Blirohaus Birohaus (ca. 1.200,- E/m?) ca. 360.000,- Euro| Burohaus
mit ca. 150 m? bebauter | a6 (ca. 600 Euro/m2)  ca. 600.000,- Euro| Halle
Flache und o .
ca. 300 m2 BGF Freiflachen ca. 60.000,- Euro| Freiflachen
Halle Diverses ca. 30.000,- Euro| Diverses
mit ca. 1.000 m?
Nutz-Flache Zusammen ca. 1,050 Mio Euro
Summe 2,12 Mio Euro (ohne Sanierung einer Altlast)

3,5 Mio Euro (mit Sanierung einer Altlast)

Ungenutzte Griinflache

Als Betriebesgebiet (BB) gewidmete Grinfla-

(entspricht 40 % der Gesamtkosten)

(entspricht 60 % der Gesamtkosten)

2,0 Mio Euro fur den Investor
2,3 Mio Euro incl. Gemeindekosten

0,8 Mio Euro

ca. 180.000,- Euro

ca. 270.000,- Euro

ca. 360.000,- Euro
ca. 600.000,- Euro
ca. 60.000,- Euro
ca. 30.000,- Euro

ca. 1,050 Mio Euro
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Reslimee

Anhand dieser vereinfachten Bilanz fir zwei Standorte in einer Stadt (Annahme
Raum Wien) ergeben sich anndhernd gleiche Kosten fur die Um- bzw. Wiedernut-
zung ohne SanierungsmafRnahmen wie fur den Neubau. Erkennbar wird, dass in
einem stadtischen Raum vermutlich eine nahezu selbsttdtige Umnutzung erfolgt
und wirtschaftlich ist, sofern keine Sanierungskosten anfallen. Inklusive Sanierungs-
kosten erhéhen sich die Investitionskosten erheblich.

Angenommen werden kann allerdings, dass in diesem speziellen Fall sowohl in der
Stadt als auch in der Randlage eine intensivere, aber aufgrund der Standortgite
unterschiedliche bauliche Nutzung erfolgt: Im Zentrum der Stadt finden sich
Dienstleistung/Biro und Handel neben Wohnen, am Stadtrand spezielle Formen
von Handel und eventuell Gewerbe. In beiden Fallen sind héhere Investitionen, aber
auch hoéhere Renditen mit niedrigeren Amortisationszeiten zu erzielen, womit even-
tuell einer Forderung fir Sanierungsmaflnahmen in zentraler Lage eine geringere
Bedeutung zukommt.

Gegenlber der getroffenen Annahme ware bei gleicher GrundstiicksgréRe im Zen-
trum eventuell eine Ausnutzung des Grundstiickes in der Hohe von 70 % mit einer
Geschol3flachenzahl von 3,0 zu erzielen (GescholR3flachenzahl 3,0 bedeutet eine
Geschol3flache des Objektes entsprechend der dreifachen Grundstiicksflache): ei-
ne Geschol3flache von 12.000 m2 (netto) ergibt Baukosten flr den Investor von ca.
14 Mio. Euro, denen Bodenfreimachungskosten in Hohe von 70.000,- Euro ohne Sa-
nierung oder angenommenen 1,47 Mio. Euro inkl. Sanierung gegeniiberstehen (ca.
10 % der baulichen Investitionen).

Bei einer gleichen baulichen Nutzung und Investition in der Randlage wéren vermut-
lich fur die Stadtverwaltung erhebliche Zusatzkosten zu erwarten (siehe untenste-
hende Tabelle), die schwer bilanziert werden kénnen. Wobei zusétzlich erschwerend
ist, dass bei Verfolgung der aktuellen umweltpolitischen Ziele (Klimabiindnis, agen-
da 21 etc.) zur Reduktion und Vermeidung jedweder Belastungen eine gemischte
Nutzungsstruktur geschaffen werden muss:

Tab. 49: Zusétzliche Investitionskosten aufgrund der Randlage

Zentrale Lage/Umnutzung Randlage/Neubau
Die gesamte Grundausstattung ist vorhan- Erhebliche Kosten entstehen durch:
den und muss eventuell saniert werden ® Ausbau des 6ffentlichen Personen-
Zusétzlich besteht in der Stadt / in zentraler nahverkehrs (Schienen gebunden)

Lage eine gehobene Ausstattung mit Son-
derdiensten

Stralenbau

®
® Soziale Infrastruktur
® Bildungswesen

®

Frei- und Griinflachen

6.3.5 Exkurs Verkehrswertermittiung

Wie wird der Verkehrswert einer industriellen/gewerblichen Brachflache objektiv er-
mittelt? Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei Verauf3erung ublicherweise im red-
lichen Geschéftsverkehr erzielt werden kann.
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Zum Liegenschaftseigentum gehéren neben dem Boden (bis in die beherrschbare
Tiefe) auch die dartiber befindliche Luftsdule und das (Grund-)Wasser. Als Um-
weltbelastungen gelten alle nachteiligen Einwirkungen auf die Umweltmedien (Bo-
den, Luft, Wasser). Damit werden nicht nur sogenannte Immissionen, also mittelbare
Einwirkungen wie Luftschadstoffe, Geruch, Abwasser, Larm, Elektrosmog, atomare
Strahlung, sondern auch unmittelbare Substanzbeeintréachtigungen erfasst, wie die
Kontamination des Bodens und des Grundwassers, sowie ,Altlastenbesténde” (Bau-
lichkeiten, technische Anlagen, Abfalle etc.). Sowohl Immissionen als auch die
durch generelle Substanzbeeintrachtigungen verursachen Wertminderungen.

Aufgrund dieser Anforderungen kann eine Verkehrswertermittlung ohne Berlick-
sichtigung aller umweltrelevanter Sachverhalte nicht die Ermittlung des tatsachli-
chen Verkehrswertes erlauben. Die Verkehrswertermittlung ist im Falle industriel-
ler/gewerblicher Brachen nach dem sogenannten Sachwertverfahren gemaf § 6
des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 vorzunehmen.

Bodenwert und Bauwert

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Bauwert zusammen. Der
Bodenwert wird aus dem Wert des unbebauten Grunds errechnet. Der Bauwert ist
der um die Wertminderung wegen des Alters reduzierte Herstellungswert.

Bei einer kontaminierten Brache sind noch folgende Kosten wertmindernd in Ab-
schlag zu bringen:

e Kosten flr Sicherung und/oder Sanierung der Kontamination von Boden und
Grundwasser,

e Kosten fur Abbruch und Entsorgung unter Berucksichtigung von Deponiebestim-
mungen und/oder

e Aufwendungen fir Umnutzung (Adaptierung) bzw. erhéhte Aufwendungen fur
hoherwertige Nachnutzung.

Um den Verkehrswert zu bestimmen, ist von dem so ermittelten Sachwert zur An-
passung an die Marktlage noch ein prozentueller Abschlag flr den sogenannten
merkantilen Minderwert vorzunehmen, welcher die Wertminderung einer vorge-
nutzten Flache gegeniber einer Flache ohne Vornutzung bedeutet. Neben einer
Reihe von Kriterien wohnt diesem merkantilen Minderwert eine starke psychologi-
sche Komponente inne (,schlechtes Image*), man spricht auch von ,mentaler Alt-
last".

Je nach Zustand ist bei Verkehrswertermittiungen von Industrie- bzw. Gewerbe-
brachen auch ein negativer Verkehrswert moglich, denn es kénnen beispielsweise
bereits die reinen Sanierungskosten den Sachwert Ubersteigen.

6.3.6  Gedanken zur Problemlésung

Wie kodnnte nun erreicht werden, dass die Wiedernutzung von industriellen/ge-
werblichen Brachflachen nicht mehr eine Ausnahme ist, sondern eine durchaus at-
traktive Alternative fur Investoren darstellt? Wie kénnte der Verbrauch von Grund
und Boden durch Neuwidmung von Baugebiet auf der ,griinen Wiese" minimiert
werden?

Die Moglichkeit der Revitalisierung bzw. Wiedernutzung von Brachflachen basiert
unter anderem auf regionalen Regelungen, welche sich wiederum an den nationalen
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Vorgaben der Boden- und Raumpolitik orientieren. In den Raumordnungsgesetzen
der Bundeslander und damit in den Flachenwidmungen der Gemeinden sollten die
Themen Altlasten und Flachenrecycling (Wiedernutzbarmachung von Brachflachen)
zu einem wesentlichen Bestandteil werden.

Es sollte einen Vorrang der Wiedernutzung von Brachen und Bauliicken gegen-
Uber der Nutzung von neu geschaffenem Bauland geben. Vor jeder Neuwidmung,
also vor jedem neuen Flachenverbrauch, ist zu priifen, ob der Bedarf nicht ander-
weitig, z. B. durch Brachflachen, Baullicken, sonstige vorgenutzte Flachen, gedeckt
werden kann. Eine gesetzlich geregelte Bodenbevorratung, welche Flachenrecycling
verpflichtend beinhaltet, wiirde eine Hilfestellung leisten. Unter dem Begriff Boden-
bevorratung wird die Sicherung von Bauland durch die Gemeinde/Stadt durch Er-
werb bzw. Pachtung gesehen. Hilfreich kann auch eine kommunale Vertragsraum-
ordnung sein, in deren Rahmen die Grundeigentimer verpflichtet werden, das neu
gewidmete Bauland — oder in diesem Fall die Brache — innerhalb einer bestimmten
Zeit und mit besonderen konzeptionellen Auflagen zur Bebauung frei zu geben.
AuRerdem kann nur die Festsetzung von geeigneten Raumordnungsprogrammen
und kommunalen Entwicklungskonzepten mit den dazugehérigen Flachenwidmun-
gen bei Investoren die Planungssicherheit bewirken, welche die Grundvorausset-
zung fur die Inangriffnahme eines Wiedernutzungsprojektes ist.

Jedenfalls erfordert die Um- oder Wiedernutzung einschlieBlich der Beseitigung
von Kontaminationen informative, finanzielle/fiskalische, planerische und organisa-
torische Unterstiitzung durch kommunale und staatliche Institutionen.

Die diesbezuglichen Aufgaben der 6ffentlichen Hand miissen sich in Richtung Fla-
chenmanagement entwickeln, in einer die Gemeindegrenzen Uberschreitenden
Sichtweise, und zwar in Zusammenarbeit von Raumplanung und Umweltschutz, in
enger Kooperation mit den Betroffenen (Grundstickseigentiimer, Verursacher, In-
vestoren, involvierte Offentlichkeit).

Die Voraussetzung fir ein effektives Flachenmanagement ist eine Zusammenar-
beit der Gemeinden mit koordinierender Steuerung durch eine tberregional agie-
rende ,Projektmanagementgesellschaft”.

Die Schaffung eines solchen, verbindlich anzuwendenden Flachenmanagements
wird als Weg gesehen, wegzukommen von der derzeitigen Situation, nach welcher
der Immobilienmarkt, zumindest bei gewerblichen/industriellen Bauprojekten grund-
satzlich zur Liegenschaft mit dem geringsten Entwicklungsaufwand, also zur ,neu-
en“ Flache greift.

6.4 Rahmenbedingen aus Sicht der Behdrden, der Investoren
und der Offentlichkeit

Weitere Rahmenbedingungen hemmen oder férdern die Wiedernutzung von Brach-
flachen auf industriell/gewerblichen Altstandorten. Um die Darstellung auf eine brei-
tere Basis zu stellen, wurden im Janner 2004 Interviews durchgefiihrt. Gesprachs-
partner waren leitende Angestellte von Entwicklungsgesellschaften und Banken,
welche als Investoren auftreten oder diese beraten, sowie Vertreter von Behdrden in
den Landern, welche das Wasserrechtsgesetz und das Altlastensanierungsgesetz
vollziehen.
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6.4.1 Image von Brachflachen und deren Wiedernutzung

Ublicherweise ist das Image von industriellen/gewerblichen Brachflachen in der Of-
fentlichkeit schlecht. Dieses schlechte Image ist jedoch haufig gebunden an die
Brache selbst und nicht an den Altstandort als solchen, und es wird umso schlech-
ter, je langer die Brache andauert und der Verfall in der Bausubstanz etc. sichtbar
wird. Das schlechte Image ist auch nicht direkt an den Grad der Kontamination ge-
knlpft.

Investoren sind heutzutage grundséatzlich vorsichtig, teilweise auch auf Grund ei-
gener schlechter Erfahrungen mit nicht bekannten Standortrisiken. Auch die Banken
sind angehalten, entsprechend Basel Il alle Risiken einer Investition bzw. der Kredit-
vergabe abzuschatzen.

Bei groReren Investitionsprojekten kann die Durchfihrung einer Standortsanierung
jedoch auch ein wesentlicher Teil des Projekterfolges sein. Dies gilt insbesondere,
wenn auch die Nachhaltigkeit als Ziel der Investition gesehen wird.

Dementsprechend ist eine Anderung des Images der Brachflachen spurbar. Ver-
starkt werden auch die Chancen der Nutzung von Brachflachen, die haufig zentral
und gut aufgeschlossen liegen, erkannt. Die Skepsis weicht mehr und mehr einem
nichterneren Zugang zur Brachflachenthematik, in dem die Chancen unter Abwéa-
gung der Risiken verstarkt wahrgenommen und entsprechend genutzt werden.

In den Interviews wurden zahlreiche Beispielprojekte genannt, in welchen haufig
auch ohne staatliche Férderungen Brachflachen auf Altstandorten einer Wiedernut-
zung zugefuhrt wurden.

6.4.2 Hemmende und fordernde Faktoren fir die Wiedernutzung
einer Brachflache

Aus den Interviews wurden die Faktoren, die die Wiedernutzung einer industriell/ge-
werblichen Brachflache behindern oder unterstiitzen, extrahiert. In der Folge werden
die Faktoren fallweise mit Beispielen veranschaulicht.

Standortfaktoren Lage, Infrastruktur und regionale Interessen

e VerkehrserschlieRung

® Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung, wobei eine vorhandene AufschlieRung
glnstig ist, eine veraltete Infrastruktur jedoch wieder hinderlich fir die Folgenut-
zung sein kann.

® Interne Wiederverwendung: in groReren Betriebsgebieten werden die Brachfla-
chen fur die Weiterentwicklung genutzt.

® Umfeld: Synergien mit bereits ansassigen Betrieben sind fir eine Betriebsan-
siedlung forderlich, ein benachbartes Wohngebiet fur die Errichtung eines Pro-
duktionsbetriebes hinderlich.

® Denkmalschutz kann die Verwertbarkeit behindern.
® Politisches Interesse an der Schaffung von Arbeitsplatzen.

e Kommunale Entwicklung: Brachen bieten die Chance, groRere kommunale Ein-
richtungen in zentralen Lagen zu errichten, z. B. Schulen, Jugendzentrum und
Vereinshaus.

107



108

Industriebrachen in Osterreich — Rahmenbedingungen zur Wiedernutzung von industriellen/gewerblichen Brachflachen

Preis

e Kaufpreis des Grundstiickes: Der Kaufpreis muss dem regionalen Preisgeflige
entsprechen.

® Der Kaufpreis einer Gesamtflache kann fir einen Investor, der nur an einem Teil
der Flache Interesse hat, zu hoch sein.

e Die Erwartung hoher Sanierungskosten kann fallweise sogar einen negativen Ver-
kehrswert rechtfertigen.

® Konkrete Aussicht auf die offentliche Férderung der Sanierung ist fur die Wieder-
nutzung sehr férderlich

® Eine Einigung zwischen Kaufer und Verkaufer Giber die Tragung von Sanierungs-
kosten ist unentbehrlich.

e | etztendlich steht fiir einen privaten Investor das betriebswirtschaftliche Kosten-
Nutzen-Verhaltnis im Vordergrund. Die Investition muss sich in max. 6 Jahren
rentieren.

e Offentliche Investoren kénnen auch volkswirtschaftliche und 6kologische Wir-
kungen in die Kosten-Nutzen-Uberlegungen mit einbeziehen.

Geschichte und Kontamination des Standortes

® Fehlendes Wissen uber die Geschichte eines Standortes und der Kontamination
verunsichert potenzielle Investoren.

® Das Wissen, dass ein Altstandort mit méglicher Verunreinigung vorliegt, ist haufig
ein Hindernis.

® Die Ausweisung einer Flache als Verdachtsflache verunsichert haufig, insbeson-
dere, da das Wissen Uber diese Begriffe und die daraus resultierenden Konse-
guenzen nicht weit verbreitet sind.

® Hohe Erkundungskosten zur Ermittlung von Bodenkontamination kénnen anfallen.

Behordenverfahren

® Das Verfahren zur Ausweisung als Altlast und damit der Zugang zur Forderung
fur die erheblich kontaminierten Standorte ist sehr zeitaufwendig (2—3 Jahre) im
Verhaltnis zu den Zeitvorgaben potenzieller Investoren.

e In Osterreich gibt es keine rechtlich verbindlichen Kriterien fiir die Bewertung
kontaminierter Standorte bzw. fir die Sanierungsziele in Abhangigkeit von der
Nachnutzung.

6.4.3 Inden Interviews angesprochene Strategieansatze

Die folgende Auflistung der Strategieansatze stellt eine Dokumentation der Inter-
views dar. Eine systematische Ableitung von Strategien fir den Umgang mit gewerb-
lich/industriellen Brachflachen als Ergebnis der Studie folgt in Kapitel 8.

Folgende Ansétze in Richtung einer verstarkten Wiedernutzung von industriell/ge-
werblichen Brachflachen wurden von den Interviewpartnern angesprochen:

e Aufbau eines 6ffentlichen Bewusstseins betreffend die Chancen, die die Wie-
dernutzung von industriell/gewerblichen Brachen bieten.
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e Kosten-Nutzen-Analysen von Wiedernutzungen sollen nicht nur aus betriebswirt-
schaftlicher, sondern auch aus volkswirtschaftlicher Sicht oder noch besser unter
Bericksichtigung nicht nur monetérer, nachhaltiger Verbesserungen durchgeftihrt
werden.

® Politische Einigkeit tber die Prioritat der Wiedernutzung vor NeuaufschlieBun-
gen.

e Die konsequente Weiterfuhrung der systematischen Altstandorterhebung kann
Basisinformationen potenziellen Interessenten zur Verfigung stellen und damit
die Wiedernutzung mancher Flache in die Diskussion bringen.

® Die gesamtwirtschaftliche Kosten-Nutzen-Betrachtung von Erkundungen sollte
geprtft werden.

@ Wichtig ist eine leicht zugangliche kompetente Beratung der Investoren bezulglich
des Projektablaufes und der Forderungsmoglichkeiten einer Wiedernutzung. Die-
se Beratung kann bei der Verwaltung oder bei Entwicklungsgesellschaften ange-
siedelt sein.

® Die Wahl des Sicherungs- oder Sanierungsverfahrens soll auf Basis der Nach-
haltigkeit erfolgen.

® Das Projektrisiko bei der Wiedernutzung einer industriell/gewerblichen Brachfla-
che soll durch eine Rickversicherung fur die Banken reduziert werden, welche
eventuell durch einen Teil der Altlastenbeitrége gedeckt werden kdnnte.

® Die Sanierung groRRerer Brachflachen und Verkauf in Teilen kann beispielsweise
durch Entwicklungsgesellschaften forciert werden. Im Zusammenwirken mit inter-
kommunalen Kooperationen kénnten so auf Brachflachen auch gro3ere Projekte
fur Klein- und Mittelbetriebe realisiert werden.

® Rasche Behdrdenverfahren, Beratung und Projektbegleitung durch Behdrden-
vertreter bzw. Projektmanager kdnnen die Wiedernutzung beschleunigen. Insbe-
sondere Sanierungen ohne behdrdlichen Auftrag und ohne Férderungen werden
dadurch unterstutzt.

6.5 Zusammenfassung der Kriterien fur eine Wiedernutzung
von Brachflachen

Fur die Wiedernutzung von gewerblichen/industriellen Brachen sind — wie in den vo-
rangegangenen Kapiteln beschrieben — verschiedene Kriterien zu beachten, die im
Rahmen der Bearbeitung der Studie anhand von Analysen vor Ort, Auswertung
der Daten und Literaturquellen sowie Gesprachen mit Behérden, Investoren und
offentlichen Institutionen ermittelt wurden.

Im folgenden werden fur eine Wiedernutzung relevante Kriterien zusammengefasst:

Allgemeine Kriterien

® Erteilung eines behdrdlichen Auftrags als Anlass fur die Sicherung/Sanierung
eines kontaminierten Betriebsstandortes (Wasserrechtsgesetz, Gewerbeord-
nung)
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e Erganzende Auflagen fur die Nutzung (Raumordnungsgesetz, Bauordnung, Natur-
und Landschaftsschutzgesetze, Liegenschaftsgesetze, Arbeitnehmerschutzver-
ordnung etc.)

e Haftungsfragen bei Bodenkontaminationen

Standortspezifische Kriterien

® Risiko einer Boden- bzw. Grundwasserverunreinigung auf der Brachflache, diffe-
renzierte Betrachtung je nach Einstufung

e kein Risiko einer Boden- bzw. Grundwasserverunreinigung vorhanden
e Altstandort gemal Altstandorterhebung
e Verdachtsflache gemaf Verdachtsflachenkataster
e Altlast gemaf Altlastenatlas
® Vorhandensein und Qualitat der technischen Infrastruktur
e Wasserversorgung/Kanalisation
e Energie
® Baubestand
e Qualitat (Alter, Ausstattung etc.)
e Standortbezug/gestalterische Bedeutung
e Umnutzungsqualitat
e Ortliche Raumordnung
e Widmung

e Nutzung der Nachbarschaft und des Umfeldes, Vermeidung von Nutzungskon-
flikten

e Baubestimmungen/behérdliche Auflagen, Gestaltungsauflagen, Nutzungsauf-
lagen
® Verkehr/ErschlieBung
e VerkehrserschlieBung (Ausgestaltung der Stral3e, Leistungsfahigkeit)
e Offentliche Verkehrsmittel (Bahn, StraBenbahn etc.)
® |age zu zentralen Bereichen
e Stadtkern
e Stadtrand
® Generelles Entwicklungspotential
e Standortpotential (Markt)
e Image des Standortes
e Lokale/regionale Ressourcen
e Kommunale und regionale Entwicklungsziele
e Regionale Dynamik/,Hoffnungsentwicklung”
e Standortspezifisches Interesse

e von Investoren (Eignung des Standortes fur betriebsspezifische Zwecke in Ab-
hangigkeit des Betriebszweckes, der Betriebsablaufe und der Anforderungen
an die Standortqualitat insbesondere der verkehrlichen Grundlagen)

e von der Politik/,Politisches Klima“ (kommunalpolitischer Handlungsdruck zur
Sanierung bzw. Umnutzung aufgrund der Arbeitsmarktpolitik bzw. der Beein-
trachtigung des stadtebaulichen Gefliges)
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® Terminplanung
e Genehmigungsablauf
® Freimachungszeit

e Projektumsetzung

Kosten

® Freimachungskosten
e Abbruchkosten
e Aushub
e Deponierung/Verarbeitung
® Boden-/ Kaufpreis
e Lagebedingt
e Risiko einer Boden- und Grundwassergefahrdung

Freimachungskosten

Folgekosten/Anliegerleistungen

e Standortrentabilitat (abhangig von den Umnutzungszielen)
e Kosten fur Erkundung und Sicherung/Sanierung

e Altlastenerkundung

e Altlastensanierung/-sicherung

e oOffentliche Forderung der Altlastensanierung- und Sicherung (AISAG,
Umweltférderungsgesetz, Forderungsrichtlinien 2002)
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7 ANALYSE DER ERGEBNISSE

7.1 Faktisches Wiedernutzungspotenzial

Nach der Ermittlung des Flachenangebotes an Brachflachen und der Analyse der
Kriterien, die fir eine Wiedernutzung der Flache relevant sind, wird im folgenden
versucht, das dsterreichweite faktische Wiedernutzungspotenzial unter Berticksich-
tigung der relevanten Rahmenbedingungen zu ermitteln.

Die folgenden Interpretationen gehen von der Flachenverteilung aus, die sich aus
dem gemeindeweisen Flachenbedarf und dem Risiko einer Boden- bzw. Grundwas-
serverunreinigung ergibt. Demnach sind von den ca. 1089 ha jahrlich anfallenden
Brachflachen rund 591 ha unter Berlcksichtigung eines kommunalen Flachenaus-
gleichs verwertbar. Das entspricht 54 %.

unter gegebenen
Flachenbedarf,

_ _ Voraussetzungen
keine/nicht kein
erheb!lch_e Flachenbedarf,

Kontamination keine Nachnutzung

46 %

46 %

Flachenbedarf,
Kontamination,
grundsatzlich

Flachenbedarf,
Kontamination,
nicht AISAG-

i AL AISAG-
forderwiirdig forderwiirdig
6 % 2%

Abb. 33: Geschatzte Anteile der Brachflachen nach Flachenbedarf und Kontamination und
AISAG-Fdrderwirdigkeit der Sanierung

Potenzial jener Flachen, die ohne finanzielle Unterstiitzung von Auf3en
revitalisiert werden kénnen

Das Potenzial jener Brachflachen, die unter Bedachthahme mdglicherweise vor-
handener Bodenverunreinigungen in nur geringem Ausmald ohne bzw. ohne erheb-
liche Zuschisse und Forderungen durch die 6ffentliche Hand — mit Eigeninteresse
eines Investors — revitalisiert werden kdénnen, umfasst zumindest jene Flachen,
welche keine erheblichen Kontaminationen aufweisen. Den Schatzungen des Um-
weltbundesamtes zufolge wird bei ca. 85 % der Altstandorte keine erhebliche Ver-
unreinigung erwartet. Somit wird bei 85 % von 54 %, das sind 46 % aller Brachfla-
chen, angenommen, dass diese ohne erhebliche finanzielle Zuschiisse wiederge-
nutzt werden kdnnen.

Potenzial jener Flachen, die vermutlich vorwiegend mit finanzieller
Unterstiitzung revitalisiert werden kdnnen

Der Anteil der Flachen, fur deren Wiedernutzung ein Bedarf besteht, die jedoch ver-
mutlich kontaminiert sind, betragt schatzungsweise 8 % aller Brachflachen (15 %
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von 54 %). Ca. 25 % dieser Flachen werden als erheblich kontaminiert eingeschéatzt.
Diese geschéatzten 2 % aller Brachflachen waren als Altlast gemal3 AISAG auszu-
weisen. Damit ist eine grundsétzliche Voraussetzung auf Férderungen des Bundes
erfullt und die Revitalisierung von Brachflachen entscheidend zu unterstutzen.

Demnach verbleiben ca. 6 % aller Brachflachen, fir die ein Flachenbedarf besteht
und eine erhebliche Verunreinigung des Bodens angenommen wird. Bei diesen Fal-
len handelt es sich um keine Altlasten gemaf AISAG — eine Fordermdglichkeit fir er-
forderliche DekontaminationsmalRnahmen ist grundsatzlich ausgeschlossen. Ob die-
se Flachen ohne Fdrderung revitalisiert werden, hangt vom Verhaltnis der Sanie-
rungskosten zur Rendite der Investition ab. Flachen mit geringem Sanierungsbedarf
sowie Flachen in zentraler Lage mit hoher Verwertbarkeit haben groRe Chancen auf
Wiederverwertung, fiir die restlichen werden Anreize von Aul3en erforderlich sein.

Potenzial jener Flachen, fir die eine Wiedernutzung aufgrund der gegebenen
Rahmenbedingungen nicht erwartet wird

Der Anteil jener Brachflachen, fiir die eine Wiedernutzung nicht erwartet wird, da in
der Gemeinde kein Flachenbedarf fiir diese Brachflachen besteht, wird auf etwa
46 % geschatzt. Wie in obenstehender Abbildung ersichtlich, handelt es sich dabei
um Brachflachen, die aufgrund des Vergleichs von jahrlichem Brachflachenanfall
und kiinftigem Flachenbedarf in der Gemeinde nicht benétigt werden (Brachflachen-
Uberschiisse).

Aufgrund der Brachflachenerhebungen in Steyr und Gries kann angenommen wer-
den, dass jede Brachflache, sofern ein Flachenbedarf besteht, wiedergenutzt werden
kann. Denn so unterschiedlich die Standorteigenschaften einer Brachflache auch
sind, so differenziert sind auch die Anforderungen an eine Flache aufgrund der
angestrebten Nutzung. Wichtig ist nur, dass fur die einzelnen Brachflachen auch
eine daflr geeignete Nutzung realisiert wird.

Besteht in der Gemeinde allerdings kein Flachenbedarf mehr (auch nicht fir Grun-
oder Verkehrsflachen), sei es aufgrund einer stagnierenden Bevélkerungs- bzw.
Wirtschaftsentwicklung, sei es aufgrund eines bestehenden Brachflachenliberschus-
ses, so ist eine Wiedernutzung der Ubrigen Brachflachen nur unter bestimmten
Bedingungen mdglich und sinnvoll. Erforderlich ware die im Rahmen der Raumord-
nung Ubliche Neufestsetzung der Baulandreserven, die insbesondere bei fehlendem
Baulandbedarf auch eine Rickwidmung von Flachen beinhalten kann.

In diesem Fall kdnnten die in Randlage und nicht erschlossenen und nicht bebauten
Flachen wieder rickgewidmet werden, die Brachen in zentraler Lage mit glinstigen
Bedingungen fur Neunutzungen aber als Bauland erhalten und fallweise in eine an-
dere Baulandkategorie umgewidmet werden.

Das — um den Anteil der nicht wiedernutzbaren Brachflachen reduzierte — jahrlich

zur Verfugung stehende Brachflachenausmall von ca. 590 ha wird nun in zwei Ka-

tegorien gegliedert, in jene

e die ohne bzw. ohne erhebliche finanzielle Unterstiitzung ,von Aul3en“ revitalisiert
werden kdnnen und jene

@ die nur mit Unterstitzung durch die 6ffentliche Hand revitalisiert werden kénnen.

Zusammenfassend darf angenommen werden, dass bis ca. 60 % aller Brachfla-

chen, wo erhebliche Bodenverunreinigungen anzunehmen sind — das sind 5 % der

Gesamtsumme aller Brachflachen fir deren Wiedernutzung (finanzielle) Anreize

von Auf3en erforderlich sind — revitalisiert werden kénnen.
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7.2 Potenzial zur Beschleunigung der Nachnutzung durch
vereinfachte Erkundung

In Summe ist zu erwarten, dass flr knapp 50 % aller Brachflachen eine Wieder-
nutzung ohne erhebliche staatliche Férderungen stattfinden kann, da Flachenbe-
darf besteht und keine oder nur geringe Kosten fir die Sanierung anfallen.

Eine rasche Identifizierung dieser Brachflachen scheitert meist an den Kosten fur die
Untersuchungen. Durch eine Vereinfachung der Erkundungsprogramme sollte eine
Verringerung der Kosten und damit eine Beschleunigung der Untersuchung von
Brachflachen mdglich sein. Basis eines vereinfachten Untersuchungsprogrammes
muss jedenfalls eine detaillierte Erhebung der Nutzungsgeschichte des Standortes
sein. Es ist dabei zu beachten, dass eine Vereinfachung der Untersuchungen nicht
fur alle Brachflachen mdoglich sein wird. Auf Basis der Ergebnisse einer Untersu-
chung muss jedenfalls mit ausreichender Sicherheit eine Beurteilung mdéglich sein,
ob auf einer Brachflache mit erheblichen Verunreinigungen des Untergrundes zu
rechnen ist. Fir eine ausreichende Sicherheit dieser Beurteilung wird speziell bei
ungenauer Kenntnis der Nutzungsgeschichte eines Standortes ein entsprechender
Aufwand fiir die Erkundung erforderlich sein. Wird bei einer orientierenden Erkun-
dung eine erhebliche Kontamination festgestellt, wird dadurch auch eine Grundla-
ge fur die Entscheidung Uber die weitere Nutzung einer Brachflache geschaffen.

7.3  Potenzial zur Beschleunigung von Erkundungs- und
Sanierungsmaflnahmen durch einen Investor

Das Potenzial zur Beschleunigung von Sanierungs-/Sicherungsmaflinahmen bei
erheblich verunreinigten Brachen durch Nachnutzung wird als eher gering einge-
schatzt.

Den obigen Folgerungen entsprechend wird bei ca. 5 % der Gesamtheit der Brach-
flachen eine Boden- bzw. Grundwasserverunreinigung angenommen. In diesen
Fallen kann eine Sanierung bzw. Sicherung durch ein bestehendes Interesse eines
Investors zur Nachnutzung einer Brachflache beschleunigt werden.

Im Hinblick auf eine Folgenutzung bzw. einen oft damit verbundenen Eigentimer-
wechsel ist jedenfalls auch in jenen Fallen Klarheit Gber Vorhandensein und Aus-
malf3 einer mdglichen Verunreinigung herzustellen, wo a priori keine erhebliche Ve-
runreinung angenommen wird. Entsprechend dem Ergebnis der durchzufiihrenden
Ermittlungen sind — bei festgestellten Schadstoffbelastungen — entsprechende
Malnahmen wie Bodenaushub oder Bodenversiegelung vorzunehmen um das
Grundstlick entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen baureif zu machen.

Auch wenn in diesen Féllen kein Sanierungsbedarf besteht, wird im Zuge der Wie-
dernutzung Klarheit Uber das Ausmafld moglicher Verunreinigungen erlangt und er-
forderliche MalRnahmen geringeren AusmafRles durchgefuhrt. Damit kann ein we-
sentlicher Beitrag im Sinne eines systematischen Managements industriell/ge-
werblich genutzter Standorte geleistet werden.
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7.4  Staatliches Einsparpotenzial duch Wiedernutzung

Ein staatliches Einsparpotenzial durch Nachnutzung industrieller/gewerblicher Brach-
flachen im bestehenden Siedlungsgebiet ergibt sich einerseits durch Einsparung
der Ausgaben fir technische und soziale Infrastruktur, die in Erweiterungsgebieten
erforderlich ware:

® Technische Infrastruktur

e VerkehrserschlieBung (Parkplatze, Sammelstra3en, Anliegerstraen, Wohn-
wege und Radwege)

e oOffentliche VerkehrserschlieBung (Bushaltestellen),
e Energieversorgung (Fernwarmeleitung, Erdkabel, Trafostation)

® Wasserversorgung (Zuleitung und Ortsnetz, Anbindung an offentliches Was-
serversorgungsnetz)

e Abwasserentsorgung (Kanalisation, Sammler)
® Soziale Infrastruktur
e Verwaltungseinrichtungen (Post, Polizei)
Gesundheitswesen (Gemeindearztordinationen)
Bildungswesen (Kindergarten, Schulen)
Grin- und Freiflachen (Spiel- und Sporteinrichtungen, Griinzug)

In der nachfolgenden Tabelle werden beispielhaft fiir ein Erweiterungsgebiet im
Ausmalf3 von 30 ha die einmalig von der 6ffentlichen Hand zu tatigen Investitions-
kosten sowie jahrlich anfallende Folgeausgaben aufgelistet.

Tab. 50: Beispielhafte Auflistung der kommunalen Kosten fiir ein Erweiterungsgebiet im
Ausmal von 30 ha

@ einmalige Ausgaben (In-  jahrliche Folgeausgaben

vestitionskosten) in EURQD in EUR
Technische Infrastruktur
VerkehrserschlieBung 6,4 Mio 37.000
Energieversorgung 1,7 Mio 7.000
Wasserversorgung 2,2 Mio 75.000
Abwasserentsorgung 2,5 Mio 11.000
Soziale Infrastruktur
Verwaltungsgebaude 0,3 Mio 188.000
Gesundheitswesen - 27.000
Bildungswesen 1,0 Mio 223.000
Grun- und Freiflachen 4,5 Mio 90.000
Summe 18,6 Mio 658.000

Erfolgt die Nutzung der Brachflachen im Siedlungsgebiet in einem Ausmalf3, dass
Erweiterungsgebiete am Stadtrand von mehreren Hektar Flache entfallen kdnnen,
so ergibt sich je Hektar nicht zu realisierender Erweiterungsgebiete eine Einspa-
rung von rund 0,6 Mio. EUR (vgl. Flachenpotenzial zur Vermeidung von Flachen-
verbrauch auf der griinen Wiese im nachfolgenden Kapitel).

Diese Kosten beinhalten jedoch keine Investitionskosten von Ubergeordneten Ver-
kehrsachsen (Autobahnen, Schnellstralen) sowie den eventuell erforderlichen Aus-
bau von U-Bahnen, Schnellbahnen bzw. sonstiger Schieneninfrastruktur.
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Ein weiteres Einsparpotenzial fur die 6ffentliche Hand ergibt sich andererseits durch
die Einsparung von staatlichen Foérderungen. Es wird geschétzt, dass fir etwa ein
Prozent der Brachflachen die Standortbedingungen derart giinstig sind, dass die
zu erwartenden Gewinne auch die Sanierungs- bzw. Sicherungskosten kompen-
sieren kdnnen.

7.5 Flachenpotenzial zur Vermeidung von Neunutzungen , Auf
der Grinen Wiese"

Gemal den Hochrechnungsergebnissen zur bundesweiten Brachflachensituation
in Kapitel 5 wird fur Osterreich derzeit ein Brachflachenausmaf von rd. 8.000 bis
13.000 ha (80 bis 130 km?) angenommen.

Die Abschéatzung eines jahrlichen Brachflachenanfalls fihrte zu der Vermutung,
dass jahrlich ein Flachenausmald von rd. 1.100 ha brachféllt und fur (Wieder)Nutzun-
gen zur Verfugung steht.

Unter Berticksichtigung des jahrlichen Flachenbedarfs fir Wohnen und Wirtschaft
in Osterreich im AusmaR von rd. 2.200 ha und der raumlichen Verteilung dieses Fla-
chenbedarfs ergibt sich ein Brachflachenausmaf? von rd. 600 ha, das jahrlich zur
Deckung des Flachenbedarfs geeignet ist.

Bei konsequenter Nutzung der industriellen/gewerblichen Brachflachen im Sied-
lungsgebiet kdnnte daher jahrlich ein Flachenverbrauch von rd. 600 ha — und damit
rund ein Viertel des gesamten Flachenbedarfs — auf der griinen Wiese vermieden
werden.

Unter Berucksichtigung des ermittelten Einsparpotenzials von rd. 0,6 Mio. EUR je
Hektar jahrlich fur nicht zu tétigende AufschlieBungskosten ergibt sich damit eine
Kostenersparnis an kommunalem Investitionsbedarf von rund 360 Mio. EUR jahrlich
(ausschlief3lich fur Neunutzung und ohne tbergeordnete Verkehrsinfrastruktur).

In der nachfolgenden Abbildung wird die r&umliche Verteilung des Flachenpotenzi-
als dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass es in fast allen Gemeinden ein Flachen-
potenzial zur Vermeidung von Neunutzungen auf der griinen Wiese gibt, dass dieses
in den meisten Gemeinden jedoch unter einem Hektar jéahrlich liegt. Bedeutend
hoher ist das Flachenpotenzial in Ballungszentren.

Der Handlungsbedarf in den Gemeinden wird jedoch nicht allein anhand des Fla-
chenpotenzials gemessen. Es muss bertcksichtigt werden, wie hoch der gesamte
Flachenbedarf ist, und in welchem Ausmal der Brachflachenanfall zur Deckung
des gesamten Flachenbedarfs beitragen kann.

Es stellt sich heraus, dass in vielen Gemeinden Osterreichs der Flachenbedarf zur
Ganze von anfallenden Brachflachen gedeckt werden kann.

Abb. 34: Verteilung des Flachenpotenzials zur Vermeidung von Neunutzungen auf der
griinen Wiese in den Gemeinden Osterreichs (in ha)
nachste Seite

Abb. 35: Ubersicht des Handlungsbedarfs in den Gemeinden (aufgrund des prozentuellen
Deckungsbeitrages)
Ubernéchste Seite

Erlauterungen:Dargestellt wird der Anteil des jahrlichen Flachenbedarfs,
der durch jahrlich anfallende Brachflachen gedeckt werden kann (= Deckungsbeitrag).
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STRATEGIEANSATZE UND EMPFEHLUNGEN

Aufgrund der fachlichen Auseinandersetzung sowie der Fachkontakte mit den be-
fassten Institutionen lassen sich verschiedene Empfehlungen formulieren, die fir
die Weiterfilhrung und Konkretisierung der Themenstellung von Bedeutung sind.
Diese Empfehlungen stellen generelle Uberlegungen dar, eine umfassende Vertie-
fung ist nicht Gegenstand der Studie.

8.1 Bundesebene

Umsetzung der ,Osterreichischen Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung, 2002"

Die Osterreichische Strategie zur nachhaltigen Entwicklung sieht zwar eine Ver-
ringerung des Zuwachses dauerhaft versiegelter Flachen auf maximal ein Zehn-
tel des heutigen Wertes bis 2010 vor. Allerdings liegen derzeit kaum konkrete
Vorstellungen zur Realisierung vor. In diesem Sinne wird die Erstellung von Um-
setzungsplénen unter Berucksichtigung des Potenzials wiedernutzbarer Brach-
flachen dringend empfohlen.

Honorierung 6kologischer Leistungen Uber den Finanzausgleich — oder analoge
Losung bzw. Form des Ausgleiches

Die aktuellen Leitbilder in Stadtebau und Siedlungswesen orientieren sich an der
Minimierung aller moglichen Umweltbelastungen. Vor allem die Mischung der Nut-
zungen und die Konzentration der Entwicklung um die Haltestellen/Achsen des
Offentlichen-Personen-Nahverkehrs (schienengebundener Verkehr) zur Redukti-
on verkehrsbedingter Belastungen (Flachenverbrauch, Versiegelung, Emissio-
nen, Folgeeffekte) verlangt nach einer Konzentration der Entwicklung in und um
bestehende Strukturen. Aber auch neue Siedlungsentwicklungen haben sich an
die Ziele einer dkologischen Stadtentwicklung bzw. eines Stadtumbaues zu halten.

Der konsequente Vollzug dieser raumordnungspolitischen und umweltpolitischen
Ziele sollte infolge der spezifisch htheren Kosten honoriert werden, wobei ent-
sprechende finanzielle AusgleichsmaflZinahmen konzipiert werden muissten.

Schaffung von Rechtsgrundlagen fir die Altlastensanierung

Derzeit gibt es in Osterreich keine Rechtsgrundlagen, die speziell auf die Bearbei-
tung von Altstandorten im Hinblick auf deren Sanierung ausgerichtet sind. Das
Wasserrechtsgesetz, auf Basis des Vorsorgeprinzips, ist die derzeit meist an-
gewandte Rechtsmaterie fUr SanierungsmalBnahmen an Betriebsstandorten,
wobei es sich bei der Sanierung von Umweltbeeintrachtigungen um Reparatur-
mafnahmen handelt. Demzufolge ist der Umgang mit Bodenverunreinigungen
(wenn keine Grundwasserverunreinigungen gegeben sind) gesetzlich nicht gere-
gelt.

In diesem Sinne kdnnte ein medienlbergreifendes Rechtsregime die Umwelt-
qualitatsziele festlegen, die Bearbeitungszeit an Altstandorten reduzieren, Haf-
tungsfragen und die Zustandigkeiten der Behorden klar regeln.
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® Unterstitzung von Liegenschaftsverwertungen

Insbesondere bei Vorliegen von Kontaminationen sind privatwirtschaftlich orien-
tierten Liegenschaftsverwertungsagenturen bei der Wiederverwertung von Brach-
flachen Grenzen gesetzt. In diesen Fallen ist eine Unterstiitzung von Brachfla-
chennutzungen/Liegenschaftsverwertungen durch staatliches Eingreifen (Liegen-
schaftsankauf, Sanierung, Baureifmachung) zu erwagen.

8.2 Landesebene/Region

@ Stadtebaulicher Leerflachen-/Brachenkataster

Infolge der allgemeinen Zielsetzung, in maglichst allen Regionen wirtschaftspoliti-
sche und raumordnungspolitische Initiativen zu setzen (entweder zum Ausgleich
von Defiziten, Verbesserung von Trends oder auch zur Konkurrierung anderer
Wirtschaftsregionen), werden verschiedene Strategien des kommunalen und re-
gionalen Marketing entwickelt und angewendet. Bereits am Markt sind verschie-
dene Informationssysteme bzw. ,Kataster”, mit denen online bestimmte Angebote
fur betriebliche Investitionen beworben werden (Deutschland, Niederésterreich,
Waldviertel).

Vor allem der Leerflachenkataster fir Gebaude und Grundstiicke stellt ein inter-
essantes System dar, das um die Altstandorte bzw. Industriebrachen erweitert
werden konnte.

Regionaler Grundstucksfonds

Die individuelle bzw. kommunale Bewerbung von Betriebsstandorten wird auf-
grund der Standortanforderungen der Betriebe und der konkurrierenden Gemein-
den zunehmend schwieriger. Eine gemeinsame Vermarktung aller in einer Region
verfigbaren Grundstiicke bzw. Angebote aus einem Fonds mit effizienterer Auf-
bereitung reduziert den individuellen Aufwand und erlaubt eine ziel- bzw. produkt-
gerechtere Bewerbung.

Da derzeit meist nur neu geschaffene Betriebsstandorte/-gebiete auf diese Weise
beworben werden, sollten in diesem Fonds auch die industriellen/gewerblichen
Brachflachen aufgenommen werden,

Interkommunale Vernetzung

Die Vernetzung der Gemeinden zur gemeinsamen Positionierung als Wirtschafts-
region mit ihren Betriebsflachen erleichtert deren Vermarktung gegeniiber heute
Ublichen Entwicklungsstandorten auf der ,griinen Wiese". Auch ohne raumlichen
Zusammenhang sollten ungenutzte oder auch in Umnutzung befindliche Betriebs-
standorte gemeinsam in Sinne einer Entwicklungszone beworben werden (siehe
auch Empfehlungen zum regionalen Grundstiicksfonds).

Erforderlich sind dazu entsprechende Vereinbarungen sowohl der Gemeinden
als auch der Betriebe auf der Grundlage einer Plattform, aus der die erforderlichen
Leitbilder und Umsetzungsmaf3nahmen entwickelt und realisiert werden.

Regionales vereinfachtes Erkundungsprogramm

Zur Klarung der Notwendigkeit von SanierungsmalRnahmen sollten vereinfachte
Erkundungsprogramme initiiert werden, durch welche Brachflachen mit erhebli-
chen Kontaminationen identifiziert werden kdnnen.
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e Solidarfonds fur kiinftige Schaden

Zur vorausschauenden Vermeidung von Sanierungs- und Kompensationskosten
kénnte fur bestimmte Branchen ein betrieblicher Solidarfonds geschaffen werden.
Aus diesem konnten analog einer Versicherung auftretende Schaden beglichen
werden, eventuell unter Bertcksichtigung eines Selbstbehaltes in Anhangigkeit
von der Risikogruppe und/oder der finanziellen Beteiligung.

Dieser Fonds konnte auf Landesebene eingerichtet werden, um sowohl eine rele-
vante Beteiligung als auch Breitenwirkung zu erreichen — wobei eine lberregio-
nale Absicherung im Sinne einer Rickversicherung sinnvoll wére.

Handelbare Flachenausweisungsrechte (Mengenldsung, eventuell im Zeitverlauf,
regional oder nutzungsspezifisch differenziert)

Eine — gegeniber einer speziellen Zusatzférderung — gleichfalls denkbare L6-
sung fir die Honorierung spezieller kommunaler oder regionaler Investitionen in
die Wiedernutzbarmachung von Altstandorten kénnte der Erwerb von Flachen-
ausweisungsrechten darstellen. Damit kénnte durch die Genehmigungsbehdérde
(das ist die fur die Raumordnung zustandige Landesregierung) eine Erweiterung
von betrieblich nutzbaren Flachen oder auch anderen Bodennutzungen (z. B.:
Wohnen) Uber die aktuelle Baulandbilanz des kommunalen Raumordnungspro-
grammes/Flachenwidmungsplanes genehmigt werden.

Diese Flachenausweisungsrechte kdnnten auf einem spezifischen Markt auch
handelbar bzw. finanziell ablésbar sein, wenn eine Baulanderweiterung nicht
erwlnscht oder moglich ist.

Politischer Gestaltungswille

Auf Ebene des Landes sollte eine starkere Berticksichtigung der Méglichkeit einer
Wiedernutzung von industriellen/gewerblichen Brachflachen im Rahmen der Lan-
desentwicklungsprogramme, sektoraler Leitbilder und Konzepte sowie landes-
rechtlich relevanten Gesetze erfolgen. Erkennbar sollte werden, dass unter Be-
achtung aller gesetzlichen und normativen Vorgaben zur Boden-/Raumnutzung
die Nutzung bereits verfugbarer und infrastrukturell erschlossener Flachen Vor-
rang hat.

Integrative Behandlung von Standortentwicklung unter Einbeziehung der Alt-
standorte und Brachen

Die sektoral getrennte Behandlung und Bewirtschaftung (nach Raumordnungs-
recht, Gewerberecht, Wirtschaftsforderung, Umweltrecht etc. und jeweils politi-
schen Referenten/Abteilungen) von potenziellen Betriebsstandorten (Bodenord-
nung, Freimachung, Erschlieung, rechtliche Befassung) ist nachteilig und kann
zu kontraren und unwirtschaftlichen Lésungen (mehrere und uneffiziente Stand-
orte mit geringerem Ertrag) fihren. Erforderlich wére eine integrative und fach-
lich umfassende Bewertung und Optimierung von Standortentwicklungen, wie
dies in einzelnen Bundeslandern bereits der Fall ist.
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8.3 Kommunale Ebene

e Erweiterung der offentlichen Vorsorge in Form von Liegenschaftsaufbereitung

durch die Gemeinden im Rahmen der Grundlagenforschung zur Flachenwidmung

Vorausschauende Erkundung zumindest fir die als Bauland gewidmeten Alt-
standorte bzw. betrieblich genutzten Flachen, wo mit der Durchfiihrung von Sanie-
rungsmalnahmen zu rechnen ist.

Politischer Gestaltungswille (positive Bewertung eines Altstandortes/einer Brache
auch mit Kontamination)

Die bestehende Zuriickhaltung der Kommunen bei der Férderung der Umnut-
zung von Brachen und Altstandorten ist vielfach auf die befiirchteten hohen Ko-
sten einer Bodenfreimachung sowie auf Wert und Image der Flachen zuriickzu-
fuhren — von den eigentumsrechtlichen Behinderungen einer Nachnutzung ab-
gesehen. Stadtebauliche Impulse sollten die Suche nach speziellen Férderungs-
und Beteiligungsmodellen in Verbindung mit innovativen Nutzungskonzepten
fordern.

Gegenlber der neuen Ausweisung von betrieblich zu nutzenden Flachen an den
Stadtrandern ist die Neunutzung innerhalb der verdichteten Stadtstruktur erheb-
lich effizienter oder zumindest ohne Zusatzkosten fiir technische und soziale Infra-
struktur maéglich.

Entwicklung kommunaler Kataster zu den Standortressourcen

Analog zu den Leerflachenkataster fir Objekte und verfiigbare Betriebsflachen
(,Ressourcenkataster) sollte ein Informationssystem entwickelt werden, das als
Grundlage fir eine offensive Stadtentwicklung unter vorrangiger Nutzung bereits
erschlossener/infrastrukturell versorgter Grundstlicke (technische und soziale
Infrastruktur, Verkehr/Offentlicher-Personen-Nahverkehr) mit Anbindung an Woh-
nen, Handel, Dienstleistung, Bildung etc. dient.

8.4 Betriebliche Ebene

® Finanzielle Absicherung von Risken bei unerwarteten Kontaminationen

Finanzierungsrisken und Haftungsunsicherheiten durch Kontaminationen sind
bei vormals industriell/gewerblich genutzten Standorten immer gegeben. Auch
durch eine noch so umfangreiche Untersuchung kann nicht ausgeschlossen
werden, dass nicht entdeckte Verunreinigungen vorhanden sind und zuséatzliche
Kosten (z.B. Entsorgung kontaminierter Materialien) im Zuge von Baumal3nah-
men anfallen. Um derartige Unsicherheiten auszurdumen bzw. fir einen Inve-
stor kalkulierbar zu machen, wird die Tragung unerwarteter finanzieller
Mehrbelastungen durch Versicherungen bzw. durch die o6ffentliche Hand in
Form von Rickversicherungen empfohlen.
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9 ZUSAMMENFASSUNG

Die Neuversiegelung von Griinland mit 20 ha/Tag auf der einen Seite und brach-
liegende ehemalige Industrie- und Gewerbebetrieben auf der anderen Seite waren
Anlass, eine Studie Uber das bis dato unbekannte Ausmal an Industriebrachen
und deren Potenzial zur Wiedernutzung durchzufiihren. Bei 3.000 bis 6.000 Brach-
flachen in Osterreich und einem BrachflachenausmalR zwischen 8.000 und
13.000 ha — somit einer Flache in der Gro3enordnung der Stadt Linz — sowie ei-
nem jahrlichen Anfall an Industriebrachen von rund 1.100 ha kénnte rund ein Vier-
tel des jahrlichen Flachenneubedarfs durch Revitalisierung von verlassenen Indu-
striestandorten eingespart werden.

Eines der Haupthindernisse der Wiedernutzung stellen Kontaminationen des Bodens
zufolge industrieller/gewerblicher Vornutzungen dar. Mogliche Sanierungskosten,
Zeitverzégerungen und Haftungsunsicherheiten im Umgang mit Verunreinigungen
missen den Vorteilen eines Nachnutzungskonzeptes im Einzelfall gegentber ge-
stellt werden. In vielen Fallen féllt jedoch die Entscheidung fir eine Verbauung von
Grinland — auch wenn gleichzeitig wertvolle Flachen brachfallen.

Es werden Schritte vorgeschlagen, diese brachliegenden Industriegebiete durch ge-
zZielte politische MalRBnahmen, nachhaltiges, innovatives Flachenmanagement und
fachgebietsibergreifende Konzepte wieder in den Immobilienmarkt zurtickzufhren.

Ausgangssituation

Das Brachliegen von ehemals industriell genutzten Flachen bei gleichzeitig anstei-
gendem Flachenneuverbrauch fir Industrie und Gewerbe ist ein lange beobachteter
Trend. 20 ha pro Tag betragt der durchschnittliche Flachenneuverbrauch fur Sied-
lungs- und Verkehrstatigkeit seit 1999. Im Zeitraum von 1950 bis 1995 hat sich die
Siedlungsflache verdoppelt, die Bevoélkerung hat im gleichen Zeitraum allerdings nur
geringfligig zugenommen. Vor allem wertvolle Béden werden durch Baumafl3nahmen
versiegelt und dauerhaft zerstort. Bei anhaltendem Trend der derzeitigen Versiege-
lungsrate wirde dies wiederum eine Verdopplung der jetzigen Bau- und Verkehrs-
flachen in nur rund 50 Jahren bedeuten!

Andererseits eignet sich nur 37 % der Landesflache Osterreichs fiir eine Dauerbe-
siedelung. Bezogen auf den Dauersiedlungsraum erreicht die Einwohnerdichte
Osterreichs mit 260 EW/km? bereits dhnlich hohe Werte wie in den Ballungszentren
Europas (z. B. Ruhrgebiet in Deutschland) und stellt Osterreich in ein anderes Licht
als mit einer Einwohnerdichte von 95 Personen pro km2 bezogen auf das ganze
Land.

Seit 1995 stieg die Gesamtbevolkerung Osterreichs um weniger als 1,5 %, wahrend
im gleichen Zeitraum die fur Siedlungs- und Verkehrstatigkeit verbrauchte Flache
um 23 % zunahm! Abwanderung von Betrieben, Verddung von Stadtkernen und un-
kontrollierte Expansion der Stadte in das Umland (Zersiedelung der Stadtumlandge-
biete) sind nur einige der negativen Folgen.

Gleichzeitig fallen in Osterreich jahrlich rund 1.100 ha meist gut gelegene ehemals
industriell oder gewerblich genutzte Flachen brach.

Ein wesentliches Hindernis fur die Wiedernutzung dieser Flachen stellen Boden-
kontaminationen dar, hervorgerufen durch die industriell/gewerbliche Vornutzung.
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Die umfangreiche Erkundung zur Feststellung eines Sanierungsbedarfs vor einer
Wiedernutzung derartiger Standorte ist unabdingbar. Im Falle des Auffindens von
Verunreinigungen ist mit teilweise erheblichen Kosten fir die Sanierung bzw. Bau-
reifmachung sowie Zeitverzégerungen zu rechnen. Nachnutzungsprojekte sind da-
durch leicht gefahrdet, nicht finanzierbar, ineffizient oder drohen unattraktiv zu wer-
den. Vielfach wird fur das geplante Vorhaben anstelle der Nutzung brachliegender
Flachen Grundland versiegelt.

Handlungsbedarf

Die ,Osterreichische Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung” von 2002 definiert als
eines der Leitziele die Reduktion des Zuwachses dauerhaft versiegelter Flachen
auf maximal ein Zehntel des heutigen Wertes bis zum Jahr 2010. Demnach wird
angestrebt, im Jahr 2010 einen téaglichen Flachenverbrauch von rund 2 ha nicht zu
Uberschreiten. Im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung wird auf langere Sicht
ein Nullwachstum gefordert.

In Osterreich existieren rund 70.000 industriell bzw. gewerblich genutzte Standorte,
bei welchen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Bei nur wenigen
Prozent dieser Standorte sind Kontaminationen in einem derartig hohen Mal3 vor-
handen, dass SanierungsmalBnahmen erforderlich sind. Bei einem guten Teil der
70.000 Standorte sind Verunreinigungen in geringerem Ausmalfd zu erwarten. Im
Hinblick auf die Feststellung von Umweltbeeintrachtigungen ist jedenfalls jede ein-
zelne Flache auf den Sanierungsbedarf zu beurteilen.

Studienmotivation

Die Dimension an industriellen/gewerblichen Brachflachen in Osterreich war lange
Zeit unbekannt, auch das Nachnutzungspotenzial dieser Standorte ungewiss.

Um trotz Ermangelung von landesweiten statistischen Daten mdglichst rasch Klar-
heit und einen ersten, groben Uberblick und Orientierungswerte iber die Brachfla-
chensituation in Osterreich zu erhalten, wurde vom Umweltbundesamt die Fallstu-
die betreffend ,Wiedernutzungspotenzial von industriellen/gewerblichen Brachfla-
chen in Osterreich” veranlasst.

Drei Informationsquellen lagen dieser Néherungsstudie zugrunde, die als Daten-
grundlage zur Ermittlung des Ausmal3es an Industriebrachflachen fungierten: zwei
Modellgebiete mit detailliertem Informationslevel, 9 Mustergemeinden mit Informa-
tionen Uber Fragebogenauswertungen sowie die Daten einer systematischen Er-
hebung industrieller Standorte, die fur ca. 30 % des Osterreichischen Territoriums
fur die Studie vorlagen.

Projektablauf

Die detaillierteste Grundlage fir die Analyse der Brachflachensituation bildeten
Bestandserhebungen vorhandener industrieller/gewerblicher Brachflachen in zwei
ausgewdhlten Gebieten Osterreichs sowie die Ermittlung des Flachenbedarfs in
diesen beiden Modellgebieten (Bezirk Steyr Stadt in Oberdsterreich und KG Gries
(Stadt Graz) in der Steiermark).

Unter Berucksichtigung verschiedener Faktoren wie z. B. Wirtschaftsdynamik, Infra-
strukturanbindung, Uberdrtliche Flachenwidmung wurden Raumtypen definiert und
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eine Gliederung des Bundesgebietes entsprechend dieser Raumtypen vorgenom-
men.

In einem nachsten Schritt wurde anhand von Indikatoren Uberprift, wie diese Raum-
typen mit der gewiinschten Brachflacheninformation korrelieren. Fir die Bewertung
und Kalibrierung dieser Indikatoren und Hochrechnung auf ein gréReres Gebiet wur-
den die Auswertung der Fragebdgen der Mustergemeinden und die Analyse der
Informationen der Altstandorterhebungen herangezogen. Dadurch war es mdglich,
geeignete Schlisselindikatoren mit den besten Korrelationen fir die Umlegung der
gewonnenen Daten auf ganz Osterreich zu entwickeln und die Brachflachensituation
hochzurechnen.

Anhand der Analyse diverser Rahmenbedingungen und Faktoren wurde das Wieder-
nutzungspotenzial dieser industriell/gewerblichen Brachflachen beurteilt.

Bestandsaufnahme Extrapolation Analyse

Modellgebiete Definition von Raumtypen
rechtliche, sozialpsychologische,
o6konomische Rahmenbedingungen

Raumplanung, Bodenverunreinigung

Auswahl und Gliederung der
Mustergemeinden
Auswertung der Daten der
Altstandorterhebung |

Erhebungen Steyr, Gries:
- Statistikauswertung

- Analyse Orthophotags

- Flachenwidmungsplan

- Altstandorterhebung |

Rahmenbedingungen

g

Wiedernutzungspotenzial

Raumtypen |

Il

Bundesweiter Bestand an
industriell/gewerbl. Brachflachen

Jahrlicher Anfall
an Brachflachen

Potential zur Beschleunigung von
Sanierungsmafl3nahmen

N

Jahrl. Anfall an bundesweiten

%

Flachenbedarf je industriell/gewerbl. Brachflachen

Nutzung

Bundesweiter Flachenbedarf

1T

Analyse
- statistischer Daten

- ortlicher Raumordnungs-

Indikatoren/Parameter |

|:> Staatliches Einsparungspotenzial
durch Nachnutzungen

Flachenpotenzial zur Vermeidung
von Betriebsansiedlungen auf der
grinen Wiese

i

programme
) Li?]';er‘gsr Entwicklungs- Flachenbewertung, Foérderungs- | Faktoren
optionen, Bodenverpnreln_|gung, Ausschlaggebende Faktoren fiir
Umnu;zungs_potenmal,.Stat_n_ltebau, die Durchfuhrung von Sanierungs-
Gemelndegroﬁe, Arbeitsplatze, mafRnahmen an Altstandorten
Betriebe
Ergebnisse

® Brachflachenbestand

Die Ermittlung des derzeitigen Brachflichenausmalles erfolgte anhand zweier
Schlusselindikatoren. Der erste Berechnungsansatz beruhte auf Basis der — fur
samtliche Gemeinden Osterreichs vorliegenden — BetriebsschlieRungen 1981
bis 1991. In einer zweiten Variante wurde eine Kombination kommunaler Merk-
male gewahlt. Durch Verknupfung der beiden Varianten mit der durchschnittli-
chen BrachflachengroRe je Regionstyp ergibt sich ein Brachflachenbestand fur
Gesamtosterreich in einer Grof3enordnung von 3.000 und 6.000 Brachflachen
bzw. einer Gesamtflache zwischen 8.000 und 13.000 ha.
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e Jahrlicher Anfall an Brachflachen
Basis zur Berechnung des jahrlichen Brachflachenanfalls waren wiederum die
vorliegenden Daten der kommunalen BetriebsschlieBungen. Durch Verknipfung
mit der durchschnittlichen Brachflachengrof3e je Regionstyp und den ermittelten
Zwischenbrachen und Brachflachen, die aus BetriebsschlieBungen entstehen
sowie unter Einbeziehung des Zeitraumes wurde das Ausmalfd des jahrlichen
Anfalls an industriellen/gewerblichen Brachflachen mit ca. 1.100 ha ermittelt.

e Wiedernutzungspotenzial
Anhand des ermittelten Flachenangebots an Brachflachen und der Analyse jener
Kriterien, die fur eine Wiedernutzung der Flachen relevant sind, wurde unter Be-
ricksichtigung der relevanten Rahmenbedingungen versucht, das dsterreichwei-
te, faktische Wiedernutzungspotenzial abzuschéatzen. Demnach ist zu erwarten,
dass fur knapp 50 % aller Brachflachen eine Revitalisierung ohne staatliche For-
derung zur Sanierung vorhandener Kontaminationen stattfinden kann, da in die-
sen Gebieten Flachenbedarf besteht und aufgrund der Vornutzungen keine oder
nur geringe Kosten fiir eine Sanierung anfallen.

® Flachenpotential zur Vermeidung von Neunutzungen ,auf der griinen Wiese*“
Unter Berlcksichtigung eines jahrlichen Flachenbedarfs fur Wohnen und Wirt-
schaft in Osterreich im Ausmaf von rund 2.200 ha und deren raumlichen Vertei-
lung ergibt sich ein Brachflachenausmalf3 von rund 600 ha, das sich jahrlich zur
Deckung des Flachenbedarfs eignet. Demnach kdnnten bei konsequenter Nut-
zung der industriellen/gewerblichen Brachflachen im Siedlungsgebiet jahrlich rund
ein Viertel der gesamten Neunutzungen ,auf der griinen Wiese" vermieden werden!

Aufgrund der Vornutzung wird angenommen, dass rund 85 % dieser 3.000 bis
6.000 Industriebrachen nicht oder nur wenig kontaminiert sind und ohne Zu-
schisse und Forderungen durch die 6ffentliche Hand revitalisiert und wiederge-
nutzt werden konn(t)en. Bei 15 % der Brachflachen wird ein Verdacht auf Boden-
bzw. Grundwasserverunreinigung vermutet. Allerdings wird davon ausgegangen,
dass nur ein kleiner Teil der Gesamtflache so erheblich belastet ist, dass eine
Erklarung als Altlast zu erwarten und ein Sanierungsbedarf erforderlich ist.

Handlungsempfehlungen

Ohne breites Interesse, ohne politische MaRnahmen und ohne medienibergreifende
Strategien werden Industriebrachflachen nur in Einzelféllen rasch in den Nutzungs-
kreislauf zurtickgefiihrt. Die Studie zeigt, dass die Wiedernutzung von Brachflachen
ein Potenzial zur Verringerung der Neuversiegelung und zur Beschleunigung der
Feststellung jener Flachen darstellt, wo erhebliche Gefahrdungen aufgrund von
Bodenkontaminationen bestehen. Es werden Schritte empfohlen, die das Brachfla-
chenrecycling attraktiver gestalten und diese Flachen einer zweckorientierten Nach-
nutzung zufihren.

Es werden Handlungsempfehlungen vorgestellt. Im Vordergrund stehen Anreize
fur Investoren, die finanzielle und rechtliche Sicherheiten gewahren, um die Revitali-
sierung von brachliegenden Standorten voranzutreiben. Das Image dieser Flachen
sollte verbessert, Vorteile hervorgehoben (zentrale Lage, guten Erschlielung) und
Hemmnisse aufgrund madglicher Kontaminationen abgebaut werden.

Osterreich befindet sich in der fiir die EU einzigartigen Situation, tiber ein Finanzie-
rungsinstrument im Altlastenbereich zu verfligen. Es wird die Diskussion angeregt, in
welcher Weise dieses Instrument auch fiir die Nutzung von Brachflachen eingesetzt
werden kann.
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SUMMARY

Introduction

In Austria, as opposed to countries such as Great Britain, the Netherlands or Ger-
many, there is hardly any data available to estimate the amount and potential reuse
of brownfields. At present, there is an increase in the number of brownfield sites
accompanied by an increase in the use of greenfield areas with a daily land con-
sumption of 20 ha. Record is kept of potentially contaminated sites (i.e. former waste
disposal and industrial sites). However, there is no information on the extent and
potential for reuse of existing brownfield sites. The aim of this case study is to assess
the dimension of existing brownfields, their potential for reuse and economic and
ecological impacts of the use of brownfield sites in Austria regarding the remediation
of contaminated industrial sites.

Methodological Approach

As a first step, an overview of existing industrial/commercial brownfield sites was
made, in order to estimate the annual humber of “new” brownfields and to under-
take an investigation of those areas where a demand for future industrial and com-
mercial use as well as for living and infrastructure exists.

The annual demand for use of land as well as the number of brownfields was cal-
culated on the basis of selected regions using previously established characteristics.
Data gathered from those “model areas” were used as a basis for an Austria-wide
extrapolation of the number of industrial/commercial brownfield sites, their annual
increase in number and their extent based on their use. For confirmation of the basic
data and for calibration, information of additional municipalities and the survey on
potentially contaminated sites were used.

Extrapolating statistical data from these test areas at a nation wide scale is one of
the key elements of this study which incorporates:

e Definition of spatial types considering several criteria, e.g. permanent settlement
area, regional type, housing and workplace development, industrial characteris-
tics, economic development, closing down of companies

® Selecting representative indicators for the extrapolation of the data of the model
areas to the spatial types e.g. number of brownfield sites, average size of brown-
field sites, number of closed down companies.

® Calculating the total amount of industrial/commercial brownfields in Austria and
their annual increase in accordance with defined indicators and best correlations.

® Finding characteristics of cities and municipalities of Austria reflecting the re-use
of land.

® Analysing the results of the estimated brownfield sites according to their poten-
tial for re-use, in order to accelerate remediation measures and to reduce soil
sealing.
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Results

The brownfield situation in Austria was evaluated on the basis of the survey in the
model areas, the additional municipalities and the analysis of the existing poten-
tially contaminated sites data base regarding brownfield sites. The probability for
causing soil contamination due to their former industrial use was estimated by
making use of experiences gained by the Umweltbundesamt in risk assessments
for a series of (potentially) contaminated sites.

It is assumed that app. 15 % of the brownfields are considered to be potentially
contaminated sites as regards soil or groundwater contamination. For 2—3% of the
total amount of brownfields considerable soil contamination is expected. For the
remaining 85 % little or no environmental impact is assumed.

The result of the study is a first characterisation of the Austria-wide potential (for
the reuse) of brownfield sites. The study also provides an evaluation of in how far
brownfield revitalisation is able to speed up the identification of environmental im-
pacts due to former industrial activities and able to accelerate required remediation
and safeguarding measures, thus reducing soil sealing and urban sprawl on green-
fields.
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10 ANHANG - VERZEICHNISSE

10.1 Glossar

Im Rahmen des gegenstandlichen Berichtes werden Fachausdriicke gemal unten-
stehender Beschreibung verwendet:

Altablagerungen sind Ablagerungen von Abféllen, die befugt oder unbefugt durchgefuhrt
wurden.

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sowie durch diese kontaminierte Boden und
Grundwasserkorper, von denen — nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschat-
zung — erhebliche Gefahren fir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt aus-
gehen.

Altlastenatlas: Die auf Grund der Gefahrdungsabschéatzung festgestellten sicherungs- bzw.
sanierungsbediirftigen Verdachtsflachen werden im Altlastenatlas als Altlasten aus-
gewiesen.

Altstandorte sind Standorte von Anlagen, in denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umge-
gangen wurde.

Altstandorterhebungsgebiet: Gemeinden, in denen systematische Altstandorterhebungen
durchgefiihrt wurden und fur die in den Altstandorterhebungen qualitativ ausreichen-
de Informationen zu Flachenangaben und Nutzungsbeschreibungen vorliegen (siehe
Abb. im Kapitel Indikatoren).

Branche: Kategorisierung der betrieblichen Tatigkeit nach Wirtschaftszweigen.

Indikator: wesentliche Erkenntnisse zur Anzahl und dem Ausmal3 an Brachflachen in den
Gemeinden abhéangig von den unterschiedlichen Eigenschaften der Gemeinde (z. B.
durchschnittlich 1 bis 2 Brachflachen je Gemeinde aul3er in Gro3stadten).

Industrie- Gewerbebrachen: Flachen, die friher einer industriellen oder gewerblichen Nut-
zung unterlagen und heute un- oder untergenutzt sind.

Industrie- Gewerbebrache/ Ruderalflache: friiher industriell oder gewerblich genutzte Flache,
die derzeit nicht genutzt und nicht bebaut ist. Bei Brachflachen, die als ,Teilflache ru-
deral” eingestuft wurden, sind nur Teile des Betriebsstandortes brachliegend.

Industrie- Gewerbebrache/ Brachflache mit ungenutztem Altbestand: friiher industriell oder
gewerblich genutzte Flache, die derzeit nicht genutzt ist, auf der sich jedoch Altge-
baudebestande befinden. Bei Brachflachen, die als , Teilflache mit ungenutztem Alt-
bestand” eingestuft wurden, sind nur Teile des Betriebsstandortes brachliegend.

Industrie- Gewerbebrache/ Erdgeschol ungenutzt: frither industriell oder gewerblich genutz-
te Flache mit Gebaudebestand, dessen Erdgeschol? leersteht. Bei Brachflachen, die
als , Teilflache mit ungenutztem Erdgeschol3" eingestuft wurden, sind nur Teile des
ErdgeschofRes des Gebaudes leerstehend.

Industrie-Gewerbebrache/Obergeschol’ ungenutzt: friiher industriell oder gewerblich genutzte
Flache mit Gebaudebestand, dessen ObergeschoR/bzw. Obergeschol3e leerstehen.

Industrie- Gewerbebrache/ unternutzte Flache: friiher industriell oder gewerblich genutzte
Flache, deren derzeitige extensive Nutzung die bestehenden Nutzungspotenziale
nicht ausschopft.

Kategorie: Gruppierung von Gemeinden mit &hnlichen Eigenschaften unter Bertcksichtigung
eines Kriteriums (z. B. Kategorie: Gemeinde mit weniger als 2.500 Einwohner).
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Kennzahl: Werte, die die Brachflachensituation von Gemeinden mit &hnlichen Eigenschaften
(je Kategorie eines Raumtyps) beschreiben (z. B. durchschnittliche Anzahl an Brach-
flache je Gemeinde und Gemeindegrofie).

Kriterium: Eigenschaft einer Gemeinde (statistische Zahl bzw. Beschreibung) als Grundlage
fur die Bildung von Raumtypen (z. B. Einwohnerzahl 2001 oder lockere Bebauung).

Modellgebiete sind zwei — gemeinsam mit dem Umweltbundesamt ausgewahlte — Regionen,
in denen eine flachendeckende, detaillierte Erfassung der industriellen/gewerblichen
Brachflachen durchgefiihrt wurde.

Mustergemeinden: Von diesen Gemeinden wurde der vom Planungsteam ausgesendete
Fragebogen ausgefullt und riickiibermittelt. Es handelt sich dabei um 9 Gemeinden,
zu denen Informationen zur Brachflachensituation vorliegen.

Raumtyp: gemeindeweise Gliederung des Bundesgebietes nach einem definierten Kriterium
(z. B. Raumtyp GemeindegroR3e).

Sanierung ist die Beseitigung der Ursache der Geféahrdung sowie die Beseitigung der Kontami-
nation im Umfeld.

Sicherung ist das Verhindern von Umweltgefahrdungen, insbesondere der Ausbreitung mog-
licher Emissionen von gesundheits- und umweltgefahrdenden Schadstoffen aus Alt-
lasten.

Untersuchungsgebiet: es umfasst die Gemeinden des Altstandorterhebungsgebietes und der
Modellgebiete sowie die Mustergemeinden und bildet die Grundlage fur die Ermitt-
lung der Indikatoren.

Verdachtsflachen sind abgrenzbare Bereiche von Altablagerungen und Altstandorten, von
denen auf Grund friherer Nutzungsformen erhebliche Gefahren fur die Gesundheit
des Menschen oder die Umwelt ausgehen kénnen.

Verdachtsflachenkataster: Verzeichnis der gemaR AISAG als Verdachtsflachen ausgewie-
senen Standorte.

10.2 Abkurzungsverzeichnis

AS 91 Arbeitsstatten gemald Arbeitsstattenzéhlung der Statistik Austria 1991
BEV 01 Wohnbevolkerung gemaf Volkszahlung der Statistik Austria 2001
DSR Dauersiedlungsraum

EG Erdgeschofl}

KG Katastralgemeinde

OoPv Offentlicher Personennahverkehr

oG Obergeschol’

WE Wohneinheiten
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