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Zielsetzung

Die Facharbeitsgruppe ,Brachflachen: Begriffe und Erhebungsmethoden” des
Brachflachen-Dialoges setzte sich zum Ziel, in Zusammenarbeit mit relevanten
Fachbereichen (Architektur, Raumplanung, Stadtplanung, Betriebsansiedlung,

Stadtmarketing etc.) folgende Fragestellungen auszuarbeiten.

Teil 1

e Eine Gibergeordnete Definition des Begriffes Brachflache (im weitesten Sinne) und eine

Abgrenzung zum Begriff Leerstand.

e Eine Empfehlung mit welchen Parametern Brachflachen kategorisiert und beschrieben

werden konnen.

e Beispiele aus der Praxis

Teil 2

Eine Beschreibung der gangigsten Erhebungsmethoden fir Brachflachen und

gegebenenfalls eine Unterscheidung der Erhebungsmethoden nach Brachflachen-Typen.

Erwartung an das Endprodukt

Unterschiedliche Disziplinen (Fachbereiche) einigen sich auf einen gemeinsamen

Sprachgebrauch zum Thema Brachflachen in Form eines Fachpapieres.

Das Fachpapier wird wird als Publikation des Bundesministeriums fiir Klimaschutz,

Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie veréffentlicht.
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Arbeitsgruppen Mitglieder

Es wurde darauf geachtet, einen moglichst breiten Mix an Expertise an einen Tisch zu

bringen. Die Mitglieder der Facharbeitsgruppe waren wie folgt:

Tabelle 1 Mitglieder der Facharbeitsgruppe

Name

Organisation

Expertise

Maria Piihringer

Land Oberosterreich

Raumplanung

Martin Schickimuller

ecoplus. Niederosterreichs Wirtschafts-
agentur GmbH

Betriebsansiedlung

Inga Horny

Stadtmarketing Austria, und Klagenfurt
Marketing GmbH

Ortskernentwicklung

Roland Murauer

CIMA GmbH

Ortskernentwicklung

Johann Scheifinger

Scheifinger Immobilien

Immobilienbewertung

Erhart Schippek

Immobilien und Umwelt

Altlastenuntersuchungen,
Immobilienbewertung

Carina Wenda

Stadtplanung St. Pélten

Stadtentwicklung

Franziska Cecon

FH Oberosterreich

Forschung

Christian Kircher

smartvoll Architekten

Architektur

Die Arbeitsgruppe wurde von Mitgliedern des Brachflachen-Dialoges begleitet. Die

inhaltliche Koordination erfolgte durch Gundula Prokop fur Teil 1 ,,Brachflachen

Definitionen” und durch Sabine Rabl-Berger fiir Teil 2 ,, Erhebungsmethoden”.
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Tabelle 2 Mitglieder Brachflachendialog

Name

Organisation

Rolle

Gundula Prokop

UBA / Brachfldchen-Dialog

Koordination und Schriftfihrung,
Teil 1

Sabine Rabl-Berger

UBA / Brachfldchen-Dialog

Koordination und Schriftfihrung,
Teil 2

Christian Janitsch

BMK / Brachflachen-Dialog

Begleitung

Werner Thalhammer

BMK / Brachflachen-Dialog

Begleitung
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Ausgangslage

Osterreichweit gibt es viele Grundstiicke und Geb&ude, die nicht oder nur teilweise
genutzt werden. Demgegentiber steht die jahrliche Verbauung von Béden in einem
AusmaR von rund 40 km? pro Jahr. Von der Verbauung ist iberwiegend Griin- und

Ackerland betroffen und rund 40% der verbauten Flachen sind komplett versiegelt.

Versiegelte Boden verlieren all ihre biologischen Funktionen, sie kdnnen nicht mehr fiir
die Lebensmittelproduktion verwendet werden, sie speichern keinen Kohlenstoff, sie

konnen kein Wasser speichern und vieles mehr.

Fir zahlreiche Umwelt- und Klimaziele? [2] ist es wichtig, eine moglichst effiziente
Flachennutzung zu erreichen. Das bedeutet, ungenutzte oder nur teilweise genutzte
Gebdude und Grundstiicke wieder in Nutzung zu bringen. Dazu bendtigt es passende
Instrumente, wie Beratung, Forderungen und in letzter Konsequenz auch Abgaben oder

gesetzliche Regelungen.

Die Bandbreite an leerstehenden oder untergenutzten Grundstiicken und Gebauden ist
groR, das ergibt sich aus der Art der Vornutzung (Industrie, Gewerbe, Handel,
Landwirtschaft, Freizeit, Militdr, Bahn, Wohnen etc.) aber auch aus der Intensitat der
Nutzung (z.B. Unternutzung versus kompletter Leerstand). Dazu kommt noch die

Verfligbarkeit eines Objektes und viele andere Parameter.

Fiir die Entwicklung passender Instrumente benétigt es gut verstandliche Beschreibungen,
um Missverstandnisse zu vermeiden. Ein ehemaliges Industrieareal braucht andere

Instrumente zur Mobilisierung als zum Beispiel ein untergenutztes Zinshaus.

! Webseite Umweltbundesamt: umweltbundesamt.at/news221202, Literatur [1]
2 Regierungsprogramm 2020 — 2024: Reduktion des Bodenverbrauchs auf 2,5 Hektar pro Tag bis 2030.
Literatur [2], EU Green Deal ,Nettonull Bodenverbrauch bis 2050“. Literatur [3]
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1 Definitionen

1.1 Brachflache — was ist das?
Als Ausgangspunkt wurde die Definition der ONORM $2093 herangezogen [4]:

»Eine Brachfliche ist ein vorgenutzter Standort oder Teil eines Standortes?, der derzeit
nicht oder nur geringfiigig genutzt wird. Aufgrund der Eigenschaften des Standortes
(z.B. Widmung, AufschlieBungsgrad, Lage) besteht ein Nutzungspotenzial. Es ist nicht

von Bedeutung, fiir welchen Zeitraum der Standort nicht genutzt wird.”

Ein wesentlicher Aspekt ist die Vornutzung, sie kann Hinweise auf Lage, GroRe, Widmung
und gegebenenfalls auch auf die Kontamination des betroffenen Grundstiickes oder
Gebdudes geben. In Tabelle 3 sind jene Vornutzungen gelistet (mit Beispielen), die von der

Arbeitsgruppe als besonders haufig identifiziert wurden.

Bei Brachflachen im Kontext des Flachen-Recyclings werden nicht bewirtschaftete

Grinland und Ackerflachen grundsatzlich ausgeschlossen.

Tabelle 3: Haufige Vornutzungen von Brachflachen

Vornutzung Beispiele

Industrie Fabrik, Lager und Produktionsflache, Logistikzentrum

Gewerbe Tischlerei, Schlosserei, Sdgewerk, Textilreinigung, KFZ-Werkstatte,
Blirogebaude

Handel Fachmarktzentrum, Moébelhaus, Supermarkt, Geschéftslokal,

Einkaufszentrum, Tankstelle, Kaufhaus

Verkehr Bahnhof, Bahnverwaltung, Trassen, Parkhaus, Garage

Landwirtschaft Bauernhof, Wirtschaftsgebdude, Riibenlagerplatz

3 Ein Standort kann aus mehreren Grundstiicken, Einlagezahlen bestehen.
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Vornutzung Beispiele

Tourismus und Hotel, Pension, Liftstation, Gastwirtschaft, Erlebniswelt, Hallenbad,
Freizeitwirtschaft Therme, Golfplatz

Wohnen Einfamilienhaus, innerstadtisches Zinshaus

Militar Kaserne, Truppeniibungsplatz

Kirche Kirche, Kloster, Pfarrhof

Offentliche Hand Amtsgebdude, Bauhof, Schule, Internat, Postgeb&dude, Alten- und

Pflegeheim, Sportstatte

Biro Blrogebaude, Bankfiliale

1.1.1 Was ist an einer Brachflache problematisch?
Die Nutzungsintensitat eines Brachflachen-Standortes ist ein ausschlaggebender Faktor.

Nach der Ausgangsdefinition der ONORM S2093 (siehe Kapitel 4.1) wird ein Standort
,hicht oder nur geringfligig genutzt” [4].

Es ergibt sich somit ein Nutzungspotential, welches nicht ausgeschopft wird und somit zu
weiterem Bodenverbrauch beitrégt. Dies ist insofern problematisch, als in Osterreich die
Verfiligbarkeit von unverbauten Boden zunehmend an Bedeutung gewinnt, sei es fiir die
Nahrungsmittelproduktion, fiir energetische Nutzungen, fiir die Erhaltung der

Biodiversitat, fiir die Wasserspeicherung, natiirliche Kohlenstoffspeicherung etc.

Im Gegensatz zur Definition der ONORM S2093 ist in der Praxis die Dauer der Minder-
oder Unternutzung relevant. Die AG kommt liberein, dass die Uberschreitung des
marktiiblichen Verwertungszeitraumes ein mafRgeblicherFaktor ist (siehe auch Kapitel
1.1.2). Dieser Wert kann je nach FlachengrofRe, Immobilientyp und Lage sehr
unterschiedlich sein und liegt bei einem innerstadtischen Geschaftslokal unter Umstanden

bei einigen Monaten und bei einem grofRen Industriestandort bei mehreren Jahren.

Bei der Uberschreitung des marktiiblichen Verwertungszeitraumes benétigt ein Standort
oder eine Immobilie zusatzliche Unterstlitzung (wie z.B. Vermarktung, Sichtbarmachung,
Forderung), um wiedergenutzt zu werden, da die vorhandenen Marktmechanismen

versagen.
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1.1.2 Der marktiibliche Verwertungszeitraum
Wie im vorhergehenden Kapitel erwihnt, kann die Uberschreitung des marktiiblichen

Verwertungszeitraumes je nach Flachentyp oder Immobilientyp sehr unterschiedlich sein.
Im Rahmen einer Recherche konnten sieben regionale Studien bzw. Erhebungen zum

Flachen-Recycling gefunden werden (siehe Tabelle 4). Diese setzen unterschiedliche

Schwerpunkte (Industrie- und Gewerbeflachen versus innerstadtische Immobilien) und

verfolgen unterschiedliche Ziele (Flachenknappheit versus Ortskernbelebung). Die

Methoden werden in Kapitel 2 im Detail analysiert. Die nachstehende Tabelle gibt eine

Ubersicht zum Parameter ,,Uberschreitung des marktiiblichen Verwertungszeitraumes®”.

Tabelle 4: Beispiele fiir die Uberschreitung des marktiiblichen Verwertungszeitraumes

Flichen / Immo-Typ Kritischer Wert Quelle — Kurztitel Lit.
Industrie und mind. 3 Jahre leerstehend, Brachflachenerhebung [5]
Gewerbebrachflachen max. 1/3 genutzt Oberdsterreich
(siehe auch 2.2.1)
Brachflachen nach 9 mind. 1 Jahr leerstehend Slovenian programme: [6]
Vornutzungstypen bei mind. 10% Nichtnutzung Monitoring and revitalization
(siehe auch 2.2.1) MindestgroRe: 0,2 ha im Ortskern  of functionally degraded

und 0,5 ha auBerhalb areas (FDAs)
Industrie und Mindernutzung von 3 bis 5 Jahren  Leitfaden zur Erfassung von [7]
Gewerbebrachflachen MindestgroRe 500 m? Brachflachen in Nordrhein-
(siehe auch 2.2.1) Westfalen
Flachen mit industrieller oder mind. 3 Jahre leerstehend Brachflachenerhebung [8]
gewerblicher Vornutzung mind. 3.000 m? Niederdsterreich
(siehe auch 2.2.1)
Leerstand offentliche <12 Monate / Offentlicher Leerstand in [9]
Gebadude Fluktuationsbedingter Leerstand strukturschwachen

> 12 Monate / Strukturell Gemeinden

bedingter Leerstand
Leerstand von Immobilien in Fluktuationsleerstand < 6M Leerstand in landlichen [10]

landlichen Zentren*

Umbruchsleerstand: bis 5J

Struktureller Leerstand > 5)J

Raumen

4 nach der Urban-Rural Typologie der Statistik Austria, betrifft dies 52 Stadtgemeinden im ldndlichen Raum
mit weniger als 14.000 Einwohnerlnnen Literatur [12],
statistik.at/fileadmin/pages/453/urbanRuralTypolgie.pdf
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Flichen / Immo-Typ Kritischer Wert Quelle — Kurztitel Lit.

Leerstand von Immobilienin <3 Monate / Praxisleitfaden fur [11]
Ortskernen (siehe auch 2.2.1) Fluktuationsleerstand Standortmarketing

> 12 Monate / Strukturell

bedingter Leerstand

Fazit

Der marktibliche Verwertungszeitraum lasst sich nicht genau festschreiben,

jedoch sind Trends ersichtlich:

e Bei Geschaftslokalen und Blirogebdauden im Ortszentrum liegt der kritische
Wert bei rund einem Jahr.

e Beilndustrie- und Gewerbebrachen bei rund 3 Jahren.

Werte fir den marktiiblichen Verwertungszeitraum miissen sich am Einzelfall
orientieren. Sie werden je nach Immobilientyp, Lage, Umfeldqualitat, baulichem
Zustand sowie Verwertungsbedingungen festgelegt und richten sich nach den

Zielen des jeweiligen Programmes.

1.1.3 Wie steht die ,Brachflache” zum Leerstand?
In der Diskussion zeigte sich, dass die Brachflachenthematik von zwei Stromungen gepragt

ist: der Betriebsansiedlung und der Ortskernentwicklung. Wahrend die Betriebsansiedlung
von wirtschaftlichen Bediirfnissen gepragt ist, wird die Ortskernentwicklung von
gesellschaftlichen Zielen getrieben. Beide Stromungen bedienen sich unterschiedlicher
Begriffe und arbeiten in unterschiedlichen ,,Milieus”. Das libergeordnete Ziel ist aber das
Gleiche und zwar geht es um die Steigerung der Nutzungsintensitat der betroffenen
Flachen und Gebaude (siehe Abbildung 1).
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Betriebsansiedlung

Im Vordergrund steht die Suche nach groRen> Immobilien, die gewerblich oder industriell
genutzt werden kénnen. Die gesuchten Flachen kénnen sowohl auRerhalb als auch
innerhalb von Ortszentren liegen. Kontamination ist - bedingt durch die industrielle oder
gewerbliche Vornutzung - haufig ein Thema. Der Begriff ,,Brachflache” steht im

Vordergrund.

Ortskernentwicklung

Im Vordergrund steht die Belebung des Ortskernes durch Wiedernutzung des Bestandes.
Betroffen sind kleine und groRe Geschaftslokale, 6ffentliche Einrichtungen,
innerstadtische Einkaufszentren und Wohngebaude in Ortszentren. Kontamination ist
moglich, aber auf Grund der Vornutzungen, nicht so haufig. Hier steht der Begriff
,Leerstand” im Vordergrund und es werden unterschiedliche Leerstandstypen (siehe auch

Tabelle 5) unterschieden.

Uberlappungen gibt es vor allem dann, wenn die Betriebsansiedlung im Ortszentrum
stattfindet und die Einpassung ins ortliche Umfeld zum Thema wird (Stichwort

Quartiersentwicklung).

> Erfahrungswerte zeigen, dass der Fokus meist auf Immobilien mit mindestens 5.000 m? liegt, in der Praxis
kann dieser Wert abweichen.
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Abbildung 1 Betriebsansiedlung und Ortskernentwicklung

Betriebsansiedlung

Fokus: ehem. Gewerbe
und Industrieflachen
grofRe Standorte

gewerbliche Wieder-
nutzung im Vordergrund
Kontamination moglich

//////// Ortskernentwicklung

Quartiers-

— T

. % * Fokus: Innenent- \
enthCk_'”“S ﬁ wicklung, Geschafts- \
Betriebs- 7 lokale, Wohngebaude |
ansiedlung 2 * kleine - mittelgroRe |
Wohnen ﬁ Immobilien /
Mischnutzungen 7 Belebung des
/ Ortskernes

1.1.4 Unterscheidung von Brachflache und Leerstand
Fiir die Unterscheidung zwischen Leerstand und Brachflache die nachstehend

beschriebenen Kriterien herangezogen (siehe auch Abbildung 2).

Brachflache

Der Begriff bezieht sich auf den gesamten Standort® und inkludiert Grundstiick und

Gebaude. Diese kann komplett ungenutzt aber auch nur teilgenutzt sein.

Zumindest eine Teilflache muss fiir die Entwicklung selbstandig verwertbar sein und einen

eigenen Zugang haben.

Beispiele

Standort mit 2 Produktionshallen und einem Bilirogebaude. Das Blirogebaude wird

vollstandig genutzt, die Produktionshallen werden nicht genutzt. Die bisherige Nutzung

wurde aufgegeben (Konkurs, Betriebsverlagerung, ...) und eine Nachnutzung ist in den

6 Standort: unabhéngig von der Anzahl der Grundstiicke
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bestehenden Strukturen ist nicht moglich (spezialisierte Werkshalle, Sagewerk,

Betonwerk, ...). Es gibt Flachen flir deren Erhaltung sich niemand mehr zustandig fihlt.

Leerstand

Der Begriff bezieht sich auf einzelne Immobilien, das heil3t auf ein Gebaude, ein
Geschaftslokal oder eine Wohnung. Diese kénnen in der bestehenden Form weiter
genutzt werden (ohne grolRe Umbauten) und fiir deren Erhaltung noch jemand
aufkommt.Es werden verschiedene Leerstandstypen unterschieden, die sich nach den

Ursachen und den Potentialen orientieren (Tabelle 5).

Beispiel
Innerstadtisches Handels- oder Blrogebaude mit ungenutzter ErdgeschofRzone und/oder

ungenutzten Bliros in den Stockwerken.

“"

Abbildung 2 Abgrenzung , Leerstand” zu ,,Brachflache

Leerstand
—> Bezieht sich auf das Gebdude.
- Es gibt unterschiedliche Leerstandstypen (siehe auch Tabelle 5).

VAN

/

Brachflache
- Bezieht sich auf das Grundstlick und inkludiert die dort vorhandenen Gebdude.
- Es gibt unterschiedliche Nutzungsintensitaten (Nicht-/Mindernutzung).
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1.1.5 Objektbezogener Leerstand
Im Rahmen der Ortskernentwicklung werden unterschiedliche Leerstandstypen

unterschieden, die sich auf einzelne Immobilien beziehen, etwa ein Gebaude, ein
Geschéftslokal oder eine Wohnung. Hier flie3t die jahrelange praktische Erfahrung der
Ortskernentwicklung ein. Bei den einzelnen Leerstandstypen ist der notwendige Aufwand

zur Wiedernutzung bereits erkennbar.

Tabelle 5: Leerstandstypen beim Standortmarketing (vereinfacht nach CIMA und
Entwicklungsagentur Rheinland Pfalz, siehe [11] und [13])

Leerstandstyp Beschreibung

potenzieller Leerstand Objekte, die gegenwartig noch genutzt werden, bei denen aber ein oder
mehrere Faktoren darauf hinweisen, dass diese Flachen in absehbarer Zeit leer
stehen kénnten.

kurzfristiger Leerstand In der Regel max. 3 Monate.
Leerstand in Schwellen- Objekt, das als grundsatzlich marktgangig angesehen werden kann, dessen
immobilien zligige Vermarktung jedoch aufgrund eines oder mehrerer negativer

Zustandsmerkmale gehemmt wird.

Umbruchs-Leerstand Ergibt sich durch den Wegfall von Frequenzbringern ausgeldst durch duBere
Umstande, wie zum Beispiel langfristige InfrastrukturmaRnahmen (z.B. neue
Leitungen, Platzgestaltung, U-Bahnbau).

struktureller Leerstand Objekte, die sich aufgrund struktureller Defizite (hoher Sanierungsbedarf),
sowie dauerhafter Umfeldveranderungen, langfristiger Rechtsstreitigkeiten
(Erbschaft) oder wirtschaftlicher Erwagungen nur schwer vermarkten lassen
und seit mindestens 1 Jahr ohne Nutzung sind.

1.1.6 Parameter zur Beschreibung von Brachflachen
Die in Abbildung 3 dargestellten Parameter werden als besonders ausschlaggebend fiir

das Nachnutzungspotenzial gesehen. Informationen zu diesen Parametern sollten

erhoben werden - sofern sie vorhanden und leicht zu bekommen sind.
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Abbildung 3 Parameter zur Beschreibung von Brachflachen
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‘ Bauzustand und Ausstattung ‘

‘MéglichkeitzurVerdichtung ‘/

* betrifft vor allem Brachflachen mit gewerblicher oder industrieller Vornutzung

In Tabelle 6 sind die oben beschriebenen Parameter ndher erlautert.

Tabelle 6: Empfohlene Parameter zur Beschreibung von Brachflachen

Parameter Beschreibung / Erlduterungen

Vornutzung In Tabelle 3 (Seite 9) sind Beispiele fir die hdufigsten Vornutzungen genannt. Zu
den haufigsten Vornutzern zahlen Industrie, Gewerbe, Handel, Verkehr,
Landwirtschaft, Tourismus, Wohnen, Militér, Kirche und die 6ffentliche Hand.

Kontamination Ein Nachschlagen im Verdachtsflichenkataster’ ist unbedingt notwendig.
Bei Standorten mit einer Vorgeschichte zu kontaminierenden Tatigkeiten ist
eine Recherche bei der Umweltbundesamt GmbH ratsam. Dort kann Einsicht in
die Datenbank zu Altstandorten und Altablagerungen durchgefiihrt werden.

Nutzungsintensitat Die Nutzungsintensitat sollte moglichst genau beschrieben werden.
und Leerstandsdauer Bei der Beschreibung des gesamten Standortes: von Nichtnutzung bis
Teilnutzung (z.B. welche Gebaude(teile) werden wie und zu welchem Anteil

7 Verdachtsflichenkataster, Literatur [14],
Die Recherche bendtigt die Angabe der Grundstiicksnummer und der Katastralgemeinde
altlasten.gv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster.html
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Parameter Beschreibung / Erlduterungen

genutzt). Die Dauer der Nichtnutzung bzw. des Leerstandes sollte angegeben
werden.

GrofRe Beschreibung des gesamten Standortes:

e GrolRe des Standortes insgesamt

e GroRe der Freiflachen

e GroRe der Gebdude, Anzahl Stockwerke
e Bei Einzelobjekten (z.B. Geschéftslokal)
e  GroRe der Nutzfliche

Preis und e Grundséatzliche Bereitschaft der EigentiimerIn zur Nutzung vorhanden
Verfiigbarkeit (Eigennutzung, Verkauf/Verwertung an Dritte)

e  Miete / Kauf méglich
e  Mietpreis / Kaufpreis

Lage und Umgebung e zentral (innerortlich), peripher (Randlage)

und e |andlicher Raum, Kleinstadt, Mittelstadt, GroRstadt

Verkehrsanbindung e Umgebung: z.B. locker oder dichtverbautes Wohngebiet, Gewerbegebiet,

Ndhe zu Wohngebiet / anderen Widmungsgrenzen

e Verkehrsanbindung: 6ffentlicher Verkehr, StraRenanschluss

Widmung und e aktuelle Widmung nach Flachenwidmungsplan
Bebauungsplan, e Bauklasse, Bauweise, Bebauungsdichte und weitere
Umgebungswidmung Bebauungsbestimmungen nach Bebauungsplan (soweit vorhanden)

e  Widmung der umliegenden Grundstiicke

Gebsudezustand und e Gebdudezustand: abbruchreif, sanierungsbedirftig, einzugsfertig
Ausstattung e  Grundriss, Anschlisse, energetische Ausstattung der Gebaude.

e Beiganzen Gebauden ist ein Hinweis zu einer moéglichen Nachverdichtung
wichtig. Bei Einzelimmobilien wie Geschéftslokalten ist dieser Parameter
hinfallig.
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1.2 Brachflachen Beispiele aus der Praxis

In der Folge sind vier Immobilien mit unterschiedlicher Vornutzung nach den in Tabelle 6
empfohlenen Parametern beschrieben. Bei den Beispielen wurden leicht verfiigbare
Informationen aus dem Internet verwendet, es gibt keine Gewahr auf Aktualitat. In der
Zwischenzeit kann sich sowohl die Nutzung als auch die Bebauung der Standorte gedndert

haben.

1.2.1 Ehemalige Getreidemiihle (Graz)

Abbildung 4 Ehemalige Getreidemihle (Graz). Fotos und Flachenwidmung
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Tabelle 7 Eckdaten ehemalige Getreidemiihle

Vornutzung

Gewerbe / Mihlenbetrieb bis 2014

Kontamination

Kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster.
In der Altstandorte Datenbank ist das Gewerbe Maschinenbau vermerkt

Nutzungsintensitit und
Leerstandsdauer

BetriebsschlieBung 2014, aktuell keine Nutzung, auf dem Geldande mit
Ausnahme eines Wohngebaudes, welches aktuell zwischengenutzt wird.

GroBle

8.027 m? Grundstiicksflache inkl. Gebdudebestand

Preis und Verfiigbarkeit

grundsatzliche Bereitschaft der Eigentlimerln zur Entwicklung des Areals
vorhanden, Details zu Miet- bzw. Kaufpreis unbekannt

Lage und Umgebung und
Verkehrsanbindung

e Zentrumslage, GroRstadt (Graz), im Wohngebiet
e  Fluss quert Grundstiick / stidlich angrenzend: Park

e  Stadtischer Nahverkehr, ZufahrtsstraRen LKW geeignet

Widmung und
Bebauungsplan,
Umgebungswidmung

e  Widmung: Gewerbegebiet mit Bebauungsdichte 0,5 - 2,5
e Umgebung Gberwiegend Wohngebiet in Kernzone
e Grinflachenfaktor 0,4 - 0,6

Gebiudezustand und

e Veralteter und Grof3teils baufélliger Gebdudebestand:

Ausstattung Getreidelagertiirme, Produktionshalle, 2 ehemalige Kleinkraftwerke.
e Ein Wohngebaude in sanierungsbediirftigem Zustand.
Quellen Vor-Ort-Erkundung, Verdachtsflachenkataster, GIS Steiermark
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1.2.2 Ehemalige Bankfiliale (Neuhaus am Klausenbach)

Abbildung 5 Ehemalige Bankfiliale (Neuhaus am Klausenbach). Fotos und

Flachenwidmung.

N

Tabelle 8 Eckdaten ehemalige Ehemalige Bankfiliale (Neuhaus am Klausenbach)

Vornutzung

Biro /Bankfiliale

Kontamination

Kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster.
In der Altstandorte Datenbank ist eine ehem. KFZ Werkstatte vermerkt

Nutzungsintensitat
und Leerstandsdauer

BetriebsschlieBung 2022, aktuell keine Nutzung

GroRe Grundstiicksflache: Geb&dude + Parkplatz;
250 m? Gebdudenutzfliche

Preis und 120.000 € Verkaufspreis

Verfiigbarkeit

Lage und Umgebung
und
Verkehrsanbindung

e landlicher Raum, im Ortsgebiet, kleiner Ort (< 1000 EW) lockere
Verbauung, stdliches Burgenland

e direkter Anschluss zur HauptstraRe, Anschluss an OV sehr schlecht

Widmung und
Bebauungsplan,
Umgebungswidmung

e Bauland Dorfgebiet
e Umgebung auch Bauland Dorfgebiet

e maximal zweigeschossige Bebauung im gesamten Dorfgebiet

Gebiudezustand und

e Nicht sanierungsbeduirftig, alle Anschllsse vorhanden

Ausstattung e  Maximale Bauhdhe und Verbauungsgrad erreicht.
e Energieklasse unbekannt.
Quellen meinBezirk.at, Verdachtsflachenkataster, GeoDaten Burgenland
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1.2.3 Ehemaliger Sportfachhandel (Bischofshofen)

Abbildung 6 Ehemaliger Sportfachhandel (Bischofshofen). Fotos und Flachenwidmung.

Tabelle 9 Eckdaten ehemaliger Sportfachhandel (Bischofshofen)

Vornutzung

Gewerbe, Sportfachhandel

Kontamination

kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster oder Altstandorte Datenbank

Nutzungsintensitat
und Leerstandsdauer

keine Nutzung betrifft gesamtes Gebaude, > 3 Jahre

GroBle 1.600 m? Nutzfliche Giber zwei Stockwerke

Preis und Miete moglich 10 € / m?

Verfiigbarkeit

Lage und Zentrum Kleinstadt, Zentrumszone, dicht verbautes Wohngebiet
Umgebungund Verkehr: in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof und BundesstrafSe 159

Verkehrsanbindung

Widmung und
Bebauungsplan,
Umgebungswidmung

Fachmarkt, Umgebung Kerngebiet
Keine weiteren Informationen zur max. Bebauungsdichte

Informationen zum Bebauungsplan fehlen

Gebaudezustand und

Gebadude in gutem Zustand, Beheizung per Fernwarme

Ausstattung
Quellen Immobilienscout24, willhaben, google maps, SAGIS, Verdachtsflachenkataster
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1.2.4 Ehemaliges Hotel (Bad Eisenkappel)

Abbildung 7 Ehemaliges Hotel (Bad Eisenkappel). Fotos und Flachenwidmung.

Tabelle 10 Eckdaten ehemaliges Hotel (Bad Eisenkappel).

Vornutzung

Tourismus, Hotel

Kontamination

kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster oder Altstandorte Datenbank

Nutzungsintensitat
und Leerstandsdauer

aktuell keine Nutzung, BetriebsschlieBung 1992

GroRe ca. 1.600 m? Grundfliche, ca. 400 m? Parkplatzflache, 5 stockiges Gebaude
Preis und verfugbar, Kaufpreis rund 500.000 €

Verfiigbarkeit

Lage und e  Zentrumslage, kleiner Tourismusort

Umgebungund e  QV:stiindlicher Bus nach Grafenstein Bhf, direkter Anschluss an

Verkehrsanbindung

BundesstralRe 82

Widmung und
Bebauungsplan,
Umgebungswidmung

e Bauland Geschaftsgebiet
e angrenzende Grundstiicke: selbe Widmung

e max. Bebauungsdichte im Ortskern 2,0

Gebiudezustand und
Ausstattung

veralteter Gebdudebestand aus den 1970er Jahren

Quellen

Kleine Zeitung, hotelobir.at, KAGIS, Verdachtsflachenkataster

Fachpapier Brachflachen: Begriffe und Erhebungsmethoden 23 von 54



1.3 Nachnutzungsbeispiele aus der Praxis

In der Folge werden Nachnutzungsbeispiele aus ganz Osterreich dargestellt.

1.3.1 Die Erbse, Bruckneudorf (Bgl.)
Auf dem 4,2 Hektar groRen Areal einer ehemaligen Erbsenschalfabrik aus dem Jahr 1899

wurde ein neuer Stadtteil errichtet. Die Gemeinde Bruckneudorf benétigte auf Grund
starken Bevolkerungswachstums neuen Wohnraum. Das zentral gelegene Geldande der
ehemaligen Erbsenfabrik eignete sich flir diesen Bedarf. Neben der Schaffung von neuem
Wohnraum und sozialer Infrastruktur blieben die denkmalgeschiitzten Teile des
Komplexes erhalten. Durch Adaptierung des brachliegenden Fabriksgeldandes, Umbauten
sowie Errichtung neuer Gebdude wird Raum fiir eine Volksschule, Reihenhauser,
Wohnungen, Biiros und Geschafte geschaffen, wobei keine zusatzliche Flache versiegelt

wird. Der ehemalige Getreidesilo wird zur Wohnhausanlage umfunktioniert.

Das Areal befindet sich in umittelbarer Ndhe zum Bahnhof. Die Schule nahm im

September 2022 den Betrieb auf, die Gesamtfertigstellung soll bis zum Jahr 2025 erfolgen.

Abbildung 8 Die Erbse - Situation vorher und nachher. © die Landschaftsplaner.at

Kontakt
GrolRgemeinde Bruckneudorf, post@bruckneudorf.bgld.gv.at
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1.3.2 Ehemalige Stélzle Glasfabrik (NO)

Nach 20-jahrigem Stillstand wurde die ehemalige, erstmals 1725 erwahnte Glasfabrik, neu
genutzt. Raume und Lagerflaichen wurden vermietet und auf einem Teil der Freiflachen
2.400 Photovoltaik Module mit eigener Trafostation installiert. Diese liefern seit Februar
2023 Strom in das Stromnetz. Die erzeugte Strommenge entspricht ungefdahr dem
Jahresverbrauch von 1.000 Haushalten. In weiterer Folge sollen noch zusatzliche
Photovoltaik Module auf den Dachern der Gebdude hinzukommen. Die Speicherung von
Uberschissiger Energie durch Batterien oder Wasserstoffproduktion wird aktuell geprift.
Ebenso in Planung ist eine Fischzucht mit Wassereinspeisung aus dem Brunnen des
Standortes.

Abbildung 9 Stolzle Galsfabrik - Situation vorher und nachher. © PVTechnologies GmbH

Kontakt

PVTechnologies GmbH, pvtechnologies.at, office@pvtechnologies.at
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1.3.3 Wald- und Seeresidenz, Pértschach (Ktn.)

Im Ortskern von Pdrtschach wurde ein Standort tiber 30 Jahre mindergenutzt. Zuletzt
befanden sich dort eine stillgelegte Tankstelle und eine kleine Gaststatte. Der Standort
wurde einer hochwertigen, mehrgeschossigen Wohnraumnutzung zugefiihrt. Die
maximale Bebauungsdichte wurde ausgenutzt und gleichzeitig neue Griinflachen,
versickerungsfahige Stellplatzflachen sowie eine begriinte Begegnungszone geschaffen.
Bei gleicher Flachenversiegelung wurde ein Zugewinn an Wohnraum und Eingliederung ins
Ortsbild erreicht.

Abbildung 10 Wald- und Seeresidenz - Situation vorher und nachher. © Markus Glatz

Kontakt
WOW — Wald- und Seeresidenz Errichtungs GmbH,
wohlfuehlwohnen.at, office@jpg-gruppe.at
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1.3.4 Handelszentrum 16 (Sbg.)
Die ehemaligen Lagerhallen eines grofSen Versandhandlers aus den 1970er Jahren wurden

durch innovative Umgestaltung und die richtige Kombination an Mietern und Nutzern

erfolgreich wiederbelebt und vor einem Abbruch bewahrt.

Neben der neu entstandenen raumlichen Qualitat und der Schaffung eines eigenen
inneren Erscheinungsbildes fir jede der ehemaligen Lagerhallen hat das Flachenrecycling
graue Energie eingespart. Im Vergleich zu einem Neubau wurden 43.000 m? Nutzflache
bewahrt und tber 15 Tonnen CO2 eingespart. In den Hallen wurden Plattformen
eingezogen und Atrien errichtet, die mehr Tageslicht und echte AuRenrdume in die Mitte

der Hallen schaffen.
Der Umbau wurde 2021 abgeschlossen und es entstand ein Zentrum fir Firmen mit

Produktion und Assembling Schwerpunkt, erganzt durch Lager-, Ausstellungsflachen und

Flachen fiir Forschung, Entwicklung, Verwaltung und vieles mehr.

Abbildung 11 Handelszentrum 16 - Situation vorher und nachher. © Smartvoll
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Kontakt
smartvoll Architekten ZT KG, smartvoll.com, office@smartvoll.com
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1.3.5 Haus der Nachhaltigkeit (00)
Haus der Nachhaltigkeit, Ried im Innkreis (00). Beim ,,Hofmann-Haus“ handelt es sich um

ein Uber 500 Jahre altes Gebaude in der Rieder Innenstadt. Es wurde urspriinglich als
Zinngiellerei und spater als Wohngebdude genutzt. Das Gebadude steht unter
Denkmalschutz und verfiigt Gber eine Ortsbild-pragende, barocke Fassade und stand viele
Jahre leer. Die Denkmalschutzbehdrde wurde bei den wesentlichen Bauschritten mit

einbezogen. 2021 erhielt die Giesserei den Denkmalpreis des Landes OO.

Ziel der Sanierung war der Umbau zu einem Multifunktionsgebadude und die Schaffung von
nachhaltigen Arbeitspldtzen. Die Giesserei beherbergt heute ein Kaffeehaus, eine
Kaffeerdsterei, einen Co-Working Space, einen Veranstaltungsraum, ein Repair-Café und
Geschaftsflachen fir den Einzelhandel.

Betreiber und Investor dieses Projektes ist der gemeinniitzige Verein TRAFQS, der sich die
Forderung nachhaltiger Lebensstile in der Region zum Ziel gesetzt hat. Beim
Betreiberkonzept stehen Nachhaltigkeit und Regionalitat im Vordergrund. 16
Arbeitsplatze konnten so durch die eingemieteten Unternehmen und den eigenen Betrieb

geschaffen werden.

Kontakt
Trafos eGen, office@giesserei-ried.at

Abbildung 12 Haus der Nachhaltigkeit - Situation vorher und nachher. © Lothar Prokop
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1.3.6 Hotel Daniel (W)
Das ehemalige Head Quarter des Pharma Konzerns Hoffmann la Roche wurde in den

1960er Jahren von den Architekten Georg Lippert und Roland Rohn im Curtain Wall Stil
errichtet. Die Fassade und das Stiegenhaus sind denkmalgeschiitzt und wurden erhalten.

2011 wurde das Gebaude von der Architektengruppe Atelier Heiss in ein Hotel mit 116

Zimmern und Restaurant umgebaut.

Kontakt
Hotel Daniel Vienna, hellovienna@hoteldaniel.com; hoteldaniel.com/de/wien/

Abbildung 13 Hotel Daniel- Situation vorher und nachher.

© links: hoteldaniel.com, rechts: Peter Burgstaller, Hotel Daniel
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1.3.7 Am Garnmarkt (V)
Beim Quartier ,Am Garnmarkt“ handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande der

Firma Huber Tricot. Das Areal umfasst 4,5 Hektar und liegt im Zentrum der Gemeinde
Gotzis in Vorarlberg. Das Areal wird seit 2010 in mehreren Phasen entwickelt, die letzte
Phase soll 2024 abgeschlossen werden.

e Die erste Phase war der Entwicklung vorangestellt und beinhaltete
Architekturwettbewerbe, Workshops zur Einbindung der Bevélkerung und ein
Verkehrsgutachten.

e In der zweiten Phase entstanden auf dem alten Betriebsgelande 219 Wohnungen, 40
Shops, Gastronomiebetriebe und Arztpraxen.

e Inder dritten Phase wurden eine Erwachsenenbildungseinrichtungen (Kathi-Lampert-
Schule), sowie die Volkshochschule Goétzis finalisiert.

e Die vierte Phase soll bis 2024 fertiggestellt werden. In dieser soll unter anderem ein
neues Gebaude errichtet werden, welches weiteren Raum fiir Wohnen, Gastronomie,

Blros und Gewerbe schaffen soll.

Kontakt
PRISMA Zentrum fir Standort- und Regionalentwicklung GmbH,
vorarlberg@prisma-zentrum.com, garnmarkt.at

Abbildung 14 Am Garnmarkt - Situation vorher und nachher. © pid.volare.vorarlberg.at
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2 Erhebungspraxis

Dieses Kapitel enthélt eine Beschreibung von unterschiedlichen Erhebungsmethoden fiir
Brachflachen inklusive Erhebungsbeispielen. Die Methoden unterscheiden sich vor allem

in ihren Zielen und dem damit verbundenen personellen Aufwand.

2.1 Zusammenfiihrung und Analyse bestehender Daten

Eine (weitestgehend automatisierte) Erhebung von Brachflachen ist durch die
Zusammenfihrung und Analyse bestehender Datenquellen, die Hinweise auf die

tatsachliche, aktuelle Nutzung einer Flache geben, moglich.
Als Rohdaten stehen zur Verfligung:

e Primarquellen (z.B. Orthofotos, Kataster, Gewerberegister).
e Sekundéarquellen (z.B. Realnutzungskartierung), gewonnen aus Primarquellen auf Basis

unterschiedlicher Auswertungsmethoden (Luftbildauswertung, Kartierung, ...).

Durch die richtige Kombination mehrerer Datenquellen mit Bericksichtigung der

Aktualitat und Qualitat kann die Genauigkeit der Nutzungsinformation optimiert werden.

In der Folge werden einige Anwendungsbeispiele beschrieben und ihre Vor- und Nachteile

analysiert.

2.1.1 Erhebung von Nutzungsinformationen fiir Altstandorte und

Altablagerungen
Im Rahmen der Vollziehung des Altlastensanierungsgesetzes wurden seit den 1990er

Jahren ca. 70.000 Altstandorte und Altablagerungen® in einer Datenbank erfasst. Die

8 Altstandorte sind Standorte von Anlagen, in denen mit umweltgefihrdenden Stoffen umgegangen wurde.
Altablagerungen sind Ablagerungen von Abféllen, die befugt oder unbefugt durchgefiihrt wurden.
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Informationen zur Nutzung dieser Flachen ist in den meisten Féllen jedoch veraltet, da

diese Information vor vielen Jahren erhoben wurde.

Zur Aktualisierung der Information zur Nutzung wurde im Jahr 2020 ein neues Projekt
aufgesetzt. Ziel war es, ohne Vor-Ort-Begehung, eine moglichst aktuelle
Nutzungsinformation zu erhalten. Die Information zur Nutzung sollte mit vorhandenen

Datenséatzen ermittelt werden.

Die aktuelle Nutzung von Altstandorten und Altablagerungen ist fiir die Risikobewertung
ein wichtiger Parameter. So ist beispielsweise eine Gartennutzung in Zusammenhang mit
Kontamination mit mehr Risiko verbunden als eine Nutzung als Lagerflache bei voller

Versieglung.

Bei der Information zur Nutzung wird zwischen Nutzungsart und Nutzungsintensitat

unterschieden (Tabelle 11).

Tabelle 11: Unterscheidung zwischen Nutzungsart und Nutzungsintensitat

Nutzungsart Nutzungsintensitat
Beispielsweise Flache / Gebaude werden

e Biro e nicht genutzt

e Wohnen e teilweise genutzt

e Spielplatz e vollstdndig genutzt

e Garten e unterschiedlich genutzt
e  Freizeitnutzung e etc.

e  Geschéft

e lager

e etc

Im Rahmen des Projektes wurde eine Methode entwickelt, bei der durch die optimierte
Kombination von insgesamt 35 Datensdtzen eine automatisierte Erfassung der
Flachennutzung moglich ist. Wichtige Datensatze sind hier unter anderem die digitale
Katastermappe (DKM), die Open Street Map (OSM), und das Adress-, Gebdude- und
Wohnungsregister (AGWR).
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Was die Nutzungsintensitdt anbelangt konnten keine zurzeit verfiigbaren Datensatze
gefunden werden mit denen direkt auf die Nutzungsintensitat (Brachflache, unternutzte

Flache) geschlossen werden kann.

Vorteile dieser Methode
Bei der beschriebenen Methode kénnen Nutzungsarten automatisiert festgestellt

Nachteil dieser Methode
Die Nutzungsintensitat. kann nicht festgestellt werden. Ein weiterer Nachteil ergibt sich
durch die Verwendung des Adress-, Gebdaude- und Wohnungsregisters (AGWR) als

Grundlagendatensatz. Das AGWR ist nicht immer auf dem letzten Stand.

2.1.2 “Inventory of Vacant Land” (Baskenland, Spanien)

GemaR der “Basque Soil Protection Strategy 2030°” wird die Erhebung und
Wiedernutzung von freien, untergenutzten und kontaminierten Standorten als Prioritat
genannt. Um diesem Ziel gerecht zu werden wurde eine Erhebungsmethode fiir derartige

Standorte eingefiihrt.

Dieses Register wurde durch die Verknipfung von Daten aus Katastermappen, Gewerbe-
und Industrieregistern, Wirtschaftsagenturen und Informationen aus der Open Street Map
generiert. Fir die untersuchten Flachen liegt nun eine Klassifizierung in ,,non-vacant land“,
,potentially vacant land” und ,vacant land” vor. Die Ergebnisse wurden an einer
statistisch reprasentativen Anzahl an Flachen mithilfe von Orthofotos und Begehungen
Uberpriift (Abbildung 15).

Eine wichtige Erkenntnis dieser Erhebung ist, dass rund 50% der gewidmeten Flachen im
Siedlungsgebiet zu den Kategorien ,, potentially vacant land“ und ,vacant land“ zu zdhlen

sind. In Summe sind das 41,633 Grundstiicke entsprechend einer Flache von 132 km?.

9 Basque Soil Protection Strategy 2030, Action Line 3.7. ,,Move towards an integrated restoration and re-use
policy for degraded vacant land with swift procedures.”, Literatur [16]
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Abbildung 15 Datenkonzept des baskischen Systems zur Erhebung von leerstehenden

Grundstlicken.
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Vorteile dieser Methode

e Durch die Erhebung konnte das Ausmal} an verfligbaren Flachen im Siedlungsgebiet
schnell ermittelt werden.

e Die Erhebung liefert erste Grundlagen fiir die Festlegung von Prioritdaten beim

Bodenschutz (= quantitativer versus qualitativer Bodenschutz).

Nachteil dieser Methode

e Es wird ein Erhebungsfehler von 5% angenommen. Dieser ergibt sich durch die
mangelnde Aktualitat der zugrundeliegenden Datensatze, z.B. Baulandkataster oder
Gewerberegister.

e Die Methode eignet sich nicht flir Analysen auf kleinem Mal3stab, da die Erhebung auf
dem Grundstiickskataster beruht.
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2.1.3 Brachflachenerhebung mittels Fernerkundungsmethoden

(Nordrhein-Westfalen)
Mittels spezialisierter Fernerkundungsmethoden kénnen Hinweise auf Brachflachen

gewonnen werden:

e Satellitenbilddaten (10 m Auflésung)
Aufgrund der hohen zeitlichen Wiederholungsrate (5-10 Tage) kbnnen spezialisierte
,zeitliche Profile” von Standorten erstellt werden. Aus diesen lassen sich Hinweise auf
Veranderungen der Nutzungsintensitat (Zu/Abnahme der Vegetation, Zu/Abnahme
der Versiegelung) ableiten

e Luft- und Satellitenbilddaten (0,5-2 m Auflésung)
Aufgrund der hohen raumlichen Auflésung sind Objekte erkennbar, die einen Hinweis
auf die aktuelle Nutzung eines Standortes ermoglichen. Zum Beispiel kann festgestellt

werden, ob der Parkplatz genutzt wird.

Anwendungsbeispiel

Zwei Luftbilder werden visuell auf das Vorhandensein von Fahrzeugen am
Betriebsparkplatz und auch in der unmittelbaren Umgebung untersucht. Waren in der
Vergangenheit Fahrzeuge am Parkplatz vorhanden und im aktuellen Luftbild nicht, kann
man auf eine BetriebsschlieRung/Brachlegung schlieRen.

Abbildung 16 Beispiel einer KFZ Objektdetektion (links &lteres Bild, recht neueres Bild)

Links: Dies ist das altere Luftbild mit Fahrzeugen auf dem Betriebsgeldande (gelbe

Markierung)
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Rechts: Dies ist das aktuelle Luftbild ohne Fahrzeuge am Betriebsgelande; durch das
Vorhandensein von Fahrzeugen im benachbarten Betrieb (siehe griine Markierung) kann

man ausschlielRen, dass es sich um einen Sonn- oder Feiertag handelt.

Die beschriebene Methode wird in Nordrhein-Westfalen als Grundlage zur
Brachflachenerhebung verwendet. Im , Leitfaden zur Erfassung von Brachflachen in
Nordrhein-Westfalen” [7] des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen wird die Luftbildinterpretation fiir die Brachflachenerkennung im

Detail erlautert.

In einem weiteren Schritt werden die erfassten Objekte mit weiteren Datensatzen
abgeglichen und durch Befragung von ortskundigen kommunalen Vertretern verifiziert. Zu

den weiteren Datensatzen zdhlen beispielsweise (siehe auch Abbildung 17):

e Informationen Uber Altlasten und Altlastverdachtsflachen,
e Realnutzungskartierungen,
e Daten der Planungsbehérden und der Wirtschaftsférderung und

e Daten des Siedlungsflachenmonitorings.

Abbildung 17 Arbeitsschritte zur Erfassung von Brachflachen (nach LANUV) [7]

Untersuchungsgebiet
Datenquellen

Luftbildinterpretation
Zusatzinformationen, Bemerkungen, Hinweise

Flachenwidmungsplan
Vorhandene Nutzungskartierungen
Betriebsdaten

Gemeindebefragungen
Begehungen
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Vorteil dieser Methode
Bei der beschriebenen Methode werden brachliegende Standorte im Ausmales von >

5.000 m? nahezu vollstéandig detektiert.

Nachteile dieser Methode

e Die Methode ist arbeitsaufwandig, da sachkundige Experten jedes Objekt individuell
bewerten missen.

e Der Datenabgleich mit weiteren Datensadtzen und die Verifizierung durch lokale

Experten erhoht die Datenqualitat, aber auch den Aufwand.

2.1.4 Einsatz von kiinstlicher Intelligenz zur Identifikation von

Brachflachen
Eine Weiterentwicklung der Brachflaichenerhebung mittels Fernerkundungsmethoden

stellt die ,,automatisierte Erstellung eines flichendeckenden Brownfieldkatasters” fiir
Deutschland durch das Fraunhofer Institut dar. Es wird die im vorherigen Kapitel
dargestellte Methode zu Grunde gelegt. Die Auswertung der Satellitenbilder Gbernimmt
die kinstliche Intelligenz (KlI). Durch die Entwicklung und das Training eines kiinstlichen
neuronalen Netzes zur Bilderkennung (und Bildauswertung) werden Brachflachen in Luft-
und Satellitenbildern detektiert.

Die Methode wird erstmals in Deutschland angewendet. Eine erste Potentialkarte der
brachliegenden Gewerbegebiete Deutschlands soll noch 2024 vorliegen und wurde von

der Plattform Brownfield241° in Auftrag gegeben.

Vorteile dieser Methode
e Beider beschriebenen Methode werden brachliegende Standorte mit einem AusmaR
von > 10.000 m? nahezu vollstandig detektiert.

e Der Personalaufwand ist durch den Einsatz von Kl gering.

10 Brownfield24: brownfield24.com, Literatur [18]
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Nachteile dieser Methode

Die Methode ist mit hohen Kosten verbunden, da hochkaratige Expertinnen am Werk
sind und die Inputdaten aufbereitet werden miussen.

Kleinere Standorte kdnnen rein technisch detektiert werden, wiirden aber den
Kosteneinsatz weiter erhéhen.

2.2 Meldung durch ,Intermediare”

Bei dieser Erhebungsmethode steht der regionale Uberblick zu Brachflidchen, die

bestimmte Kriterien erfiillen, im Vordergrund. Der Uberblick soll schnell und

kostenglinstig erreicht werden. Dies wir mit einem freiwilligen Meldesystem erreicht.

Die Meldung erfolgt Uber eine definierte Zielgruppe ,Intermediire!“— iblicherweise

Gemeinden. Typische Parameter dieser Erhebungsmethode sind:

Erhebungskriterien

Beispielsweise die MindestgroRRe des Standortes, die Mindestdauer der Nichtnutzung,
der Mindestanteil des nichtgenutzten Bestandes (in Prozent) und die Vornutzung
(Industrie, Gewerbe, Tourismus).

Dauer der Erhebung.

Die Erhebung kann in definierten Phasen, aber auch kontinuierlich erfolgen.

Wer darf eine Meldung machen?

Die Einmeldung erfolgt Gblicherweise tiber ein online-Portal durch eine definierte
Zielgruppe. Diese werden gezielt informiert werden und erhalten eine Befugnis zur

Einmeldung.

2.2.1 Oberosterreich
In Oberosterreich wurden bisher zwei Erhebungsrunden (2018 und 2021) fiir Industrie und

Gewerbebrachen durchgefiihrt [5], die ndchste Erhebung ist flir Friihjahr 2024 geplant.

Die Eckdaten der Erhebung sind in Tabelle 12 beschrieben.

" ntermediire sind Vermittler, sie sind weder Eigentiimer noch Nutzer. In diesem Zusammenhang
Ublicherweise die Gemeinden.
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Tabelle 12: Eckdaten der oberdsterreichischen Erhebung fur Industrie- und

Gewerbebrachen

Kriterium

Erlauterung

Mindestkriterien

Immobilien, die seit mindestens 3 Jahren leer stehen oder

nur bis zu maximal einem Drittel der Objektnutzflache (bezogen auf die
brachgefallenen Gebaude bzw. Manipulationsflichen am Areal) gewerblich genutzt
werden mit vielfaltiger Vornutzung, wie beispielsweise Produktions- und
Lagerflachen aus Industrie und Gewerbe, Betriebsgebadude, befestige
Manipulationsflachen, Gewerbeflachen des Handwerks oder Handels, leerstehende
Gebaude in Ortskernen mit liberwiegender Gewerbenutzung, Blirogebaude,
Tourismus- und Gastronomieobjekte, Militdar- und Bahnhofsareale,
landwirtschaftliche Objekte, die gewerblich genutzt wurden, gewerbliche
Leersténde (z.B. Kfz-Werkstatten), die an Wohngebaude gekoppelt sind etc.

Meldung durch Gemeinden iiber das Portal kommunalnet.at oder das LFRZ!2.-Stammportal
Erhebungen 2018 und 2021, geplant ist ein dreijahriger Rhythmus
Ergebnisse 2018: 68 Hektar, 2021 110 Hektar (bei Erweiterung der Widmungskategorien)

Zustandigkeiten

Auftraggeber: Business Upper Austria,
Oberosterreichische Landesregierung: Abteilung Raumordnung und Abteilung
Geoinformation u. Liegenschaft

Methode: wissenschaftliche Umsetzung und Auswertung: FH Oberdsterreich FundE
GmbH

Vorteile dieser Methode

Die Erhebung ist schnell und kostenglinstig.

Es muss keine neue Software angeschafft werden, die Handhabung tiber das Landes-

GIS ist den Gemeinden vertraut. Erganzende Erhebungen (z.B. Innenstadtleerstande)

kénnen nach dieser Methode einfach durchgefiihrt werden.

Nachteil dieser Methode
Es kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit gestellt werden, da die Meldungen von der

Motivation jener Personen und Organisationen abhangt, die eine Meldung machen.

12 FRZ = Land-, forst- und wasserwirtschaftliche Rechenzentrum (LFRZ)
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2.2.2 Niederosterreich
Niederosterreich startete im Frihling 2023 eine Erhebungskampagne fiir Gewerbe-,

Industrie- und Tourismusbrachen, sowie Gewerbebauland [8]. Die Erhebungskampagne
wird im Herbst 2023 beendet werden und anschlieRend erste Ergebnisse verdffentlicht
werden. Die Eckdaten der Erhebung sind in Tabelle 13 dargestellt:

Tabelle 13: Eckdaten der niederosterreichischen Brachflachenerhebung

Kriterium Erlauterung

Mindestkriterien Standorte
e mitindustrieller oder gewerblicher Vornutzung, die seit mindestens 3 Jahren
leer stehen oder untergenutzt sind

e  mit touristischer Vornutzung und einem Potential von 50 Zimmern, die seit
mindestens 3 Jahren leer stehen und

e unbebaute Grundstiicke mit Widmung fiir Industrie, Gewerbe oder Tourismus.

Meldung durch Gemeinden

Erhebungen 2023

Ergebnisse 112 Hektar gewerblich Brachflachen, 32 hektar touristische Brachflachen
Zustandigkeiten ecoplus. Niederdsterreichs Wirtschaftsagentur GmbH

Quellen -

Vorteile dieser Methode

e Die Erhebung ist schnell und kostenglinstig.

e Es muss keine Software angeschafft werden, da die Erhebung liber ein WebGis erfolgt,
die von ecoplus zur Verfiigung gestellt wird.

e Qualitative Informationen wie z.B. ehem. Nutzung, sonst. Anmerkungen und
Kontaktinformationen stehen fiir eine spatere Kontaktaufnahme zur Gemeinde oder

Eigentlimerln zur Verflgung.

Nachteil dieser Methode
Es kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit gestellt werden, da die Meldungen von der
Motivation jener Personen und Organisationen abhangt, die eine Meldung machen

dirfen.
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2.2.3 Erhebung von Functionally Degraded Areas in Slowenien
Seit 2015 werden in Slowenien landesweit ,Functionally Degraded Areas” - kurz FDAs-

erhoben [6]. Insgesamt konnten bisher zwei Erhebungsrunden abgeschlossen werden. Die

Eckdaten der slowenischen Methode sind in Tabelle 14 dargestellt:

Tabelle 14: Eckdaten der slowenischen Erhebung von ,,Functionally Degraded Areas”

Kriterium Erlauterung

Mindestkriterien Standorte, die

e die seit mindestens 1 Jahr leer stehen,

e mit einer MindestgroRRe von 0,2 Hektar im Siedlungsverbund und 0,5 Hektar im
landlichen Raum,

e einer Nichtnutzung von mindestens 10%,

e mit Vornutzungen wie zum Beispiel Landwirtschaft, Gewerbe, Industrie,
Handel, Militdr, Bahn, Wohnen, Freizeit, Tourismus und aber auch Bergbau.

Meldung durch Gemeinden in ArcGis online platform;
Plausibilitatscheck und Vor-Ort-Begehungen durch Begleitforschung

Erhebungen 2019 — 2020 und 2022 - 2023

Ergebnisse Kampagne 19-20: 1081 Standorte bzw. 3 423 Hektar
Kampagne 22-23: 1167 Standorte bzw. 3 747 Hektar

Zustandigkeiten Auftraggeber: Slovenian Environment Agency

Methode: Department of Geography, Faculty of Arts, University of Ljubljana

Quellen kazalci.arso.gov.si/en/content/functionally-degraded-areas

Vorteile dieser Methode

e Hoher Erfassungsgrad durch die Vor-Ort-Begehungen und Plausibilitdtscheck der
Begleitforschung.

e Hoherer Erfassungsgrad als bei den Erhebungen in Niederdsterreich und
Oberosterreich (Vergleich Kap. 2.2.1 und 2.2.2)

Nachteil dieser Methode
Hoheren Personalaufwand als bei den Erhebungen in Niederosterreich und
Oberosterreich (Vergleich Kap. 2.2.1 und 2.2.2)
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2.3 Vor-Ort-Erhebung

Bei dieser Erhebungsmethode ist die Innenstadt- oder Ortskernbelebung das
Ubergeordnete Ziel. Der Anspruch auf eine vollstandige Leerstand- bzw.
Brachflachenerhebung steht nicht im Vordergrund. Zu den wichtigsten Parametern

zahlen:

e Kleinrdumige Erhebung
Die Erhebung beschrankt sich auf die Innenstadt oder den Ortskern der betroffenen
Gemeinde.

e Vor-Ort-Begehung
Die Erhebung erfolgt durch Vor-Ort-Erhebung und Beschreibung.

e Zustandige Person
Eine Citymanagerlin, Leerstandsmanagerin, LeerGut-Agentin etc. begleitet den
Prozess.

e Teilprozess
Die Erhebung ist Teil eines groReren Prozesses zur Belebung des Ortskernes oder

Innenstadt.

In der Folge sind einige Anwendungsbeispiele fiir die Vor-Ort-Erhebung beschrieben.

2.3.1 Standortmarketing (CIMA)
Nach der CIMA Methode ist die sogenannte Leerflaichenerhebung nur ein Teil eines

grolReren Prozesses, der sich ,strategisches Standortmarketing” nennt und aus 4 Saulen
besteht:

1. aktives Leerflichenmanagement
2. Leitimmobilienentwicklung

3. StandortférdermaRnahmen und
4

Franchiseberatung.

CIMA hat in Zusammenarbeit mit zahlreichen Stadten und Regionen Praxisleitfaden fir

aktives Standortmarketing in Orts- und Stadtkernen erstellt.
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Weitere Informationen

Praxisleitfaden fir aktives Standortmarketing in Orts- und Stadtkernen fiir die

Steiermark, Niederosterreich und Sudtirol. Siehe Literatur [11]

2.3.2 KLAMAG Stadtmarketing Klagenfurt
Die KLAMAG wurde 2020 ins Leben gerufen, um den hohen Geschaftsleerstand in der

Klagenfurter Innenstadt zu reduzieren und mehr Leben in die Innenstadt zu bringen. Dies
wird mit einem bunten kulturellen Rahmenprogramm und mit aktivem

Leerstandsmanagement erreicht.

* Rundgang und Foto von aulien

e Abgleich mit saimtlichen Immobilien- und Maklerplattformen/

e Grundbuch: Erhebung der Eigentiimerinnen

*  Wenn moglich Vor-Ort-Begehung und Vermessung

e Eingabe der Informationen in Leerflaichendatenbank incl 3D Fotos und Rundgang

e Verfligbare Flachen werden freigeschalten

Weitere Informationen

Stadtmarketing Klagenfurt KLAMAG [19]

2.3.3 LeerGut-Agentinnen (Thiiringen)
Angesichts von landesweit rund 45.000 leerstehenden Gebduden setzt Thiiringen auf eine

Umbaukultur. Nachnutzung und Umbau des Bestandes erhalten Vorrang. Um dieser
Strategie gerecht zu werden, wurde das Berufsbild ,LeerGut Agent” eingefilihrt. Thiringen

verfligt per August 2023 (iber rund 46 LeerGut Agentinnen.

Die LeerGut-Agentlnnen setzen sich fiir eine gemeinwohlorientierte
Immobilienentwicklung ein. Die Um- und Wiedernutzung von vorhandenen Gebauden
steht im Vordergrund. Baukultur, innovative Planung und Férderberatung gehdren zu den

Kompetenzen. Sie wirken auf drei Ebenen:
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e Sie starken das Gemeinwohl in der Region, der Kleinstadt bzw. im Dorf.

e Sie bericksichtigen die planetaren Grenzen, insbesondere Boden, Umwelt und Klima
(frei nach John Croft).

e Sie ermoglichen die personliche Entfaltung der Beteiligten.

Weitere Informationen

Thiringer Netzwerk zur Belebung von Leerstand, Literatur [20]

2.3.4 Handbuch fiir Leerstandsmanagerinnen
Zur Starkung von Orts- und Stadtkernen liel§ das Bundesministerium fir Land- und

Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML) im Jahr 2023 — im Rahmen einer
Auftragsforschung - ein Instrumentarium fiir angehende Leerstandsmanagerinnen

erstellen.

Dieses dient dem Ziel ,,Starkung von Orts- und Stadtkernen®, welches ein explizites Ziel
des dsterreichischen Raumentwicklungskonzeptes (OREK 2030) ist und mit Fordermitteln
aus der EU Agrarpolitik fir den landlichen Raum (GAP) gestiitzt wird. In der Forderperiode
2023 bis 2027 stehen Gemeinden mit bis zu 30.000 Einwohnerinnen Férdermittel zur
Ortskernstarkung zur Verfligung. Die Fordermittel betragen insgesamt 13 Millionen Euro
fiir die gesamte Forderperiode.

Handbuch und Kartenset , Leerstand mit Aussicht” dienen angehenden
Leerstandsmanagerinnen dazu, den Einstieg in ihre Aufgabe bzw. ihren neuen Job leichter
zu bewaltigen und von den Erfahrungen der bisherigen Pionierlnnen auf diesem Gebiet zu

profitieren.

44 von 54 Fachpapier Brachflachen: Begriffe und Erhebungsmethoden



Abbildung 18 Leerstand mit Aussicht (BML), Kartenset zum Download © BML
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Das Kartenset kann auf der Webseite des Projektes , Leerstand mit Aussicht”

heruntergeladen werden. Das Kartenset ist in funf Kapitel unterteilt. Diese sind farblich
markiert:

e QOrange — Leerstand verstehen

Grin — Leerstand erheben

Blau — Leerstand aktivieren

Rot — Beispiele zur Inspiration

Violett — Portraits von Leerstands-Pionierlnnen

Ein dazugehoriges Handbuch erklart die Anwendung.

Weitere Informationen

Handbuch und Kartenset. Siehe Literatur [21]

Vorteil der Vor-Ort Erhebung
Die Methodik beinhaltet - neben der Erhebung - auch die Findung von individuellen
Losungen zur Leerstandsmobilisierung. Die Vor-Ort-Erhebung ist meistens nur der erste

Schritt flr eine weiterfiihrende Ortskernbelebung.

Nachteile der Vor-Ort Erhebung
e Die Vor-Ort-Erhebung erfolgt in Handarbeit und ist mit entsprechenden
Personalkosten verbunden.

e Die Methodik ist regional eingeschrankt — Gblicherweise auf ein Stadtgebiet.
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2.4 Resumee / Empfehlung

Die in diesem Kapitel beschriebenen Methoden zur Erhebung von Brachflachen bzw.

Leerstanden unterscheiden sich erheblich in ihren Zielobjekten, ihrem Anspruch auf

Vollstandigkeit, ihren Kosten, in ihrer Qualitat und vielem mehr. Die nachstehende Matrix

versucht eine Ubersicht zu geben und den Aufwand der Erhebungsmethode zu bewerten.

Letzteres ist jedoch nur eine grobe Einschatzung der Autorinnen.

Tabelle 15: Ubersicht zu Methoden zur Erhebung von Brachflichen bzw. Leerstinden.

Bezeichnung Was wird erfasst? Wo? Vollstindigkeit/ Aufwand opera
Quelle Periodizitat tiv
Nutzungsinfo aktuelle Nutzung von Osterreich- 100% gering ja
Altstandorte und  Standorten mit weit kontinuierlich Datenanalyse
-ablagerungen Kontaminationsgeschichte,
keine Info zur
Nutzungsintensitat
Inventory Vacant  bebaute und unbebaute Baskenland k.A. hoch ja
Land [10] Grundstiicke mit keiner oder Datenanalyse +
geringer Nutzung vor Ort Begehung
Brachflachen per bebaute Gewerbegrundstiicke Nordrhein hoch mittel ja
Fernerkundung keine Angabe zur MindestgroRe  Westfalen kontinuierlich Datenanalyse +
[4] Plausibilitdtschec
k
Brachflachen per bebaute Gewerbegrundstiicke Deutschland  hoch gering im
KI [13] keine Angabe zur MindestgroRe erstmalig in DE Datenanalyse Aufba
u
Brachflachen- bebaute Gewerbegrundstiicke Oberdsterrei  mittel gering ja
erhebung 00 [2] (beliebige GroRe) ch 3. Runde Datenmeldung +
Datenanalyse
Brachflachen- bebaute und unbebaute Niederdsterr  mittel gering ja
erhebung NO [5] Grundstiicke mit keiner oder eich 1. Runde Datenmeldung +
geringer Nutzung Datenanalyse
Brachflachen- bebaute und unbebaute Slowenien hoch hoch ja
erhebung Grundstiicke > 2.000 m? 2. Runde Datenmeldung +
Slowenien [3] Datenanalyse —
vor Ort Begehung
CIMA Geschaftsflachen Ortskerne hoch hoch ja
Standortmarketin  (ErdgeschoRzone) in Ortskernen definierter kontinuierlich vor Ort Begehung
g [8] Regionen durch

,Kimmerer”
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Bezeichnung Was wird erfasst? Wo? Vollstiandigkeit/ Aufwand opera
Quelle Periodizitat tiv
Klagenfurt Geschéftsflachen Zentrum hoch hoch ja
Stadtmarketing (ErdgeschoRzone) in Ortskernen  Klagenfurt kontinuierlich vor Ort Begehung
[11] durch
,Kimmerer”
Leergut Agentin leerstehende Gebadude und Ortskerne in  abhangig vom hoch ja
[11] Brachen Thiringen Einsatz der vor Ort Begehung
,Kimmerer" durch
,Kimmerer”
Leerstand mit bebaute und unbebaute Ortskerne < abhangig vom hoch im
Aussicht [12] Immobilien, die nicht, gering 30.000 EW Einsatz der vor Ort Begehung  Aufba
oder nicht ihrem Potenzial in0® ,Kimmerer" durch u

entsprechend genutzt werden

,Kimmerer”

2.4.1 GroRraumige Erhebungen

Fiir groRraumige Erhebungen (z.B. auf Landesebene) bieten sich automatisierte oder

teilautomatisierte Erhebungsmethoden an. Sie sind kostengtinstig und liefern schnelle

Ergebnisse. Jedoch kann hier kein Anspruch auf Vollstandigkeit gestellt werden. Die

Ergebnisse sind jedoch ausreichend um Trends zu erkennen und entsprechende

MaBnahmen zur Wiedernutzung zu definieren.

2.4.2 Kleinregionale Erhebungen
Fir die kleinregionale Erhebung von Brachflachen und Leerstdanden mit dem Ziel der

Ortskern bzw. Innenstadtbelebung eignen sich automatisierte Erhebungsmethoden nicht

— zumindest nicht mit den heute verfligbaren Datensatzen. Hier sind Vor-Ort-Begehungen

und eine kontinuierliche Betreuung unerlasslich.

2.4.3 Sonderfille
Wir mochten darauf hinweisen, dass grol¥flachige Gewerbegebiete in Randlagen von

Grol3stadten - wie zum Beispiel das Industriegebiet stidlch von Wien, Graz Messendorf

oder das Innsbrucker Gewerbegebiet Rossau - einer gesonderten Analyse bediirfen und

von den genannten Erhebungsmethoden nicht vollstandig erfasst werden kénnen.
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2.4.4 Zusammenfassende Feststellung
Fiir eine ,erhebliche” Reduktion der Flicheninanspruchnahme in Osterreich muss die

Nutzungseffizienz im Gebaudebestand erhoht werden. Um diesem Ziel gerecht zu werden
miussen alle Moglichkeiten genutzt werden und kleine wie grofSe Nutzungspotentiale
erkannt und aktiviert werden. In diesem Sinne sollten sowohl auf Landesebene, wie auch
auf Bundesebene die groflen Trends mit automatisierten Datenerhebungen in
periodischen Abstanden ermittelt werden und entsprechende Aktivierungsmallnahmen
gesetzt werden - zum Beispiel durch Anreizsysteme oder Abgaben. Es ist wichtig die
Potentiale von Leerstanden und Brachflachen aufzuzeigen und das Interesse der
Investoren zu wecken. Dies gelingt in einem ersten Schritt mit gelungenen Beispielen und
Offentlichkeitsarbeit. Parallel dazu ist es notwendig auf Gemeindeebene zu agieren und
durch kontinuierliche Beobachtung und maRgeschneiderte MaBnahmen den vorhandenen

Gebédudebestand effizienter zu nutzen.

2.4.5 Ausblick

Mit der Beschreibung von Begriffen und Erhebungsmethoden rund um das Thema
Brachflachen-Recycling wurde ein erster Schritt getatigt um Fachgrundlagen rund um das
Thema Brachflachen-Recycling zu schaffen. Es gibt jedoch noch viele weitere Themen, die

auf eine Bearbeitung warten, wie zum Beispiel

e Was passiert nach der Identifizierung von Brachflaichen? Wie kann ein konstruktiver
Dialog mit den Eigentiimerinnen gefiihrt werden?

e Was gibt es bei der Revitalisierung zu beachten?

e Konnen neben den professionellen Immobilienentwicklern auch private Akteurlnnen
(Baugruppen, Grass-Root Initiativen, Genossenschaften) eine Brachflache entwickeln?
Welche Finanzierungsmoglichkeiten gibt es und welche Fachexpertise sollte unbedingt

zugezogen werden.
Der Brachflachen-Dialog moéchte die Schaffung von Fachgrundlagen fortsetzen und auch in

Zukunft mit Expertinnen aus allen relevanten Diziplinen neue Fragestellungen rund um

das Thema Brachflachen-Recycling bearbeiten.
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