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Wer wir sind

Der Brachflachen-Dialog wurde 2022 vom BMK ins Leben gerufen. In Zusammenarbeit mit
Expert:Innen aus den Bereichen Architektur, Bauwesen, Wissenschaft,
Ingenieurleistungen, Regionalplanung, Finanzwesen und Politik setzt sich der
Brachflachen-Dialog dafiir ein, leerstehende und untergenutzte Gebaude und
Liegenschaften (Brachen) wieder in Nutzung zu bringen. Der Brachflachen-Dialog hat sich

binnen zwei Jahren zur fiihrenden Plattform im Bereich Flachenrecycling entwickelt.

Unsere Empfehlungen in Kiirze

Die osterreichische Bauwirtschaft hat einen hohen Anteil am nationalen Material- und
Energieverbrauch, CO2 Emissionen und zunehmenden Verlust an produktiven Béden. Dem
gegeniber steht ein groBer Pool an leerstehenden und untergenutzten Geb&duden, die aus

unterschiedlichen Griinden nicht aktiviert werden.

Flachenrecycling bzw. die Wiedernutzung des Bestandes sollte gegeniiber dem ,,Neubau

auf der griinen Wiese“ vorteilhafter sein. Das ist nach wie vor nicht der Fall.

Zur Erreichung nationaler und europadischer Klimaziele pladiert der Brachflachen-Dialog fiir
eine maximale Wiedernutzung des bereits gebauten Gebdudebestandes. Um dies zu
erreichen, ist ein Biindel an MaRnahmen und Anderungen erforderlich. Der Brachflichen-

Dialog empfiehlt daher:

Brachflachen erheben, sichtbar machen und aktiv bearbeiten
Vorrang fiir die Wiedernutzung von Brachflachen

Leerstand vermeiden

Finanzielle Vorteile fir die Wiedernutzung von Brachflachen

Starkeres staatliches Engagement beim Flachenrecycling

o vk w e

Zugriff auf Brachflachen fir Gemeinden und gemeinniitzige Bautrager erleichtern



Im Rahmen des am 22. Oktober 2024 in Salzburg abgehaltenen 3. Brachflachen-Gipfels
des BMK hatten die Teilnehmer:Innen die Gelegenheit, die einzelnen Positionen anhand
von Punkten zu bewerten. Die hochsten Punktezahlen erhielten die Position “Vorrang fir
die Wiedernutzung von Brachflachen” sowie “Finanzielle Vorteile fiir die Wiedernutzung

von Brachflachen”.

Problemlage

Bodenverbrauch. Osterreichweit gibt es viele Grundstiicke und Geb&ude, die nicht oder
nur teilweise genutzt werden. Demgegeniiber steht die jahrliche Verbauung von Boden
bei einem AusmaR von rund 40 km? pro Jahr [1]. Von der Verbauung ist (iberwiegend
Grin- 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

kénnen kein Wasser speichern und vieles mehr.

e Fir die Erreichung des Zieles der Bundesregierung von 2,5 Hektar Bodenverbrauch pro
Tag bis 2030 [1] und fiir das EU Ziel nettonull Bodenverbrauch bis 2050 [2] ist die

maximale Nutzung des gebauten Bestandes anzustreben.

Abfallaufkommen [3]. Der Neubau verursacht den grofSten Teil des 6sterreichischen
Abfallaufkommens. 58% des nationalen Abfallaufkommens besteht aus Bodenaushub, das
entspricht 40,8 Mio. Tonnen pro Jahr. Davon wird rund ein Drittel verwertet und der Rest

(27,2 Mio. Tonnen) deponiert.

Ein weiterer grofler Posten sind die Bauabfille, die durch den Abbruch von bestehenden
Gebduden entstehen. Sie entsprechen mit 11,4 Mio. t rund 16 % des osterreichischen
Abfallaufkommens. Davon gelangen rund zwei Drittel in Behandlungsanlagen zur

Herstellung von Recycling-Baustoffen.
e In der Wiederverwertung des Bestandes — durch Umbau und Sanierung — liegt ein

grolies Potential zur Abfallvermeidung, da sowohl Bodenaushub als auch Bauabbruch

vermieden werden kénnen.
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Materialverbrauch [4]. Der Osterreichische Materialverbrauch lag 2018 bei 19 Tonnen pro
Kopf und Jahr. Gut die Hélfte des Ressourcenverbrauchs entfallt auf Baurohstoffe, wie
zum Beispiel Kies und Sande. Die Osterreichische Kreislaufwirtschaftsstrategie [5] zielt

darauf ab, den inlandischen Materialverbrauch bis 2030 um 25% zu verringern.

e Durch die Forcierung von Umbau und Sanierung des Gebdudebestandes an Stelle von
kompletten Neubauten kann der dsterreichische Materialverbrauch erheblich

reduziert werden.

Energieverbrauch. Fiir die Errichtung eines Gebaudes wird viel Energie benotigt. Diese
wird als ,graue Energie” [6] bezeichnet und steht fir jene Energiemenge, die fir
Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf und Entsorgung eines Gebaudes aufgewendet

werden muss.

e Durch Umbau statt Neubau kann die graue Energie des Bestandes genutzt werden.
e Die Aufklarung tiber den Wert des Gebaudebestandes und den Zusammenhang zu den
Klimaschutzzielen muss alle Nutzer:Innen und Akteur:Innen der Bauwirtschaft

erreichen.
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Der Brachflachen-Dialog empfiehlt

Brachflachen-Recycling ist ein wichtiger Beitrag zur Reduktion der Flacheninan-

spruchnahme, des Abfallaufkommens, des Materialeinsatzes und des Energieverbrauchs.
Die Wiedernutzung des Bestandes sollte gegenliber dem , Neubau auf der griinen Wiese”

vorteilhafter sein. Das ist nach wie vor nicht der Fall. Um dies zu erreichen, empfiehlt der

Brachflachen-Dialog:

@ Brachflichen erheben, sichtbar machen und aktiv bearbeiten (dritthdchste Prioritit?)

Leerstehende und untergenutzte Immobilien und Liegenschaften sind Gemeinden
sowohl auf kommunaler Ebene als auch auf Landesebene zu identifizieren
und sichtbar (Landes GIS) zu machen. Die identifizierten Leerstande sind
aktiv zu bearbeiten, zum Beispiel durch regionale Kimmerer.

Lander

Dariiber hinaus sind Innenentwicklungspotentiale und
Nachverdichtungspotentiale (z.B. eingeschossige Supermarkte,
Fachmarktzentren, etc.) auf kommunaler bzw. regionaler Ebene
verpflichtend zu erfassen.

@ Vorrang fiir die Wiedernutzung von Brachflichen (zweithéchste Prioritit?)

Raumplanerische Verpflichtung zur Innenentwicklung. Vor der Ausweisung Gemeinden
von neuen Bauflachen ist das Vorhandensein von Brachflachen abzuklaren
und die Baulandausweisung nur dann zu genehmigen, wenn nachgewiesen
wird, dass keine angemessenen Innenentwicklungspotentiale verfligbar sind.

Lander

® Leerstand vermeiden (fiinfthéchste Prioritit)

Die Wiedernutzung von Bestandsgebauden ist fiir viele Eigentlimer:Innen unattraktiv — vor allem aus
finanzieller Sicht. Daher ist es sinnvoll den Nutzungsdruck zu erhéhen und attraktive Angebote fiir
Eigentimer:Innen bereitzustellen.

Leerstandsabgabe. Gemeinden mit hohem Flachenbedarf (zu definieren) Bund
sollten eine verpflichtende Leerstandsabgabe einheben. Die H6he derselben

. . Lander

sollte zumindest der Kapitalertragssteuer entsprechen.
Gemeinden
Think-Tank ,Eigentiimer:Innenansprache®. In einem Expert:Innen-Team — Bund
insbesondere aus den Sektoren Finanz und Immobilien — sollten Lésungen Linder

fir Eigentiimer:lnnen von Brachflachen erarbeitet werden, die ihre Flachen
zwar nicht verkaufen wollen, sich aber einer sinnvollen Nachnutzung nicht
verschlieBen (z.B. Betreibermodelle, Tauschmaoglichkeiten, etc.).

1 Abstimmung der Brachflichen-Community beim Brachflichen-Gipfel 2024, es wurden 96 Stimmen
abgegeben
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@ Finanzielle Vorteile fiir die Wiedernutzung von Brachflichen (héchste Prioritit?)

Die Wiedernutzung von Brachflachen darf gegenliber dem ,,Neubau auf der griinen Wiese“ nicht
nachteilig sein.

Differenzierte Kommunalsteuer. Fiir neue Betriebsniederlassungen auf Bund
Brachflachen sollte eine niedrigere Kommunalsteuer eingehoben werden als Gemeinden
fir Betriebsniederlassungen auf der griinen Wiese.
Differenzierte Wohnbauférderung. Fiir die Errichtung neuer Wohneinheiten Lander
im Bestand sollte eine hohere Wohnbauférderung zugestanden werden als .

. . Cw Gemeinden
fiir Neubauten auf ,,der griinen Wiese”.

EFRE Kofinanzierungszuschiisse. Fiir Projekte die vom Europaische Fonds fir Bund
regionale Entwicklung (EFRE) gefordert werden und die im Sinne des

Brachflachenrecyclings realisiert werden, sollte eine staatliche

Kofinanzierung vorgesehen werden.
Steuerliche Vorteile. Fiir Investitionen im Sinne des Brachflachenrecyclings Bund

sollte eine schnellere Abschreibung eingeraumt werden.

® Stirkeres ,staatliches” Engagement beim Flichenrecycling (sechsthdchste Prioritit?)

Insbesondere bei ungtinstigen Standortbedingungen ist eine aktivere Rolle von Bund und Landern zwecks
Risikoreduktion und Erleichterung der Finanzierung von Nachnutzungsprojekten unumganglich.

Auf Bundesebene sollte eine ,Bank fiir Bauen im Bestand” gegriindet Bund
werden, welche Mittel der europaischen Investitionsbank ausschlieRlich an

Projekttrager im Bereich Sanierung, Bauen im Bestand und Nachverdichtung

weitergibt.

® Fiir Gemeinden und gemeinniitzige Bautriger den Zugriff auf Brachflichen erleichtern (vierthéchste
Prioritit?)

Es ist immer wieder der Fall, dass Brachflachen nicht entwickelt werden kénnen, weil von Seiten der
Eigentimer:Innen kein Nutzungsinteresse besteht. Als Konsequenz erfolgt eine AufRenentwicklung. In
besonderen Fallen (Vermeidung neuer Flacheninanspruchnahme, gemeinnitzige Projekte) sollte
Gemeinden und gemeinniitzigen Bautragern ein erleichtertes Zugriffsrecht auf Brachflachen eingerdumt
werden.

Fir die Errichtung von Infrastruktur fiir gemeinnitzige Zwecke sollte der Bund
Zugriff auf Liegenschaften, die mehr als 10 Jahre ungenutzt, sind erleichtert -

. . . . Lander
werden. Fir das Zugriffsrecht und die damit verbundenen
Entschadigungszahlungen ist eine bundesweit einheitliche Losung zu Gemeinden

erarbeiten.
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Abbildung 1: 3. Brachflachen-Gipfel
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Abbildung 4: Publikumsaktion
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Architects for Future (2020): Umfrage der A4F an planende Kolleg:Innen zu den

Hindernissen beim Bauen im Bestand (in Deutschland).

Bundeskammer der Ziviltechniker:lnnen (2024): Klima Boden und Gesellschaft.

Kipppunkte fiir eine nachhaltige Zukunft — Positionen zum verantwortungsvollen Planen

und Gestalten

BMKOES - Bundesministerium fiir Kunst, Kultur, 6ffentlichen Dienst und Sport (2021):
4. Baukultur Report

Gemeindebund, Marz 2024, Kommunaler Bodenschutzplan

Hagelversicherung (2017): Analyse von MaBnahmen zur Einddmmung des

Flichenverbrauchs in Osterreich unter besonderer Beriicksichtigung von
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ITVA — Ingenieurtechnischer Verband fiir Altlastenmanagement und Fldchenrecycling
(2018): Positionspapier Flachenrecycling

Spirit of Styria, 2024, Initiative ,,Bauen ohne Boden®”.
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