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Kurzfassung

Der technologische Fortschritt sowie die zunehmende Globalisierung in den vergangenen
Jahrzehnten haben strukturelle Veranderungen zur Folge, welche die heimische Industrie
und das Gewerbe in hohem MaRe pragen. Unternehmen fusionieren, wandern ab und wer-
den geschlossen, wodurch ungenutzte Flachen hinterlassen werden. Gleichzeitig flihrt die

demographische Entwicklung zu einem Anstieg des Flachenbedarfs.

Dieses Ungleichgewicht stellt fir die Raumordnung eine substanzielle Herausforderung
dar. Daher missen geeignete MalRnahmen zur Férderung der Innenentwicklung und Si-
cherstellung der Wettbewerbsfahigkeit ergriffen werden. Ein effektives Instrument in die-
sem Kontext ist die Reaktivierung ungenutzter Brachflachen, um der zunehmenden Fla-
cheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke sowie dem innerdortlichen Leer-

stand entgegenzuwirken.

Die vorliegende Arbeit beschaftigt sich in diesem Zusammenhang mit den Handlungsmog-
lichkeiten und Hiirden, welche im Zuge des Brachflachenrecyclings entstehen. Nach einer
theoretischen Auseinandersetzung mit der Thematik erfolgt ein praktischer Einblick in die
Optionen auf unterschiedlichen Handlungsebenen. Diese werden auf Limitationen und Ent-
wicklungspotenziale untersucht. Es sollen MaRnahmen und Moéglichkeiten aufgezeigt wer-
den, welche Anreize zur vermehrten Um- und Wiedernutzung ungenutzter Flachen schaf-

fen.



Abstract

Technological progress and increasing globalization in recent decades have resulted in
structural changes that significantly shape domestic industry and commerce. Companies
are merging, relocating and closing down, leaving unused areas behind. At the same time,

demographic trends are leading to a growing demand for space.

This imbalance poses a substantial challenge for spatial planning. Therefore, measures
must be taken to promote inner-city development and ensure competitiveness. An effec-
tive instrument in this context is the reactivation of unused brownfield sites to counteract
the increasing land use for residential and transport purposes, as well as inner-city vacan-

cies.

In this context, this paper examines the options and hurdles that arise in the course of
bownfield recycling. Following a theoretical discussion of the topic, a practical insight into
the options at different levels of action is provided. These are examined for limitations and
development potential. The aim is to identify measures and opportunities that create in-

centives for increased conversion and reuse of unused areas.
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1 Einleitung

Die vorliegende Masterarbeit beleuchtet die Problematik der zunehmenden Flacheninan-
spruchnahme und -versiegelung. Diese Entwicklung hat signifikante Auswirkungen auf das
zuklnftige wirtschaftliche, gesellschaftliche und 6kologische Geflige. Das Brachflachenre-
cycling stellt in diesem Zusammenhang ein Mittel dar, bereits genutzt Flachen wieder in
den Wirtschaftskreislauf einzufiihren, um somit eine Verringerung der Flacheninanspruch-

nahme zu erreichen.

1.1 Problemstellung und Ausgangssituation

Boden stellt eine wichtige Ressource fiir Natur und Mensch dar. Neben einer regulierenden
Wirkung von Wasser und Luft schafft er ebenso Lebensraum fiir Flora und Fauna. Zusatzlich
bietet er dem Menschen Schutz vor Uberschwemmungen, landwirtschaftliche Nutzfliche
und speichert Trinkwasser. Der Boden ist demnach eine Uiberlebenswichtige Substanz, wel-
che es zu schiitzen gilt. Dennoch werden in Osterreich jahrlich tiber 20 km? Bodenfliche in
Anspruch genommen und teilweise versiegelt, also mit einer wasserundurchldssigen
Schicht versehen (vgl. Umweltbundesamt 2022). Dies erfolgt unter anderem aufgrund von
Siedlungsmustern wie zum Beispiel der Zersiedelung, bei der neue Bauobjekte am Stadt-
rand errichtet werden und somit die Gebiete mit einer geringen Siedlungsdichte bebaut
sind. Die Ansiedelung von Privatpersonen als auch von Nahversorgerbetrieben am Stadt-
rand hat weitreichende Konsequenzen zur Folge: Versiegelte Flachen werden in Form von
StraBen und Parkplatzen nur ineffizient genutzt, der wirtschaftliche Betrieb der 6ffentli-
chen Verkehrseinrichtungen wird verhindert und fir notwendige Alltagswege wird zuneh-
mend das Auto genutzt. Durch die zunehmende Attraktivitat des Stadtrandes erfahrt der
Ortskern jedoch einen Kaufkraftabfluss, der zu GeschéaftsschlieBungen und somit zum Leer-

stand von Geschéftslokalen im Ortskern fiihrt (vgl. OROK 2017:13).

Im Zuge dieses Prozesses gehen zusatzlich auch agrarische Produktionsflachen und Versi-
ckerungsflachen fir Niederschlag verloren, weshalb es an nachhaltigem Flachenmanage-
ment bedarf, um dem entgegenzuwirken. Um eine Bodenknappheit zu verhindern, soll da-
fur gesorgt werden, dass geringere Flachen zur Versiegelung herangezogen werden (vgl.

OROK 2017: 7).



Der vorherrschende Umgang mit dem Boden als verbrauchbare und begrenzte Ressource
bedarf einem nachhaltigen Flachenmanagement, um auch fir zuklinftige Generationen die
positiven Eigenschaften des natlrlichen Bodens zu sichern. Flachenmanagement wird de-
finiert als ,bewusste und zielgerichtete Gestaltung und Entwicklung der regional begrenz-
ten Fldche” (REUTER et al. 2009: 51) und ist demnach immer zukunftsbezogen. Die regionale
Verwaltung von Flachen entspricht meist jedoch nicht dieser Definition, da langfristige Ent-
wicklungen der Bevdlkerung, Umweltbelastungen oder Wirtschaft auller Acht gelassen
werden und die Leitziele nicht in die Entscheidungskriterien der Flachenplanung einflieRen

(vgl. REUTER et al. 2009: 51).

Das Problem, dass aufgrund eines strukturellen Wandels immer mehr industrielle Brachfla-
chen entstehen, welche als versiegelte Flachen keinen wirtschaftlichen oder 6kologischen
Nutzen haben, soll mit Hilfe des Instruments des Flachenrecyclings gemildert werden. In
diesem Rahmen werden brachliegende Industrie- und Gewerbefldachen gezielt revitalisiert
und erneut flir den 6konomischen Zweck eingesetzt. Dabei kann es sich einerseits um eine
Wiedernutzung, also dem Erhalt der ehemaligen Nutzung, oder eine Umnutzung — der Er-
ganzung um eine andere Nutzungsart — handeln (vgl. Umweltbundesamt 2008: 4). Es ent-
steht der Vorteil der Starkung des Innenraums von Stadten und Gemeinden, da am Orts-
rand keine Flachen neu versiegelt werden und sich die Verkehrswege verkiirzen. Ein GroR3-
teil der Brachflachen sind innenstadtnah, haben eine gute Verkehrsanbindung und Lage,
sodass sie vor allem fir all jene Akteur:innen, welche ein Bau- oder Planungsvorhaben an-

streben, ein hohes Nutzungspotenzial bieten (vgl. Umweltbundesamt 2008: 2).

1.2 Zielsetzung und Forschungsfrage

Die Masterarbeit verfolgt drei Zielrichtungen: Im deskriptiven Teil erfolgt eine Analyse der
gegenwartigen Situation der Flacheninanspruchnahme und der damit einhergehenden
Versiegelung von Flachen. Ziel ist die Identifizierung von Herausforderungen sowie die Ent-
wicklung von MaBnahmen gegen eine steigende Inanspruchnahme. Im weiteren Verlauf
folgt eine Auseinandersetzung mit Brachflichen in Osterreich sowie deren Entstehungs-
grinde und mit dem Konzept des nachhaltigen Flachenmanagements, insbesondere dem

Brachflachenrecycling. Des Weiteren werden Einblicke in die oberosterreichische



Raumordnung gewahrt, wobei der Fokus auf den Herausforderungen liegt, die aus der Fla-

cheninanspruchnahme resultieren.

Der empirische Abschnitt der Forschung umfasst leitfadengestitzte Interviews mit Ex-
pert:innen aus den Bereichen der tGberoértlichen und 6rtlichen Raumordnung sowie aus pri-
vatwirtschaftlicher Sichtweise. Die gewonnenen Daten erméglichen vertiefte Erkenntnisse
Uber den Prozess des Brachflachenrecyclings und dienen als Grundlage fiir die Ableitung
praxisnaher Empfehlungen. Das Ziel besteht darin, die praktischen Erfahrungen der Fach-

personeen zu erfassen und systematisch auszuwerten.

Die normative Zielsetzung der Arbeit besteht in der Entwicklung spezifischer Handlungs-
empfehlungen flr die Revitalisierung von Brachflachen und Leerstanden auf Basis der de-

skriptiven und empirischen Erkenntnisse.

Anhand dieser Zielsetzungen wird fiir die vorliegende Arbeit folgende Forschungsfrage mit

drei Unterfragen formuliert:

Wie kann die Flacheninanspruchnahme in Oberdsterreich durch die Wieder- und Umnut-

zung von Brachflachen reduziert werden?

e Wie ist das Ausmal der Brachflachen, insbesondere hinsichtlich Industrie- und Ge-
werbeflachen?

e Welche Hiirden der Folgenutzung industriell und gewerblich genutzter Flachen gibt
es?

e Wie konnen die iberortliche sowie 6rtliche Raumordnung und ihre Instrumente zur

Revitalisierung ungenutzter Flachen breitragen?

1.3 Methodischer Rahmen

Die vorliegende Masterarbeit ist in einen theoretischen und einen empirischen Teil geglie-
dert. Im ersten Teil wird zunachst ein theoretischer Rahmen geschaffen, in dem grundle-
gende Begrifflichkeiten und Konzepte mittels Literaturrecherche analysiert werden. Die zu-
nehmende Flachenversiegelung stellt dabei das zentrale Problem der Arbeit dar. Daher
wird zunichst die aktuelle Situation in (Ober-)Osterreich in Bezug auf die Flicheninan-

spruchnahme und -versiegelung beschrieben. Nach einer grundlegenden Klarung des



Begriffs ,Brachflache” werden die Ursachen fir die Entstehung und die daraus resultieren-
den Problematiken erértert. Im Rahmen der Lésungsfindung wird anschlieRend das Kon-
zept des nachhaltigen Flachenmanagements beleuchtet, wobei ein besonderer Fokus auf
das Flachenrecycling gelegt wird. Um ein fundiertes Verstandnis der Osterreichischen
Raumordnung zu gewahrleisten und die Handlungsmaoglichkeiten der Praxis ins Verhaltnis
zur Theorie setzen zu kdnnen, wird ein Schwerpunkt auf die bestehenden Instrumente ge-

legt und diese naher beschrieben.

Im empirischen Teil wird eine qualitative Vorgehensweise angewandt. Im Rahmen der Un-
tersuchung werden leitfadengestiitzte, teilstrukturierte Expert:inneninterviews durchge-
flhrt. Im Anschluss an die inhaltlich-semantische Transkription erfolgt die Auswertung der
Daten mittels qualitativer Inhaltsanalyse. Im Rahmen dessen werden Hiirden und Defizite
identifiziert, die sich potenziell negativ auf ein Revitalisierungsprojekt auswirken kénnen.
Aus den gewonnenen Erkenntnissen lassen sich schlieBlich Handlungsempfehlungen fiir ein
effizientes Konzept des Brachflachenrecyclings ableiten. Zuletzt werden die Resultate der

Forschung mit den Sustainable Development Goals (SDGs) verknipft.

2 Theoretischer und kontextueller Hintergrund

Die Beantwortung der in der Einleitung formulierten Forschungsfragen erfordert eine ein-
gehende Auseinandersetzung mit den grundlegenden Aspekten des Themas Boden, Boden-
versiegelung und Flacheninanspruchnahme. Im weiteren Verlauf werden Brachflachen und
das Konzept des nachhaltigen Flachenmanagements erortert, bevor eine umfassende Be-
schreibung der Raumordnung in Oberdsterreich und ihrer Instrumente folgt. Im Anschluss

daran widmet sich die Analyse dem Wirtschaftsstandort Oberdsterreich.

2.1 Bodenversiegelung und Flacheninanspruchnahme

Das folgende Kapitel widmet sich zunachst den vielfdltigen Funktionen des Bodens, bevor
der Fokus auf die Flichenversiegelung in Osterreich, deren Ursachen sowie Folgen gelegt
wird. Im Anschluss werden mogliche Mallnahmen gegen die steigende Flacheninanspruch-

nahme in Osterreich vorgestellt.



2.1.1 Funktionen des Bodens

Boden stellt eines der wertvollsten Gliter fiir das menschliche Leben dar, da er eine Vielzahl
von essenziellen Funktionen erfillt. Mehrschichtig aufgebaut, besteht er primar aus Mine-
ralien sowie Humus und bildet einen atmenden Organismus mit zahlreichen Kleintieren,
Wurzeln, Pilzfaden und Mikroben. So enthalt eine Handvoll gesunden Bodens mehr Lebe-

wesen, als Menschen auf der Erde leben.

Als Komponente der Okosphére ist der Boden jener Teil der Erdoberflache, welcher sowohl
von pflanzlichem, tierischem und menschlichem Leben besiedelt sowie durch mannigfal-
tige, ineinandergreifende Kreislaufe charakterisiert ist. Im Boden wurzelnde Pflanzen nut-
zen Sonnenenergie, Kohlenstoffdioxid aus der Luft, Niederschlagswasser sowie Nahrstoffe
aus dem Boden, um Biomasse zu produzieren und dabei Sauerstoff freizusetzen (vgl. AME-
LUNG et al. 2018: 6). Diese Biomasse dient den Menschen und Tieren als Nahrung. Geben
Pflanzen organische Abféille an den Boden ab, werden diese von Bodentieren und Mikroor-
ganismen als Nahrung genutzt, welche die organische Substanz wieder in Kohlenstoffdioxid
umwandeln. Dieser bedeutende Kreislauf wird als Lebensraumfunktion des Bodens be-

zeichnet.

Neben der Bereitstellung von Lebensraum jeglicher Lebewesen weist er zusatzlich die Funk-
tionen als Filter, Puffer und Transformator auf. Bodenpartikel und Poren wirken beispiels-
weise wie ein Sieb, das fllissige von festen Stoffen trennt. Dies spielt eine wesentliche Rolle
in Bezug auf den natiirlichen Wasserhaushalt, indem Regenwasser gereinigt, als Grundwas-
ser gespeichert und anschlieBend den Menschen durch Leitungen zur Verfligung gestellt
wird. Zusatzlich wird der landschaftliche Wasserhaushalt durch seine Wasserspeicherkapa-
zitat reguliert, weshalb auch von der Regelungsfunktion des Bodens gesprochen wird. (vgl.

AMELUNG et al. 2018: 5ff.).

Uberdies finden im Boden wichtige chemische Vorginge statt, bei denen verschiedene
Gase aufgenommen oder umgewandelt werden (vgl. NAGL 2016: 7). Diese Prozesse sind
maRgebend fir die Regulierung der Atmosphare, da ebenso die Treibhausgase Kohlenstoff-
dioxid (CO;), Methan (CH.) sowie Distickstoffmonoxid (N,O) gebunden und transformiert

werden. Des Weiteren ist der Boden ein Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, weil er



Umweltbedingungen wahrend seiner Entstehung dokumentiert und somit historische Ak-

tivitaten aufzeigt (vgl. NAGL 2016: 9f.).

Zusatzlich zu den natiirlichen, essenziellen Effekten als Teil des Okosystems macht der
Mensch von den Nutzungsfunktionen des Bodens bereits seit Jahrtausenden Gebrauch.
MalBgebend ist diesbeziiglich die land- und forstwirtschaftliche Nutzung fiir die Produktion
von Nahrungs- und Futtermittel sowie als Rohstoffquelle fiur diverse Industriezweige und
die Medizin. Allerdings muss fiir die Rohstoffgewinnung der Boden teilweise oder vollstan-
dig abgetragen werden, weshalb die Nutzung haufig mit Beeintrachtigungen der naturli-
chen Funktionsfahigkeit einhergeht. Dies betrifft auch Boden, die aufgrund infrastrukturel-
ler Errichtungen wie Siedlungen, Stral’en und Abfalldeponien vollstandig verbaut und da-

mit in ihrer Wirkungsweise ganzlich unterbunden werden (vgl. NAGL 2016: 11).

Der Boden entwickelt sich zwar laufend, jedoch nur langsam. So entsteht in einem Jahr-
hundert lediglich ein Zentimeter Bodenschicht. Da er aber fiir die Bereitstellung von sau-
berem Trinkwasser und frischer Luft bedeutend ist, muss mit dieser begrenzten Ressource
schonend umgegangen werden. Andernfalls hat dies gravierende Auswirkungen auf das
Klima, die Bodenqualitat und damit das Wohlergehen der Weltbevélkerung. Aufgrund in-
dustrieller Landwirtschaft und des Einsatzes synthetischer Diingemittel werden dem Boden
weniger Nahrstoffe zugeflihrt als ihm entzogen (vgl. NAGL 2016: 4), was zu einer Abnahme
der fiir den Menschen lebensnotwendigen Mineralstoffe in der Nahrung fuhrt. Infolge des
Nahrstoffmangels entstehen Krankheiten und die Lebenserwartung in Gebieten mit quali-

tativ erschépftem Boden sinkt.

Der Schutz des natiirlichen Bodens ist zudem untrennbar mit dem Klimaschutz verbunden,
denn Boden speichern doppelt so viel Kohlenstoff wie die globale Vegetation und die At-
mosphare zusammen (vgl. NAGL 2016: 5). Die auf dem Boden wachsenden Pflanzen nehmen
dabei Kohlenstoffdioxid (CO2) auf, das durch Photosynthese zu Kohlenstoff transformiert
und grolRtenteils im Boden gespeichert wird. Durch Rodung oder den Umbruch von Griin-
land und Mooren werden aggressive Klimagase jedoch wieder freigesetzt und entkraften

damit jegliche Bemihungen, dem Klimawandel entgegenzuwirken.

Der Boden mit seiner Lebensraum-, Regelungs- und Nutzungsfunktion ist eine fiir Mensch

und Tier lebensnotwendige Ressource. Aufgrund der Inanspruchnahme immer mehr



Okologischer Flache besteht jedoch die Gefahr, dass in Zukunft nicht mehr genligend Boden

zur Verfligung steht, um die natirlichen Bedirfnisse aller Lebewesen zu befriedigen.

2.1.2 Flicheninanspruchnahme und -versiegelung in Osterreich

Eine Flache wird beansprucht, wenn biologisch produktiver Boden so verandert wird, dass
er fur die land- und/oder forstwirtschaftliche Produktion beziehungsweise als natlirlicher
Lebensraum nicht mehr zur Verfligung steht (vgl. Umweltbundesamt 2023). Dies ist dann
der Fall, wenn er etwa fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke, flir Garten, Parkanlagen oder
auch fiir Sportplatze in Anspruch genommen wird. Eine Flache gilt ebenso als beansprucht,
wenn eine Baulandwidmung vorliegt, da somit die rechtliche Voraussetzung fiir eine bauli-

che Nutzung geschaffen ist (vgl. OROK 2023a: 6).

Beanspruchte Flachen kdnnen zudem versiegelt sein. Dabei handelt es sich um Boden, der
mit einer wasser- und luftundurchlassigen Schicht, beispielsweise Beton oder Asphalt, be-
deckt ist, welche den Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen hervorruft (vgl. Umweltbun-
desamt 2023). Flachenversiegelung liegt demnach beim Bau von Geb&duden und StraBen
vor, da der Versiegelungsgrad bei 100 % liegt. Die versiegelte Flache ist folglich eine Teil-
menge der Flacheninanspruchnahme, welche sich sowohl auf ganzlich versiegelte als auch

auf teil- sowie unversiegelte Flachen mit entsprechender Widmung bezieht.

Das dsterreichische Staatsgebiet umfasst knapp 84.000 km?, wovon im Jahr 2022 5.648 km?
einer Flacheninanspruchnahme unterliegen (vgl. OROK 2023a: 8). Das bedeutet, dass 6,7 %
der gesamten Landesfliche beansprucht sind. Da in Osterreich jedoch nicht alle Flichen
besiedelt werden kénnen, wird die Gesamtflache in einen Dauersiedlungsraum unterteilt,
der lediglich den besiedel- und nutzbaren Raum berticksichtigt. Es handelt sich um poten-
ziell besiedelbare Flachen, die der Mensch zum Leben, Arbeiten, Erholen und Bewirtschaf-
ten beansprucht. Unterschieden wird zwischen einem Siedlungsraum mit urbanen sowie
Industrie- und Gewerbeflachen und dem besiedelbaren Raum, der unter anderem Acker-
flachen, Dauerkulturen, Grinland und heterogene landwirtschaftliche Flachen umfasst.
Dem Dauersiedlungsraum nicht zugeschrieben werden hingegen alpine Flachen, Odland,
Wilder sowie Gewésser (vgl. OROK-Atlas 2016). Im Jahr 2024 entspricht der Dauersied-
lungsraum in Osterreich rund 32.700 km? beziehungsweise 38,99 % der Gesamtflache (vgl.

Statistik Austria 2024a), wovon 17,3 % in Anspruch genommen werden. Zu beachten ist
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aber, dass sich dieser Dauersiedlungsraum beispielsweise im Zuge von Aufforstungen ver-

andert.

Von den 6,7 % beanspruchter Flachen werden 61,2 % fiir Siedlungsflachen innerhalb und
aullerhalb der Baulandwidmung, welche sowohl Wohn- als auch Betriebsflichen umfasst,
genutzt. 30,4 % entfallen auf Verkehrsflachen (StraBen, Schienen) und die Ubrigen Anteile
von 8,4 % auf Freizeit-, Erholungs-, Ver- und Entsorgungsflachen (vgl. OROK 2023a: 8). In
Abbildung 1 wird das Verhaltnis der beanspruchten Flachen zu den unbeanspruchten Fla-

chen innerhalb des Dauersiedlungsraumes dargestellt.

Flacheninanspruchnahme des
Dauersiedlungsraumes in Osterreich

Dauersiedlungsraum

alpines Griinland, Walder, Odland, Gewésser
nicht in Anspruch genommen
Siedlungsflache innerhalb und auBerhalb der Baulandwidmung
Verkehrsflachen (StraBen, Schienen)
= Freizeit-, Erholungs-, Ver- und Entsorgungsf ichen

Abb. 1 Flécheninanspruchnahme des Dauersiedlungsraumes in Osterreich
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: OROK 2023a und Statistik Austria 2024a.

Die Flacheninanspruchnahme ist jedoch nicht mit der versiegelten Flache gleichzusetzen,
da diese nicht notwendigerweise mit wasserundurchlassigen Materialien bedeckt ist. Von
der gesamten beanspruchten Flache sind 2.964 km? oder 52 % versiegelt. Innerhalb und
auBerhalb der Baulandwidmung sind 47 % der Siedlungsflachen versiegelt, die Gibrigen Fla-
chen werden in Form von Garten oder als gebaudeangrenzende Griinflachen genutzt. Der
Versiegelungsgrad der Verkehrsflachen ist hingegen deutlich héher. 74 % der Boden kon-
nen hier ihre Funktionen nicht mehr erfiillen. Unversiegelte Verkehrsflachen bilden be-
griinte Bdschungen, Randstreifen oder Nebenflachen (vgl. OROK 2023a: 8f.). In Abbildung

2 ist der Versiegelungsgrad beanspruchter Flichen in Osterreich dargestellt.



Versiegelung beanspruchter Flichen in Osterreich
Flacheninanspruc hnahme gesamt 520 A8%

Siedlungsflache innerhalb und auBerhalb der

Baulandwidmung s RS
Verkehrsflache 74% 26%
Freizeit-, Erholungs-, Ver- und Entsorgungsflachen 85%
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000
versiegelt nicht versiegelt Achsenwerte ik

Abb. 2 Versiegelung beanspruchter Fléchen in Osterreich
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: OROK 2023a und Statistik Austria 2024a.

Die Zunahme der Flachenversiegelung hat verschiedene Ursachen. Ein offensichtlicher Zu-
sammenhang besteht mit der Bevolkerungszunahme, die das Wachstum der Stadte beein-
flusst. Die Nachfrage nach Wohnraum wird dadurch verstarkt und erhéht folglich den Wid-
mungsdruck. Aufgrund des héheren Wohnraumbedarfs in den Stadten werden auch die
Grundsticks- und Immobilienpreise angetrieben, wodurch sich das Interesse der Flachen-
inanspruchnahme im stadtischen Umland verscharft. Dies hat zur Folge, dass zersiedelte
Landschaftsbilder geférdert werden, die erganzende Infrastruktur wie Schulen, Einkaufs-
moglichkeiten oder Abfall- und Abwasserbehandlungsanlagen bendtigen (vgl. Europaische
Kommission 2013: 5). Demgegentber steht allerdings die Zunahme der Stadtflachen in der
EU um 78 % in den vergangenen 70 Jahren, wohingegen die Bevolkerung lediglich um 33 %
zunahm (vgl. Europdische Kommission 2013: 9). Die Flacheninanspruchnahme ist folglich
von dem bendtigten und verfliigbaren Wohnraum entkoppelt. Hinzu kommt, dass das Um-
land der Stadte den gleichen Bebauungsgrad aufweist, wie die Stadte selbst, obwohl es
deutlich weniger dicht besiedelt ist. Daraus lasst sich schlieBen, dass die Grundflachen gro-

Ber und die Bauhdhen niedriger angesetzt sind.

Ein weiterer Faktor fiir die zunehmende Flacheninanspruchnahme ist der veranderte Le-
bensstil und der héhere Lebensstandard der Wohnbevdlkerung vieler Stadte. Die Nach-
frage konzentriert sich auf groBere Wohnungen, Erholungs- und Freizeitanlagen sowie zu-
satzliche soziale Einrichtungen, die in erster Linie in den Randgebieten realisiert werden.

Sowohl die Bevolkerung als auch die Bautrdger orientieren sich u.a. aufgrund der



niedrigeren Bodenpreise und glinstigeren Wohnmoglichkeiten in Richtung Umland,
wodurch der Bedarf an zusatzlicher Verkehrsinfrastruktur steigt (vgl. Umweltberatung

2024).

Auch Planungsentscheidungen haben einen erheblichen Einfluss auf die Flacheninan-
spruchnahme und Bodenversiegelung im Sinne von unreflektierter Flachennutzungspla-
nung und fehlender Anreize zur Umnutzung bereits erschlossener Flachen (vgl. Europaische
Kommission 2013: 9f.). So werden beispielsweise Lagerhallen und Blirogebaude haufig un-
mittelbar neben bereits aufgegebenen Gebaduden errichtet, was den Versiegelungsgrad
weiter erhoht. Es werden keine Versuche unternommen, jene Flachen umzunutzen oder
der Natur zuriickzugeben. Beschliisse werden demnach ohne detaillierte Analyse der lang-

fristigen Auswirkungen gemacht.

Vor allem aber wird die wichtige Ressource Boden unterschatzt. Die Bedeutung der lebens-
notwendigen Funktionen tritt in den Hintergrund, wenn es um die Einnahmen der Gemein-
den und Stadte geht, die im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung durch Gebiihren und
Abgaben erzielt werden (vgl. Europaische Kommission 2013: 10). Somit werden neue Ge-
werbegebiete erschlossen, ohne die Folgekosten fiir Pflege und Instandhaltung diinn be-

siedelter Wohn- und Gewerbegebiete zu bericksichtigen, die zum Teil kaum leistbar sind.

2.1.2.1 Flacheninanspruchnahme und -versiegelung in Oberdsterreich

Im Vergleich zum Osterreichwert weist Oberdsterreich mit 8,8 % eine héhere Flicheninan-
spruchnahme auf. Bei einer Gesamtflache von 11.982,77 km? werden somit 1.060 km? be-
ansprucht. Der Dauersiedlungsraum in Oberosterreich entspricht 57,12 %, davon werden

15,5 % in Anspruch genommen (vgl. Statistik Austria 2024a).

64,1 % der Flacheninanspruchnahme in Oberésterreich werden durch Siedlungen inner-
halb und auBBerhalb der Baulandwidmung verursacht, wobei 18,8 % als Baulandreserve gel-
ten, die zwar als Teil der Flacheninanspruchnahme erfasst werden, jedoch nicht bebaut
sind. 29,1 % werden den Verkehrsflachen zugeschrieben, wovon der GroBteil auf Gemein-
destraRBen entfallt. Freizeit-, Erholungs-, Ver- und Entsorgungsflachen nehmen insgesamt
6,8 % ein (vgl. OROK 2023a: 34f.). Zusammenfassend ist die Verteilung der Flicheninan-

spruchnahme nach Nutzungsart in Oberdsterreich prozentuell sehr adhnlich der
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Osterreichischen Beanspruchung. Da prozentuell jedoch mehr Flache als Dauersiedlungs-
raum genutzt werden kann, ist die Flacheninanspruchnahme im Verhaltnis zur Gesamtfla-
che hoher. In Abbildung 3 ist das Verhaltnis der Flacheninanspruchnahme des Dauersied-

lungsraumes in Oberdsterreich ersichtlich.

Flacheninanspruchnahme des
Dauersiedlungsraumes in Oberdsterreich

Dauersiedlungsraum

=
\V

alpines Griinland, Walder, Odland, Gewasser
nicht in Anspruch genommen

= Siedlungsflache innerhalb und auBerhalb der Bauandwidmung
Verkehrsflachen (StraBen, Schienen)

» Freizeit-, Erholungs-, Ver- und Ents or gungsf ichen

Abb. 3 Fldcheninanspruchnahme des Dauersiedlungsraumes in Oberésterreich
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: OROK 2023a und Statistik Austria 2024a.

Wie in Abbildung 4 dargestellt, betragt der Versiegelungsgrad der genutzten Flachen des
Dauersiedlungsraumes in Oberdsterreich 55 %, das entspricht 581 km?. Ahnlich wie in Ge-
samtosterreich ist der Siedlungsraum innerhalb und auRerhalb der Baulandwidmung zu
49 % versiegelt. Den hochsten Versiegelungsgrad mit 76 % weisen die Verkehrsflachen auf

(vgl. OROK 2023a: 35).
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Versiegelung beanspruchter Flachen in Oberosterreich
Flacheninanspruc hnahme gesamt 55% 45%

Siedlungsflache innerhalb und auBerhalb der

Baulandwidmung L FLLE
Verkehrsflache 76% 24%
Freizeit-, Erholungs-, Ver- und Entsorgungsflachen 85%

0 200 400 600 800 1.000
Achsenwerte in km
versiegelt nicht versiegelt

Abb. 4 Versiegelung beanspruchter Fldchen in Oberésterreich
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: OROK 2023a und Statistik Austria 2024a.

2.1.3 Das Problem der Zersiedelung

Die Befriedigung der Grundbediirfnisse erfordert die Bereitstellung von Raum und Flache.
Neben der Funktion als Industrie-, Gewerbe-, und Wohnflache, dient das wertvolle Gut Bo-
den auch als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, als Produktionsflache fiir Nahrung und
Rohstoffe sowie als Wasserspeicher und Erholungsraum fir den Menschen. Wenn Siedlun-
gen jedoch groRe Flachen ineffizient und dispers nutzen, entsteht das Problem einer hohen
Flacheninanspruchnahme durch Zersiedelung. Darunter ist gemeint, dass Wohngebdude in
Einzellagen abseits der Siedlungskerne errichtet werden, wahrend voll erschlossenes Bau-
land innerorts ungenutzt bleibt (vgl. DALLHAMMER und NEUGEBAUER 2017: 7). Dies ist haufig
auf gewidmete, aber unbebaute Baulandreserven zuriickzufiuihren, die zur ErschlieBung
neuer Siedlungs- und Betriebsflachen im Umland anregen (vgl. DALLHAMMER und NEUGEBAUER
2017:11). Zudem erschwert die Ndhe der Bevolkerung zur Gemeindepolitik die Beriicksich-
tigung Ubergeordneter, gesellschaftspolitischer Ziele, da die Baulandnachfrage an die
Wohnwiinsche gekoppelt ist und diesen eher nachgegeben wird. Bei einer Ausdehnung der
Siedlungen an die Ortsrander ist die Bebauung dann in der Regel locker und mit geringer
Bebauungsdichte oder es werden kleine, aber flaichenintensive Projekte mit grofler Grund-

flache zugelassen (vgl. DALLHAMMER und NEUGEBAUER 2017: 8).

Die Folge ist jedoch, dass der Versiegelungsgrad pro Wohneinheit insbesondere durch den
zusatzlichen Strallenbau zunimmt, was sowohl mit dkologischen als auch dkonomischen

Folgen einhergeht. Denn die Gemeinden missen fiir technische Infrastruktur wie Strom-
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und Wasserversorgung, Mill- und Abwasserentsorgung sowie StraenerschlieBungen auf-
kommen, zugleich verhindert die Ausdehnung der Entfernungen einen wirtschaftlichen Be-
trieb offentlicher Verkehrsmittel (vgl. DALLHAMMER und NEUGEBAUER 2017: 8). Zudem muss
fur Alltagswege auf motorisierte Fahrzeuge ausgewichen werden und die Kosten fiir mo-
bile, soziale Infrastruktur, wie beispielsweise Schiilertransport oder Essen auf Radern, stei-
gen aufgrund der gréBeren Distanzen. Der Ortskern steht auch im Konflikt mit dem peri-
pheren Umland, das gentigend Geschaftsflachen mit ausreichenden Parkmoglichkeiten bie-
tet, die dann meist bevorzugt werden. Der fuRlaufige Handel ist dadurch benachteiligt und
muss schlimmstenfalls mangels Kundschaft schlieBen. Menschen ohne Transportmaglich-
keiten werden somit eingeschrankt und die Ortskerne veréden infolge von Leerstdnden der

Geschaftslokale (vgl. DALLHAMMER und NEUGEBAUER 2017: 7).

Ein zersiedeltes Landschaftsbild ist demnach mit weitreichenden Problemen verbunden.
Einerseits werden aufgrund des zusatzlichen StraRenbaus mehr Flachen versiegelt und da-
mit die natirlichen Bodenfunktionen unterbunden. Die Flacheninanspruchnahme nimmt
folglich zu, wihrend Baulandreserven im Ortskern ungenutzt bleiben. Uberdies steigen die
Kosten fir Infrastruktur und offentliche Verkehrsmittel und es wird haufiger auf den Indi-
vidualverkehr ausgewichen, was eine zusatzliche Umweltbelastung darstellt. Andererseits
nutzt der Handel die Méglichkeit groBerer Geschaftsflachen und Parkplatze, um attraktiver
fiir die Kundschaft zu sein, was zu einem Zerfall der Ortszentren durch SchlieBungen fiihren
kann. Eine kompakte Siedlungsform wiirde demnach nicht nur zur Flachen-, sondern

ebenso zur Kosteneinsparung beitragen.

2.1.4 Folgen der Bodenversiegelung

Um Malnahmen gegen die zunehmende Flacheninanspruchnahme ergreifen zu kénnen,
muss zundchst untersucht werden, welche spezifischen negativen Auswirkungen durch die
zahlreichen anthropogenen Bauwerke, die den Boden undurchldssig versiegeln, zu erwar-

ten sind.

Durch den Verlust von Versickerungs- und Verdunstungsflachen kann der natiirliche Was-
serkreislauf nicht mehr funktionieren, die Grundwasserversorgung wird beeintrachtigt und
die Hochwassergefahr steigt. Mit Beton oder Asphalt versiegelte Béden kdnnen die Was-

sermengen bei starkem Niederschlag nicht mehr aufnehmen, wodurch die
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Grundwasserspeicher nicht mehr aufgefillt werden und der Grundwasserspiegel sinkt.
Kann der Wasserbedarf der Bevolkerung in Trockenperioden nicht mehr gedeckt werden,
muss die benotigte Wassermenge von umliegenden Regionen herbeigeschafft werden (vgl.
Europaische Kommission 2013: 13). Zusatzlich missen kiinstliche Wasserreservoire ange-

legt werden, um die lokale Bevolkerung mit ausreichend Ressourcen versorgen zu kdnnen.

Angesichts der Klimakrise nehmen Trockenperioden und nachfolgender Starkregen zu.
Kann nicht genug Regenwasser vom natirlichen Boden aufgenommen werden, steigt die
Gefahr von Uberschwemmungen enorm. Zum einen flieBen die Wassermassen schneller in
die Flisse, wodurch deren Kapazitat Uberschritten wird. Zusatzlich strémt der Nieder-
schlag, statt im Boden zu versickern, vermehrt in die Kanalisation, welche die Menge nicht
mehr bewiltigen kann und iiberlduft, was vor allem in den Stidten zu verheerenden Uber-
flutungen fiihrt (vgl. Umweltverband WWF Osterreich 2023: 16). Unterirdische Versiege-
lungen wie Tunnel und Keller beeinflussen zudem das FlieBverhalten des Grundwassers
(vgl. Umweltberatung 2024) und die Fahigkeit des Bodens, verschmutztes Wasser zu reini-
gen, geht verloren, was eine Verunreinigung der Oberflaichengewasser zur Folge hat. Auch
die biologische Vielfalt ist aufgrund der Versiegelung bedroht. Heimische Tier-, Pflanzen-
und Insektenarten leiden unter Lebensraumverlust, wandern ab oder sterben aus. lhr Ha-
bitat verschlechtert sich zusatzlich durch Stérungen, die von StraRen ausgehen. Rund 85 %
der untersuchten heimischen Arten befinden sich laut Europdischer Umweltagentur EEA in
keinem giinstigen Erhaltungszustand (vgl. Umweltverband WWF Osterreich 2023: 13). Der
Verlust an biologischer Vielfalt hat aber auch einen erheblichen negativen Einfluss auf die
Bodenqualitdt und damit auf die Lebensqualitdt des Menschen, da wichtige Nahrstoffe ver-

loren gehen.

Osterreich ist derzeit noch in der gliicklichen Lage einer unabhingigen Erndhrungssicher-
heit, welche jedoch bereits bis zum Jahr 2030 nicht mehr garantiert ist (vgl. Umweltverband
WWEF Osterreich 2023: 13). Griinde dafiir sind die Verschlechterung der Bodenqualitat, die
Versiegelung landwirtschaftlicher Flichen sowie Ernteausfille durch Diirreperioden. Uber-
dies trocknen vom Schattenwurf der Baume und Pflanzen ungeschiitzte Boden bis in tiefere
Schichten aus und es besteht sogar die Gefahr von Wistenbildung. Die Bodenpreise steigen
aufgrund der reduzierten Ressourcen, wodurch eine intensivere Bodenbewirtschaftung an-

getrieben wird. Dadurch kann der Bedarf an Lebensmitteln, Energie und anderen
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Rohstoffen nicht mehr vollstdandig gedeckt werden (vgl. Europdische Kommission 2013: 15).
Der Verlust natirlichen Bodens férdert zudem das Fortschreiten der Klimakrise und stellt
Stadte vor neue Herausforderungen. Denn der Boden speichert mehr organischen Kohlen-
stoff als die Atmosphéare und Vegetation zusammen (vgl. Europdische Kommission 2013:
14), sofern die darauf wachsenden Pflanzen diesen, in Form des Treibhausgases Kohlen-
stoffdioxid, aufnehmen kénnen. Wird allerdings der Mutterboden aufgrund von Bautatig-
keiten abgetragen, fihrt dies zu erhdhten COz-Emissionen und somit zur Beschleunigung
des Klimawandels. Die natirliche CO,-Speicherung geht verloren und bildet eine Gefahr fur

den globalen Kohlenstoffkreislauf.

Durch die Minimierung von Griinflaichen im urbanen Raum geht zusatzlich ein Beitrag zur
Verbesserung der Luftqualitdat im Zuge der Filtration durch Baume verloren, die Luftver-
schmutzung nimmt zu und Beton sowie Asphalt heizen sich zu Warmeinseln auf. Nebenbei
geht die naturliche Kiihlung infolge der Beschattung sowie der Verdunstung von Wasser
auf Pflanzen und Boden verloren. Nicht zu unterschatzen sei zudem der psychologische
Aspekt, welcher die Lebensqualitat der Menschen durch Griinflachen deutlich erhéht. Sind
diese nicht oder nur aulBerhalb der Stadte vorhanden, hat die Bevdlkerung lediglich durch
Fahrten ins Umland die Méglichkeit, Erholungsflachen zu nutzen, was jedoch eine weitere
Umweltbelastung aufgrund der Abgase bedeutet. Das lokale Klima wird demnach vom Aus-
malR der unversiegelten Griinflachen beeinflusst. Kann Uber feuchte Béden und die Trans-
piration der Pflanzen ausreichend Wasser in die Atmosphare entweichen, steigert dies die
Niederschlagsmengen, die fir einen gesunden Wasserhaushalt von Bedeutung sind (vgl.

Umweltverband WWF Osterreich 2023: 14).

Die zunehmende Bodenversiegelung bedeutet zusammengefasst den Verlust natirlichen
Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen und steht in engem Zusammenhang mit der Lebens-
qualitat der Menschen. Neben dem Rickgang landwirtschaftlicher Nutzflachen zur De-
ckung des Nahrungsmittelbedarfs besteht die Gefahr von Uberschwemmungen, Wasser-
verunreinigung sowie des Austrocknens des Bodens. Eine Storung des nattirlichen Gaskreis-
laufs zwischen Biosphdre und Atmosphare hat eine Zunahme der Umweltbelastung durch
Treibhausgase zur Folge. Darlber hinaus kann der Mangel an Griin- und Erholungsflachen
sowie die Beeintrachtigung des Mikroklimas die mentale Gesundheit der Bevdlkerung be-

lasten.
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2.1.5 MaRnahmen gegen die steigende Flicheninanspruchnahme in Osterreich

Bevolkerungswachstum, wirtschaftliche Dynamik und die Realisierung von Bauvorhaben
mit geringer Hohe und groRer Grundfldache flihren zu einer Zunahme der Bau- und Ver-
kehrsflachen. Zur Einddmmung der Flacheninanspruchnahme und der damit verbunden
Herausforderungen sind deshalb MaBBnahmen erforderlich, die eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung gewahrleisten. Aus diesem Grund hat die EU-Kommission die Bodenstrategie
2030 erarbeitet, welche Entscheidungen und MaRnahmen enthilt, die bis 2030 umgesetzt
werden sollen, um bis 2050 eine Netto-Null-Flacheninanspruchnahme (vgl. Européische
Kommission 2021: 11) zu erreichen. Die OROK hat daraus eine Bodenstrategie 2030 fiir
Osterreich in Form des 6sterreichischen Raumentwicklungskonzepts (OREK) adaptiert. Das
darin beschriebene Handlungsprogramm umfasst vier Sdulen, von denen eine dem sparsa-
men und schonenden Umgang mit raumlichen Ressourcen gewidmet ist. Ziel ist dabei die
Reduzierung der Bodenversiegelung und der Flacheninanspruchnahme sowie die Entwick-
lung ressourcensparender und klimaschonender Raum- und Siedlungsstrukturen (vgl.

OROK 2021: 58).

Allen voran muss das Flachensparen in der Planungspraxis und in allen raumrelevanten Pla-
nungsprozessen stirker beriicksichtigt werden (vgl. OROK 2017: 14). Zwar sind die spar-
same Grundinanspruchnahme (vgl. §2 Abs.1 S.6 06. ROG 1994) sowie die Sicherung eines
ausgewogenen Naturhaushaltes (vgl. §2 Abs.1 S.1 06. ROG 1994) im oberosterreichischen
Raumordnungsgesetz verankert, jedoch sollten diese Raumordnungsziele im Hinblick auf
eine effiziente Flachennutzung bei Siedlungsentwicklungen konkretisiert und ihnen bei Pla-
nungsentscheidungen eine hdhere Prioritdt als anderen Interessen eingerdumt werden.
Dariber hinaus ist die Gberortliche Raumordnung gefordert, langfristige Planungsstrate-
gien zum Flachensparen zu entwickeln und diese in Kooperation mit den Gemeinden abzu-
stimmen. Darunter sind beispielsweise Kriterien fiir eine qualitatsvolle Verdichtung oder
fir flichenintensive Nutzungen zu verstehen (vgl. OROK 2017: 15). Die 6rtliche Raumpla-
nung soll indes im ortlichen Entwicklungskonzept Vorgaben bezliglich bebauungsfreier Fla-
chen, zur Siedlungsentwicklung und zur Baulandbedarfsabschatzung treffen. Es sollen Ziel-
zahlen und MalRnahmen definiert werden, auf denen ein nationales Monitoringsystem auf-

baut und die eine Basis zur Implementierung der raumplanerischen Rechtsgrundlagen der
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jeweiligen Linder darstellen (vgl. OROK 2021: 67). Wichtig ist, dass die Ziele verbindlich

sind, damit keine anderen Interessen libergeordnet werden.

Eine weitere MaBnahme zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme ist die Nachverdich-
tung von Orts- und Siedlungskernen. So kénnen die Zentren gestarkt werden, indem der
Bedarf an Wohnung, Handel und Gewerbe gedeckt wird (vgl. OROK 2023b: 29). Dadurch
verkirzen sich zudem Verkehrswege und zusatzliche Umweltbelastungen durch den Indivi-
dualverkehr werden vermieden. Die Mobilisierung von Baulandreserven stellt dabei eine
Moglichkeit dar, ist aber mit groBen Herausforderungen verbunden. Neu gewidmetes Bau-
land wird heute vertraglich an eine zeitgerechte Nutzung oder eine befristete Widmung
gebunden (vgl. OROK 2021: 68). Zumindest die befristete Widmung sollte aber auch auf
bestehendem, aber ungenutztem Bauland geltend gemacht werden kdnnen. Nach Ablauf
der Frist sind eine entschadigungslose Rickwidmung, finanzielle Beitrage der Eigentu-
mer:innen oder ein Vorkaufsrecht der Gemeinden zu priifen (vgl. OROK 2017: 17). Fir die
Umsetzung sind neue Forderungen und Erleichterungen der Rechtsgrundlagen anzuden-
ken. Zusatzlich ist darauf zu achten, dass durch diese MaBnahmen die Grundpreise nicht

erh6ht werden und das Wohnen leistbar bleibt.

Die EU-Kommission sieht in ihrer Bodenstrategie 2030 eine , Fldchenverbrauchs-Hierar-
chie” (Europaische Kommission 2021: 11) vor, die vier Handlungsstufen umfasst. An erster
Stelle steht die Vermeidung der Flacheninanspruchnahme. Da dies jedoch nicht immer
moglich ist, soll zumindest eine Wiederverwendung bereits genutzter Béden erfolgen (vgl.
Europaische Kommission 2021: 11). Diesbezlglich sind verschiedene MaRnahmen denkbar,
darunter die Umnutzung, der Abriss von Gebduden sowie die bereits erwdahnte Verdich-
tung. Von entscheidender Bedeutung ist jedoch ein erfolgreiches Leerstandsmanagement,
welches die Grundlagen und MalBnahmen zur Wiedernutzung leerstehender Gebdude und
Brachflachen schafft. Da die Reaktivierung von Leerstanden meist von den Eigentliimer:in-
nen bestimmt wird, sollen Push- und Pull-MaRnahmen konzipiert werden (vgl. OROK 2021:
66). Eine Moglichkeit ist in diesem Zusammenhang eine Leerstandsabgabe, die nach einem
bestimmten Zeitraum eingehoben wird und dem Wohnungsdefizit vorbeugt (vgl. OROK
2017: 18). Ein weiteres Instrument stellt das Flachenrecycling dar, bei dem brachliegende
Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Einige Flachen kénnten jedoch mit Schad-

stoffen belastet sein, was bei einer NeuerschlieBung von griiner Wiese zu hohen Kosten

17



fahrt (vgl. Europaische Kommission: 2013: 22). Ein beschleunigtes Altlastenerkennungsver-
fahren zur Verbesserung der Planungssicherheit sowie ein vermindertes Haftungsrisiko

konnten die Wiedernutzung von Brachflachen attraktiver machen.

Stufe drei der Flachenhierarchie sieht vor, dass dort, wo eine Vermeidung von Flachenin-
anspruchnahme und Bodenversiegelung nicht moglich ist, zumindest Flachen in Anspruch
genommen werden, die sich bereits in einem unglinstigen Zustand befinden und fir die
Forst- und Landwirtschaft ungeeignet sind (vgl. Europaische Kommission 2021: 11). Sind all
diese MaBnahmen nicht mdglich, sollten Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen ergrif-
fen werden, um den Verlust der Okosystemleistungen zu verringern. Das kann zum Beispiel
mit durchldssigen Bausteinen geschehen, die das Versickern von Niederschlag im Boden
ermoglichen. So kdnnen Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben und das Oberflachen-
wasser versickert, statt in die Kanalisation zu flieRen. Auch die griine Infrastruktur ist eine
gute AusgleichsmalBnahme in Stadten. Dach- und Fassadenbegriinungen wirken dem Ent-
stehen von Hitzeinseln entgegen, indem sie das lokale Klima verbessern. Des Weiteren wer-
den mehr Versickerungsflachen geboten, wodurch sich mittels Verdunstung von Wasser
eine Reduktion der Kiihlkosten aufgrund von Energieeinsparungen ergibt (vgl. Europdische

Kommission 2013: 24ff.).

Eine Handlungsoption zur Vermeidung weiterer Flacheninanspruchnahme stellt das Erhe-
ben einer Versiegelungsgebihr pro Quadratmeter Flache dar. Dies fiihrt zu einer Verringe-
rung der grol¥flachigen Versiegelung und hat zudem den Vorteil, dass die Gebihren in Bo-
denschutzprojekte investiert werden kénnen, die AusgleichmalRnahmen vornehmen (vgl.

Europadische Kommission 2013: 27).

Ein wesentlicher Aspekt ist die Sensibilisierung der Bevolkerung fiir die Bedeutung der Res-
source Boden. Das Bewusstsein flir den wirtschaftlichen und 6kologischen Wert des Bo-
dens soll gescharft werden, um die Notwendigkeit eines nachhaltigen Umgangs zu erken-
nen. Die Informationsbeschaffung tber die Auswirkungen der Bodenversiegelung soll er-
leichtert werden und es soll ein Aufklarungsgesprach mit Bautrager:innen und Verwal-
tungspersonen erfolgen (vgl. OROK 2023b: 34f.). Zudem ist das Thema Bodenschutz explizit

im Lehrplan der 6sterreichischen Unter- und Oberstufen zu verankern.

Die Problematik, die sich hinter all diesen Malinahmen verbirgt, besteht jedoch darin, dass

die Gemeinden sowohl Gewerbe als auch Industrie aus 6konomischen Grinden im Sinne
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von Arbeitsplatzen und Abgaben an die Gemeinden bendétigen. Somit liegt die Prioritat je-
ner meist auf dem finanziellen Aspekt, anstatt auf den mit der Flacheninanspruchnahme
verbundenen Herausforderungen und den damit einhergehenden Konsequenzen. Dies ver-
deutlicht die Notwendigkeit einer bundes- und landerweiten Steuerung und deren Kon-

trolle.

2.2 Brachflachen

Im vorliegenden Kapitel werden zunachst eine Begriffserklarung fiir Brachflachen vorge-
nommen und Probleme erdrtert, die aus dem Vorhandensein resultieren. Anschliefend
werden die Ursachen flr die Entstehung analysiert sowie das AusmaR an Brachflachen in

Osterreich ermittelt.

2.2.1 Begriffserkldarung und Problem

Brachflichen stellen in Osterreich ein fortwahrendes Problem dar. Ein wesentlicher Aspekt
ist die Forderung der Flacheninanspruchnahme im stadtischen Umland aufgrund ungenutz-
ter Flachen innerorts. Gleichzeitig sind die Ortskerne von Leerstand betroffen, Arbeits-
platze verlagern sich ins Umland und der Pendlerverkehr nimmt zu. Im Sinne eines nach-
haltigen Flachenmanagements kann demnach die Revitalisierung von industriellen und ge-
werblichen Brachflachen einen wesentlichen Beitrag zur Reduktion der Flacheninanspruch-
nahme leisten und somit das Regierungsziel einer maximalen Inanspruchnahme von 2,5
Hektar pro Tag unterstitzen (vgl. Bundeskanzleramt 2025: 166). Neben der Einddmmung
der Flacheninanspruchnahme besteht auch Handlungsbedarf hinsichtlich der Betrachtung
von Brachflachen als stadtebaulicher Missstand. Die im Flachennutzungsplan ausgewiese-
nen, ungenutzten Gewerbeflachen fiihren zu einem negativen Erscheinungsbild, das so-
wohl die Flache selbst als auch das Umland beeintrachtigt. Dies kann potenziell zu sinken-
den Immobilienwerten, einer verstarkten Abwanderung und einer negativen Beeinflussung
ganzer Stadtteile fihren. Die Reaktivierung hat demnach nicht nur eine Aufwertung der
Flache selbst zur Folge, sondern kann auch die positive Entwicklung ganzer Standquartiere

bewirken (vgl. KAHNERT und Rubowski 1999: 2).
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GemaR der ONORM S2093 wird eine Brachfliche definiert als ein vorgenutzter Standort
oder ein Teil eines Standortes, welcher derzeit nicht oder nur geringfligig genutzt wird. Auf-
grund standortspezifischer Merkmale wie Widmung, Lage und Infrastruktur besteht jedoch
ein Nutzungspotenzial (vgl. BMK 2024: 9). Der Vornutzung wird in dieser Definition beson-
dere Bedeutung beigemessen, da sie Aufschluss lGber potenzielle Kontaminationen gibt,
welche folglich fur eine wirtschaftlich tragfahige Nachnutzung entsprechende umwelttech-
nische oder bauliche Eingriffe erfordern (vgl. Umweltbundesamt 2008: 5). Die Dauer der
Nichtnutzung wird jedoch nicht berlicksichtigt, obgleich diese ein wesentliches Kriterium
fur eine Reaktivierung von Brachflachen darstellt. Denn der Zeitraum, den der Prozess der
Wiedernutzung in Anspruch nimmt, ist ein wesentlicher Faktor in Bezug auf die Definition
einer Brachflache. In der Regel wird von einer Brachflache erst ab einem Zeitraum von drei
Jahren Leerstand des Gebaudes gesprochen, da die Flache aus wirtschaftlicher Sicht dann
keinen Nutzen hat (vgl. KAHNERT und Rubowski 1999: 2). Die Vermarktungsdauer ist abhan-
gig von verschiedenen Faktoren wie Lage, FlachengréRe sowie Immobilientyp und kann so-
mit je nach Standort variieren. Wird die durchschnittliche Dauer der Vermarktung jedoch
Uberschritten, sind gezielte MalRnahmen zur Wiedernutzung erforderlich (vgl. BMK 2024
10).

Zu beachten sei zudem die terminologische Unterscheidung zwischen den Begriffen
,Brachflache”, ,Leerstand” und , Altlast”. Der Terminus ,Brachflache” umfasst sowohl das
Grundstick als auch das ungenutzte Gebaude bzw. Teile davon, wohingegen mit ,Leer-
stand” lediglich die Gebdude gemeint sind (vgl. Umweltbundesamt 2008: 14f.). , Altlasten”
beschreibt eine Brachflache, welche vor 1989 entstanden ist und aufgrund ihrer Vornut-
zung mit umweltgefahrdenden Stoffen kontaminiert ist, wie es bei gewerblichen und in-
dustriellen Brachen haufig vorkommt. Dies kann zu Verunreinigung des Grund- und Ober-
flachenwassers sowie der Aufnahme von Schadstoffen durch Menschen und Pflanzen fih-

ren (vgl. BMLUK 2025a).

Hinsichtlich Geschaftsflachen tritt gewerblicher Leerstand haufig im Erdgeschoss auf, wah-
rend sich Blro- und Wohnflachen in den dariiberliegenden Etagen befinden. Derartige
Leerstande sind meist in innerstadtischen oder zentralen Lagen zu finden. Zu unterscheiden
gilt es bezlglich des Zustands der Immobilie, da dieser einen wesentlichen Einfluss auf die

Reaktivierung auslibt. Neben den hochwertigen, sofort nutzbaren Immobilien, die sich im
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urbanen Raum befinden und gute Marktchancen haben, gibt es ebenso nur bedingt markt-
fahige Geschaftsimmobilien. Deren Zustand ldsst eine sofortige Nutzung nicht ohne Weite-
res zu und eine Sanierung der Bodenbeldge, Malerarbeiten oder kleinere bauliche Veran-
derungen sind erforderlich. Dariiber hinaus kdnnen auch die duBeren Rahmenbedingungen
die Vermarktung erschweren, wie beispielsweise eine eingeschrankte Parkplatzsituation
und infrastrukturelle Defizite (vgl. Business Upper Austria 2023: 6f.). Es gibt aber auch
nicht-vermarktungsfahige Geschaftsimmobilien, welche im derzeitigen Zustand nicht ver-
mittelbar sind. Hauptursache dafiir sind meist umfangreiche Sanierungsarbeiten, die durch
die Eigentimer:innen ausstehen oder nur schwer umsetzbar sind. Ein weiterer Hemmfak-
tor kann in GUberhéhten Mietpreisvorstellungen oder unangemessenen Vertragsbedingun-
gen liegen, welche nicht dem Markt am jeweiligen Standort entsprechen (vgl. Business Up-

per Austria 2023: 7).

In Bezug auf ihr Wiederverwertungspotenzial werden Brachflachen in drei grundlegende
Typen eingeteilt: Typ-A — der Selbstlaufer — zeichnet sich dadurch aus, dass der erwartete
wirtschaftliche Ertrag einer Nachnutzung die Investitionskosten deutlich tGbersteigt. Derar-
tige Grundstuicke befinden sich vorwiegend in attraktiven Lagen, weshalb sie flr private
Investoren lukrativ sind und meist nicht lange brach liegen. Bei Typ-B — Flachen mit Ent-
wicklungspotenzial — ist die Wirtschaftlichkeit aufgrund von Risiken ungewiss. Es sind ge-
zielte MaBnahmen zur Risikominimierung sowie zur Kostenverteilung im Rahmen von Ko-
operationen zwischen privaten Investoren und 6ffentlichen Institutionen notwendig. Typ-
C umfasst Reserve- und Problemflachen, bei denen der erwartete Ertrag des Flachenrecyc-
lings deutlich unter den Instandsetzungskosten liegt. Fiir die Reaktivierung solcher Flachen
sind erhebliche Forderungen und langfristige Strategien erforderlich. (vgl. Umweltbundes-
amt 2008: 6f.) Wahrend der Markt die Selbstldufer meist eigenstdndig heranzieht, erfor-
dern Typ-B und Typ-C Flachen ein starkeres Engagement 6ffentlicher Institutionen und pri-
vater Eigentimer:innen. In Bezug auf schwer vermarktbare Flachen sind spezifische Mal3-
nahmen wie finanzielle Anreize und begleitende Forderprogramme notwendig. In struktur-
schwachen, wirtschaftlich schrumpfenden Regionen stellen Typ-C Flachen eine besondere
Herausforderung dar. Als alternative Ansatze kommen hier Zwischennutzungen, Renatu-
rierung oder langfristig Freihaltung als strategische Reserveflachen in Frage (vgl. Umwelt-

bundsamt 2008: 6).
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2.2.2 Ursachen der Entstehung

Brachflachen stellen ein gesamteuropaisches Problem dar und betreffen nahezu alle 6ster-
reichischen Gemeinden. Als primarer Ausloser ist der strukturelle Wandel zu werten, der
sowohl im stadtischen als auch im peripheren Raum Industrie- und Gewerbebrachen her-
vorruft (vgl. Umweltbundsamt 2008: 5). Aufgrund der zunehmenden Globalisierung seit
den 1970er Jahren sowie des technologischen Fortschritts ist eine Anpassung der Produk-
tionsprozesse an die Marktanforderungen notwendig, um im internationalen Wettbewerb
zu bestehen. Angesichts verdanderter Standortanforderungen wurden zahlreiche Betriebe
stillgelegt, zusammengefiihrt oder an einen geeigneteren Standort verlagert. Die Erweite-
rung der Standorte im urbanen Raum erweist sich zudem als problematisch, daher werden
haufig neue Niederlassungsorte in Betracht gezogen (vgl. WeITkamp 2008: 20). Gleichzeitig
erfolgte jedoch auch der Ausbau des Dienstleistungssektors und ein Riickzug der Produk-
tion, was ebenso zur Entstehung von Brachflachen friiherer Gewerbe- und Industriege-
baude fiihrte (vgl. KUHN 2020: 45f.). Besonders Regionen, in welchen sich ehemalige Be-
triebe der Textil-, Montan- und Kohleindustrie befanden, sind heute von Brachflachen be-
troffen. So hat sich die Anzahl der Textilbetriebe in Osterreich seit den 1960er Jahren um
mehr als 70 % reduziert. Zudem wurden infolge des Ausstiegs aus der Kohleférderung die
Zechen des Kohleabbaus stillgelegt, welche sich auch angesichts bestehender Altlasten oft
nur schwer einer neuen Nutzung zufihren lassen (vgl. KUHN 2020: 46). Obgleich die Veran-
derung der Produktionsanforderungen hinsichtlich Infrastruktur, Zufahrtsméglichkeiten
und baulicher Voraussetzungen eine Wiedernutzung erheblich erschweren kann, muss sie
nicht zwangslaufig zu einem Anstieg an Brachflachen fuhren. Im Einzelfall soll gepruft wer-
den, ob eine gewerbliche Nachnutzung noch als sinnvoll und realisierbar zu betrachten ist
oder ob beispielsweise eine Wohnraumnutzung eine vorteilhaftere Option darstellt (vgl.
Business Upper Austria 2023: 7). Darlber hinaus kénnen Kategorien leerstehender Ge-
baude hinsichtlich der Ursachen ihrer Nichtnutzung eingeteilt werden. Der konjunkturelle
Leerstand ergibt sich beispielsweise in Folge wirtschaftlicher Schwankungen und ausblei-
bender Nachfrage. Ein dahnliches Phanomen stellt der strukturelle Leerstand dar, bei dem
das Nachfragevolumen aufgrund dkonomisch benachteiligter Regionen nicht vorhanden
ist. Des Weiteren entstehen Fluktuationsreserven im Prozess des Mieterwechsels. In vielen

Fallen verzichten Eigentimer:innen beim spekulativen Leerstand bewusst auf eine
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Vermietung, um eine potenzielle Steigerung der Immobilienpreise abzuwarten. Es gibt je-
doch auch Eigentiimer:innen, die sich keine Nutzung durch Dritte vorstellen kénnen und
aus emotionalen Griinden die Immobilie ungenutzt lassen (vgl. Business Upper Austria

2023: 7).

2.2.3 Brachflachenerhebung

Die Erhebung von Brachflachen ist ein komplexes Unterfangen, bei dem sich die verschie-
denen Praktiken hinsichtlich ihres Arbeitsaufwandes sowie ihrer Zielerreichung erheblich
unterscheiden. Im Rahmen des Altlastensanierungsgesetzes erfolgt seit den 1990 Jahren
die Erfassung von ca. 70.000 Altstandorten und Altablagerungen, wobei viele dieser Anga-
ben nicht mehr dem aktuellen Stand entsprechen. Zur Aktualisierung dieser Daten wurde
im Jahr 2020 ein Projekt initiiert, welches mithilfe vorhandener Datenséatze, darunter die
Digitale Katastermappe (DKM), OpenStreetMap (OSM) und das Adress-, Gebaude- und
Wohnungsregister (AGWR), die Nutzungsarten automatisiert ermittelt. Aufgrund fehlender
geeigneter Datensadtze ist eine Erfassung der Nutzungsintensitat jedoch nicht moglich, was
einen erheblichen Nachteil gegenliber anderen Erhebungsmethoden darstellt. Der ent-
scheidende Vorteil dieser Methode besteht in der effizienten, automatisierten Erfassung

der Nutzungsarten, die eine Vor-Ort-Begehung tberfliissig macht (vgl. BMK 2024: 31ff.).

Eine in Nordrhein-Westfalen angewandte Ermittlungsmethode kombiniert die Analyse kar-
tierter Daten mit der Nutzung von Luft-und Satellitenbildern, um Brachflachen zu identifi-
zieren. Im Rahmen der Luftbildinterpretation werden Riickschliisse auf Verdanderungen
mehrerer Aufnahmen zu unterschiedlichen Zeitpunkten gezogen (vgl. LANUV 2015: 16ff.).
Als Hinweise kdnnen beispielsweise Schaden an Gebauden, insbesondere an Dachern, Ve-
getation auf Weg- und Gebauderandern oder gering frequentierte Betriebsparkplatze die-
nen (vgl. LANUV 2015: 26). AnschlieRend erfolgt seitens der Kommune eine Verifizierung
der erfassten Flichen. Obwohl das Potenzial besteht, Brachflichen von {iber 5.000 m? na-
hezu vollstandig zu erfassen, erweist sich die Methode als sehr arbeits- und zeitintensiv, da
jedes Objekt einzeln geprift und mit zusatzlichen Daten abgeglichen werden muss (vgl.
BMK 2024: 37). Dieser Umstand wird jedoch durch eine Weiterentwicklung der dargestell-
ten Herangehensweise vermieden, indem die Erhebung mittels der genannten Daten-

grundlagen und durch den Einsatz einer kiinstlichen Intelligenz erfolgt. In Zusammenarbeit
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mit einem Forschungsinstitut in Deutschland wurde die Erhebung als Pilotprojekt erstmals
2024 mit Hilfe bereits vorhandener Daten aus Niederosterreich und Oberosterreich durch-

gefiihrt (vgl. BMLUK 2025b).

Eine Methode, die bereits 2018 und 2021 in Oberdsterreich praktiziert wurde, ist die Erhe-
bung durch Intermediare, in diesem Fall die Gemeinden. Das Ziel besteht darin, einen effi-
zienten und kostengiinstigen Uberblick iiber die Brachflichensituation herzustellen, wel-
che spezifische Kriterien erfiillen (vgl. BMK 2024: 38). Zu diesem Zweck wird ein freiwilliges
Meldesystem genutzt, bei dem insbesondere die Gemeinden eingebunden sind. Dies kann
jedoch den Nachteil mit sich bringen, dass die Qualitat der Daten von der aktiven Teilnahme
und der Prazision dieser abhdngt. Die Erfassung von Flachen erfolgt anhand definierter Kri-
terien wie Mindestgroe und Dauer der Nichtnutzung und kann entweder in festgelegten
Zeitabschnitten oder kontinuierlich erfolgen. Die Meldungen werden in der Regel Gber ein

Online-Portal vorgenommen (vgl. BMK 2024: 39).

2.2.4 Brachfldchensituation in Oberodsterreich

Da eine bundesweite Erhebung der Brachflachen in Osterreich bislang nicht vorliegt, fokus-
siert sich die vorliegende Untersuchung auf den spezifischen Sachverhalt in Oberosterreich.
Wie bereits angefiihrt, erfolgt in Oberdsterreich seit 2018 eine dreijahrliche Erhebung der
Brachflachen. Bei den ersten beiden Durchldufen fand die Ausfiihrung durch Intermediare
statt, wahrend im Jahr 2024 bereits auf die Verwendung von kiinstlicher Intelligenz zuriick-
gegriffen wurde. Die Daten aus der jlingsten Erhebung wurden jedoch noch nicht publiziert

(Stand August 2025).

Ziel der Untersuchung war die Erfassung versiegelter Flachen, die ohne gezielte MalBnah-
men nicht mehr nachgenutzt werden wirden. Da Gemeindeverantwortliche tber das de-
taillierteste Ortswissen verfiigen, wurden sie in den Prozess eingebunden (vgl. Business Up-
per Austria 2025d). Dabei gilt eine Brachflache dann als solche, wenn die Immobilie seit
mindestens drei Jahren ungenutzt ist oder lediglich bis zu maximal einem Drittel ihrer ge-
samten Objektnutzflache einer gewerblichen Nutzung unterliegt (vgl. BMK 2024: 39). Die
Daten wurden seitens der Gemeinden in die DORIS-Applikation eingespielt, indem mittels
eines digitalen Markers die betreffenden Flachen gekennzeichnet wurden. AnschlieBend

erfolgte eine Uberpriifung der gesetzten Punkte gemaR der Definition einer Brachfliche,
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wobei das gesamte Areal des betroffenen Grundstiicks manuell hervorgehoben wurde (vgl.

Business Upper Austria 2025d).

Obwohl die Durchfiihrung auf freiwilliger Basis erfolgte, erreichte die Teilnahmequote mit
93 % im Jahr 2018 und 95 % bei der darauffolgenden Erhebung 2021 einen hohen Wert,
was auf den maRigen Arbeitsaufwand zurtickzufiihren ist (vgl. Business Upper Austria
2025d). Bei der ersten Erhebung wurden vor allem jene Widmungen einbezogen, die sich
auf Industrie- und Betriebsbaugebiete, eingeschrankte Betriebsbaugebiete, Geschaftsfla-
chen sowie Sonderwidmungen bezogen. In der zweiten Untersuchung wurde der Betrach-
tungsrahmen um Widmungen wie Mischbaugebiete, Wohngebiete, Dorfgebiete und Kern-
gebiete erweitert. In der ersten Kategorie der Industrie- und Gewerbebrachen zeigte sich
ein Anstieg: Wahrend im Jahr 2018 insgesamt rund 68 Hektar solcher Flachen erhoben wur-
den, waren es 2021 bereits ca. 85 Hektar. Die langfristigen gewerblichen Leerstande in
Ortskernen und Siedlungsstrukturen ergaben im Jahr 2021 eine Flache von etwa 25 Hektar
(vgl. Business Upper Austria 2025d). Da die GréRe der Brachflache von besonderer Relevanz
fur das Nachnutzungspotenzial ist, wird in der vorliegenden Untersuchung eine Differen-
zierung zwischen den GrofRenkategorien vorgenommen. Es ldsst sich hierbei ein deutlicher
Anstieg bei den Flachen bis zu 2.500 m? verzeichnen, was jedoch auf die zusatzliche Berlick-
sichtigung der gewerblichen Leerstiande in den Ortskernen im Jahr 2021 zuriickzufihren ist

(vgl. Business Upper Austria 2025d).

In der nachfolgenden Abbildung erfolgt eine Gegentiberstellung der gemeldeten Brachfla-
chen hinsichtlich ihrer GrolRenkategorie im Rahmen der Brachflaichenerhebung der Jahre

2018 und 2021.
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GroBenkategorie der Brachflachen
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Abb. 5 Gréfsenkategorie der Brachfldchen in Oberésterreich
Quelle: Eigene Darstellung, veréindert nach: Business Upper Austria 2025d.

2.3 Nachhaltiges Flaichenmanagement

Nachhaltiges Flachenmanagement kann definiert werden als die bewusste Planung, Steue-
rung und Kontrolle der Flachennutzung unter Berlicksichtigung langfristiger Auswirkungen,
weshalb es stets als zukunftsorientiert zu betrachten ist (vgl. REUTER et al. 2009: 51). Der
verantwortungsvolle Umgang mit Boden stellt dabei ein zentrales Ziel dar. Dennoch fiihren
Bevolkerungswachstum, wirtschaftliche Entwicklung und eine intensivere Nutzung zu ei-
nem hdheren Bedarf an Bau- und Verkehrsflachen. Da Zersiedelung und Versiegelung mit
erheblichen 6kologischen, 6konomischen und gesellschaftlichen Nachteilen einhergehen,
muss die Reduktion der Flicheninanspruchnahme hohe Prioritét erhalten (vgl. OROK 2017:
13). Die Reduktion der Bodenversiegelung, eine ressourcenschonende Nutzung sowie die
Sicherung hochwertiger Béden fiir Erndhrung, Biodiversitat und den Erhalt der Kulturland-
schaft sind wesentliche Bestandteile des Bestrebens. Eine effektive Steuerung kann durch
eine Vielzahl an MaRnahmen erreicht werden, die im Rahmen der tberortlichen sowie ort-
lichen Raumordnung zu beriicksichtigen sind (vgl. OROK 2017: 14). Ein wesentlicher Aspekt
ist die Vermeidung von Zersiedlung, wobei die Férderung kompakter Siedlungsstrukturen
durch eine vorrangige Widmung neuen Baulandes an bestehender Infrastruktur von ent-
scheidender Bedeutung ist. Darliber hinaus ist die Mobilisierung von Baulandreserven zur

Starkung der Orts- und Stadtkerne sowie eine verstarkte Nachnutzung bzw. ein
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Fliachenrecycling von Brachflachen erforderlich (vgl. OROK 2017: 14). Im weiteren Verlauf

werden genannte Mallnahmen des nachhaltigen Flachenmanagements naher ausgefiihrt.

2.3.1 Mobilisierung von Baulandreserven

Baulandreserven sind entsprechend der Widmung zur Bebauung vorgesehene, jedoch un-
bebaute Flichen. Der Anteil der Baulandreserven in Osterreich, gemessen am gesamten
gewidmeten Bauland, belduft sich auf 21,1 %, was mehr als dem 1,5-fachen der Flache
Wiens entspricht. Das Burgenland weist die hochsten Reserven auf, mit einem Anteil von
Uber 33 %. Es folgen die Steiermark und Karnten, mit jeweils mehr als 22,5 %. Oberoster-
reich nimmt die Position im unteren Mittelfeld mit 18,8 % Baulandreserven ein (vgl. OROK
2023c). In Abbildung 6 sind die Anteile der Baulandreserven an der Baulandwidmung je
Bundesland dargestellt. Niederdsterreich weist in dieser Hinsicht aufgrund der Flachen-
groRe des Bundeslandes die hochste Zahl an reeller Baulandwidmung auf. Folglich ent-

spricht der Anteil an Baulandreserven von 22 % einer verhaltnismaRig groRBen Flache.

Anteile der Baulandreserven an der Baulandwidmung
je Bundesland
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Abb. 6: Anteile der Baulandreserven an der Baulandwidmung je Bundesland
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: OROK 2023c

Um eine nachhaltige Siedlungsstruktur und maximale Auslastung der Infrastruktur zu ge-
wahrleisten, ist die Mobilisierung von Baulandreserven vor allem in zentralen Lagen bedeu-
tend, da somit die Neuwidmung von Flachen verhindert und die Flacheninanspruchnahme

verringert wird. Flr diesen Zweck wurden bereits verschiedene geeignete Mallnahmen
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konzipiert. Einerseits soll Baulandhortung von neu gewidmetem Bauland kiinftig verhindert
werden, indem im Zuge einer Vertragsraumordnung eine fristgerechte Nutzung des Bau-
landes sowie der Verkauf geregelt wird. Im Falle des Ablaufs der Frist besteht die Moglich-
keit einer Folge- oder Riickwidmung, sofern es sich um Randlagen handelt. Alternativ hat
die Gemeinde das Vorkaufsrecht oder den Eigentiimer:innen werden finanzielle Beitrage
in Rechnung gestellt (vgl. OROK 2017: 17). Es besteht jedoch auch die Forderung, auf be-
reits gewidmetes, unbefristetes Bauland eine Befristung aufzuerlegen, was verfassungs-
rechtlich zwar moglich, jedoch nicht unproblematisch ware (vgl. KANONIER 2020: 127). Eine
Moglichkeit der aktiven Bodenpolitik besteht zudem in der Erhebung von Baulandmobili-
sierungs- und Raumordnungsabgaben bzw. Aufschliefungs- und Erhaltungsbeitragen, wel-
che sowohl flir unbebaute, bereits bestehende Baulandwidmungen als auch fiir befristete
Neuwidmungen geltend gemacht werden (vgl. KLEEWEIN 2022: 229). Die anfallenden Infra-
strukturkosten werden den Gemeinden erstattet und es erfolgt eine MalRnahme zur Mobi-
lisierung. Es besteht jedoch Uneinigkeit hinsichtlich der mobilisierenden Wirkung (vgl.
SCHINDEGGER 1999: 89). Eine weitere Option zur Baulandmobilisierung stellt das Verfahren
der Baulandumlegung dar, bei dem unglinstige Grundrisse der Parzellen einer Neuordnung
unterzogen werden, um eine Bebauung zu ermdglichen. Dadurch wird eine grol¥flachige,
zusammenhdngende Nutzung unterstiitzt, die flir Bauvorhaben vorteilhaft ist. Diese Me-
thode gilt damit als wirksames Mittel, um ungenutztes Bauland verfligbar zu machen. In
manchen Bundeslandern ist die Baulandumlegung gesetzlich verankert, sodass eine Neu-
ordnung auch behdérdlich angestofRen und notfalls ohne Zustimmung der Eigentiimer:innen
umgesetzt werden kann (vgl. KANONIER 2020: 123). Aufgrund der limitierten finanziellen
Ressourcen vieler Gemeinden sind umfassende Eingriffe in den Bodenmarkt nur begrenzt
moglich. Daher wird aktive Bodenpolitik, insbesondere der An- und Verkauf von Bauland-
grundstlicken, durch ausgelagerte Institutionen wie Fonds oder Gesellschaften unterstiitzt

(vgl. SCHONDORFER- HASLAUER 2024: 249).

2.3.2 Flachenzertifikatehandel

In Deutschland wurde ein Modell entwickelt und im Rahmen eines Planspiels mit 87 Kom-
munen erprobt, welches zu einer signifikanten Reduktion der Flacheninanspruchnahme so-

wie zur Einhaltung des 30-Hektar-Ziels des Landes beitragen soll. Im Rahmen des Projekts
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werden Flichenzertifikate erstellt, welche jeweils einer Flache von 1.000 m? entsprechen
und der Gesamtsumme der maximalen Flacheninanspruchnahme von 30 ha pro Tag unter-
liegen. Diese werden dann unter Berticksichtigung der Einwohner:innenzahlen an die Kom-
munen verteilt (vgl. Umweltbundesamt Deutschland 2019: 33). Im Fall der Widmung von
Bauland fir Siedlungs- und Verkehrszwecke im AuBenbereich, ist die Vorlage bzw. das Ein-
|6sen eines Zertifikats fir jeweils 1.000 m? erforderlich. Im Innenbereich ist diese Regelung
bei der Nutzung von Baulilicken oder Brachflachen nicht tragbar. Sofern die im eigenen Be-
sitz befindlichen Zertifikate flir den angestrebten Zweck nicht ausreichend sind, besteht die
Moglichkeit, zusatzliche Zertifikate auf einer bundesweiten Flachenbdérse zu erwerben.
Uberschiissige Flichenzertifikate kdnnen alternativ auch frei gehandelt werden. Die Kom-
munen haben die Moglichkeit, die Kosten fiir die Zertifikate auf die Endnutzer:innen zu
transferieren, sodass schlieflich diejenigen die finanziellen Lasten tragen, die durch die
Bauvorhaben die zusatzliche Flacheninanspruchnahme verursachen (vgl. Umweltbundes-
amt Deutschland 2019: 33f.). Zudem besteht fiir die Gemeinden die Moglichkeit, weitere
Zertifikate zu erhalten, wenn bestehende Baurechte zurlickgenommen werden. Damit wird
die Motivation angestrebt, ungenutzte Flachen durch Rickbau oder Riickwidmung wieder
in Grinland umzulegen. Fir diese MaBnahme kdnnen bei der zustiandigen Behorde ,,weiRe
Zertifikate” erlangt werden, wobei nachweislich dargelegt werden muss, dass die Flache
nicht langer als Bauland zu klassifizieren ist. Sollte eine erneute Baulandwidmung erfolgen,
ist wieder ein Zertifikat erforderlich (vgl. Umweltbundesamt Deutschland 2019: 38). Die
Ergebnisse des Modellversuchs machen deutlich, dass ein Flachenzertifikatehandel ein

wirksames Instrument zur bundesweiten Reduktion der Flacheninanspruchnahme ist.

Durch die Kombination von planerischen Vorgaben und einer flexiblen Steuerung der Fla-
chenmengen kdnnen Flachensparziele besser erreicht werden. Die Kommunen fokussier-
ten sich bei dem Planspiel auf die Optimierung der Flachennutzung, die Verschuldung fir
den Ankauf von Zertifikaten blieb relativ niedrig und der Markt funktionierte. Die Preise
waren allerdings vergleichsweise hoch, was auf die vorausschauende Planung und die dar-
aus resultierende Ansparung der Zertifikate zurlickzufiihren ist (vgl. Umweltbundesamt
Deutschland 2019: 115f.) Kommunen mit geringem Entwicklungsbedarf erfuhren eine fi-
nanzielle Entlastung durch den Verkauf, wahrend wachsende Stadte und Gemeinden Ent-

wicklungsvorhaben sorgfdltig evaluierten oder diese gegebenenfalls verwarfen. Im
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Rahmen des Modellversuchs konnten zudem Erkenntnisse gewonnen werden, die eine
klare Definition des Innenbereichs und des Aullenbereichs der Gemeinden erfordern, da
die Flachenzertifikate nur die Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich abdecken (vgl.
BoVET et al. 2013: 503). Um die Akzeptanz der Kommunen fiir den Flachenzertifikatehandel
sicherzustellen, ist es essenziell, dass diese die gerechte Verteilung der Zertifikate wahr-
nehmen. Aus diesem Grund ist die Erstellung eines prazisen Verteilungsschliissels erforder-
lich (vgl. BOVET et al. 2013: 503). Obwohl die Ergebnisse des Versuchs nicht vollstandig auf
die Realitat tbertragbar sind, kann davon ausgegangen werden, dass der Handel mit Fla-
chenzertifikaten die Flacheninanspruchnahme signifikant einddmmt und einen wesentli-
chen Beitrag zur Erreichung des Flachenziels leistet (vgl. Umweltbundesamt Deutschland

2019: 147ff.).

2.3.3 Brachflachenrecycling

Eine Vielzahl ehemaliger Industrie- und Gewerbestandorte ist strukturellen Wandlungspro-
zessen unterworfen, die sich in der Zunahme von Brachflachen, einer alternden Bevolke-
rung sowie einer stagnierenden oder schwachen wirtschaftlichen Entwicklung widerspie-
geln. Die Tendenz einer Abwanderung in Vororte und das Umland steigt, was zu einer sozi-
alen Segregation fiihrt, da insbesondere altere Personen zurlickbleiben (vgl. FRANZ et al.
2006: 136). Obwohl diese Orte Uber ein grolRes Flachenpotenzial in Form von Brachflachen
verfligen, zeigen sich weder erkennbare wirtschaftliche Entwicklungsprozesse noch ein Be-
volkerungswachstum. In diesem Zusammenhang erweist sich das Flachenrecycling als eine
effektive Mallnahme des nachhaltigen Flachenmanagements, bei dem ehemals genutzte
Flachen erneut einer Nutzung zugeflihrt werden und somit wieder einen Teil des Wirt-
schaftskreislaufes darstellen (vgl. BMLUK 2025c). Allerdings offenbart sich die Revitalisie-
rung von Brachflachen im Vergleich zur ErschlieBung neuer Flachen meist als wirtschaftlich
unattraktiv und ohne staatliche Férderung oft als nicht realisierbar. Es entstehen hohe Kos-
ten, die vor allem auf Kontaminationen, suboptimale Lagen, eine eingeschrankte Erreich-
barkeit oder veraltete Infrastruktur zurtickzufiihren sind. Aus diesem Grund sind finanzielle,
rechtliche und politische Forderinstrumente notwendig, um die Investitionsbereitschaft zu
erhéhen (vgl. FRANZ et al. 2006: 137). In der nachfolgenden Ausfiihrung werden Faktoren

sowie Herausforderungen dargelegt, welche einen erheblichen Einfluss auf
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Revitalisierungsprojekte austiben. Des Weiteren erfolgt eine Erlduterung der empfohlenen

Vorgehensweise in Osterreich sowie der verfiigbaren Férderprogramme.

2.3.3.1 Einflussfaktoren und Hindernisse

Im Rahmen der Suche nach geeigneten Standorten fiir eine potenzielle Brachflachenrevi-
talisierung sind fiir Unternehmen verschiedene Faktoren, wie StandortgroBe, Kontamina-
tionsgrad, Investitionsaufwand oder die zukiinftige Nutzung, zu berlicksichtigen, um eine
profitable Durchfiihrung zu gewahrleisten. Einerseits spielt die friihere Nutzung eine zent-
rale Rolle, da sie Aufschluss tber die historische Entwicklung des Standortes, insbesondere
Erkenntnisse tiber mogliche Kontaminationen liefert (vgl. OKeYINKA et al. 2023: 11). Boden-
kontamination stellt einen signifikanten Risikofaktor beim Recycling von Brachflachen dar,
da Untersuchungen und Sanierung mit hohen finanziellen Aufwendungen verbunden sind.
Die Kosten sind dabei in erheblichem Malie von der Art und dem Ausmal’ der Belastung
abhéangig. In der Regel werden sie von den Eigentiimer:innen getragen, was dazu fihrt, dass
Investoren haufig abgeschreckt werden (vgl. Rey et al. 2022: 71f.). In Osterreich ist seit 2025
die Novelle zum Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) in Kraft, welches finanzielle Férderun-
gen fiir die Sanierung von Altlasten, Altablagerungen sowie Altstandorte vorsieht (vgl. BGBL
2025: Nr. 299/1989). Die Bodenkontamination steht auch in engem Zusammenhang mit
dem Investitionsaufwand flr die Instandsetzung, Sanierung oder den Abriss bestehender
Gebdude sowie die Grundstilicks- und Pachtpreise, da diese durchaus stark variieren kon-

nen (vgl. OKEYINKA et al. 2023: 11).

Ein besonders ausschlaggebendes Kriterium stellt zudem die geographische Lage dar. Dies
bezieht sich zum einen auf das Wasserrisiko in Bezug auf den Grundwasserstand, sensible
Wasserspeicher und Uberschwemmungsgefahr. Ferner bieten Flichen mit guter Erreich-
barkeit, insbesondere Autobahnen, klare Vorteile gegeniiber Brachflachen mit schlechter
Verkehrsanbindung (vgl. OKEYINKA et al. 2023: 11f.). Aus der Perspektive einer nachhaltigen
Orts- und Stadtentwicklung ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Verlagerung produktiver
Aktivitaten an gut erschlossene Rander problematisch ist, da dies die Funktionsmischung
schwdacht und die Férderung von Monostrukturen begtinstigt (vgl. Rey et al. 2022: 72). Vor
allem Bahnbrachen zeigen, dass die Dezentralisierung zu einer Zunahme des LKW-Verkehrs

innerhalb der Zentren sowie zu einer Verstarkung der Zersiedlung fihrt. Eine dauerhafte
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Lésung kann daher nicht in der Verdrangung industrieller sowie logistischer Nutzungen lie-

gen (vgl. Rey et al. 2022: 72).

Die bereits verfluigbare Infrastruktur, wie Stromleitungen, Entwasserungssysteme und Kom-
munikationsnetze, ist als ein besonders attraktiver Faktor zu betrachten. Jedoch ist zu be-
ricksichtigen, dass diese auch Belastungen darstellen kénnen, sofern die Entfernung oder
Sicherung von alten Leitungen und Kraftwerkskabeln mit hohem Aufwand verbunden ist
(vgl. OKEYINKA et al. 2023: 12). Ebenso hat die Nachbarschaft einer Brachflache maRgebli-
chen Einfluss auf die Planung und Umsetzung eines Flachenrecyclings. Wahrend abgele-
gene und industrielle Lagen als wenig sensibel gelten, sind Wohngebiete als besonders
empfindlich einzustufen. Sanierungsarbeiten kénnen stets mit Belastungen wie Larm, Luft-
verschmutzung und Schadstoffausbreitung einhergehen, was zu Konflikten mit den angren-
zenden Haushalten fiihren kann (vgl. OKeYINKA et al. 2023: 13f.). Einwdnde betroffener
Gruppen entstehen zudem haufig aus der Sorge, der Standort kénne seinen bisherigen Cha-
rakter verlieren, oder aus der grundsatzlichen Ablehnung des geplanten Vorhabens. Diese
kdnnen zu Verzogerungen in der Projektabwicklung oder gar zu einem Projektabbruch fiih-
ren. Um Konflikten vorzubeugen, setzen viele Projekte auf Beteiligungsverfahren, welche
dazu dienen, Bediirfnisse und Erwartungen der Anwohner:innen friihzeitig zu erfassen und
somit die Chance auf Akzeptanz zu erhéhen (vgl. Rey et al. 2022: 67). Revitalisierungspro-
jekte auf groBeren Brachflachen haben meist nicht nur lokale, sondern auch regionale Be-
deutung. Die Umsetzung eines solchen Vorhabens involviert eine Vielzahl an Beteiligte, die
jeweils unterschiedliche Interessen verfolgen und den Prozess dadurch komplex gestalten.
Zu den relevanten Akteur:innen zahlen neben den Grundstiickseigentiimer:innen auch 6f-
fentliche Institutionen sowie gegebenenfalls Investoren, Fachplaner:innen und Nutzer:in-
nen. Fiir Stadte und Gemeinden bieten derartige Projekte vielfadltige Chancen, ihre Ziele
einer nachhaltigen, verdichteten Stadtentwicklung zu erreichen. Des Weiteren tragen er-
folgreiche Projekte zur Starkung des Images der gesamten Region bei, indem sie Brachfla-
chen in attraktive Stadtraume verwandeln. Fir die Grundstiickseigentliimer:innen steht
hingegen zumeist die Wertsteigerung im Vordergrund, sei es durch den Verkauf an Dritte

oder durch Nutzer:innen, die langfristige Einnahmen sichern sollen. (vgl. REy et al. 2022: 68)

Ein mogliches Hindernis im Zuge des Flachenrecyclings stellen rechtliche Rahmenbedingun-

gen dar. Primar sind diese dem Schutz der Bevélkerung zuzuordnen, jedoch kénnen durch
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starre Bau- und Planungsnormen zusatzliche Hindernisse entstehen. Als problematisch er-
weisen sich insbesondere komplexe Haftungsfragen, widerspriichliche Regelungen und
Uberaus strenge VorsichtsmaRBnahmen. Diesbeziiglich sollen kreative Losungen innerhalb
der bestehenden Regelungen entwickelt werden. Lange Zeit waren Planungsinstrumente
nur in geringem Male auf die Revitalisierung von Brachflachen ausgerichtet, stattdessen
wurde der Fokus auf Neubau in Randlagen gelegt, was eine Verdichtung im innerstadti-
schen Bereich erschwerte. Inzwischen wachst jedoch das Bewusstsein fiir die Umnutzung

von Brachflachen im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung. (vgl. Rey et al. 2022: 69f.)

2.3.3.2 Wirtschaftlichkeitspriifung

Die Bewertung der Wirtschaftlichkeit stellt einen essenziellen Aspekt bei der Entschei-
dungsfindung hinsichtlich der zuklnftigen Nutzung von Brachflachen dar, was bei der Re-
vitalisierung von langerfristigem Leerstand sowie von Industrie- und Gewerbebrachen von
Bedeutung ist. Fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden drei Prinzipien als Grundlage
herangezogen: Das Minimalprinzip zielt darauf ab, mit méglichst geringen Mitteln einen
bestimmten Nutzen zu erzielen, etwa durch einfache Sanierungen, die eine eingeschrankte,
aber unmittelbare Nutzung erlauben. Demgegentiber verfolgt das Maximalprinzip das Ziel,
durch umfassende Mallnahmen den groBtmaoglichen Nutzungsspielraum zu schaffen. Da-
zwischen liegt das Optimumprinzip, das Aufwand und Nutzen in ein ausgewogenes Verhalt-
nis setzt. (vgl. Business Upper Austria 2023: 10) Ein zentraler Bestandteil ist zudem der Ver-
gleich unterschiedlicher Entwicklungsvarianten. Im Zuge dessen kdnnen kontrare Nut-
zungskonzepte, konkurrierende Prioritaten und auch alternative Optionen wie die Siche-
rung von Reserveflichen und die Renaturierung von Flachen gegeneinander abgewogen
werden. Von entscheidender Relevanz ist die Entwicklung von Losungen, die eine hohe Fle-
xibilitdat aufweisen und unterschiedlichen Nutzer:innengruppen offenstehen. Auch die
Frage der Finanzierung wird genau geprift, indem neben dem privaten Kapital insbeson-
dere offentliche Fordermoglichkeiten betrachtet werden (vgl. Business Upper Austria 2023:
10). Die Wirtschaftlichkeitspriifung ist ein zentrales Instrument, um die Tragfahigkeit und
Nutzbarkeit von dauerhaft ungenutzten Industrie- und Gewerbebrachen zu bewerten. Sie
bildet die Grundlage fiir fundierte Entscheidungen und unterstiitzt dabei die erfolgreiche

Umsetzung nachhaltiger Revitalisierungsprojekte (vgl. Business Upper Austria 2023: 10).
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Die Durchflihrbarkeit eines Brachflachenrecyclings hangt von verschiedenen Faktoren ab,
die im Vorfeld geklart werden missen. Dazu zdhlen insbesondere die Eigentumsverhalt-
nisse sowie die Zustimmung zur Revitalisierung. Im weiteren Verlauf wird die Einbindung
erfahrener Institutionen und Projektentwickler:innen empfohlen, die bei der Prozessge-
staltung unterstitzend tatig sind und zur Generierung von Ideen zur Revitalisierung beitra-
gen. Zudem erfolgt eine Analyse der Marktfahigkeit der Flache, die technische Priifungen,
Umweltgutachten und erste Werteermittlungen umfasst. Zur Absicherung des Projekts ist
die Einbindung der Gemeinde, Kreditinstituten sowie weiterer relevanter Akteur:innen, wie

etwas INKOBAs oder WIPAs, erforderlich. (vgl. Business Upper Austria 2023: 12ff.)

2.3.3.3 Forderungen

Die Entwicklung von Konzepten zur Aktivierung von Leerstand, zur Nachnutzung von Brach-
flachen sowie zur Starkung der Orts- und Stadtkerne kann durch Férdermittel unterstiitzt
werden, welche sich hinsichtlich ihrer Inhalte unterscheiden: In Kooperation mit dem Eu-
ropaischen Fonds fir regionale Entwicklung wurde ein EU-Forderprogramm konzipiert,
dessen Ziel die Férderung von Schlisselprojekten fiir die nachhaltige Entwicklung von
Stadt- und Umlandregionen ist (vgl. Geschaftsstelle OROK: 2022: 20). Darin ist die Férde-
rung des Flachenrecyclings inbegriffen, welche im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und deren
Gegenstand Konzepte zur Revitalisierung von Brachflachen sowie Untersuchungen des Un-
tergrundes auf moglichen Kontaminationen ist. Die Finanzierung erfolgt aus den EU-For-
dermitteln des ,, Aufbau- und Resilienzplans” sowie aus nationalen Mitteln. Die Laufzeit er-
streckt sich bis zum Jahr 2027 (vgl. Amt der O6. Landesregierung 2025b). Dariiber hinaus
besteht die Moéglichkeit einer Entsiegelungsférderung, deren Ziel die Forderung der Entsie-
gelung sowie der bodenschonenden Nutzung von Flachen ist. Diese Initiative wurde im Jahr
2022 gestartet und hat bislang 63 Projekte mit einer Gesamtflache von 15.962 m? unter-
stutzt (vgl. Amt der O0. Landesregierung 2025c: 67). Fur kontaminierte Flachen, deren Ent-
stehung vor 1989 erfolgte, findet zudem das Altlastensanierungskonzept seitens einer bun-
desweiten Forderung Anwendung, sowie ein Konzept, das in Oberdsterreich im Jahr 2014
implementiert wurde. Das Forderprogramm zur Sanierung und Sicherung kontaminierter
Flachen zielt darauf ab, die Kosten fiir die Sanierung belasteter Flachen, einschlieBlich Un-

tersuchungen, Behandlungen des Materials sowie Aushubarbeiten zu decken und somit
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einen Beitrag zur Aufwertung der betroffenen Areale zu leisten. Bisher wurden nach Vor-
lage eines nachhaltigen Konzepts 15 Genehmigungen mit einer Gesamtsumme von 1,13
Millionen Euro bewilligt, wobei das verfligbare Budget bei 4,7 Millionen Euro liegt (vgl. Amt

der 00. Landesregierung 2025c: 66).

Das Aktionsprogramm ,Leerstands- und Brachflachenrevitalisierung, Orts- und Stadtkern-
belebung” des Landes Oberdsterreich wird in Zusammenarbeit mit dem EU-Férderpro-
gramm IBW-EFRE 2021-2017 umgesetzt. Es fordert sowohl externe Dienstleistungen in
Form von Planungs- und Beratungsleistungen fir die Konzeptentwicklung fiir Kleinregionen
als auch investive Mallnahmen auf Basis von Konzepten in Form der Revitalisierung oder
des Abrisses fur betriebliche oder 6ffentliche Nachnutzung. Im Rahmen der Dorf- und
Stadtentwicklung werden MaBBnahmen zur Sensibilisierung der Eigentiimer:innen sowie zur
Mobilisierung von Leerstanden gefdrdert. Zusatzlich wurde eine Koordinierungsstelle in
der Abteilung Raumordnung des Landes eingerichtet, die sich mit der Revitalisierung von

Leerstands- und Brachflachen befasst. (vgl. Amt der O06. Landessregierung 2025b)

Zusammenfassend werden eine Vielzahl potenzieller Szenarien im Kontext des Brachfla-
chenrecyclings und des nachhaltigen Flachenmanagements geférdert. Diese umfassen Un-
tersuchungen von Kontaminationen, die Entsiegelung von Flachen sowie innerértliche Sa-
nierungen und Abriss. In diesem Zusammenhang werden sowohl Gemeinden als auch Pri-

vateigentimer:innen unterstutzt.

2.4 Raumordnung in (Ober-) Osterreich

In diesem Kapitel erfolgt zunachst eine vertiefte Betrachtung der Organisation der Raum-
ordnung und -planung in Osterreich sowie ihrer Hierarchie, Prozesse und Mechanismen,
wobei der Fokus auf der Raumordnung in Oberdsterreich und deren Gesetzen liegt. Im wei-
teren Verlauf wird ein Augenmerk auf die Instrumente der Raumplanung sowie die Heraus-

forderungen der tiberortlichen und 6rtlichen Raumordnung gelegt.

2.4.1 Raumordnungspolitik in Osterreich

Die Raumordnungspolitik in Osterreich bildet den rechtlichen Rahmen fiir die Raumpla-

nung, ist jedoch nicht gesetzlich normiert. Sie stellt somit die Koordination und Kooperation
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zwischen den verschiedenen Planungsebenen und Akteur:innen sicher (vgl. SCHINDEGGER
1999: 33f.). Organisiert ist die Raumordnungspolitik in einem Mehrebenensystem von der
EU bis hin zur kleinregionalen Ebene. Der EU kommt dabei keine umfassende Raumord-
nungskompetenz zu, kann aber iber sektorale Kompetenzen wie Landwirtschaft, Verkehr
oder Umwelt raumwirksame MalRnahmen setzen. Dartiber hinaus wird ein finanzieller Rah-
men Uber EU- und nationale Programme zur Verfligung gestellt (vgl. GRUBER und POHN-WEI-
DINGER 2018: 51). Der Bund hat die Aufgabe, die strategische Planung zur Umsetzung der
EU-Vorgaben zu unterstiitzen und Gbergeordnete Fachplanungen zu steuern. Diese umfas-
sen das Forstwesen, insbesondere den Waldentwicklungsplan, sowie die Wasserwirtschaft,
Verkehrswege und das Energierecht. Die Fachplanungen sind vom Bund bzw. von den je-
weiligen Ministerien zu besorgen. Allerdings wurden die Zustandigkeiten in Gesellschaften,
die dem Bund unterliegen, ausgelagert, wie beispielsweise die ASFINAG (Autobahnen- und
SchnellstraRen- Finanzierungs-Aktiengesellschaft), die fir die Planung sowie den Erhalt der
BundesstraRen zustidndig ist, sowie die via donau — Osterreichische WasserstraRen-Gesell-
schaft mbH (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 78ff.). Uberdies wird ein Orientierungs-
rahmen durch Strategien und Leitlinien wie dem 0Osterreichischen Raumentwicklungskon-
zept (OREK) geschaffen (vgl. SCHINDEGGER 1999: 100). Leitprinzipien der nachhaltigen Res-
sourcennutzung, der Vermeidung von Nutzungskonflikten, der Férderung von Lebensqua-
litat sowie der Sicherstellung sozialer Gerechtigkeit bilden die Grundlage fiir Planungsent-
scheidungen, wobei es Raumplanungsziele und -grundsatze zu unterscheiden gilt. Wah-
rend nicht alle Zielsetzungen zugleich und im selben Ausmal} bearbeitet werden kénnen,
unterliegen Grundsatze keiner Abwagung, sondern missen bei Planungsentscheidungen
beachtet werden (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018a: 58). Die Bundeslander legen un-
terschiedliche Grundsatze fest. Hierzu zahlen beispielsweise hierarchische Grundsatze,
welche explizieren, wie bestehende Vorhaben und Grundlagen auf verschiedenen Pla-
nungsebenen zu bericksichtigen sind. Dabei haben Planungen des Bundes Vorrang. Sozial-
wirtschaftliche Grundsatze integrieren dartber hinaus gesellschaftliche und zukunftsbezo-
gene Aspekte. Infolgedessen werden zukiinftige Generationen beriicksichtigt sowie eine
aktive Bodenpolitik fir leistbares Wohn-und Betriebsbauland verfolgt. Inhaltliche Grunds-
atze definieren wesentliche Grundprinzipien flr Planungsentscheidungen. Dazu zdhlen die

Vermeidung von Nutzungskonflikten, die Orientierung der Siedlungsentwicklung an
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bestehender Infrastruktur sowie die nachhaltige Nutzung von Grund und Boden (vgl. KanO-

NIER und SCHINDELEGGER 2018a: 58).

Die Landesebene spielt in der Raumordnung eine wichtige Rolle, da die Lander fir die Ge-
setzgebung und den Vollzug zustdndig sind. Da es kein Bundesraumordnungsgesetz gibt,
ist jedes Bundesland selbst fiir die Raumordnungsgesetze zustandig, wobei die Fachplanun-
gen des Bundes zu beriicksichtigen sind (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018b: 63). Raum-
ordnung auf Landesebene stellt demnach keine eigenstdndige, autonome Verwaltungsma-
terie dar, sondern unterliegt raumordnungsrechtlichen Regelungen des Bundes, in die nicht
eingegriffen werden darf. Die ortliche Raumordnung ist schlieflich von den Gemeinden in
eigener Verantwortung durchzufiihren, wobei sie an die Gesetze und Verordnungen des
Bundes und der Lander gebunden sind. Die Gemeinden sind somit zentrale Trager der
Raumordnung, werden jedoch vom Land beaufsichtigt (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER

2018b: 64).

Die Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) dient seit 1971 als Plattform fiir die
Kooperation des Bundes, der Lander, der Gemeinden sowie Interessensvertreter:innen. Sie
erarbeitet, entwickelt und konkretisiert das Osterreichische Raumentwicklungskonzept
(OREK) und koordiniert raumwirksame Planungen und MaRnahmen zwischen den Gebiets-
korperschaften (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018b: 66). Aufgrund der Konfrontation
mit gesellschaftspolitischen Anspriichen und Erwartungen orientiert sie sich an zentralen
Kriterien: Der Zukunfts- und Gestaltungsbezug stellt den Ist-Zustand dem Soll-Zustand ge-
geniiber und entwickelt zukiinftige Anderungen. Der Koordinierungs- und Gemeinwohlas-
pekt berlicksichtigt vielfaltige Interessen und wagt sie einander ab. Im Vordergrund steht
das offentliche Interesse, das gegeniber Individualinteressen héher gewichtet wird. Da
Raumordnung keine isolierte Tatigkeit, sondern eine 6ffentliche Angelegenheit ist, wird zu-
sitzlich die Beteiligung der Offentlichkeit angestrebt (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER

2018a: 57).

2.4.1.1 Uberértliche Raumordnung

Die Zustandigkeit fir die Gberdrtliche Raumplanung obliegt der jeweiligen Landesregie-

rung. lhre Aufgaben umfassen insbesondere die Raumforschung des Landes. Diese
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bezeichnet die Untersuchung und Dokumentation des Raumzustandes sowie die Beobach-
tung seiner Entwicklung. Im Rahmen dessen erfolgt die Analyse und Prognose themenspe-
zifischer Fragestellungen. Die Umsetzung der aus den Untersuchungen resultierenden
Handlungsempfehlungen obliegt in erster Linie den Gemeinden, wobei diese von der Ko-
operationsbereitschaft der Gemeinden abhangt. (vgl. 06. Landesrechnungshof 2023: 9f.).
Zusatzlich ist die Uberdrtliche Raumplanung flr die Erarbeitung von Landes-und Regio-
nalplanen zustdndig. Basierend auf den Raumordnungsgrundsatzen und -zielen sowie den
Ergebnissen der Bestandsaufnahmen sind darin ordnende MaRRnahmen fiir das jeweilige
Landesgebiet beziehungsweise die entsprechende Region dargelegt. Die Planungsgrundla-
gen fir die Raumordnung sowie die Durchfiihrung der Aufgaben der tberortlichen Raum-
planung werden in einem Raumordnungskataster erfasst und laufend aktualisiert. Alle
raumrelevanten Daten werden in Oberdsterreich im digitalen oberésterreichischen Raum-
Informations-System, kurz DORIS genannt, dokumentiert. Dieses beinhaltet Kartengrund-
lagen fiir Planungen, giiltige ortliche und Uberoértliche Raumplane, liberortliche Nutzungs-
beschrankungen aufgrund von Bundes- und Landesmaterien sowie Infrastruktureinrichtun-
gen, Schutzgebiete und Gefahrenzonen. In Oberdésterreich und Salzburg sind zudem Boden-
funktionskarten in den Raum-Informations-Systemen integriert (vgl. KANONIER und SCHIN-
DELEGGER 2018c: 89). Die primdre Funktion des Raumordnungskatasters ist die Unterstiit-
zung der Aufgabenwahrnehmung der Gberdértlichen Raumplanung (vgl. 06. Landesrech-

nungshof 2023: 12).

Die Umsetzung der Raumordnungsziele und -grundsatze erfolgt lber die Erarbeitung von
Raumordnungsprogrammen durch die jeweilige Landesregierung. Diese beinhalten umfas-
sende Zielsetzungen sowie zweckmaflige MalBnahmen. Aufgrund des Verordnungscharak-
ters der Landesraumordnungsprogramme sind die Planungen der Gemeinden und Regio-
nen an die Inhalte gebunden und haben diesen zu entsprechen (vgl. 06. Landesrechnungs-
hof 2023: 15). In Oberdsterreich wurde zusatzlich das Landesraumordnungs- und -entwick-
lungsprogramm 2017 (O6. LAROP 2017) eingefiihrt. Bei der Erstellung oder Anderung des
Raumordnungsprogramms sind einheitliche Verfahrensvorschriften zu befolgen. Einerseits
besteht fiir die Landesregierung sowie die Gemeinden die Auflagepflicht des Entwurfs einer

Verordnung. Darliber hinaus ist den betreffenden Gebietskérperschaften die Méglichkeit
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einer Stellungnahme zu gewdhren und eine Umweltpriifung durchzufiihren (vgl. OROK

2018:127).

2.4.1.2 Ortliche Raumordnung

Die ortliche Raumordnung obliegt der Zustandigkeit der Gemeinde und ist in Eigenverant-
wortung sowie ohne Weisung auszufiihren. Den Gemeinden kommt somit die Funktion ei-
nes Verwaltungsorgans zu. Zum einen umfasst dies die Raumforschung der Gemeinde, das
heit die Untersuchung der natiirlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Gege-
benheiten sowie deren Beobachtung und Veranderung. Zum anderen ist eine Gemeinde-
planung erforderlich, insbesondere die Erstellung und Anderung eines Flichenwidmungs-
und Bebauungsplanes. Darlber hinaus ist die Koordination raumbedeutsamer Interessen
seitens der Gemeinde sowie anderer Planungstrager gefordert (vgl. KANONIER und SCHIN-
DELEGGER 2018c: 103f.). Der ortlichen Raumplanung liegt ein dreistufiges Instrumentarium,
bestehend aus dem ortlichen Entwicklungskonzept, dem Flachenwidmungsplan sowie dem
Bebauungsplan, zugrunde. Die einzelnen Instrumente sind durch eine strikte Hierarchie
strukturiert, wobei das ortliche Entwicklungskonzept als strategisches Planungsinstrument
dient. Zudem darf es nicht im Widerspruch zum Landesraumordnungs- und -entwicklungs-
programm stehen. Der Flachenwidmungsplan nimmt die Funktion eines zentralen Ord-
nungskonzepts ein, wahrend der Bebauungsplan fiir die Strukturierung des Gebiets hin-
sichtlich der Bebauung sorgt. Dabei ist darauf zu achten, dass das jeweils untergeordnete
Instrument dem hoéheren Rang nicht widerspricht (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c:
104). Die Erstellung aller drei Instrumente erfolgt auf Ersuchen mit Unterstiitzung der Lan-

desregierung.

2.4.2 Instrumente der Raumordnung und -planung

Der Raumordnung unterliegt ein breites Spektrum an Instrumenten, welche raumliche Ent-
wicklungsprozesse regulieren. Dazu zahlen zundchst informelle Instrumente wie Leitbilder,
Konzepte und Strategien sowie Prifinstrumente, welche etwa Raum- und Umweltvertrag-
lichkeitsprifungen umfassen. Dariiber hinaus finden auch fiskalische Instrumente in Form

von Forderungen Anwendung. Planungsinstrumente haben die Funktion, die Entwicklung
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raumlicher Strukturen zu steuern. Dabei werden gesellschaftliche Zielsetzungen bertick-
sichtigt, um eine optimale Nutzung und nachhaltige Sicherung des Lebensraumes zu ge-
wahrleisten (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 76). In diesem Zusammenhang ist die
hierarchische Struktur zu beachten, die sich von der Bundes- liber die Landes- bis hin zur
Regional- und Gemeindeebene erstreckt. Allen Planungsebenen obliegen Empfehlungen
der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK), die im &sterreichischen Raument-

wicklungskonzept (OREK) dargelegt werden.

2.4.2.1 Landesraumordnungs- und -entwicklungsprogramme

Die Landesraumordnungs- und -entwicklungsprogramme fungieren als Instrument der
Uberortlichen Raumordnung. In diesem Zusammenhang erfolgt die verbindliche Festlegung
ordnungspolitischer Vorgaben, deren Ziel die Steuerung der zukiinftigen Landesentwick-
lung ist. Der Fokus liegt auf Zielen, die sich an den spezifischen Erfordernissen der jeweili-
gen Sachbereiche orientieren, sowie auf entsprechende MaRnahmen zur Umsetzung. Zu-
dem enthalten sie verbindliche Festlegungen, die das Land, Regionen und Gemeinden an
Planungsentscheidungen binden. Die Landesraumordnungs- und -entwicklungsprogramme
bilden demnach ein Bindeglied zwischen den gesetzlichen Vorgaben und den Instrumenta-
rien zur Umsetzung raumordnerischer MaRnahmen (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c:

92ff.).

In Osterreich existiert fiir jedes Bundesland ein Landesraumordnungs- oder -entwicklungs-
programm, wobei sich diese hinsichtlich ihrer spezifischen Regelungsdichte unterscheiden.
In einigen Landern werden Fachfragen unmittelbar im Raumordnungsgesetz festgelegt,
wahrend in anderen Landern die Vorgaben durch die lGberortliche Raumplanung erfolgen
(vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 93). In Wien hingegen wurde kein Landesraumord-

nungsprogramm entwickelt, sondern ein Stadtentwicklungsplan.

In Oberosterreich trat 2017 das oberdsterreichische Landesraumordnungsprogramm (O6.
LAROP) in Kraft. Infolge veranderter Anforderungen und Problemstellungen l6ste es das
Landesraumordnungsprogramm von 1998 ab und eine Neuausrichtung wurde vorgenom-
men (vgl. Amt der O6. Landesregierung 2017: 5). Es gilt fiir das gesamte Bundesland, wobei

einzelne Handlungsraume aufgrund ahnlicher raumlicher Herausforderungen definiert
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wurden. Folgende fiinf Leitziele und Handlungserfordernisse sind fiir Oberdsterreich fest-

gelegt worden:

Eine tragfdhige Wirtschafts- und Arbeitswelt férdern: Das Ziel besteht in der Sicherung der
fihrenden wirtschaftlichen Stellung des Bundeslandes in den Bereichen Industrie, Export
und Technologie durch eine gezielte Raum- und Standortentwicklung. Dabei ist gleichzeitig
die Forderung der Umwelt- sowie Lebensqualitat zu berlcksichtigen. Der Verlagerung von
Handel und Dienstleistungen an den Stadtrand, welche Ortskerne und landliche Raume
schwadcht, soll durch neue planerische Partnerschaften entgegengewirkt werden. (vgl. Amt

der 00. Landesregierung 2017: 5)

Die lokale und regionale Daseinsvorsorge sichern: Die Versorgung der Bevolkerung ist eng
mit der sich wandelnden Siedlungsstruktur verbunden, die durch demografische und ge-
sellschaftliche Veranderungen beeinflusst wird. Es sollen durch eine geordnete Siedlungs-
entwicklung vielseitige Ausbildungs- und Erwerbsmaoglichkeiten, gute Versorgungsstruktu-
ren sowie hochwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen erreicht werden. (vgl. Amt der O6.

Landesregierung 2017: 5f.)

Offentliche verkehrsorientierte Siedungsentwicklung forcieren: Die Verkehrsinfrastruktur
beeinflusst die Siedlungsstruktur und -entwicklung, wahrend ebenso das Verkehrsaufkom-
men durch die Siedlungsentwicklung gepragt wird. Zur Gewahrleistung eines attraktiven
und nachhaltigen Mobilitatsangebots soll die Siedlungsentwicklung zukiinftig verstarkt ent-
lang 6ffentlicher Verkehrsachsen und Knotenpunkte erfolgen. (vgl. Amt der O06. Landesre-

gierung 2017: 6)

Nattirliche Ressourcen sichern, Landschaften aufwerten: Die Landschaft und der Naturraum
bilden eine essenzielle Grundlage fir die raumliche Entwicklung Oberdsterreichs hinsicht-
lich Lebensqualitat, Bevolkerung, Tourismus, Wirtschaft oder Landwirtschaft. Eine friihzei-
tige Berilcksichtigung nattrlicher Ressourcen stellt ein zentrales Ziel dar, um Lebensquali-
tat, Klimaresilienz und den Schutz vor Naturgefahren langfristig zu sichern. (vgl. Amt der

06. Landesregierung 2017: 6f.)

Die regionale Handlungsebene stérken: Viele Herausforderungen der Raumplanung lassen

sich nicht alleine auf Gemeinde- oder Landesebene l6sen. Daher soll die Region als
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gemeinsamer Planungs- und Handlungsraum, welche haufig nicht mit bestehenden Grenz-
verlaufen Ubereinstimmt, weiterentwickelt werden. (vgl. Amt der 06. Landesregierung

2017: 7)

Die nachstehende Tabelle stellt die Leitziele des oberdsterreichischen Landesraumord-

nungsprogrammes zusammengefasst dar.

Ziel Beschreibung
Forderung tragfahiger Sicherung der filhrenden wirtschaftlichen Stellung durch gezielte
Wirtschafts- und Arbeitswelt Raum- und Standortentwicklung

Sicherung lokaler und regionaler | Erméglichung vielseitiger Ausbildungs- und Erwerbsmaoglichkeiten,
Daseinsvorsorge gute Versorgungsstrukturen sowie hochwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen durch geordnete Siedlungsstrukturen

Forcierung offentlicher verkehrs- | Siedlungsentwicklung entlang 6ffentlicher Verkehrsachsen und Kno-
orientierter Siedlungsentwicklung | tenpunkte zur Gewahrleistung eines nachhaltigen Verkehrsangebo-
tes

Sicherung natirlicher Ressourcen | Sicherung der Lebensqualitat, Klimaresilienz sowie Schutz vor Natur-
gefahren durch Beriicksichtigung nattrlicher Ressourcen

Starkung regionaler Ausbau des gemeinsamen Planungs- und Handlungsraumes mittels

Handlungsebenen zunehmender Regionalplanung

Tabelle 1: Ziele O6. LAROP 2017
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: Amt der O6. Landesregierung 2017.

2.4.2.2 Ortliches Entwicklungskonzept

Ein Instrument der értlichen Raumplanung ist das drtliche Entwicklungskonzept (OEK), das
einen Orientierungs- und Handlungsrahmen fiir die Gemeinde bietet. Auf Grundlage einer
umfassenden Bestandsaufnahme und Problemanalyse seitens der Gemeinden sollen lang-
fristige Entwicklungsziele und MalRnahmen hinsichtlich Siedlungsentwicklung, Infrastruktur
und Grinflachen erarbeitet werden, wobei Vorgaben des Raumordnungsgesetzes sowie
der liberdrtlichen Raumordnung bericksichtigt werden mussen (vgl. KANONIER und SCHIN-
DELEGGER 2018c: 105). Obwohl einige Faktoren fiir die Bevolkerung nur schwer einzuschat-
zen sind, besteht das Ziel darin, in einem kollektiven Prozess die zukilinftige Entwicklung
der Gemeinde zu diskutieren, um eine Schnittstelle zwischen der Offentlichkeit und der
Kommunalpolitik herzustellen (vgl. FARMANN und HUMER 2021: 291f.). Das ortliche Entwick-
lungskonzept ist fur die Gemeinden bindend und dient als Grundlage fur den Flachenwid-

mungsplan sowie in weiterer Folge fiir den Bebauungsplan. Der Planungszeitraum erstreckt
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sich in der Regel Uber einen Zeitraum von zehn bis 15 Jahren. Es umfasst einen Erldute-
rungsbericht, in dem die Ziele und MalBnahmen dargelegt werden, sowie eine planerische
Darstellung. In einigen Bundesldandern hat das ortliche Entwicklungskonzept Verordnungs-
charakter, seine Rechtswirkung tritt bei Erlassung bzw. Anderung des Flichenwidmungs-
und Bebauungsplans in Kraft. Sofern das OEK keinen Verordnungscharakter aufweist, be-
steht zumindest eine Bindung der Gemeinde an ihre Planung aufgrund der Vereinbarung
im Gemeinderat. In Oberdsterreich sowie Niederosterreich erfolgt der Beschluss der ortli-
chen Entwicklungskonzepte gemeinsam mit dem Flachenwidmungsplan (vgl. KANONIER und

SCHINDELEGGER 2018c: 105).

2.4.2.3 Flachenwidmungsplan

Ein weiteres Instrument der 6rtlichen Raumplanung stellt der Flachenwidmungsplan dar,
der die Widmungs- und Nutzungsverteilung im gesamten Gemeindegebiet gemal den Zie-
len im 6rtlichen Entwicklungskonzept bestimmt. Demzufolge wird jedem Grundstiick eine
spezifische Widmung zugewiesen, welche die zuldssige Nutzung der Flache definiert, wobei
die angestrebte Nutzung angezeigt wird, nicht unbedingt die tatsachliche (vgl. FARMANN und
HUMER 2021: 292). Baurechtliche Bewilligungen kdnnen somit nur erteilt werden, wenn sie
mit den Inhalten des Flachenwidmungsplanes libereinstimmen. Die grundlegende Aufgabe
besteht zum einen in der Separierung potenzieller Nutzungsmoglichkeiten, um Konflikte zu
vermeiden, wie es beispielsweise bei der Trennung von Industrie- und Wohnbaugebiet der
Fall ist. Des Weiteren ist eine sich ergdanzende Durchmischung erforderlich, um eine fuR-
laufige Erreichbarkeit wichtiger Infrastruktur innerhalb der Gemeinde zu gewahrleisten

(vgl. FARMANN und HUMER 2021: 292).

Die Zustandigkeit fiir den Erlass und die Anderung obliegt dem Gemeinderat bzw. dem Ge-
meindevorstand, welcher auf Basis des Raumordnungskatasters die kiinftigen Siedlungs-
strukturen verbindlich festlegt. Der Flachenwidmungsplan dient demnach zur rdumlichen
Steuerung der Nutzungsordnung sowie zur Regelung der individuellen Bautatigkeit fir ei-
nen Zeitraum von mehreren Jahren (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 106). Die Wid-
mungsbestimmungen beschreiben lediglich die zuldssige Bodennutzung fur kiinftige Bau-
vorhaben, es besteht jedoch keine Realisierungspflicht und der Zeitpunkt der widmungs-

konformen Nutzung kann von den Grundstiickseigentiimer:innen festgelegt werden.
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Dennoch wurden in den vergangenen Jahren in den Raumordnungsgesetzen zunehmend

Bebauungsfristen und Baugebote verhangt (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 106).

Nach eingegangener Kundmachung der Absicht zur Erstellung oder Anderung eines Fla-
chenwidmungsplans erfolgt eine Grundlagenforschung durch die Gemeinden, die mit der
Erstellung eines Entwurfs einhergeht. Im Rahmen der strategischen Umweltprifung (SUP)
sind die erheblichen Umweltauswirkungen darzulegen. Der Entwurf ist anschliefend ge-
meinsam mit der SUP 6ffentlich mit der Moglichkeit zur Stellungnahme innerhalb einer
Auflagefrist aufzulegen. Nach Beschluss des Gemeinderates wird die aufsichtsbehdérdliche
Genehmigung per Bescheid seitens der Landesregierung erteilt. Der Flachenwidmungsplan
erlangt erst nach Kundmachung seine Rechtskraft (vgl. 06. Landesrechnungshof 2023: 21).
Die Anpassung ortlicher Entwicklungskonzepte sowie Flachenwidmungsplane ist erforder-
lich, sofern das hierarchisch iibergeordnete Instrument eine solche Anderung vorschreibt
und Widerspriiche vermieden werden sollen. Gemeinden sind zudem dazu befugt, 6rtliche
Raumplane zu andern, um auf etwaige Veranderungen der lokalen Gegebenheiten und auf

fehlerhafte Prognosen zu reagieren (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018d: 1271f.).

Es obliegt den Gemeinden, die Widmungskategorien Bauland, Verkehrsflachen und Griin-
land im Rahmen des Flachenwidmungsplans festzulegen. Das Bauland kann wiederum in
verschiedene Bauland-Widmungsarten unterteilt werden, welche wesentliche Aussagen
Uber die Errichtung von Baulichkeiten sowie deren zuldssige Nutzung treffen (vgl. KANONIER
und SCHINDELEGGER 2018c: 108). Zu den relevanten Gebieten zahlen beispielsweise Wohn-
gebiet, Dorfgebiet, Betriebsbaugebiet oder Mischgebiet. Die spezifische Ausgestaltung der
jeweiligen Widmungsart wird dabei vom Raumordnungsgesetz geregelt. Die Baulandwid-
mung gibt jedoch keine Auskunft dariiber, ob die Flachen tatsachlich bebaut werden oder
ob es sich um Baulandreserven handelt (vgl. 06. Landesrechnungshof 2023: 40f.). In den
ortlichen Entwicklungskonzepten sind zudem konkrete Erweiterungsflachen definiert, wel-
che zwar nicht als Bauland gewidmet sind, jedoch als solches in Frage kommen (vgl. O6.
Landesrechnungshof 2023: 45). Die Ausweisung von Bauland darf nicht willkirlich und un-
beschrankt erfolgen, sondern muss dem abschatzbaren Bedarf fiir einen spezifischen Pla-
nungszeitraum entsprechen. Verkehrsflachen definieren die fiir den flieRenden und ruhen-
den Verkehr bestimmten Flachen, einschlielich der erforderlichen Anlagen. Bundes- und

LandesstralRen sind dabei lediglich als Vorbehaltsflachen kenntlich zu machen (vgl. KANONIER
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und SCHINDELEGGER 2018c: 111). Die als Griinland oder Freiflachen gewidmeten Grundstlicke
sind weder flr den Verkehr noch als Bauland oder Vorbehaltsflachen vorgesehen. Die Er-
richtung von Bauwerken ist ausschlieBlich unter der Voraussetzung gestattet, dass diese
der vorgesehenen Widmung entsprechen und fiir die Griinlandnutzung erforderlich sind

(vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 111).

2.4.2.4 Bebauungsplan

Zur Gewabhrleistung einer zweckmaRigen und strukturierten Bebauung haben Gemeinden
einen Bebauungsplan auszuweisen. Er ist dem ortlichen Entwicklungskonzept sowie dem
Flachenwidmungsplan hierarchisch untergeordnet und darf diesen nicht widersprechen.
Eine wesentliche Aufgabe des Bebauungsplans besteht in der detaillierten Ausgestaltung
des Flachenwidmungsplans, da durch dessen Nutzungsfestlegung die Art der Bebauung of-
fenbleibt. Dariliber hinaus soll er die rdaumliche Gestaltung, insbesondere in Bezug auf die
Gebadudehohe, zuldssige GroRe und Bauweise steuern sowie die verkehrliche und infra-
strukturelle ErschlieBung regeln (vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018c: 114f.). Er bestimmt
somit das Erscheinungsbild einer Gemeinde. Aufgrund des Verordnungscharakters des Be-

bauungsplans kann eine baurechtliche Bewilligung nur ohne Widerspruch erfolgen.

2.4.3 Herausforderungen der Raumordnung

Sowohl die tberdértliche Raumordnung als auch die 6rtliche Raumplanung stehen vor viel-
faltigen Herausforderungen. Auf Ebene der Gberortlichen Raumordnung flhrt einerseits
die zunehmende Einbindung von Regionen in globale Markte sowie die wachsende gegen-
seitige Abhdngigkeit zu einer verstarkten Spezialisierung und ungleichen Entwicklungen
(vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018e: 142). Zugleich fehlt jedoch die gangige Praxis der
interkommunalen Zusammenarbeit auf ortlicher Raumebene, bei der eine Abstimmung
hinsichtlich der Flachenentwicklung tber die Gemeindegrenzen hinaus erfolgt. In vielen
Fallen legen die Gemeinden den Fokus auf den individuellen Nutzen und das Eigenwachs-
tum, anstatt sich auf regionale Zusammenhange zu konzentrieren und ein gesamtregiona-
les Wachstumsziel zu verfolgen, das gemeinsame Vermarktung und finanzielle Beteiligung

an Kosten und Gewinnen beinhaltet (vgl. FARMANN und HUMER 2021: 299).
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Zudem wachst vor allem in Ballungsrdumen die Bevolkerung weiter, woraus ein erhdhter
Bedarf an Flachen fir Wohnen, Mobilitat, Infrastruktur sowie Freizeit resultiert und zu ei-
ner Knappheit der verfligbaren und gut erreichbaren Flachen fiihrt (vgl. KANONIER und SCHIN-
DELEGGER 2018e: 142). In diesem Zusammenhang wird haufig auf das Baulandparadoxon
Bezug genommen. Es wird betont, dass trotz vorhandener Baulandreserven eine stetige
Widmung neuen Baulands erfolgt, um dem Bedarf von Bevélkerung und Wirtschaft gerecht
zu werden. Die Ursache liegt darin, dass Grundstiicke als gewidmetes Bauland klassifiziert
werden kdnnen, ohne dass eine tatsachliche Nutzung als solches stattfindet, weil es die
Eigentlimer:innen fir zuklnftige Zwecke zurlckhalten oder auf eine Preissteigerung zum
Verkauf hoffen. Zusatzlich entstehen den Gemeinden Kosten fiir AufschlieBungen und Er-
haltung von Infrastruktur wie Strallen, Wasserleitungen oder Abwasserkanalen, welche in
den meisten Bundesldandern erst ab Baubeginn eingehoben werden, sodass die Gemeinde
als Vorleistung dafiir aufkommt. Aus diesem Grund wird in einigen Bundesldandern die Ver-
tragsraumordnung wirksam, da sie eine verbindliche Nutzungserkldarung mit sich bringt,

welche an die Umwidmung geknipft ist (vgl. FARMANN und HUMER 2021: 298f.).

Eine besondere Herausforderung der 6rtlichen Raumplanung stellt auch die soziale Ndhe
zur Bevdlkerung dar. Die Umwidmung von Grundstiicken geht mit einer Wertsteigerung
oder -minderung einher, wie es beispielsweise bei der Umwidmung von Griinland in Bau-
land der Fall ist. Stehen die betreffenden Eigentiimer:innen in engem Verhaltnis zu den
Verantwortlichen, kann es vor allem in kleinen Gemeinden zu Interessenskonflikten kom-
men und die Objektivitdat von Entscheidungen wird beeintrachtigt. Daher ist die Funktion
des Landes als Aufsichtsbehdrde von entscheidender Relevanz und die Gberértlichen Vor-
gaben sind als Referenzrahmen zu bericksichtigen, um die Objektivitat der Planungsent-
scheidungen der 6rtlichen Raumplanung zu gewahrleisten (vgl. FARMANN und HUMER: 2021:

297F.).

Neben dem Bevolkerungswachstum ist ebenso ein demografischer Wandel der Bevdlke-
rung zu verzeichnen, wodurch Stadte als auch ldandliche Raume vor die Herausforderung
der Gewahrleistung 6ffentlicher und privater Dienstleistungen wie Verkehr, Nahversor-
gung sowie soziale Infrastruktur gestellt werden. Auch der Anstieg des Energieverbrauchs,
die Zunahme des Verkehrs sowie die ungleichen Bedingungen fir die Energiegewinnung

erschweren die Erreichung der Klimaziele und erhéhen die Abhangigkeit von Importen,
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sodass langfristig gesehen der Klimawandel die Nutzung und Entwicklung von Raumen be-
einflusst. Gleichzeitig bewirken die Flacheninanspruchnahme und die zunehmende Res-
sourcennutzung einen Verlust von Biodiversitat und landschaftlicher Vielfalt (vgl. KANONIER

und SCHINDELEGGER 2018e: 142f.).

Das OREK 2011 orientiert sich bei der Bewéltigung dieser raumlichen Herausforderungen
an drei zentralen Grundprinzipien: Um langfristig wirtschaftlichen Erfolg zu gewahrleisten,
soll die Wettbewerbsfahigkeit dsterreichischer Regionen im nationalen sowie internatio-
nalen Kontext gestirkt werden. Gleichzeitig definiert sich Osterreich als sozialer Wohl-
fahrtsstaat. Soziale Sicherheit, gesellschaftlicher Zusammenhalt und Chancengleichheit
sind dabei zentrale Aspekte der Standortqualitat. Aus diesem Grund ist der gleichberech-
tigte Zugang zu Bildung, Gesundheitsversorgung, Kultur und politischer Mitgestaltung fir
die Realisierung dieses Ziels unerlasslich. AuBerdem besteht das Ziel einer ressourcenscho-
nenden Entwicklung von Siedlungs- und Freirdumen. Die Reduktion des Verbrauchs von
Energie, Rohstoffen und Flachen spielt dabei eine wesentliche Rolle, auch den zukiinftigen
Generationen vielfdltige Entwicklungsmoglichkeiten zu gewahrleisten (vgl. KANONIER und

SCHINDELEGGER 2018e: 142).

2.5 Wirtschaftsstandort Oberosterreich

In diesem Abschnitt werden die Wirtschaftsleistung Oberdsterreichs sowie die fihrenden
Sektoren und Branchen identifiziert. Im weiteren Verlauf erfolgt eine Analyse der durch

Industrie und Gewerbe beanspruchten Flachen.

2.5.1 Oberodsterreich als Industriestandort

Oberdsterreich nimmt eine fiihrende Position als Wirtschaftsstandort in Osterreich ein, an
dem nationale sowie internationale Spitzenunternehmen ansassig sind. Ausschlaggebend
fur die wirtschaftliche Bedeutung sind unter anderem die gute geographische Lage in Mit-
teleuropa sowie die Verkehrsinfrastruktur: Das Bundesland verfligt Gber vier Autobahnen,
drei Donauhéafen und liegt an der stark frequentierten Westbahnstrecke, wodurch es einen
attraktiven Unternehmensstandort darstellt (vgl. Amt der O6 Landesregierung 2025a). Dar-

Uber hinaus besteht ein breites Spektrum an Bildungsmaoglichkeiten, das den spezifischen
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Branchen in Oberosterreich entspricht und darauf abzielt, Fachkrafte fiir eine potenzielle
Weiterentwicklung zu qualifizieren. In Abbildung 7 sind die Anteile der Bundeslander am
Osterreichischen Bruttoinlandsprodukt 2023 dargestellt. Darin ist die Bedeutung von

Oberosterreich als Wirtschaftsstandort ersichtlich.

Anteile der Bundeslander am BIP 2023
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Abb. 7 Anteile der Bundeslédnder am BIP 2023
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: Statistik Austria 2024b.

In Bezug auf die Wirtschaftssektoren stellt der Dienstleistungssektor in Oberdsterreich mit
einem Anteil von Uber 60 % den gréRten Faktor der Bruttowertschopfung dar. Der Sekun-
dare Sektor ist diesbezlglich fir mehr als 37 % der Bruttowertschdpfung in Oberdsterreich
verantwortlich, wobei etwa zwei Drittel dieser Wertschdpfung auf die Herstellung von Wa-
ren zurlickzufiihren sind. Besonders der oberdsterreichische industrielle Sektor, welcher
rund ein Viertel der Industrieproduktion und Exporte Gesamtdsterreichs ausmacht, beein-
flusst die Stabilitat des Landes (vgl. Statistik Austria 2024b). Insbesondere die Automotive-
Branche, der Maschinen- und Anlagenbau sowie die Metallerzeugung und -bearbeitung
nehmen eine bedeutende Rolle im Industriesektor ein. Die Aufteilung der Branchen im Se-
kundaren Sektor ist in Abbildung 8 dargestellt, wobei besonders die Herstellung von Waren

dominiert.
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Bruttowertschopfung Oberosterreich 2023
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Abb. 8 Bruttowertschépfung Oberdsterreich 2023
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: Statistik Austria 2024b und Amt der
oberdsterreichischen Landesregierung 2025.

Die Struktur des Bundeslandes ist durch eine Kombination aus grofRen Leitbetrieben und
zahlreichen kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) gekennzeichnet, die ein ausgeprag-
tes Netzwerk bilden und somit eine effiziente Kooperationsbasis aufweisen. Viele dieser
Unternehmen haben eine erfolgreiche Spezialisierung auf spezifische Nischen vorgenom-
men und sind hinsichtlich Technologie und Marktanteil europaweit oder global fihrend
(vgl. Amt der 06. Landesregierung 2025a). In diesem Zusammenhang initiierte die Wirt-
schaftsagentur des Landes Obergsterreich eine Clusterbildung je nach Branche, innerhalb
deren die Kooperation zwischen den Unternehmen weiterentwickelt wird. Es finden bei-
spielswiese Veranstaltungen zum Wissenstransfer statt, Weiterbildungen und Schulungen
werden organisiert und Kooperationsprojekte angestoRen (vgl. Business Upper Austria
2025a). Zudem wird im Zuge der Wirtschafts- und Forschungsstrategie ,,uppervision2030“
darauf abgezielt, die Wettbewerbsfahigkeit des Bundeslandes branchenunabhangig zu si-
chern. Der Fokus liegt dabei auf der Qualifizierung von Fachkraften sowie der Férderung
von Forschung und Innovation als zentraler Standortfaktor. Des Weiteren gilt es, die Wett-
bewerbsfahigkeit von Fachkompetenzen und Technologien, wie beispielsweise in den Be-
reichen Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT), Werkstofftechnologie und

Mechatroniksysteme, durch eine stetige Weiterentwicklung zu gewahrleisten. Zudem ist
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eine flachendeckende Nutzung digitaler Technologien in Wirtschaft und Gesellschaft anzu-
streben. Die Strategie ,,uppervision2030“ verfolgt gleichzeitig das Ziel einer ressourcen-
schonenden und nachhaltigen Industrie, einer effizienten Mobilitat sowie der Entwicklung
von Systemen und Technologien, die dem Menschen zugutekommen (vgl. Business Upper

Austria 2025b: 5f.).

Zur Uberwindung einer Entwicklungsstagnation der Gemeinden wurde zusatzlich das In-
strument der interkommunalen Raumentwicklung eingefiihrt. In diesem Rahmen erfolgt
eine gemeindeubergreifende Abstimmung der regionalen Raumentwicklung, die unter an-
derem zur Ermittlung konkurrenzfahiger Unternehmensstandorte, zur Koordination von
InfrastrukturmafRnahmen auf Basis regionaler Siedlungsleitbilder sowie zur Erkennung und
zum Schutz regional bedeutsamer Freiflachen dient. Die Resultate der Abstimmung werden
anschliefend in die 6rtlichen Entwicklungskonzepte sowie in die Flachenwidmungsplane
der jeweiligen Gemeinden aufgenommen (vgl. MANDLBAUER 2014: 2f.). Im Zuge dessen
wurde die Initiative , Interkommunale Betriebsansiedlung” (INKOBA) ins Leben gerufen, mit
dem Ziel, eine effiziente Kooperation zwischen den Unternehmen in Oberésterreich zu
etablieren. Dabei arbeiten mehrere Gemeinden zusammen, um betriebliche Standorte ge-
meinsam zu sichern, zu entwickeln, zu erschliefen und zu vermarkten. Daraus resultieren
optimale Voraussetzungen fiir Betriebsansiedlungen und eine regionale Schwerpunktset-
zung fiur einzelne Standorte wird ermoglicht (vgl. Business Upper Austria 2025c). Mittler-
weile existieren in Oberosterreich zahlreiche INKOBAs und Wirtschaftsparks (WIPA), die in
Abbildung 9 ersichtlich sind.
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Abb. 9 INKOBA und WIPA in Oberésterreich
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: Bundeskanzleramt 2023, 2024a, 2024b, 2024c.

2.5.2 Industrie- und Gewerbeflachen in Oberdsterreich

Die ausgepragte Wirtschaftsleistung Oberosterreichs geht folglich auch mit einer erhdhten
Flacheninanspruchnahme fiir Industrie- und Gewerbeflachen einher. Das Amt der Q6. Lan-
desregierung hat diesbezliglich eine Auswertung der Gesamtheit der gewidmeten Flachen
unter Bezugnahme des Flachenwidmungsplanes vorgenommen: Insgesamt sind ca. 5,2 %
der gesamten Landesflache als Bauland gewidmet. Dies bedeutet, dass die betreffenden
Flachen prinzipiell flr die Bebauung vorgesehen, jedoch nicht zwangslaufig bebaut sind.
Dariber hinaus umfasst das Bauland auch die dazugehérigen Flachen, wie etwa Garten und
Parkplatze. Knapp die Halfte des gewidmeten Baulandes wird fiir Wohnbauzwecke genutzt.
In dieser Kategorie sind bereits Kleinbetriebe und kleine Geschifte bis 300 m? Verkaufsfls-
che inkludiert. Der Anteil der als gemischtes Bauland gewidmeten Grundstiicke belduft sich
auf ca. 25 % des gesamten Baulandes und umfasst Wohngebdude, Garagen und Parkplatze,
sowie Raumlichkeiten fur Biros, Kleinbetriebe und Geschafte mit einer maximalen GrofR3e
von 1.500 m?. Das Betriebsbauland bezieht sich auf Betriebsbaugebiete sowie auf Indust-
riegebiete und betragt ca. 20 % der Widmungskategorie Bauland. Alle weiteren Flachen
wurden als Sonder- und Kurgebiete sowie als Geschaftsgebiete in Anspruch genommen.

(vgl. Amt der O0. Landesregierung 2023: 12f.)
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In Abbildung 10 ist die beschriebene Aufteilung der als Bauland gewidmeten Flachen in

Oberdosterreich dargestellt.

Aufteilung der als Bauland gewidmeten Flachen in Oberdsterreich
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Abb. 10 Aufteilung der als Bauland gewidmeten Fldchen in Oberésterreich
Quelle: Eigene Darstellung auf Datenbasis von: Amt der O6. Landesregierung 2021: 12f.

Aus diesen Daten geht hervor, dass der Anteil des Baulandes am gesamten Landesgebiet
zwar nicht iberproportional hoch ist, was auch auf die alpine Lage zurlckzufihren ist, je-
doch nehmen Gewerbe- und Industriegebiete einen signifikanten Teil der Baulandwidmung
ein. Zudem ist zu bericksichtigen, dass auch in anderen Widmungskategorien kleine Be-

triebe vorhanden sein kdnnen.

Der Wirtschaftsstandort Oberdsterreich unterliegt einem stetigen Wandel, was dazu fiihrt,
dass Unternehmen kontinuierlich nach neuen Betriebsstandorten suchen. Grundsatzlich
gilt, dass ein Standort mit groBerer, zusammenhangender Flache weniger Flachen in An-
spruch nimmt als mehrere kleinere Standorte. Im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung
sind seitens der Unternehmen verschiedene Parameter zu beachten (vgl. Business Upper

Austria 2021: 8f.):

die geforderte GroRRe der Flache

— die voraussichtliche Nachfrage an diesem Standort

— die infrastrukturelle Lage z. B. Verkehrsanbindung, 6ffentliche Verkehrsmittel
— das Fachkraftepotenzial

— die Betriebe im direkten Umfeld

— das Vorhandensein einer INKOBA oder eines WIPAs

52



Dariiber hinaus ist die Klarheit tiber die bestehende Raumplanung an einem potenziellen
Standort erforderlich. Dies betrifft insbesondere das értliche Entwicklungskonzept (OEK)
und die Frage, ob dieses gedndert werden muss oder ob die betreffende Flache ohnehin
als betriebliche Entwicklungs- und Erweiterungsfliche vorgesehen ist. Zudem ist eine An-
derung des Flachenwidmungsplans zu prifen, sofern es sich nicht um Baulandreserven
handelt. Befindet sich der jeweilige Standort in einer Mitgliedsgemeinde einer INKOBA, so
hat diese das Recht zur Stellungnahme im Zuge des Raumordnungsverfahrens (vgl. Business

Upper Austria 2021: 20).

3 Empirische Studie

Im nachstehenden Kapitel wird der empirische Teil dieser Arbeit vorgestellt. Zunachst er-
folgt eine allgemeine Beschreibung der Forschungsmethode, welche auf der experimentel-
len Sozialforschung basiert, gefolgt von der Erlduterung des Forschungsdesigns. Im An-
schluss werden die erhobenen Daten prasentiert und in den dargelegten theoretischen
Kontext gebracht. Aus Griinden des Umfangs sind die Darstellung und Interpretation der

Ergebnisse in einem gemeinsamen Abschnitt zusammengefasst.

3.1 Methodik

Die vorliegende Arbeit basiert auf einem qualitativen Forschungsdesign, welches insbeson-
dere in der Sozialwissenschaft Anwendung findet. Es handelt sich dabei um ein induktives
Vorgehen, bei dem von Einzelfalluntersuchungen auf allgemeine Theorien geschlossen
wird (vgl. HADER 2010: 69). Der Fokus liegt auf der Untersuchung subjektiver Sichtweisen
und Handlungsobjektive, mit dem Ziel, Ursachen zu erforschen und neue Erkenntnisse zu
generieren. Demgegentiiber bedient sich die qualitative Forschung eines standardisierten
Messverfahrens, Hypothesentests sowie reprasentativer Stichproben. Mithilfe dieser Da-
ten wird die soziale Realitdt gemessen sowie beobachtet und anschlieend mit den formu-
lierten Theorien Uberprift (vgl. BERGER-GRABNER 2016: 127f.). Ein besonderes Merkmal der
qualitativen Forschung ist die Flexibilitat, da die Methodik in nicht oder nur halbstruktu-
rierter Form erfolgt. Daher besteht wahrend der Datenerhebung die Moglichkeit, offene
Fragestellungen anzupassen, was eine besonders differenzierte Auseinandersetzung mit

dem Untersuchungsgegenstand erlaubt (vgl. DORING 2023: 67). Das Vorhaben besteht darin,
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die subjektive Sichtweise zu erfassen und Muster sowie Strukturen zu identifizieren. Die
qualitative Forschung zeichnet sich dadurch aus, dass die Erhebung der Daten in einem
natlrlichen, alltaglichen Umfeld ausgefiihrt wird. Im Gegensatz zur quantitativen For-
schung, bei der eine GroRzahl an Untersuchungseinheiten in einem standardisierten Set-
ting durchgefiihrt und anschlieRend mittels statistischer Verfahren analysiert werden, fin-
det die Analyse der Daten in der Regel mittels interpretativer Verfahren wie der qualitati-

ven Inhaltsanalyse statt (vgl. BERGER- GRABNER 2016: 128).

3.1.1 Leitfadengestiitztes Expert:inneninterview

Als konkrete Forschungsmethode wurde das leitfadengestiitzte Expert:inneninterview her-
angezogen, da die im Rahmen der Untersuchung zu beantwortenden Forschungsfragen
kein standardisiertes Verfahren erfordern und Spielraum fiir freie AuRerungen zulassen.
Die interviewten Personen haben dabei die Moglichkeit, die Fragen individuell zu beant-
worten, wobei der Leitfaden als Themenorientierung dient. Im Unterschied zum narrativen
Interview, bei dem die Befragten nach Erhalt des ErzahlanstolRes frei erzéahlen kénnen (vgl.
DORING 2023: 322), bietet das leitfadengestiitzte Interview den Vorteil, dass die Daten tber
mehrere Interviews hinweg vergleichbar sind (vgl. BERGER-GRABNER 2016: 141). Des Weite-
ren gewadhrleistet ein semistrukturiertes Leitfadeninterview die Erfassung der fiir die Be-
antwortung der Forschungsfragen relevanten Themen (vgl. HELFFERICH 2022: 881). Die Er-
stellung des Leitfadens erfolgt auf Basis der theoretischen Voranalyse des derzeitigen For-
schungsstandes. Die Reihenfolge der Fragen ist dabei nicht von besonderer Bedeutung.
(vgl. BERGER-GRABNER 2016: 141f.) Dem Leitfaden kommt hierbei die Funktion zu, dass er
einerseits eine klare Struktur bietet, andererseits jedoch auch Raum fiir spontane Erzah-
lungen ldsst. Diese Kombination garantiert die notwendige Tiefe der Thematik und ermog-
licht gleichzeitig Spontanitat. Um eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse sicherzustellen, wer-
den den Befragten stets identische oder zumindest dhnliche Fragen gestellt (vgl. HELFFERICH

2022: 831f.).

Das leitfadengestiitzte, teilstrukturierte Interview ist ein bewahrtes und haufig genutztes
Verfahren der qualitativen Forschung. Die sorgfaltige Planung der Erhebung ist dabei von
entscheidender Bedeutung, um aussagekraftige und verwertbare Ergebnisse zu erhalten.

Der zugrundeliegende Leitfaden fungiert als zentrales Instrument, das den thematischen
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Rahmen sowie den groben Ablauf des Gesprachs vorgibt. Trotz der Vorgabe einer klaren
Struktur durch den Leitfaden, besteht dennoch ein gewisser Spielraum fir flexible Anpas-
sungen. Somit wird sichergestellt, dass neue, im Gesprach entstehende Aspekte beriick-
sichtigt werden kdonnen, ohne dabei den roten Faden zu verlieren (vgl. HELFFERICH 2022:
881). Die Fragen mussen zudem in keiner strikten Reihenfolge oder mit identischer Formu-
lierung gestellt werden, um einen natirlich und fllssigen Gesprachsverlauf zu gewahrleis-
ten. Die Erstellung der Interviewfragen stellt einen essenziellen Aspekt des Forschungspro-
zesses dar und erfordert prazise Planung sowie eine fundierte Auseinandersetzung mit der
relevanten Literatur. Um eine entspannte Atmosphare zu schaffen, wird den Befragten zu
Beginn des Interviews eine Eréffnungsfrage gestellt, die nicht im Zusammenhang mit dem
eigentlichen Thema steht, sondern eher dem Zweck dient, die Interviewpartner:innen zum
Erzdhlen anzuregen (vgl. RENNER UND JACOB 2020: 58). Im Anschluss werden allgemeine Fra-
gen zum Thema gestellt, bevor auf konkrete inhaltliche Fragen sowie Nachfragen eingegan-
gen wird. Um Missverstandnissen vorzubeugen und den interviewten Personen zu zeigen,
dass ihnen Aufmerksamkeit geschenkt wird, empfiehlt es sich, am Ende jedes Themen-
blocks eine kurze Zusammenfassung seitens der forschenden Person zu platzieren. Zum
Abschluss erfolgen noch Danksagungen, es werden gegebenenfalls Fragen gestellt und das

weitere Vorgehen wird besprochen (vgl. RENNER UND JACOB 2020: 61f.).

Eine Variante des Leitfadeninterviews ist das Expert:inneninterview, welches mit fachkun-
digen Personen unter Zuhilfenahme des Leitfadens durchgefiihrt wird (vgl. HELFFERICH 2022:
887). In diesem Kontext ist zu beachten, dass aufgrund des Expert:innen-Status der inter-
viewten Person ein Machtgefalle entsteht. Dies ist darauf zurickzufihren, dass die Befrag-
ten Uber Wissen verfiigen, an dem die Interviewenden teilhaben méchten. Die Selbstpra-
sentation der Forschenden sowie die inhaltliche Ausgestaltung des Leitfadens sind dabei
von entscheidender Relevanz, um eine Schmalerung der eigenen Kompetenz zu verhindern

(vgl. HELFFERICH 2022: 889).

Die Entscheidung, die Forschung auf Basis qualitativer Methoden durchzufihren, ist mehr-
fach begriindet: Das Brachflachenrecycling wird auf mehreren Ebenen unter Beteiligung
einer Vielzahl an Akteur:innen vollzogen, sodass der gesamte Prozess von aullen nur
schwer nachvollziehbar ist. Die offene Fragestellung ermdglicht diesbezliglich eine Anpas-

sung an die jeweilige Verfahrensweise sowie eine hohe Anzahl an Informationen. Fir die
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Beantwortung der Forschungsfragen ist zudem die Berticksichtigung personlicher Einschat-
zungen und individueller Erfahrungen notwendig. Dariliber hinaus ist die Reaktivierung von
Brachflachen ein spezifisches und situationsabhdngiges Unterfangen, der eine quantitative
Erfassung aufgrund ihrer Komplexitat nicht gerecht werden wiirde. Demgegeniiber gestat-
tet die qualitative Forschung, tiefere Einblicke in praktische Zusammenhadnge zu gewinnen
und bietet zudem mittels leitfadengestiitzten Expert:inneninterviews die Flexibilitat, neue
Erkenntnisse zu gewinnen und daraus konkrete, praxisorientierte Handlungsempfehlungen

abzuleiten.

3.1.2 Datenauswertung

Die Auswertung der Interviews basiert auf der qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring
(2022). Diese weist gegeniiber anderen Interpretationsverfahren den Vorteil auf, dass sie
fur AuRenstehende leichter nachvollziehbar und tberprifbar und somit auf andere Gegen-
stande Ubertragbar ist (vgl. MAYRING 2022: 60). Zudem kann mit dieser Auswertungsme-
thode eine groRere Materialmenge bewaltigt werden (vgl. MAYRING UND FENzL 2022: 691).
Nach Abschluss der Interviews erfolgt die Transkription der Audioaufnahmen. Da fiir diese
Forschung primar der Gesprachsinhalt relevant ist, wird eine inhaltlich-semantische Tran-
skription vorgenommen, bei der die Glattung der Dialekte, die Erlernbarkeit sowie die Les-
barkeit im Vordergrund stehen (vgl. DRESING UND PEHL 2015: 18f.). Es ist von essenzieller Be-
deutung, dass das Rohmaterial nicht auf konkrete Personen zurlickfihrbar ist, weswegen
die Transkripte anschlieBend anonymisiert werden. In einigen Fallen kann dies jedoch zu

Informationsverlusten fiihren (vgl. DGRING 2023: 576).

Zunachst werden die vollstandig transkribierten Interviews als Datenmaterial herangezo-
gen. Vor der Auswertung wird (berprift, ob die gewadhlte Methode geeignet ist, die For-
schungsfrage ausreichend zu beantworten. Mayring differenziert in der Analyse zwischen
drei Techniken: Bei der zusammenfassenden, induktiven Inhaltsanalyse wird das Material
auf wesentliche Inhalte zusammengefasst und daraus Kategorien induktiv identifiziert (vgl.
MAYRING UND FENzL 2022: 695). Bei der Exploration werden zu einzelnen, unklaren Textstel-
len zusatzliche Materialien zur Erlduterung herangezogen und in einer Zusammenfassung
komprimiert. Die dritte Technik ist die strukturierende, deduktive Kategorienanwendung.

In diesem Prozess wird ein Kategoriensystem theoriegeleitet entwickelt. Im Anschluss
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findet die Selektion jener Aspekte aus dem Material statt, die den Kategorien zugeordnet

werden konnen (vgl. MAYRING 2022: 96).

3.2 Forschungsdesign

Im Folgenden wird zunachst das Ziel der Untersuchung dargelegt. AnschlieRend erfolgt die
Beschreibung bezlglich der Auswahl der Stichprobe sowie der Planung und Durchfiihrung
des semistrukturierten Leitfadeninterviews. Im weiteren Verlauf wird die Vorgehensweise

bei der Auswertung der Daten beschrieben.

3.2.1 Ziel der Untersuchung

Das Ziel der Untersuchung besteht darin, die im Rahmen einer fundierten Literaturrecher-
che entwickelten Forschungsfragen zu beantworten, um somit einen Beitrag zum nachhal-
tigen Flachenmanagement zu leisten. Der Fokus der Untersuchung liegt auf dem Reaktivie-
rungsprozess von Brachflachen, wobei die dabei entstehenden Hirden sowie die Rolle der
Raumordnung im Vordergrund stehen. Die gewonnenen Erkenntnisse im Zuge der empiri-
schen Forschung bilden die Grundlage fiir die Formulierung konkreter, praxisorientierter
Handlungsempfehlungen, die sowohl an Eigentiimer:innen als auch an die 6rtliche und

Uberortliche Raumordnung gerichtet sein kdnnen.

3.2.2 Stichprobe

Fir die Durchfihrung der Interviews wurden einerseits Expert:innen ausgewahlt, die sich
durch Erfahrung und Position innerhalb des 6ffentlichen Dienstes auszeichnen. Konkret
handelt es sich um Mitarbeitende auf kommunaler Ebene, auf tGberortlicher Landesebene
sowie im Bereich der Standortfindung fiir Unternehmen, insbesondere Brachflachen. Um
moglichst verschiedene Perspektiven zu berlicksichtigen, wurden zudem Unternehmen mit
entsprechenden Kenntnissen im Um- und Wiedernutzungsprozess befragt. Durch diese
Kombination lassen sich sowohl strategische Entscheidungen auf Verwaltungsebene als
auch spezifische Herausforderungen aus der Projektpraxis vergleichen. Aufgrund unter-

schiedlicher Gesetzeslagen der einzelnen Bundeslander beschrankt sich die Forschung auf
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die oberosterreichische Handlungsebene. Des Weiteren fungieren die befragten Personen
der ortlichen Raumordnung sowie der Unternehmen im selben Bezirk, um in der Forschung
eine Vergleichbarkeit der infrastrukturellen sowie wirtschaftlichen Voraussetzungen zu ge-

wahrleisten.

Die ausgewadhlten Expert:innen werden als reprasentativ fir das Forschungsfeld erachtet,
da sie liber langjahrige praktische Erfahrungen in der Raumordnungsarbeit verfligen und
somit fundierte Einsichten in die relevanten Fragestellungen liefern kdnnen. Um sicherzu-
gehen, dass die Befragten aussagekraftige und fachlich gesicherte Beitrage leisten kénnen,
erfolgte die Auswahl auf Basis ihres Fachwissens im Bereich des Flachenrecyclings, auf ihrer
direkten Beteiligung an Revitalisierungsprojekten sowie auf ihren gesetzlichen Kenntnis-
sen. Mittels leitfadengestiitzter Interviews soll ermittelt werden, welche rechtlichen und
planerischen Rahmenbedingungen, Akteurskonstellationen und Entscheidungsprozesse
die Umsetzung sowie den Erfolg von Nachnutzungs- und Revitalisierungsprojekten beein-
flussen. Ziel ist es, praxisnahe Handlungsempfehlungen abzuleiten und zur theoretischen

Diskussion im Bereich Flachenrecycling und Raumordnung beizutragen.

3.2.3 Interviewleitfaden

Nach einer umfassenden Analyse der aktuellen Fachliteratur wurde der Interviewleitfaden
mit Berlcksichtigung der Forschungsfragen entwickelt. Laut Helfferich (2022: 881f.) sollen
den befragten Personen identische oder dhnliche Fragen gestellt werden. Da es sich bei
den Expert:innen jedoch um Personen mit unterschiedlichen Positionen und Handlungsfel-
dern handelt, wurde die Methode dahingehend adaptiert, dass zwei verschiedene Leitfa-
den erstellt wurden. Bei beiden Leitfadenvarianten wurde die Einstiegsfrage identisch ge-
stellt. Sie bezog sich auf die kurze Vorstellung der Person sowie ihre Funktion und ihren
Aufgabenbereichen. Gemals Renner und Jacob (2020: 58) dient diese zwar in erster Linie
der Einstimmung auf das bevorstehende Interview und soll Small-Talk-dhnlich sein, doch
da bereits dhnliche Gesprache vor dem eigentlichen Interview beim Eintreffen stattfanden,
wurde sie entsprechend angepasst. Im Rahmen der Befragung von Personen im 6ffentli-
chen Dienst wurde der Fokus anschlieend auf die aktuelle Situation hinsichtlich Flachen-
inanspruchnahme, Brachflachen sowie die gegebenen Handlungsmoglichkeiten der Raum-

ordnung gelegt. Das Interesse richtete sich anschlieBend auf die Wieder- und
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Umnutzungspotenziale von industriellen und gewerblichen Brachflachen sowie auf die Be-
schreibung konkreter Beispiele. Darauf aufbauend wurden Fragen gestellt, die sich einer-
seits auf den Nutzen und die Bereitschaft der Unternehmen zur Nachnutzung von Brachen
bezogen und andererseits Auswirkungen von Brachflachen auf die Eigentimer:innen be-
leuchteten. Die abschlieRenden Themen behandelten Herausforderungen und Hirden, die
Rolle der Raumordnung sowie Verbesserungspotenziale im Reaktivierungsprozess von
Brachflachen. Der zweite Interviewleitfaden, der an die Geschaftsfiihrer:innen der befrag-
ten Unternehmen gerichtet war, umfasste zu Beginn Fragen zur Neubauentscheidung so-
wie zur aktuellen Situation bezliglich des Altstandortes. Ziel war es, das Nachnutzungspo-
tenzial des Standortes einschatzen zu kénnen. Im Anschluss wurde der Schwerpunkt auf
den Reaktivierungsprozess gerichtet, indem sowohl Hiirden als auch Moéglichkeiten erfragt
wurden, die sich aus der Kooperation mit Gemeinden, Behdrden und dhnlichen Institutio-
nen ergeben. Darauffolgend sollten die Geschaftsfiihrer:innen, welche bereits Erfahrungen
mit einem derartigen Verfahren gesammelt haben, Handlungsempfehlungen geben. Zu-
letzt bestand fur alle Befragten die Moéglichkeit, weitere Aspekte zu erganzen, die aus ihrer
Perspektive in Bezug auf dieses Thema wichtig erscheinen. Die Interviewleitfaden sind im

Anhang verfiigbar.

3.2.4 Datenerhebung

Wie bereits erldautert, wurden fiir die Interviews Expert:innen aus dem Bereich der Raum-
ordnung sowie Personen, welche Uber Erfahrung im Bereich Flachenrecycling verfligen,
ausgewahlt. Die Kontaktaufnahme erfolgte per E-Mail, welche neben einer kurzen Vorstel-
lung der Forschenden, dem Ziel und Zweck der Untersuchung sowie dem Mehrwert der
Mitwirkungen auch den Interviewleitfaden als Anhang enthielt. SchliefSlich stimmten alle
potenziellen Interviewpartner:innen, bis auf eine Person, der Teilnahme zu. Insgesamt wur-
den sechs Interviews eigenstandig von der Verfasserin dieser Arbeit am jeweiligen Arbeits-
standort der Expert:innen durchgefiihrt. Die Dauer der Interviews variierte zwischen 44
und 72 Minuten, was einen angemessenen Rahmen fiir detaillierte Gesprache und kritische
Nachfragen bot. Aufgezeichnet wurden die Befragungen mittels der Audioaufzeichnungs-
funktion von Microsoft Teams sowie der Anwendung ,,Sprachmemos” auf dem Smartphone

der Autorin. Samtliche Teilnehmenden gaben zu Beginn eine schriftliche
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Einverstandniserklarung zur Aufzeichnung ab und wurden nochmals darauf hingewiesen,
dass die Teilnahme freiwillig ist, jederzeit beendet werden kann und dass alle erhobenen
Daten in anonymisierter Form verarbeitet werden, sodass keine Riickschlisse auf die ein-
zelnen Personen oder Institutionen maoglich sind. Die Befragten beteiligten sich mit hoher
Motivation und erkennbarem Interesse am Thema, was zu einer deutlichen Steigerung des
inhaltlichen Umfangs und der Qualitat der Interviews flhrte. Die vorliegende Tabelle 2 pra-
sentiert eine Ubersicht (iber die grundlegenden Daten der Interviews. Diesbeziiglich sei da-
rauf hingewiesen, dass im Rahmen des Interviews mit Expert:in E6 Expert:in E7 als unter-

stitzende Fachkraft zugegen war, um gegebenenfalls weitere fachliche Fragen zu beant-

worten.
Expert:in Datum Interview Dauer in Minuten Handlungsebene
El 14.05.2025 58 Standortagentur
E2 19.05.2025 69 ortliche Raumordnung
E3 02.06.2025 72 Uberdrtliche Raumordnung
E4 16.06.2025 44 Unternehmen
E5 07.07.2025 48 Unternehmen
E6 22.07.2025 49 ortliche Raumordnung
E7* 22.07.2025 49 ortliche Raumordnung

*Expert:in E7 war unterstiitzend beim Interview von E6 anwesend

Tabelle 2: Daten zu den Expert:inneninterviews
Quelle: Eigene Darstellung, 2025

3.2.5 Auswertung

Im Anschluss an die Interviews wurden die Aufnahmen transkribiert. Wie bereits erwahnt,
wurde hierfir die inhaltlich-semantische Methode angewendet, die insbesondere die Les-
barkeit in den Vordergrund stellt, um den Gesprachsinhalt ungehindert erfassen zu kénnen.
Die Transkriptionen wurden infolgedessen anonymisiert und fortlaufend nummeriert. Zur
Kennzeichnung der Expert:innen dienen die Abkiirzungen E1 bis E7 sowie | flr die Intervie-

wende. |hre Aussagen wurden anhand der Positionen nummeriert.

Flr die Auswertung kommt die qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring (2022) zum Einsatz.
Die zugrunde liegenden Kategorien wurden auf Basis der Fachliteratur im Zuge eines de-
duktiven Vorgehens entwickelt. Zur Auswertung des Datenmaterials wurde die qualitative
Daten- und Textanalysesoftware MAXQDA eingesetzt. Diese unterstltzt die Zuordnung und
Selektion des Materials zu dem theoriegeleiteten Kategoriensystem. Die Auswertungs-

matrix ist im Anhang beigefiigt.
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3.3 Ergebnisse und Interpretation der Studie

Nachstehend befasst sich dieses Kapitel mit der strukturierten Bereitstellung sowie der in-
haltlichen Analyse des erhobenen Interviewmaterials. Die Auswertung orientiert sich an
dem bereits beschriebenen Verfahren nach Mayring (2022: 96), bei dem die Bildung der
Kategorien auf Grundlage der deduktiven Herangehensweise erfolgt. Im Anschluss an die
Darstellung der Kernaussagen der Interviews in deskriptiver Form, erfolgt eine Gegentiber-
stellung mit relevanten Erkenntnissen der Fachliteratur. Auf dieser Grundlage werden die

Ergebnisse kritisch bewertet und interpretiert.
Das Datenmaterial wurde in folgende Ober- und Unterkategorien selektiert:

e Flacheninanspruchnahme
e Flachenversiegelung
e Brachflachensituation
e FEigentimer:innen
o Grinde fir Nichtnutzung
o Auswirkungen des Leerstandes
o Anreize zur Nutzbarmachung
o Austausch mit der értlichen / tiberértlichen Raumordnung
e Hirden fir die Wiedernutzung
e Faktoren fiir erfolgreiche Nachnutzung
e Beispiele erfolgreicher Nachnutzung
e Rolle der Raumordnung
o Uberortliche Raumordnung / Land Oberosterreich
o ortliche Raumordnung / Gemeindeebene

Im weiteren Verlauf werden die einzelnen Kategorien mit den entsprechenden Aussagen
der Fachpersonen beschrieben, mit der einschldgigen Literatur verglichen und interpre-

tiert.

3.3.1 Flacheninanspruchnahme

Die Frage zur Flacheninanspruchnahme von Industrie- und Gewerbeflachen wurde aus-
schlieBlich den im 6ffentlichen Dienst tatigen Expert:innen gestellt. Diesbezlglich besteht
unter den Befragten Einigkeit dariiber, dass die Flacheninanspruchnahme im gesamten 6s-
terreichischen Bundesgebiet minimiert werden muss. In diesem Zusammenhang verfolgt

die Regierung bereits das Ziel einer maximalen Inanspruchnahme von 2,5 Hektar pro Tag.
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Obwohl Oberosterreich im Bundeslandervergleich laut den Expert:innen eine Abnahme der
Inanspruchnahme aufweist (E3: Pos.11, E6: Pos. 7), was auf einen beschrankten Zugang zu
Neuwidmungen zuriickzuflihren ist, sollte das langfristige Ziel von Netto-Null-Hektar ver-
folgt werden (E2: Pos. 16). Dieser Ansatz entspricht auch dem EU-MalBnahmenpaket der
Bodenstrategie 2030, die auf eine Netto-Null-Flacheninanspruchnahme bis 2050 abzielt,

sowie dem OREK 2030 (vgl. Europdische Kommission 2021: 11, OROK 2023b: 58).

Die Flacheninanspruchnahme wird durch verschiedene Faktoren beeinflusst und kann
durch gezielte Mallnahmen gesteuert werden: Im Kontext von Neubauten seitens der Un-
ternehmen ergibt sich in dieser Hinsicht laut den Befragten die Notwendigkeit einer Ermitt-
lung des tatsachlichen Flachenbedarfs, da dieser mitunter erheblich iberschatzt wird (E1:
Pos. 105, E3: Pos. 58). Zusatzlich liegt in zentralen Lagen der Fokus zunehmend auf der
Umnutzung und Nachverdichtung, wahrend in peripheren Gebieten Neuwidmungen auf-
grund fehlender Infrastruktur abgelehnt werden (E3: Pos, 11, E6: Pos. 7). In diesem Zusam-
menhang erweist sich die interkommunale Betriebsansiedlung als effektives Instrument,
da sie sowohl eine anteilige Verteilung von Kommunalsteuereinnahmen ermdéglicht als
auch die Konzentration der Betriebe an einem Standort fordert, anstatt zahlreiche Einzel-
gebiete entstehen zu lassen (E1: Pos. 105). Dennoch existieren weiterhin Herausforderun-
gen, wie die Nutzung von Brachflachen und Baulandreserven ohne Bauverpflichtung. Ge-
maRk der Expertise von E2 wird durch das Instrument eines Flachenzertifikatehandels den
Gemeinden ermdglicht, nicht genutzte Flachenkontingente an andere Gemeinden zu ver-
kaufen, um so eine bundesweite Steuerung der gesamten Flacheninanspruchnahme zu ge-

wahrleisten (E2: Pos. 85).

Diese Aussagen stehen im Einklang mit den MaRnahmen und Zielen der OROK, welche die
Nachverdichtung im zentralen Raum durch Mobilisierung von Baulandreserven als prima-
res Ziel definiert hat (vgl. OROK 2023b: 29ff.). Aufgrund der Tatsache, dass die Fachperso-
nen in der ortlichen und Uberortlichen Raumordnung und -planung tatig sind, ist in der
Praxis davon auszugehen, dass die Empfehlungen der OROK umgesetzt und auf allen Ebe-
nen die gleichen Ziele verfolgt werden. Die von E1 erwdhnten INKOBA stellen insbesondere
vor dem Hintergrund der nahezu flachendeckenden Prasenz in Oberdsterreich ein effizien-
tes Instrument der nachhaltigen Standortentwicklung dar (vgl. Business Upper Austria

2025c). Ebenso FaBRmann und Humer (2021: 292) betonen die Relevanz der
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interkommunalen Zusammenarbeit, da eine koordinierte Flachenentwicklung die Grund-
lage fir ein gesamtregionales Wirtschaftswachstum bildet. Die von der Europaischen Kom-
mission vorgeschlagenen Handlungsoptionen, wie beispielsweise eine Versiegelungsge-
blhr oder Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen, wurden in keinem Interview themati-
siert (vgl. Europdische Kommission 2021: 11). Dies lasst vermuten, dass entweder die 6s-
terreichische Rechtslage in dieser Hinsicht unzureichend ist oder dass derartige Optionen

auf Landes- und Kommunalebene nicht in Betracht gezogen werden.

GemalRk dem Modellversuch erweist sich der Flachenzertifikatehandel, der von Expert:in E2
als Instrument zur Minimierung der Flacheninanspruchnahme erwdahnt wurde, als effektive
Malnahme. Gemeinden mit geringem Flachenbedarf, beispielsweise wirtschaftlich schwa-
che Raume mit einer geringen Unternehmenszuwanderung, kann der Verkauf der Zertifi-
kate als Ausgleich der entfallenen Kommunalsteuer eine Aufbesserung ihres Budgets er-
moglichen. Des Weiteren sind Gemeinden angehalten, eine zukilnftige Entwicklung zu
prognostizieren, um im Falle einer Neuwidmung im AuRenbereich lber eine ausreichende
Anzahl an Flachenzertifikaten zu verfigen (vgl. Umweltbundesamt Deutschland 2019:
33ff.). Die Implementierung des Instruments sollte allerdings zeitnah erfolgen, um das Ziel
einer Flacheninanspruchnahme von 2,5 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2030 erreichen zu kon-

nen. Die Realisierbarkeit dieser Option bis 2030 ist jedoch fraglich.

3.3.2 Flachenversiegelung

In Bezug auf die Thematik der Flachenversiegelung verweisen die Expert:innen erneut da-
rauf, dass vor einer Versiegelung seitens der Unternehmen eine prazise Ermittlung der tat-
sachlichen Bebauungsgrofie erfolgen muss, um eine bedarfsgerechte Bauweise zu gewahr-
leisten (E1: Pos. 105, E3: Pos. 58). Darliber hinaus sollen Leerstande einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden, um einer Zunahme der Versiegelung entgegenzuwirken. Die aufsichts-
behoérdliche Genehmigung fiir Neuwidmungen in peripheren Lagen erfolgt in der Regel
nicht, da die Schaffung zusatzlicher Infrastruktur, wie beispielsweise Strallen, mit einer er-
héhten Versiegelung einhergeht (E3: Pos. 11, E6: Pos. 7). Diese Haltung wird durch die
Grundsitze des Osterreichischen Raumentwicklungskonzepts (OREK) unterstiitzt, welches
eine Orientierung der Siedlungsstruktur entlang der Infrastruktur vorsieht (vgl. KANONIER

und SCHINDELEGGER 2018a: 58).
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Ein Problem, das die Befragten betonen, stellen seit Jahrzenten gewidmete, jedoch unbe-
baute Betriebsbauflachen dar, deren Bebauung von den Gemeinden nur schwer voranzu-
treiben ist, auch wenn sie dies wiinschen. Aus diesem Grund werden Neuwidmungen nur
noch mit Baulandsicherungsvertragen ausgewiesen, die eine Bebauungsfrist von meist 7,5
Jahren vorsehen (E1: Pos. 80, E2: Pos. 32, E3: Pos. 44). Sofern innerhalb der genannten Frist
keine Bebauung erfolgt, bestehen seitens der Gemeinden Sanktionsmdglichkeiten. Diese
kann einerseits in Form einer an die Gemeinde zu entrichtende P6nale erfolgen, die Ge-
meinde oder Dritte kénnen das Grundstlick zu einem zuvor festgelegten Preis erwerben
oder es findet eine Riickwidmung statt (E3: Pos. 46). E1 dulert sich zu letzterem dahinge-
hend, dass die Riickwidmung seitens der Gemeinde fiir gewoéhnlich als Drohung eingesetzt
wird, jedoch kaum vollzogen wird. Insbesondere in zentralen Lagen verfolgt die Gemeinde
das Ziel, die bestehenden Bauliicken zu schlieRen, weshalb eine Riickwidmung kontrapro-
duktiv ware (E1: Pos. 82, E2: Pos. 32). Es lasst sich diesbezliglich feststellen, dass das zuvor
erwdhnte Baulandparadoxon in den Gemeinden ein signifikantes Problem darstellt. Im
Zuge dessen erfolgt die ErschlieBung neuen Baulands zur Bedarfsdeckung der Bevdlkerung,
wahrend bereits erschlossene innerortliche Flachen unbebaut bleiben. Dem wird jedoch
bei gegenwartigen Neuwidmungen mit Hilfe der Vertragsraumordnung entgegengewirkt.
(vgl. FARMANN und HUMER 2021: 298f.). Die Mobilisierung der Baulandreserven stellt dem-
nach einen wesentlichen Aspekt des nachhaltigen Flachenmanagements dar, ist jedoch mit
zahlreichen Herausforderungen verbunden (vgl. OROK 2021: 68). Die OROK fordert aus
dem Grund die Méglichkeit, eine nachtragliche Befristung auf unbebautes Bauland einfiih-
ren zu kdnnen. In diesem Zusammenhang ist eine Anpassung der Rechtsgrundlagen zu er-

wigen (vgl. OROK 2017: 17).

Ein weiterer wesentlicher Aspekt bezlglich der Flachenversiegelung ist die Bewusstseins-
bildung in der Bevolkerung. Beispielsweise erregt die Errichtung eines Betriebs mit einer
Flache von zwei Hektar in der Bevolkerung mehr Aufmerksamkeit als mehrere neu errich-
tete Einfamilienhauser, die in Summe womaglich sogar einen hdoheren Versiegelungsgrad
aufweisen. Es ist von essenzieller Bedeutung, die Wahrnehmung dahingehend zu scharfen,
welche Instanz die Hauptverantwortung fiir die zunehmende Versiegelung tragt, zumal Un-
ternehmen in vielen Fallen bereits Mallnahmen wie eine griine Infrastruktur implementie-

ren (E1: Pos. 56). Die interviewten Geschaftsfihrer:innen betonen zudem, dass die
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Unternehmen die GréRe ihrer Flachen vorausschauend planen, um zukiinftiges Wachstum
zu berlicksichtigen. Zu diesem Zweck analysieren sie beispielsweise die Kaufkraft der Re-
gion und passen die MarktgrofRe an (E4: Pos. 65, E5: Pos. 19). Diese Position findet sich auch
in der OROK wieder, welche die Bewusstseinsbildung hinsichtlich des &kologischen und
o0konomischen Wertes des Bodens sowie die Notwendigkeit eines nachhaltigen Umgangs

fordert (vgl. OROK 2023b: 34f.).

Die Auswertung der Daten bezliglich der Flachenversiegelung legt nahe, dass insbesondere
Gemeinden hinsichtlich der Mobilisierung von Baulandreserven mehr Handlungsmaoglich-
keiten erwarten, um die Starkung der Ortskerne zu férdern und die Flacheninanspruch-
nahme auf einem moglichst niedrigen Niveau zu halten. Eine Voraussetzung hierfiir ware
jedoch die Veranderung der rechtlichen Rahmenbedingungen, um eine nachtragliche Ein-
flussnahme zu ermdoglichen. Die Frage, ob dies auf Grundlage verfassungsrechtlicher Best-

immungen hinsichtlich des Eigentums zuldssig ist, bedarf einer genaueren Prifung.

3.3.3 Brachfldchensituation

Oberosterreich verfolgt das Prinzip, vorrangig Brachflachen zu revitalisieren, bevor neue
Flachen auf unbebautem Griinland erschlossen werden. Aus den durchgefiihrten Brachfla-
chenerhebungen der Jahre 2018 und 2021 ergibt sich, dass das verfiigbare Angebot an
Brachflachen fur Produktionsbetriebe begrenzt bzw. in einigen Fallen ungeeignet ist. Ins-
gesamt umfasst die Flache der rund 300 Brachen-Areale in Oberdsterreich ca. 190 Hektar
(E1: Pos. 5, E3: Pos. 13). Von diesen Brachflachen sind jedoch lediglich 19 Areale groRer als
ein Hektar und somit fir Unternehmensansiedlungen relevant. Allerdings bestehen diese
bereits seit vielen Jahren und sind aus verschiedenen Griinden, wie beispielsweise der ge-
ographischen Lage schwer zu vermitteln (E1: Pos 40). Ein zentrales Problem besteht darin,
dass ein signifikanter Anteil der Brachflichen eine GréRe von weniger als 2.500 m? auf-
weist, wahrend Betriebsansiedlungen meist Flachen im Hektarbereich erfordern. Viele
Leerstande sind deshalb auf eine Zeit zurlickzufiihren, als Unternehmen noch mit weniger
Flache auskamen (E3: Pos. 19). Die vorliegenden Angaben entsprechen den in Abbildung 5
dargestellten Daten. Dort ist ersichtlich, dass Brachflichen, deren Flache 2.500 m? nicht

Uberschreitet, den tGberwiegenden Anteil mit 61,7 % aller Brachflachen ausmachen, wobei
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diese Entwicklung primar auf Ortskernleerstande zuriickzufiihren ist (vgl. Business Upper

Austria 2025d).

Die Befragten geben zudem an, dass im Rahmen der Brachflachenerhebung seit 2021 zu-
satzlich Griinde fur inner- wie auBerortliche Leerstande erfasst werden. Bei der Erhebung
im Jahr 2024 wurden weitere Aspekte flr das Scheitern der Reaktivierung, wie beispiels-
weise Eigentliimer:innenmobilisierung, Finanzierung und Férdermdoglichkeiten, hinzuge-
fagt, um ein umfassenderes Bild der Brachen zu gewinnen. Dartber hinaus wird derzeit ein
KI-Tool, das in Deutschland entwickelt wurde, fiir ganz Osterreich adaptiert, welches an-
hand 6ffentlicher Daten wie Satellitenbilder und Verbrauchsdaten Brachflachen mit einer
Trefferquote von rund 95 % identifizieren kann (E1: Pos. 8, E3: Pos. 13). Diese Erhebungen
zeigen, dass die Zahl und die Gesamtflache klassischer Industrie- und Gewerbebrachen ge-
ringer ausfallen als bisher vermutet. Derzeit wird rund ein Drittel der Flachen wieder ge-
nutzt, ein weiteres Drittel gilt als schwer vermittelbar und der Rest befindet sich in laufen-

der Bearbeitung (E3: Pos. 13).

Aus den Interviews geht hervor, dass die Kommunikation zwischen den Gemeinden und
auf Landesebene von essenzieller Bedeutung ist, um die Sichtbarmachung der Brachflachen
herzustellen. Die Brachflachenerhebungen zeigen, dass die Industrie- und Produktionsbra-
chen weniger problematisch sind als angenommen und dass die Gesamtheit der Brachfla-
chen vor allem durch die Vielzahl kleiner Flachen in Ortskernen gekennzeichnet ist. Auf-
grund der kontinuierlichen Weiterentwicklung der Produktionsprozesse in den vergange-
nen Jahren haben die Unternehmen jedoch Bedarf an gréBeren Flachen. Daher sollte an-
gedacht werden, die Leerstande unter 2.500 m? zukiinftig einer anderweitigen Nutzung zu-

zufuhren.

3.3.4 Eigentiimer:innen

Im Prozess der Brachflachenrevitalisierung kommt den Eigentiimer:innen eine bedeutende
Rolle zu. In diesem Zusammenhang betonen die Interviewten, dass das Eigentumsrecht die
Handlungsmoglichkeiten der Gemeinde stark einschrankt, da die Eigentiimer:innen im Rah-
men der Bauordnung frei entscheiden konnen, an wen sie verkaufen und zu welchem Preis
(E1: Pos. 88, E2: Pos. 44, E3: Pos. 40, E6: Pos. 38). E2 duRert sich dazu wie folgt: ,,Du kannst

im Grunde damit machen, was du willst. Eigentum ist eines der am hdchsten geschiitzten
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Giiter in der ésterreichischen Rechtsordnung.” (E2: Pos. 44). E1 veranschaulicht dies anhand
eines Beispiels, in dem ein Online-Handler durch ein hoheres Gebot die Ansiedlung eines
bedeutenden oberosterreichischen Betriebs verhinderte, obwohl dieser als Vorzeigepro-
jekt gegolten hatte (E1: Pos. 88). Das Problem der Brachflachen betrifft laut den Expert:in-
nen primar private Eigentiimer:innen, die aus verschiedenen Griinden die Objekte nicht
mehr nutzen. Zudem halten einige Unternehmen groRe, gewidmete Baulandreserven zu-
rick, ohne konkrete Nutzungsplane, da diese als Anlagevermdgen betrachtet oder fir zu-

kiinftige Entwicklungen vorbehalten werden (E2: Pos. 48, E6: Pos. 25).

Die genannten Problematiken werden auch in der Literatur haufig thematisiert. Die Ent-
scheidung liber die Reaktivierung von Leerstand obliegt den Verantwortlichen, ebenso wie
der Zeitpunkt der Nutzung von gewidmetem Bauland individuell entschieden werden kann,
insbesondere wenn es vor vielen Jahren gewidmet wurde und keine Vertragsraumordnung
vorliegt (vgl. FARMANN und HUMER 2021: 298f.). Aus diesem Grund sind Push- und Pull-MaR3-
nahmen, welche sich an die Eigentiimer:innen richten, erforderlich (vgl. OROK 2021: 66).
Obwohl bereits zahlreiche MaRnahmen, wie in Kapitel 2.1.5 erlautert, in der Theorie ent-
wickelt wurden, zeigen die Aussagen der Expert:innen, dass deren praktische Umsetzung
haufig schwierig ist, sofern die Eigentimer:innen keine Bereitschaft fiir die Nutzung von

Brachflachen bzw. Baulandreserven zeigen.

3.3.4.1 Griinde fiir die Nichtnutzung von Brachflachen

Die Expert:innen fihren eine Reihe von Griinden an, welche die Nichtnutzung von Brach-
flachen und Leerstdanden aufzeigen. Diese Faktoren lassen sich im Allgemeinen in drei Ka-
tegorien einteilen: In vielen Fadllen wird die Nutzung aufgrund persénlicher Umstande der
Eigentlimer:innen verhindert. Einige wohnen selbst in den betreffenden Objekten und die
baulichen Gegebenheiten schlieBen eine Trennung von Wohn- und Gewerbeflachen aus
(E2: Pos. 18). Haufig werden die betreffenden Flachen fir zukiinftige Erbschaftsangelegen-
heiten freigehalten oder an nicht im Gebaude wohnhafte Angehorige tGibergeben. Es konnte
auch festgestellt werden, dass finanzielle Anreize, wie die zu beziehende Miete, fiir die be-
treffenden Personen keine ausschlaggebende Rolle spielen bzw. auch mit Aufwand verbun-
den sind, der vermieden werden mochte. (E1: Pos. 26, E2: Pos. 30, E2: Pos. 42). Ein zuséatz-

licher Aspekt ergibt sich aus der natirlichen Wertsteigerung einer Immobilie. Da Leerstand
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fur die Eigentimer:innen weitestgehend mit keinen Kosten verbunden ist, die Immobilie
jedoch eine Wertsteigerung erfahrt, entsteht ihnen kein Nachteil durch den Leerstand (E2:
Pos. 42, E4: Pos. 71, E6: Pos. 18) Zudem werden in vielen Fallen tiberhohte Mietpreise ge-
fordert, was dazu fihrt, dass das Objekt von potenziellen Mieter:innen abgelehnt wird (E4:
Pos. 36, E6: Pos. 25). Ein weiterer Faktor, der die Nichtnutzung von Brachflachen und Leer-
stand beglinstigt, sind duRere Gegebenheiten, auf welche die Eigentliimer:innen keinen Ein-
fluss nehmen kénnen. Insbesondere in zentralen Lagen bieten die gegebenen Standorte
unzureichende Flachenkapazitaten fiir Entwicklungsmoglichkeiten sowie eine unglinstige
Verkehrserschliefung, sodass die Errichtung eines neuen Standortes in Erwagung gezogen
werden muss (E4: Pos. 6 und 45, E5: Pos. 56, E6: Pos. 23). Zudem entspricht die GroRe
friherer gewerblicher Objekte haufig nicht mehr den aktuellen Standards, sodass ansied-
lungswillige Unternehmen diese Flache nicht nachnutzen méchten (E3: Pos. 19, E6: Pos.
28). Auch die Vorschrift einer spezifischen Anzahl an Parkplatzen kann haufig nur schwer

erfullt werden (E5: Pos. 33, E6: Pos. 28).

Die von den Interviewten genannten Griinde reflektieren die Position der Literatur. Infolge
der zunehmenden Globalisierung in den vergangenen Jahrzehnten sehen sich die Produk-
tionsunternehmen einem steigenden Druck ausgesetzt, eine kontinuierliche Weiterent-
wicklung zu durchlaufen, um wettbewerbsfahig zu bleiben. Die Standortanforderungen
veranderten sich, sodass viele Betriebe stillgelegt, fusioniert oder verlagert wurden. Es re-
sultieren Leerstande, welche auch nicht den Anforderungen alternativer Unternehmen
entsprechen (vgl. WeItkamp 2008: 20). Sofern dies gegeben ist, sollte eine Umnutzung hin
zum Wohnbau in Betracht gezogen werden, um die brachliegenden Flachen wieder nutzen
zu kénnen. Darlber hinaus sind Griinde wie der spekulative Leerstand, bei dem auf eine
Steigerung der Immobilienpreise gehofft wird, sowie der emotionale Leerstand durchaus
bekannt (vgl. Business Upper Austria 2023: 7), es besteht jedoch in dieser Hinsicht keine

Handlungsmoglichkeit.

3.3.4.2 Auswirkungen von Brachflachen und Leerstand

Die Expert:innen geben an, dass der Leerstand fir die Eigentlimer:innen keinen unmittel-
baren Nachteil bedeutet, insbesondere wenn sich die Immobilie in guter Lage befindet.

Dies ist darauf zurickzufiihren, dass die Grundstiickswerte in den letzten Jahren starker

68



angestiegen sind als die Bankzinsen und sich somit das schlichte Eigentum einer Immobilie
finanziell lohnt (E2: Pos. 30, E4: Pos. 35). Es entstehen lediglich laufende Aufwendungen,
beispielsweise fiir die Versicherung oder die Grundkosten fiir die Infrastruktur, die jedoch
im Vergleich zum steigenden Grundstiickswert zu vernachldssigen sind (E3: Pos. 32). Die
steigenden Immobilien- und Grundstlickspreise gelten auch beim spekulativen Leerstand
als Ursache, bei dem die Eigentliimer:innen darauf hoffen, hohere Mieten bzw. beim Ver-
kauf hohere Preise erzielen zu kénnen (vgl. Business Upper Austria 2023: 7). Ist allerdings
das Objekt Uber einen langeren Zeitraum leerstehend, ist eine Verschlechterung der Bau-
substanz zu erwarten, was wiederum hohe Investitionskosten nach sich ziehen kann (E2:
Pos. 30). Laut Forschungen besteht dabei auch die Gefahr der Deklassierung von Typ-A zu
Typ-B. Ein Leerstand des Typ-A gilt als Selbstldaufer, weil die Investitionskosten deutlich un-
ter dem zu erwartenden Ertrag der Nachnutzung liegen und die Immobilie am Markt fir
Investoren attraktiv ist. Typ-B wird hingegen als entwicklungsfahig und risikoreich klassifi-
ziert, da die Gefahr einer potenziellen Investition mit mangelnder Rentabilitat besteht (vgl.
Umweltbundesamt 2008: 6f.). Die Befragten betonen auch, dass Leerstand und Brachfla-
chen zudem signifikant negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie das
Image der Gemeinde haben, da sie eine Abwertung der Umgebung zur Folge haben kén-
nen, wie die ,,Broken-Window-Theorie” besagt (E3: Pos. 32). Die Folgen umfassen sinkende
Immobilien- und Grundstiickswerte und Abwanderung, was wiederum zu einer Zunahme
stadtebaulicher Missstande und einer Ausbreitung des Imageverlustes fiihrt (vgl. KAHNERT

und Rubowski 1999: 2).

Die Expert:innen sind sich in ihren Aussagen einig, dass der Leerstand nur dann effektiv
behoben werden kann, wenn Konsequenzen in Form von Sanktionen vorgesehen werden.
Insbesondere E1, E2 und E6 vertreten die Auffassung, dass fiskalische MalRnahmen die Re-
aktivierung von Leerstand und Brachflachen fordern. Es sei zudem darauf hingewiesen,
dass eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes einer Umgebung eine Abwartsspirale

initialisieren kann, welche die Nachnutzung zusatzlich erschwert.

3.3.4.3 Anreize zur Nutzbarmachung

In Bezug auf die Frage nach den Anreizen, die Eigentiimer:innen dazu motivieren kénnten,

Brachflachen bzw. Leerstande wieder nutzbar zu machen, besteht unter den Interviewten
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keine Einigkeit. E6 beflirwortet ausdricklich die Steigerung des finanziellen Drucks, indem
laufende Kosten in Form von Steuern tragbar werden, welche anschlieBend auf die einge-
mieteten Unternehmen Ubertragen werden kénnen. Diese Haltung wird durch die Tatsache
begriindet, dass insbesondere die Eigentlimer:innen, welche die aus der Nutzung resultie-
renden Ertrage nicht bendtigen, keinen Anreiz zur Reaktivierung haben, wenn keine Kosten
in Folge des Leerstandes zu erwarten sind (E6: Pos. 11,13,19,34). Da es sich bei den Ex-
pert:innen teilweise um politische Vertreter:innen handelt, polarisiert ebenso die vielfach
diskutierte Leerstandsabgabe. Als Griinde gegen eine Einfihrung derartiger Abgaben wer-
den insbesondere der Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinden sowie die Forderung, keine
neuen Steuern einzufiihren, vorgebracht (E3: Pos. 62, E6: Pos. 13). Dem gegenliber werden
Meinungen vertreten, entweder durch Steuerbegtlinstigungen im Falle eines Brachflachen-
recyclings oder durch die Erweiterung des Forderwesens einen positiven, finanziellen An-
reiz zu schaffen (E2: Pos. 40, E3: Pos. 66, E5: Pos. 59, E7: Pos. 57). Hinsichtlich dessen sollen
Entsiegelungsférdermittel eingesetzt werden, um den Abriss aussichtsloser Brachflachen
zu ermoglichen und auf bereits versiegelten Arealen die Errichtung neuer Gebadude zu rea-

lisieren (E2: Pos. 82, E5: Pos. 31).

Wenngleich einige Eigentliimer:innen trotz moglicher Forderungen kein Interesse an einer
Sanierung zeigen, identifizieren andere durch Beratungsleistungen die wirtschaftlichen
Vorteile einer Revitalisierung. Zudem werden sie durch sozialen Druck und Imageverlust-
bedenken motiviert. Auch ohne direkte Férderung von Projekten wird deren Umsetzung
ermoglicht, da die gesellschaftspolitische Bedeutung des Brachflachenrecyclings und der
Reaktivierung von Leerstand zugenommen hat (E3: Pos. 38). Die Revitalisierung brachlie-
gender Flachen und Leerstdande erfordert eine Starkung des Bewusstseins fur die vorhan-
denen Moglichkeiten, Ideen und Konzepte (E1: Pos. 42 und 62, E4: Pos. 49). Diesbeziiglich
werden seitens des Landes Obergsterreich verschiedene Initiativen angeboten, darunter
der ,Upper Region Award” sowie Brachflachenexkursionen, bei denen sowohl erfolgreiche
Revitalisierungen als auch noch brachliegende Areale besichtigt werden. Im Rahmen des
»Upper Region Awards“ erfolgt eine Auszeichnung herausragender Nachverdichtungs- und
Revitalisierungsprojekte, um andere zu ermutigen (E1: Pos. 59, E3: Pos. 64). Des Weiteren
ist von entscheidender Relevanz, Griinde fir das Scheitern von Revitalisierungsprojekten

zu analysieren und kontinuierlich mit den Eigentiimer:innen im Austausch zu sein, um sie
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fur die Potenziale ihrer Flachen zu sensibilisieren, auch wenn es sich hierbei um langwierige
Prozesse handelt (E1: Pos. 59). Weitere Anreize fir die Nutzung bestehender Objekte stel-
len die Attraktivitdt von Innenstadtlagen sowie das Fehlen von alternativen Standorten dar

(E3: Pos. 42).

In diesem Zusammenhang nennen die befragten Personen Anreize, die auch im Rahmen
der OROK und von der Européischen Kommission diskutiert werden. Dazu zihlen die De-
batte (iber eine Leerstandsabgabe (vgl. OROK 2017: 18), die sich auf politischer Seite priméar
auf den Wohnungsleerstand bezieht, sowie die Férderung der Entsiegelung, um den Abriss
von ungenutzten Brachflachen zu unterstiitzen und die zuvor versiegelten Flachen wieder-
zuverwenden (vgl. Europdische Kommission 2021: 11). Ein weiterer wichtiger Punkt ist die
Sensibilisierung der Bevolkerung, die von der Gberdrtlichen Raumordnung gefordert wird

(vgl. OROK 2023b: 34f).

Die in den Interviews genannten Anreize zur Aktivierung von Brachflachen decken sich wei-
testgehend mit bereits bekannten Mallnahmen und entsprechen im Wesentlichen den
Vorgaben bzw. Empfehlungen lGbergeordneter Instanzen. Von den Expert:innen eigenstan-
dig entwickelte Ansatze oder kreative Weiterentwicklungen bestehender Instrumente wur-
den nicht genannt. Dies ldsst darauf schlieSen, dass gegenwartige Diskussionen in erster
Linie auf etablierten Mechanismen und Rahmenbedingungen basieren, wahrend innova-

tive Konzepte und adaptive Losungsansatze bislang nur in geringem Mal3e erkennbar sind.

3.3.4.4 Austausch mit der ortlichen und iliberortlichen Raumordnung

In Bezug auf den Austausch der Eigentiimer:innen mit der ortlichen und Uberortlichen

Raumordnung werden im Folgenden die drei Ebenen separat dargestellt.

Ein Bewusstsein fur die Problematik sowie eine effektive Kommunikation sind von entschei-
dender Bedeutung, um Eigentliimer:innen zu motivieren und brachliegende Flachen wieder
in den Wirtschaftskreislauf einzufiihren. Die Gberdrtliche Raumordnung fordert diesbezlig-
lich eine enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde, den Eigentiimer:innen und der
ortlichen Wirtschaft. Im Rahmen der Forderprogramme des Landes Oberosterreich, zu de-
nen auch das Aktionsprogramm zur Leerstands- und Brachflachenrevitalisierung zahlt,

wurde den Gemeinden Unterstiitzung in Form von Kooperationen mit Fachpersonen aus
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der Bauwirtschaft und Architektur angeboten. Ziel dieser Zusammenarbeit ist die Entwick-
lung strategischer Konzepte sowie die Ermittlung realistischer Marktpreise, um tUberzogene
Preisvorstellungen der Eigentimer:innen zu korrigieren (E3: Pos. 30). Darliber hinaus er-
weist sich die Kooperation mit der Standortagentur des Landes als relevant, da durch Aus-
zeichnungen wie den ,,Upper Region Award“ und den Ortsbildpreis Anreize geschaffen und
Best-Practice-Beispiele aufgezeigt werden kdnnen. Die Agentur entwickelt zudem strategi-
sche Ansatze fir die Eigentimer:innenansprache und fungiert als Anlaufstelle, welche in
Zusammenarbeit mit den Gemeinden und Unternehmen geeignete Brachflachen sowie
Baulandreserven identifiziert und zwischen den relevanten Akteur:innen vermittelt (E1:
Pos. 90, E3: Pos. 64). Zusammenfassend sieht die Gberoértliche Raumordnung in der Kom-
munikation zwischen den Gemeinden und den Eigentiimer:innen den effektivsten Ansatz,
um Brachflachen und Baulandreserven nutzbar zu machen und damit die Flacheninan-
spruchnahme zu reduzieren. Dies manifestiert sich ebenfalls im Aktionsprogramm, welches
Planungs- und Beratungsdienstleistungen sowie MaRnahmen zur Sensibilisierung der Ei-
gentimer:innen fordert (vgl. Amt der 006. Landessregierung 2025b). Die Gemeinden wer-
den demnach adaquat unterstiitzt, sei es durch ldeengenerierung oder in Kommunikati-
onsangelegenheit. Es obliegt den Gemeinden, die Initiative zu ergreifen, um Leerstande

und Brachflachen zu verringern.

Der Austausch mit den Eigentlimer:innen durch die Gemeinden erweist sich laut den Ex-
pert:innen als ein wesentlicher Faktor, um eine Revitalisierung der Brachflachen zu férdern
(E2: Pos 58, E4: Pos. 45, E5: Pos. 56). Dies ist auch von Relevanz, da im Rahmen von Wid-
mungsverfahren die Aufsichtsbehdrde des Landes Oberdsterreich die Gemeinden vor der
Neuwidmung von Bauflachen dazu anweist, insbesondere die Eigentiimer:innen von Bau-
landreserven zu konsultieren, um eine potenzielle Nutzung dieser zu evaluieren (E3: Pos.
50). Zudem betonen die befragten Gemeinden in diesem Zusammenhang die Bestrebung,
mit Unternehmen in zentralen Lagen Kontakt aufzunehmen, die zur Expansion Erweite-
rungsflachen bendtigen, um diese innerhalb des Ortes zu halten und weitere Brachflachen
im Falle eines Standortwechsels zu vermeiden (E6: Pos. 54). Dartiber hinaus umfasst ihr
Auftrag die Vermittlung zwischen Unternehmen, die Anfragen bezliglich geeigneter Brach-
flachen und Leerstdnde stellen, und den Eigentiimer:innen dieser Flachen (E4: Pos. 22, E5:

Pos. 57). Vorliegende Erfahrungsberichte von Unternehmen legen jedoch nahe, dass die
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Kooperation mit den Gemeinden als wenig zufriedenstellend empfunden wird (E4: Pos. 28,
E5: Pos. 11). Zu den Problemfeldern zdhlen mangelnde Unterstiitzung bei Expansionsvor-
haben, blrokratische Hiirden, lange Entscheidungswege in Ausschiissen sowie das Fehlen
von Vorgesprachen, was zu hohen Planungskosten und Unsicherheiten fiihrt. Insbesondere
Gestaltungsbeirate werden kritisiert, da ihre Entscheidungen oft subjektiv erscheinen und
es an klaren Vorgaben fir die Planung mangelt. In der Konsequenz wahlen entsprechende
Unternehmen einen anderen Standort fiir den Betrieb und es entsteht eine neue Brachfla-

che.

Fiir den Fall, dass Expansionsflaichen unzureichend oder nicht vorhanden sind, soll die in-
terkommunale Betriebsansiedlung (INKOBA) im Zuge einer gemeindelibergreifenden Zu-
sammenarbeit dazu beitragen, einen geeigneten Betriebsstandort innerhalb der betreffen-
den Region zu finden. Diese MalRnahme zielt darauf ab, eine wirtschaftliche Stagnation ein-
zelner Gemeinden zu verhindern und die Entstehung von Brachflachen zu minimieren (vgl.
Business Upper Austria 2025c). In der Folge vergroBert sich der Handlungsspielraum der
kooperierenden Gemeinden, wodurch sich neue Moglichkeiten und ein hoheres MaR an
Flexibilitat ergeben. Aus den Erfahrungsberichten der Expert:innen ldsst sich jedoch ablei-
ten, dass im Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit auch Gemeinden profitieren,
welche sich gegeniiber ansdssigen Unternehmen weniger kooperationsbereit zeigen.
Selbst wenn Betriebe den Standort verlagern, bleibt es fiir die Gemeinden finanziell attrak-

tiv, da sie weiterhin durch die Aufteilung der Interkommunalsteuer begtinstigt werden.

3.3.5 Hiirden fiir die Wiedernutzung

Die Wiedernutzung von Brachflachen und bestehenden Gebaduden ist mit einer Vielzahl von
Herausforderungen verbunden. Laut den Befragten stellen die strengen Auflagen, die in
erster Linie auf Neubauten ausgerichtet, jedoch ebenso fir Altbauten geltend sind, ein we-
sentliches Problem dar (E3: Pos. 56, E4: Pos. 69, E6: Pos. 40). Dies impliziert die Notwen-
digkeit, bestehende Strukturen und Bausubstanzen auf den Stand eines neuen Gebdudes
zu bringen (E3: Pos. 56), was sehr kostenintensiv sein kann. Fiir Betriebe, die in der Vergan-
genheit innerhalb der Ortsgrenzen angesiedelt waren, wie beispielsweise Tischlereien und
Schlossereien, stellen auch Normen zum Anrainer:innenschutz, wie etwa Emissions- und

Larmschutzverordnungen, eine signifikante Herausforderung dar (E1: Pos. 6, E3: Pos. 52).
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Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben, gemessen an der Gesamtver-
kaufsflache von Handelsbetrieben, als einschrankend betrachtet werden. So wird zum Bei-
spiel die Dreigeschossigkeit als ungeeignet erachtet, sofern keine zusatzlichen Raume oder
Betriebswohnungen bendtigt werden. Ebenso kann die Anzahl der vorgeschriebenen Park-
platz aufgrund der zentralen Lage meist nicht erfillt werden (E5: Pos. 9 und 13, E7: Pos.
28). Die Unternehmen betonen zudem, dass Auflagen beziiglich des Denkmalschutzes oder
seitens eines Gestaltungsbeirates das Brachflachenrecycling in Innenstadten insofern un-
attraktiv machen, dass hohe Planungskosten aufgrund von Ablehnungen folgen, da kaum

Vorgesprache mit expliziten Vorgaben durchgefiihrt werden (E4: Pos. 28 und 74).

Ein wesentlicher Aspekt, der die Nachnutzung von Brachflachen verhindert, ist die Lage des
Grundsticks. Wie bereits dargelegt, konnen insbesondere fiir Handwerksbetriebe angren-
zende Wohnbauten zu Problemen aufgrund von Larm und dhnlichen Faktoren fiihren. In
Bezug auf den innerstadtischen Leerstand ist die Grof3e ein ausschlaggebendes Kriterium,
welches Handelsbetriebe wegen zu geringer Verkaufsflaichen und einer erschwerten Park-
platzsituation abschreckt (E1: Pos. 6, E2: Pos. 26, E3: Pos. 52, E4: Pos. 61, E6: Pos 40). Zudem
besteht laut E2 das Problem, dass viele groRBe Handelsbetriebe generell die periphere Lage
bevorzugen und keine Ansiedlung innerorts anstreben. In Konsequenz dessen missen lang-
fristige Konzepte flir anderweitige Nutzungsmoglichkeiten fiir innerortliche Leerstande

entwickelt werden (E2: Pos. 26 und 50).

Aus 6konomischer Perspektive sind haufig die iberhdhten Preise fiir den Ankauf von Brach-
flachen problematisch, da in einigen Fallen Geb3dude oder Gebdudeteile abgerissen werden
missen, wodurch weitere Kosten verursacht werden (E4: Pos. 57, E6: Pos. 40). In derartigen
Szenarien erweist sich der Neubau als kostengtinstigere Alternative im Vergleich zur Revi-
talisierung einer Brachflache. Zusatzlich kdnnen aufgrund von Kontaminationen Kosten
entstehen, was die Errichtung von Gebauden auf ungenutzten Griinflachen fiir Unterneh-

mensstandorte attraktiver erscheinen lasst (E5: Pos. 31, E3: Pos. 52, E6: Pos. 61).

E1 betont jedoch, dass das Bewusstsein fir die Notwendigkeit, die Flacheninanspruch-
nahme zu reduzieren und bereits genutzte Flachen zu revitalisieren, seitens der Unterneh-
men durchaus vorhanden ist. Flr die Gruppe der Brachflacheneigentiimer:innen besteht
jedoch haufig ein Mangel an Konzepten fir den Wiedernutzungsprozess, weshalb diese da-

rin unterstiitzt werden sollten (E1: Pos. 36 und 78, E3: Pos. 30).
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GemalR den Ausfiihrungen der Expert:innen stellen insbesondere Normen und rechtliche
Vorgaben eine signifikante Herausforderung im Rahmen des Wiedernutzungsprozesses
dar, wahrend in der Literatur primar auf finanzielle Hiirden verwiesen wird. Grundsatzlich
ist festzuhalten, dass die Normen dem Schutz der Bevdlkerung dienen und daher als positiv
zu bewerten sind (vgl. REy et al. 2022: 69f.). Die Lage in Wohngebieten ist hinsichtlich der
Belastungen als duRerst sensibel zu erachten, was die Realisierung des inneroértlichen Be-
triebsstandortes erheblich erschwert (vgl. OKEYINKA et al. 2023: 13f.). Aus der Perspektive
einer nachhaltigen Stadt- und Siedlungsstruktur ergibt sich jedoch ein Widerspruch, da eine
Funktionsdurchmischung stattfinden soll, um unter anderem den Individualverkehr einzu-
dammen (vgl. REy et al. 2022: 72). Da die bestehenden Normen in erster Linie auf den Bau
neuer Gebaude ausgerichtet sind, sollen flexiblere Regelungen entwickelt werden, damit
auch bestehende Bausubstanzen den Anforderungen gerecht werden (vgl. REy et al. 2022:

69f.).

Die vorliegenden Aussagen stehen im Einklang mit den Faktoren, die von Unternehmen bei
der Standortwahl beriicksichtigt werden. Zu den relevanten Kriterien zahlen insbesondere
die Verkehrslage, die GrolRe sowie das betriebliche Umfeld (vgl. Business Upper Austria
2021: 8f.). Vor allem im innerstadtischen Bereich kénnen genau diese Faktoren dazu fiih-
ren, dass die Standortwahl auf das Umland fallt. Die Leerstande und Brachen in zentralen
Lagen sind haufig kleinflachig und bieten wenig Stellplatze flir den Individualverkehr. Zu-
dem ist die Prasenz anderer Unternehmen im peripheren Umland ein Anreiz fur die Stand-

ortwahl.

Ein weiteres Kriterium, das als Hirde fiir das Brachflachenrecycling identifiziert werden
kann, sind die Kosten fiir Abriss oder Kontamination. Obwohl bereits Fordermittel fiir Un-
tersuchungen, Sanierung und Aushub des Bodens zur Verfligung stehen (vgl. Amt der 06.
Landesregierung 2025b), ist die langwierige Aufbereitung der Flache vor der eigentlichen

Nutzung ein wesentlicher Grund, sich fir einen Neubau zu entscheiden.

Im Allgemeinen kann festgestellt werden, dass die hohen Investitionskosten fiir das Fla-
chenrecycling nicht ausschlaggebend fiir den Projektabbruch sind, sondern vielmehr die
erschwerenden Rahmenbedingungen. In der Praxis erweist sich der Neubau eines Standor-
tes als die attraktivere Option und kann mit zeitlichen sowie finanziellen Einsparungen im

Vergleich zum Brachflachenrecycling verbunden sein.
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3.3.6 Faktoren fiir eine erfolgreiche Nachnutzung

Es gibt zahlreiche Faktoren, die eine erfolgreiche Nachnutzung von Brachflachen beglinsti-
gen. Eine Moglichkeit, um finanziellen Druck auf die Eigentiimer:innen auszuiben, besteht
in der Erhebung von betrachtlichen Steuern und Geblihren auf Leerstande und Brachfla-
chen (E3: Pos. 66, E6: Pos. 34) Des Weiteren sollen Alternativen in Form von Neuwidmun-
gen verhindert werden (E3: Pos. 42). Einen unterstiitzenden Faktor stellt das einzigartige
oberosterreichische Modell dar, das EU- und nationale Mittel verknlipft, um die Reaktivie-
rung von Bestandsgebauden durch Investitionszuschiisse fiir bauliche MaRnahmen zu fi-
nanzieren (E3: Pos. 36). Fir Sanierungswillige besteht zudem die Forderung, Normen, die
Umbauten erschweren, zu minimieren, eine schnellere behérdliche Abwicklung des Pro-
zesses zu ermoglichen und Rechtssicherheit zu schaffen (E3: Pos. 64, E5: Pos. 9, E6: Pos.

59).

Die Nahe zum Stadtzentrum stellt einen signifikanten Vorteil von Altbestanden dar, wes-
halb Investitionen in die Belebung der Innenstadte als wesentlich erachtet werden. Denn
laut den Interviewten ist der Wert einer Gewerbeimmobilie stark vom erzielbaren Ertrag
sowie der Besucher:innenfrequenz abhangig, die durch Veranstaltungen und Markte ge-
steigert werden kann (E4: Pos. 76, E6: Pos. 67). Folglich ist es denkbar, dass auch andere
Unternehmen Anfragen fiir die Nutzung leerstehender Gebadude stellen, um dort ihren Un-

ternehmensstandort einzurichten (E4: Pos. 34).

Expert:in E3 nennt als indirekten Anreiz die Sensibilisierung von Eigentliimer:innen sowie
Gemeinden. Ein Beispiel flr ein entsprechendes Instrument sind Awards, die dazu beitra-
gen, bereits umgesetzte Ideen auf andere Bestdande zu libertragen. Darliber hinaus werden
im Rahmen von Seminarangeboten fiir Gemeinden MaRBnahmen zur Starkung des Bewusst-
seins ergriffen und Empfehlungen zur Kontaktaufnahme mit den Eigentiimer:innen gege-

ben (E3: Pos. 63).

Die genannten Faktoren, die eine erfolgreiche Nachnutzung beglinstigen, stehen in engem
Zusammenhang mit den bestehenden Hirden. Die Beseitigung der beschriebenen Hemm-
nisse wirkt sich forderlich auf die Revitalisierung von Brachflachen aus. Die finanzielle Un-
terstlitzung in Form einer Vielzahl an Férderungen, deren Umfang sich nach dem jeweiligen
Bedarf richtet, kann die Investitionsbereitschaft erhohen und die Chance auf ein Handeln

nach dem Minimalprinzip steigern, bei dem der finanzielle Aufwand weit unter dem zu
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erwartenden Ertrag liegt (vgl. Business Upper Austria 2023: 10). Dartiber hinaus wird die
Bereitschaft der Eigentiimer:innen, Leerstande und Brachflaichen wieder zu nutzen, durch
MaBnahmen der Bewusstseinsbildung erheblich beeinflusst. Aus diesem Grund sieht die
OROK die Notwendigkeit, die Sensibilisierung fiir die Ressource Boden zu stirken, indem
die Informationsbeschaffung erleichtert und Aufklarungsgesprache gefiihrt werden (vgl.
OROK 2023b: 34f.). Dies resultiert jedoch priméar aus dem aktiven Vorgehen der Gemein-
den, welche die Eigentiimer:innen auf die wesentliche Bedeutung der Reaktivierung ihrer
Flachen aufmerksam machen. Darlber hinaus kann auch das Image der Umgebung einen
signifikanten Einfluss auf die Wahl des Unternehmensstandortes haben. Bemiihungen der
Gemeinde, die Attraktivitat des Ortes zu erhohen, etwa durch die Organisation diverser
Veranstaltungen, tragen mal3geblich zur Steigerung der Standortqualitat bei. Dies resultiert
in einer Aufwartsspirale, da der Ort fiir Besucher:innen attraktiver wird und dementspre-

chend flir mehr innerortliche Frequenz sorgt.

3.3.7 Beispiele fiir erfolgreiches Brachflichenrecycling

Erfolgreiche Nachnutzungskonzepte fir Leerstand und Brachflachen sind vielfaltig und rei-
chen von Wohnbebauung bis hin zu gewerblichen und sozialen Projekten. Expert:in E5 gibt
Auskunft dariiber, dass ein Standort des Unternehmens nicht mehr zukunftsfahig war. Die
Gemeinde hatte einen alternativen Standort zur Bebauung angeboten, jedoch wurde die-
ser aufgrund der innerdrtlichen Lage des bestehenden Gebdudes abgelehnt. Infolgedessen
wurde der gesamte Standort samt Lagerhalle und abgerissen. Das Abbruchmaterial wurde
aufbereitet und anschliefend fiir den Neubau erneut genutzt (E5: Pos 6). Die Optimierung
flihrte zur Errichtung eines Gebaudes, das eine Tiefgarage, eine vergrollerte Verkaufsflache
im Erdgeschoss sowie daruber liegende Biroflachen umfasst (E5: Pos. 33). An einem ande-
ren Standort von E5 ist ein Neubau eines Verkaufsgebdudes geplant. Die ehemalige Markt-
flaiche wird abgetrennt und als frostfreie Lagerhalle, zur Disposition und fiir Biiroflachen
verwendet. Dies ermoglicht eine bedarfsgerechte Erweiterung der Unternehmensinfra-
struktur, wahrend gleichzeitig die Mdglichkeit besteht, Gebdaude umzufunktionieren und

weiterzuverwenden (E5: Pos. 7).

GemalR der Expertise erfolgt der Abriss und Neubau auf einer Gewerbeflache nach dem

Erwerb eines Unternehmens in zahlreichen Fallen. Darliber hinaus werden Beispiele
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genannt, in denen alte Miihlen, Textilfabriken und Kasernen von Wohnbautragern erwor-
ben und in Wohneinheiten umgewandelt werden. Des Weiteren betont E6 die Relevanz
der Kooperation zwischen Eigentliimer:innen und den eingemieteten Unternehmen. Dabei
wurden zwei Beispiele angefiihrt, bei welchen die betreffenden Akteur:innen gemeinsam
in die Revitalisierung der Brache investiert haben, um eine gemeinsame Nutzung zu ermog-
lichen (E6: Pos. 48 und 52). Eines dieser genannten Beispiele fungiert zudem als fertiges

Konzept, das auch auf einer Vielzahl anderer Flachen Anwendung finden kann (E1: Pos. 42).

Die befragten Personen sind sich einig, dass die Realisierung von Projekten in der Regel
nicht an den Konzepten scheitert, sondern dass es an der Bereitschaft mangelt, die Initia-
tive zu ergreifen und das Projekt zu finanzieren. Es wurden positive Beispiele angefiihrt, bei
denen ein Unternehmen aus Nachhaltigkeitsgriinden nach dem Erwerb eines Areals Mitar-
beiter:innenwohnungen, Biros und einen Kindergarten errichtet hat. Darliber hinaus hat
die Bevdlkerung eines Ortes auf Genossenschaftsbasis ein ehemaliges Gasthaus zu einem

Veranstaltungszentrum inklusive Gastronomie wiederbelebt (E1: Pos. 28, E3: Pos. 25).

Die durchgeflihrten Revitalisierungsprojekte zeigen, dass die Mdglichkeit der Nutzung von
Betriebsgebauden in Wohnraum in der Praxis haufig wahrgenommen wird. Sofern eine
Brachflache fur eine weitere betriebliche Nutzung als ungeeignet einzustufen ist, empfiehlt
es sich, Alternativen, wie etwa die Umwandlung in Wohnbau oder Renaturierungsflachen,
in Erwagung zu ziehen (vgl. Umweltbundesamt 2008: 6). Fir die Umsetzung derartiger Al-
ternativen erscheint die Preisgestaltung bei einem potenziellen Verkauf von entscheiden-
der Relevanz, da die Finanzierung durch Investoren sichergestellt werden muss. Es ist un-
wahrscheinlich, dass sich Unternehmen finden lassen, die bereit sind, eine Brachflache zu
einem hohen Preis zu erwerben, wenn dieser Erwerb zunachst mit dem Abriss bestehender

Strukturen verbunden ist, bevor eine neue bauliche Nutzung erfolgen kann.

3.3.8 Die Rolle der Raumordnung

Der Gesetzgeber ist dazu angehalten, MalRnahmen gegen den gewerblichen Leerstand,
Brachflachen und Baulandreserven zu ergreifen, um eine effiziente Nutzung der Ressour-
cen zu gewahrleisten und die Flacheninanspruchnahme zu minimieren. Es wurden bereits
verschiedene MaRnahmen implementiert: Im Rahmen der Raumordnungsgesetz-Novelle

2020 erfolgte die Einfliihrung von Baulandsicherungsvertragen mit einer Befristung von 7,5
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Jahren, welche durch die Gemeinden zu realisieren sind (E3: Pos. 46). Darliber hinaus
wurde der Beschluss gefasst, dass Erhaltungsbeitrage fiir Baulandreserven von den Ge-
meinden verdoppelt werden kénnen. Ziel dieser Mallnahme ist es, die Eigentliimer:innen
zu motivieren, das ungenutzte Bauland zu erschlieBen und eine finanzielle Belastung der
Gemeinden zu vermeiden (E3: Pos. 48). Des Weiteren wurden die Raumentwicklungskon-
zepte dahingehend modifiziert, dass keine Zuweisung von Bauerwartungsland mehr er-
folgt. Stattdessen werden Siedlungsschwerpunkte definiert, in denen unter Umstanden
Neuwidmungen zulassig sind (E3: Pos. 46). Eine weitere positive MalRnahme, welche sei-
tens des Gemeindebundes initiiert wurde, sind Seminarangebote fiir Gemeinden, mit dem
Ziel, das Bewusstsein fiir die Ressource Boden zu scharfen und Ideen fiir die Revitalisierung

von Brachflachen zu generieren (E3: Pos. 64).

Dennoch fordern die Expert:innen weitere Ansatze, um Eigentiimer:innen zu einer Revita-
lisierung von Brachflachen zu ermutigen und die Umsetzung zu erleichtern. Einerseits wird
die Auffassung vertreten, dass weitere finanzielle MaBnahmen ergriffen werden sollen.
Dies kann durch die Férderung nachhaltigen Verhaltens erreicht werden, beispielsweise
durch die Verringerung der steuerlichen Belastung bei der Sanierung von Leerstand. Ande-
rerseits konnte eine Unterstlitzung durch erhéhte Férdermittel fiir den Abriss, die Sanie-
rung und die Nachnutzung von Gebduden in Betracht gezogen werden. Des Weiteren sollte
die Errichtung von Gebauden auf nicht erschlossenen, unbebauten Grundstiicksflachen zu-
klinftig weniger lukrativ sein, indem die entsprechenden Subventionen ausgesetzt werden

oder Versiegelungsgebiihren anfallen (E3: Pos. 66, E5: Pos, 61, E6: Pos. 11).

Dariber hinaus soll der Revitalisierungsprozess dahingehend erleichtert werden, dass Auf-
lagen und Normen, welche zum Teil auf Neubauten ausgerichtet sind, flir Sanierungsob-
jekte optimiert werden, damit die Attraktivitat des Gebaudebestandes gesteigert wird (E3:
Pos. 64, E4: Pos. 67). Zusatzlich ist eine Beschleunigung der Abwicklung von Genehmigungs-

prozessen sowie eine Steigerung der Rechtssicherheit anzustreben (E6: Pos. 59).

Aus den beschriebenen MaBBnahmen ist ersichtlich, dass das Land Oberdsterreich bereits
eine Vielzahl an Initiativen ergriffen hat, die auch mit der Bodenstrategie 2030 der EU-Kom-
mission im Einklang sind. In den vier Handlungsstufen werden zur Vermeidung der Flachen-
inanspruchnahme ebenfalls Push- und Pull-MaBnahmen zur Reaktivierung von Leerstan-

den erortert (vgl. Europdische Kommission 2021:11). In der Praxis duBern sowohl die
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Uberortliche Raumordnung als auch die Gemeinden und Unternehmen den Wunsch nach

mehr Unterstiitzung, um in Kooperation das gemeinsame Ziel zu erreichen.

3.3.8.1 Rolle der iiberortlichen Raumordnung und des Landes Oberdsterreich

Laut den Befragten in der Position der iberortlichen Raumordnung, findet ein kontinuier-
licher Austausch mit der Wirtschaftsagentur statt, um Ergebnisse aus Brachflachenerhe-
bungen in eigene Uberlegungen einflieBen zu lassen (E3: Pos. 19). Zusatzlich verfolgen die
INKOBA eine Strategie, die sowohl die Bereitstellung neuer Flachen als auch die Nutzung
bestehender betrieblicher Standorte und Brachflaichen umfasst, um den Flachenbedarf fur
wirtschaftliches Wachstum innerhalb der INKOBA zu decken. Die uberdrtliche Raumord-
nung verfligt zwar Uber keine direkten Steuerungselemente, jedoch ist ein Bewusstsein fiir
Brachflachen vorhanden. Eine eigene Koordinierungsstelle arbeitet mit dem Regionalma-
nagement zusammen, um dieses Bewusstsein an die Gemeinden zu vermitteln. Denn die
Uberdrtliche Raumordnung kann den Gemeinden zwar Unterstitzung und Expertise bieten,
doch kann sie die Planungshoheit des Gemeinderates nicht ersetzen (E1: Pos. 10, 34, 46,

E3: Pos. 9).

Auch im oberdsterreichischen Landtag ist Raumordnung ein laufend diskutiertes politisches
Thema, das durch einen eigenen Unterausschuss behandelt wird, da die Bodenpolitik als
eine zentrale Klima- und Umweltfrage gilt (E2: Pos. 80). Die Aufsichtsbehdrde forciert bei
Neuwidmungen eine sparsame Flacheninanspruchnahme und die Gemeinden werden dazu
angehalten, die Notwendigkeit und das AusmaR von Bauland kritisch zu prifen (E3: Pos.
58). Zudem wird gegenwartig auch eine Leerstandsabgabe diskutiert, jedoch wird deren
Implementierung aufgrund politischer Vorbehalte hinsichtlich neuer Steuererhebungen
und des damit verbundenen Verwaltungsaufwandes fir die Gemeinden als problematisch
angesehen (E3: Pos. 62, E6: Pos. 13). Zusatzlich existieren Forderprogramme fiir Altlasten-
sanierungen und zur Revitalisierung von Flachen, wobei Oberdsterreich im Vergleich zu an-
deren Bundeslandern eine einzigartige Vorgehensweise mit der Kombination von EU- und

nationalen Forderungen aufweist (E3: Pos. 36).

Die Analyse der Interviewdaten legt nahe, dass die tGberdrtliche Raumordnung, das Land

Oberdosterreich als Aufsichtsbehorde sowie die Standortagentur und der Gemeindebund
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eine Vielzahl an Angeboten bereitstellen, um das Brachflachenrecycling attraktiver zu ge-
stalten und die Eigentliimer:innen dazu zu motivieren. Obgleich die Zusammenarbeit auf
regionaler Ebene im Sinne der INKOBA als Leitziel im aktuellen Landesraumordnungspro-
gramm festgelegt ist (vgl. Amt der O6. Landesregierung 2017: 7), fehlt gemaR FaBmann und
Humer die praktische Umsetzung (vgl. FARMANN und HUMER 2021: 299). In Bezug auf die
AuBerungen jener Expert:innen, die auf der Ebene der 6rtlichen Raumordnung titig sind,
kann dieser Aussage zugestimmt werden. Im Rahmen eines Projektes erfolgte seitens E2
eine Zusammenarbeit mit den umliegenden Gemeinden, wohingegen E6 in dieser Hinsicht
keine Kooperation zeigt. Weitere Herausforderungen der Raumordnung, welche in Kapitel
2.4.3 beschrieben wurden, werden bereits durch Instrumente wie die Moglichkeit der Er-

hohung des Erhaltungsbeitrages durch die Gemeinde reduziert.

Dennoch bestehen Liicken, die durch die tiberértliche Raumordnung sowie durch den Ge-
setzgeber zu schlieflen sind. Dies betrifft einerseits die Vereinfachung der Baulandmobili-
sierung bzw. der nachtraglichen Vertragsraumordnung von Baulandreserven. Dariber hin-
aus regt E2 an, die Gesetzgebung dahingehend zu lberpriifen, eine prazise Ausweisung der
zuldssigen Handlungen der Gemeinden zu gewahrleisten (E2: Pos. 76). Es ist zudem zu be-
ricksichtigen, dass die im oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz festgelegten Ziele
zum Teil widersprichlich zueinander stehen. In der Konsequenz soll die Entscheidungskom-
petenz bei den Gemeinden verbleiben, wobei nicht allen Zielen gleichzeitig nachgegangen
werden kann (E2: Pos. 76). Obgleich die liberértliche Raumordnung ihrer Zustandigkeit
nachgeht, Herausforderungen zu analysieren, Prognosen zu erstellen und Handlungsemp-
fehlungen zu entwickeln, obliegt die Ausfiihrung dennoch den Gemeinden und deren Ko-
operationsbereitschaft. Aufgrund ihres Aufgabenbereichs als ausfiihrendes Organ wird die-

sen daher besondere Bedeutung zugeschrieben.
3.3.8.2 Rolle der 6rtlichen Raumordnung bzw. der Gemeinden

Im weiteren Verlauf der Interviews wurden die Herausforderungen, denen Gemeinden bei
der Revitalisierung von Brachflachen gegeniliberstehen, sowie die derzeitigen Handlungs-

moglichkeiten thematisiert.

Ein zentrales Problem ist die mangelnde Kooperationsbereitschaft der Eigentiimer:innen,
die oft nicht gewillt sind, in ihre Immobilien zu investieren, selbst wenn diese das Ortsbild

negativ beeinflussen (E2: Pos. 52). Des Weiteren wird seitens der Expertise auf eine
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»Unvernunft” der vergangenen 30 Jahre verwiesen, die durch die Implementierung der als
,Donut-Politik” bezeichneten Vorgehensweise charakterisiert war. Dabei findet eine Verla-
gerung von Gewerbeflachen aus den zentralen Stadtgebieten an Bundes- und Umfahrungs-
straBen in die Peripherie statt, wahrend der innerstadtische Leerstand steigt. Diese Fehl-
entwicklung, die oftmals aus der damaligen Auffassung resultierte, das Verkehrsaufkom-
men in den Stadten zu reduzieren, muss nun durch ein Umdenken sowie Investitionen in
die Zentren korrigiert werden (E2: Pos. 20). In der Zukunft sollte auf die Widmung zusatzli-
cher peripherer Gewerbeflachen verzichtet werden, da eine bereits erfolgte Widmung in
der Regel nur schwer riickgangig zu machen ist und die Gemeinde abgesehen vom Bebau-
ungsplan tber kein Mitspracherecht verfligt (E2: Pos. 25, E6: Pos. 11). Eine weitere Heraus-
forderung, die Expert:in E6 identifiziert, sind die hohen Mietpreise von Gesellschaften, die
nicht dem regionalen Markt entsprechen. Dies flhrt dazu, dass die Geschaftsflachen seit
Jahren ungenutzt bleiben. Nach zahlreichen Gesprachen hat sich die Situation nicht veran-
dert, daher wird die Auffassung vertreten, dass es notwendig ist, finanziellen Druck auszu-

Uben, anstatt Zeit fir Gesprache aufzuwenden (E6: Pos. 15).

Die Befragten sind sich einig, dass die Gemeinden aufgrund ihrer Nahe zu den Eigentu-
mer:innen und ihrer Kenntnis der lokalen Gegebenheiten liber eine ideale Position verfu-
gen, um Revitalisierungsprojekte anzustoBen und das Bewusstsein der Eigentliimer:innen
hinsichtlich der essenziellen Bedeutung ihrer Brachen fiir die nachhaltige Flachenentwick-
lung zu scharfen (E2: Pos. 78, E3: Pos. 17 und 50). Die Zusammenarbeit mit den Eigenti-
mer:innen erfordert jedoch aufgrund personlicher Interessen ein hohes Mal? an Fingerspit-
zengefiihl, weshalb die Standortagentur des Landes Oberdsterreich den Gemeinden anbie-
tet, die Eigentlimer:innenansprache fiir sie zu Gbernehmen (E1: Pos. 95). Dies tragt zur Mi-
nimierung der beschriebenen Herausforderung der ortlichen Raumordnung bei, dass die
soziale Nahe zur Beeintrachtigung der Objektivitdt und zu Interessenskonflikten fihren
kann (vgl. FARMANN und HUMER 2021: 297f.). Eine weitere Handlungsmadglichkeit besteht in
der aktiven Gestaltung des Umfelds der Leerstdande sowie in der Investition in die Innen-
stadtbelebung. Dies kann beispielsweise durch die saisonale Errichtung von Eislaufplatzen
oder Wochenmarkte erfolgen (E1: Pos. 51, E2: Pos. 26, 66 68). Expert:in E3 betont, dass
eine positive Entwicklung der Brachflachensituation maRgeblich von der Bereitschaft der

Gemeinden abhangt, aktiv MaBnahmen zu ergreifen und fiihrt dazu aus: ,Wenn die
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Gemeindefiihrung und auch die Gemeindeverwaltung einen guten Uberblick hat iiber ihr
Gemeindegebiet, was quasi Widmungssituationen und entsprechende Nutzung der Fléchen
betrifft, und die dahinter sind, laufend mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern Kontakt
zu halten, mit verschiedenen Immobilienmarklern, sei es der értlichen Wirtschaftskammer
vor Ort —dann schaffen die es, Brachfldchen zu bespielen, beziehungsweise auch rasch wie-
der in den Wirtschaftskreislauf zu bringen. Als jene die sagen, wir nehmen das als unwider-
sprochenen Fakt hin, dass es Brachfldchen gibt und sich zuriicklehnen oder keinen Ansatz
finden.” (E3: Pos. 17). Des Weiteren empfiehlt E2, die Stadtpldtze und Ortszentren an den
Konzepten der Einkaufszentren anzulehnen. In diesem Kontext werden groRe Handelsun-
ternehmen strategisch an den Randern positioniert, um den angrenzenden, kleineren Un-
ternehmen potenzielle Kdufer:innen zuzufiihren und so eine Synergie zu schaffen (E2: Pos.

66).

In Anbetracht der Tatsache, dass es den Gemeinden oftmals an ldeen, finanziellen Mitteln
und rechtlicher Expertise mangelt, wurde der Wunsch nach direkten Ansprechstellen ge-
auBert, damit Unsicherheiten kein Hindernis fiir die Realisierung eines Projekts darstellen
(E1: Pos. 10). Zudem kommt dem ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwid-
mungsplan eine signifikante Bedeutung zu. Nach einer umfassenden Bestandsaufnahme
und Analyse dienen sie der Steuerung der zukiinftigen Entwicklung der Gemeindeflachen
(vgl. KANONIER und SCHINDELEGGER 2018: 105). Da baurechtliche Bewilligungen nur unter der
Voraussetzung erteilt werden kdnnen, dass sie mit den Inhalten des Flachenwidmungspla-
nes Ubereinstimmen, ist die sorgfaltige Erstellung von groRer Wichtigkeit, um eine nach-
haltige Entwicklung unter Berlicksichtigung der Ziele einer Um- und Wiedernutzung zu ge-

wahrleisten.

Zusammengefasst besteht die Relevanz der 6rtlichen Raumordnung insbesondere in der
zielgerichteten Ausarbeitung von Entwicklungskonzepten und Flachenwidmungsplanen.
Zudem wird die kontinuierliche Kommunikation der Gemeinden mit den Eigentiimer:innen
als wesentlicher Aspekt identifiziert, wobei auch externe Unterstltzung geboten ist. Es ist
von essenzieller Bedeutung, dass ein Impulsgeber die Initiative ergreift, um die Revitalisie-
rung von Brachflachen zu beférdern. Da die Gemeinde ein signifikantes Interesse an der

Entwicklung dieser Flachen hat, ist es zweckmaRig, wenn sie diese Rolle ibernimmt.
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4 Schlussteil

Das letzte Kapitel prasentiert die wesentlichen Erkenntnisse der Theorie sowie der empiri-
schen Studie. Zu Beginn erfolgen die Zusammenfassung und Diskussion der Ergebnisse so-
wie die Beantwortung der Forschungsfragen, aus der sich Handlungsempfehlungen ablei-
ten lassen. Im Anschluss wird auf die Férderung der Sustainable Development Goals (SDGs)

Bezug genommen und ein Ausblick fiir weitere Forschungsarbeiten gegeben.

4.1 Zusammenfassung und Diskussion

Die vorliegende Masterarbeit ist in einen theoretischen und einen empirischen Teil geglie-
dert. Der theoretische Rahmen wurde bewusst breit gewahlt, da im Handlungsfeld des
Brachflachenrecyclings zahlreiche Aspekte einflielen. Die Grundlage der Literaturrecher-
che bildet die aktuelle Situation der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung in
Osterreich sowie deren 6kologische Auswirkungen. Im weiteren Verlauf wurde das Prob-
lem der Brachflachen einer eingehenden Betrachtung unterzogen und die strategische so-
wie aktive Steuerung der Flachenentwicklung in Form des nachhaltigen Flachenmanage-
ments dargestellt. AnschlieBend erfolgte die Auseinandersetzung des hierarchischen Auf-
baus der 6sterreichischen Raumordnung sowie deren Tatigkeitsbereiche und Instrumente,
insbesondere in Oberdsterreich. Zuletzt wird das Bundesland als bedeutender Wirtschafts-

standort des Landes prasentiert.

Die empirische Untersuchung basiert auf einem qualitativen Forschungsansatz, der sich be-
sonders dafiir eignet, individuelle Wahrnehmungen und Erfahrungen detailliert zu erfassen
und zu analysieren. Zu diesem Zweck wurden leitfadengestiitzte Expert:inneninterviews
aus dem Bereich der Uberortlichen sowie 6rtlichen Raumordnung und mit Geschaftsfih-
rende eines Unternehmens durchgefiihrt. Der Fokus der Datenerhebung lag auf dem Pro-
zess des Brachflachenrecyclings gewerblicher und industrieller Brachflachen, wobei insbe-
sondere Hirden und Handlungsmoglichkeiten untersucht wurden. Das Ziel der vorliegen-
den Arbeit besteht darin, fiir alle Akteur:innen, die im Revitalisierungsprozess von Brach-
flachen involviert sind, Faktoren flr das Gelingen zu identifizieren und daraus resultierende

Handlungsempfehlungen abzuleiten.
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Die Untersuchung identifiziert zwei signifikante Probleme in Bezug auf Brachflachen. Einer-
seits ist das Recycling von industriellen Brachflaichen mit erheblichen finanziellen Risiken
verbunden, da aufgrund von Kontaminationen und Abriss hohe Kosten verursacht werden.
Darliber hinaus gestaltet sich die Vermittlung brachliegender Industrieflachen als proble-
matisch, da diese aus diversen Griinden wie der FlachengroRe oder der geographischen
Lage fiir eine Um- und Wiedernutzung als ungeeignet erscheinen. Ein zweites gravierendes
Problem stellen innerértliche Gewerbebrachen dar, welche den (iberwiegenden Anteil der
Brachflachen in Oberdsterreich ausmachen. Sie weisen zwar eine vorteilhafte Lage und Inf-
rastruktur auf, jedoch stammen sie haufig aus einer Zeit, in der die Gewerbeflachen noch
geringer dimensioniert waren. Aus diesem Grund sind sie flir gegenwartige Anspriiche un-
zureichend. Zudem préaferieren insbesondere grolRe Handelsunternehmen periphere

Standorte, die liber ausreichend Parkplatz- und Verkaufsflachen verfiigen.

In diesem Zusammenhang kann die Forschungsfrage bezliglich des Ausmalies industrieller
und gewerblicher Brachflachen in Oberésterreich wie folgt beantwortet werden: Es gibt
rund 85 Hektar Brachflachen, wobei lediglich 19 Areale eine GréRBe von mehr als einem
Hektar aufweisen und folglich aus flichenékonomischer Perspektive fiir Betriebsansiedlun-
gen von Relevanz sind. Die genannten Griinde erschweren die Vermittlung an potenzielle
Unternehmen jedoch in erheblichem MaRe, sodass diese bereits seit geraumer Zeit brach
liegen. Es wurde festgestellt, dass mehr als die Halfte der gesamten Brachflachen, namlich
61,7 %, eine Flache von 2.500 m? nicht tiberschreiten. Ein signifikanter Anteil dieser Flachen
befindet sich zudem in Ortskernen, weshalb sie wegen der limitierten Entwicklungsmog-
lichkeiten fur Betriebsansiedlungen unattraktiv sind. Das Ausmal’ der Industriebrachen ist
vergleichsweise gering, wahrend insbesondere das FlachenausmaR der Gewerbebrachen

in zentralen Lagen als problematisch zu erachten ist.

Die Untersuchung zeigt zudem die Akteursebenen der Handlungsmdoglichkeiten, Defizite
und Bedurfnisse auf. Die Bereitschaft der Eigentliimer:innen von Brachflachen, diese zu re-
vitalisieren, ist dabei von entscheidender Bedeutung, wobei der finanzielle Aspekt als we-
sentlicher Faktor zu betrachten ist. Zudem spielen die aktive Vorgehensweise der Gemein-
den in Form einer umfassenden Kommunikation mit den Eigentimer:innen sowie die Er-
hohung der innerdrtlichen Frequenz durch diverse Veranstaltungen eine wesentliche Rolle.

In Bezug auf die liberortliche Raumordnung bzw. das Land Oberdsterreich als Gesetzgeber
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und Aufsichtsbehorde konnen erleichternde Mallnahmen wie etwa Forderungen oder Un-
terstlitzungen in Form von Ideengenerierung von signifikanter Bedeutsamkeit sein. Zusam-
menfassend lasst sich jedoch festhalten, dass der Prozess des Flachenrecyclings an sich kein
gravierendes Hindernis darstellt. Vielmehr sind die damit einhergehenden Rahmenbedin-

gungen als problematisch zu erachten.

Hinsichtlich der weiteren Forschungsfrage nach den Hirden der Folgenutzung industriell
und gewerblich genutzter Brachflachen konnten mehrere Hemmnisse festgestellt werden.
Insbesondere im Kontext des Recyclings industrieller Brachflachen kénnen erhebliche Kos-
ten entstehen, wenn Kontaminationen des Bodens festgestellt werden. Die Dekontamina-
tion erweist sich als ein aufwendiges Unterfangen, das mit betrachtlichen finanziellen Auf-
wendungen verbunden ist. Sofern eine Sanierung des Gebdudes nicht moglich ist oder als
unzweckmafig erachtet wird, sind zudem Abrisskosten zu erwarten. Ein weiterer hemmen-
der Faktor sind Normen und Vorgaben, die von den Unternehmen zu erfillen sind. Dies
betrifft beispielsweise den Anrainer:innenschutz in Form von Larm- und Emissionsauflagen
oder Vorgaben im Zuge von Sanierungsarbeiten, die den Standards eines Neubaus entspre-
chen. Dariber hinaus kénnen Vorgaben des Denkmalschutzes die Projektgestaltung er-

schweren und einen erhohten Aufwand verursachen.

Die Lage kann sich ebenfalls als problematisch erweisen und einen signifikanten Einfluss
auf das Wiedernutzungspotenzial ausiiben. Die spezifischen Anforderungen der Unterneh-
men an die Flache sind dabei zu beriicksichtigen. Insbesondere in urbanen Raumen sind die
Brachflachen und Leerstdnde in der Regel kleiner, was dazu flihrt, dass sie fir viele Unter-
nehmen unattraktiv sind, da sie nur ein begrenztes Entwicklungspotenzial bieten. Auch die
Anzahl der Stellplatze fir den Individualverkehr ist limitiert. In Abhangigkeit der jeweiligen
Branche kénnen Gberdies Larm- und Emissionen zu Konflikten in der Nachbarschaft fiihren.
Andererseits ist in zentralen Lagen mit einer erhdhten Besucher:innenfrequenz und einer
guten Verkehrsinfrastruktur zu rechnen. Zuletzt spielt die Kommunikation mit der Ge-
meinde eine bedeutende Rolle im Reaktivierungsprozess, um auf einer Ebene gleicher In-

teressen zu agieren.

Die vorliegende Forschungsfrage, die sich mit dem Beitrag der tGberdrtlichen und 6rtlichen
Raumordnung und ihrer Instrumente zur Wieder- und Umnutzung auseinandersetzt, kann

nicht nur im Rahmen der Raumordnung betrachtet werden. Vielmehr ist eine Ausweitung
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auf alle Akteursebenen erforderlich, um eine umfassende Beantwortung zu gewahrleisten.
Auf Landesebene kdnnen Foérderungen hinsichtlich Kontaminationen, des Abbruchs von
Gebduden oder Sanierungsférderungen zielflihrend sein, um die finanziellen Herausforde-
rungen zu minimieren. Darlber hinaus ist eine Anpassung bestehender Normen erforder-
lich, um eine Differenzierung zwischen Neubauten und Revitalisierungen zu ermdoglichen
und damit eine weitere Barriere zu eliminieren. Des Weiteren sollen Gemeinden hinsicht-
lich der Bedeutung der Ressource Boden sensibilisiert werden. Ziel ist ein aktives Herange-
hen der Gemeinde an das Brachflachenrecycling zur Vermeidung der Flacheninanspruch-
nahme. Zudem kdnnen Ideen und Konzepte von abgeschlossenen Projekten mit der Inten-
tion, diese auf andere Objekte zu Ubertragen, veroffentlicht werden. Gemall dem oberds-
terreichischen Raumordnungsgesetz besteht die Moglichkeit, dass die Gemeinden durch
die Uberortliche Raumordnung zu einer Vertragsraumordnung verpflichtet werden. Eine
Anpassung bestehender Rechtsverordnungen hinsichtlich einer Befristung von Baulandre-
serven ist erstrebenswert. AuBerdem sollen Alternativen in Form von neuen Widmungen

anstatt der Revitalisierung von Brachflachen weitestgehend verhindert werden.

Auf kommunaler Ebene ist eine umfassende Kommunikation mit den Eigentiimer:innen er-
forderlich, um sie fir das Brachflachenrecycling zu motivieren und entsprechende Hand-
lungsmoglichkeiten aufzuzeigen. Sofern die positive Einflussnahme nicht den gewiinschten
Effekt erzielt, ist ein finanzieller Druck durch infrastrukturelle Erhaltungsbeitrage moglich.
Im Rahmen des ortlichen Entwicklungskonzepts, welches Siedlungsschwerpunkte als po-
tenzielle Bereiche fiir Neuwidmungen definiert, sind diese durch die 6rtliche Raumplanung
moglichst weit einzuschranken. Eine weitere Option besteht in der interkommunalen Ko-
operation, die im Kontext von Standortentscheidungen von Unternehmen eine zunehmend
bedeutsame Rolle spielt. Es sei zudem festzuhalten, dass sich die Akteur:innen auf kommu-
naler Ebene mehr Handlungsmoglichkeiten wiinschen, um die Flachenentwicklung im Ge-

meindegebiet besser planen und steuern zu kénnen.

Die Ubergeordnete Forschungsfrage, wie die Flacheninanspruchnahme durch Wieder- und
Umnutzung von Brachflachen reduziert werden kann, ist demnach abhangig von der Be-
reitschaft der Eigentliimer:innen, diese wieder fur den Wirtschaftskreislauf nutzbar zu ma-
chen. Als mogliche MaBnahme sind in diesem Kontext finanzielle Anreize in Form von For-

derungen oder Abgaben zu nennen. Andererseits sollen Sensibilisierungskampagnen
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implementiert werden, um den Eigentiimer:innen die 6konomische und 6kologische Be-
deutung ungenutzter Flachen zu vermitteln. Durch rechtliche und planerische Vereinfa-
chung werden zusatzlich Hemmfaktoren eliminiert und die Nutzbarmachung attraktiviert.
Auch die Mobilisierung von Baulandreserven fallt weitestgehend in dieses Themenfeld, da
durch die Bebauung bereits erschlossener und gewidmeter Flachen eine zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme verhindert wird. Es kann zudem festgestellt werden, dass in
Oberdosterreich fir industrielle und betriebliche Zwecke kaum geeignete Brachflachen und
Leerstande zur Verfiigung stehen. Die Mehrheit dieser weist eine Flache von unter
2.500 m? auf. Das signifikante Problem stellt folglich der innerértliche Gewerbeleerstand
dar, der durch die Implementierung kreativer Konzepte sowie durch die Kooperation der

Eigentlimer:innen und Gemeinden sukzessive belebt werden kann.

4.2 Handlungsempfehlungen

Aus den zentralen Erkenntnissen dieser Arbeit lassen sich Handlungsempfehlungen ablei-
ten, die sich gezielt an die spezifischen Herausforderungen des Brachflachenrecyclingpro-
zesses und der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme richten. Das Ziel besteht darin,
die Revitalisierung von Brachflachen fir Industrie und Gewerbe so effizient wie méglich zu

gestalten, um die Neuinanspruchnahme von Flachen auf ein Minimum zu reduzieren.

Der Prozess ist durch eine Mehrzahl von Akteur:innen charakterisiert, daher erfolgt eine
Aufteilung in drei Handlungsebenen: tberortliche Raumordnung / Land Ober6sterreich,

Gemeinde / ortliche Raumplanung und Eigentliimer:innen

4.2.1 Uberértliche Raumordnung / Land Oberdsterreich

Das Land Oberdsterreich nimmt im Revitalisierungsprozess zwar keine aktive Rolle ein, fun-
giert jedoch als Gesetzgeber und Aufsichtsorgan. Es ist in der Lage, die Umstande so einfach
wie moglich zu gestalten und somit eine indirekte Einflussnahme zu gewahrleisten. Einer-
seits sollen spezifische Normen, welche fiir Sanierungsobjekte sowie fiir Neubauten gelten,
dahingehend evaluiert werden, ob eine Adaption fiir Altbauten erforderlich ist. Die Erfl-
lung von Normen wie der Energieeffizienz, geht in der Regel mit erheblichen finanziellen

Aufwendungen bei der Sanierung einher.
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Dariiber hinaus sind die politisch diskutierten finanziellen Konsequenzen fiir Brachflachen
zu erortern. Zwar ist es mittlerweile zulassig, die Erhaltungsgebiihren durch die Gemeinde
zu erhohen, jedoch scheint dies keine effektive MalRnahme zu sein, um Eigentlimer:innen
fur die Revitalisierung von Leerstand zu motivieren. Die Sachlage ist dahingehend zu beur-
teilen, dass lediglich eine finanzielle Entlastung der Gemeinden stattfindet. Da diese im
Zuge der Brachflachenerhebung 2021 ohnehin die Daten angegeben haben, wo Leerstand
und Brachflachen im Gemeindegebiet bestehen, kénnten diese Daten herangezogen wer-
den, um eine zusatzliche Abgabe einzufordern. Dazu ist es jedoch erforderlich, den Begriff
des Leerstandes prazise zu definieren und die Dauer der Nichtnutzung eindeutig festzule-
gen. Damit die Abgabe beendet werden kann, ist die nachweisliche Nutzung der Flache
durch die Eigentimer:innen anzugeben. Die Abgabe kann in Form von Revitalisierungsfor-

derungen jeglicher Art zuriickgegeben werden.

Zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme ist zudem die Baulandmobilisierung von gro-
Rer Bedeutung. Um Baulandreserven einer Nutzung zuzufiihren, sollen nachtragliche Wid-
mungsbefristungen oder Vertragsraumordnungen ermdoglicht werden. Zusatzlich wird
empfohlen, vor einer Neuwidmung eine Priifung der Gemeindeflachen hinsichtlich Bau-
landreserven vorzunehmen. Die Gemeinden sollen diesbeziiglich verpflichtet werden, mit
den Eigentimer:innen Kontakt aufzunehmen, bevor die Widmung genehmigt wird. Des
Weiteren sollen Férderungen fiir Neubauten gestrichen und eine Erweiterung des Forder-

topfes fir Flachenrecycling um dieses Budget erweitert werden.

4.2.2 Ortliche Raumplanung / Gemeinde

GemaR dem aktuellen Stand sind die Handlungsempfehlungen der OROK von der Koopera-
tionsbereitschaft der Gemeinde abhéangig. Da die Reduktion der Flacheninanspruchnahme
auf 2,5 ha bis zum Jahr 2030 nur dann erreicht werden kann, wenn alle 6sterreichischen
Gemeinden diese Bestrebungen unterstiitzen, sollen diese Empfehlungen verpflichtenden
Charakter erhalten. Empfehlenswert ist in diesem Zusammenhang die Erweiterung des
raumlichen Entwicklungskonzepts um einen zusatzlichen Teil. In diesem Dokument treffen
die Gemeinden Entscheidungen beziglich zweier Ziele der Raumordnung. Zu diesem Zweck
wird der IST-Zustand ermittelt und ein SOLL-Zustand definiert. Dieser Abschnitt soll in re-

gelmaBigen Abstdanden von drei bis flinf Jahren evaluiert werden mit dem Ziel, innerhalb
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dieses Zeitraumes die zuvor festgelegten Ziele zu erreichen. In der Theorie sollten die Ziele
so gewadhlt werden, dass Defizite der Gemeinde reduziert werden. Dies tragt dazu bei, dass

die Gemeinden aktive MalRhahmen setzen.

Die Sensibilisierung der Eigentiimer:innen hinsichtlich ihrer Ressourcen ist von besonderer
Relevanz. Es soll erkannt werden, dass die Reaktivierung bebauter sowie unbebauter
Brachflachen einen wesentlichen Beitrag zum Umweltschutz leistet und fir die Erreichung
des Ziels einer minimierten Flachenneuinanspruchnahme von maRgeblicher Bedeutung ist.
Zu diesem Zweck ist in einem regelmaRigen Abstand von zwei Jahren die Einladung der
Eigentlimer:innen zu einem sogenannten Soil-Walk innerhalb der Gemeinde vorgesehen,
bei dem die ortliche Brachflachenlage besprochen und gemeinsam Konzepte entwickelt

werden.

Da eine Vielzahl an Herausforderungen hinsichtlich der Flachenentwicklung nicht innerhalb
der eigenen Gemeindegrenzen gelost werden kénnen, soll zudem die interkommunale Zu-
sammenarbeit gefordert werden. Die Kooperation steigert das wirtschaftliche Potenzial
der Region hinsichtlich Betriebsansiedlungen und tragt zu einer nachhaltigen Flachenent-
wicklung bei. Die gemeinsame Ausarbeitung von Entwicklungszielen sowie die Festlegung
einer einheitlichen Vorgehensweise zur Erreichung dieser sind dabei von essenzieller Be-

deutung.

4.2.3 Eigentiimer:innen

Die beschriebenen Handlungsempfehlungen zielen darauf ab, die Eigentliimer:innen zu er-
mutigen, die Revitalisierung ihrer Flachen vorzunehmen. Es besteht die Mdglichkeit, dies
entweder in Form einer eigenen Investition oder eines Verkaufs der Brache zu realisieren.
Aus diesem Grund sollen einerseits positive Anreize in Form von Férderungen und Sensibi-
lisierungsmaBnahmen erfolgen, andererseits finanzieller Druck ausgetibt werden. Dariiber
hinaus sollen neue Revitalisierungsstrategien entwickelt werden, welche ber die traditio-
nellen gewerblichen Nutzungsmaglichkeiten hinausgehen, um das Wiedernutzungspoten-
zial zu erhéhen. Die Errichtung von Co-Working-Spaces sei an dieser Stelle genannt, welche
insbesondere in Zeiten des Homeoffice ein zunehmendes Interesse erfahren. Sollte die Fla-

che trotz der implementierten MalRnahmen keine Nutzer:innen finden, so ist eine weitere
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Option, beispielsweise Schaufenster voriibergehend alternativ zu bespielen, um so die At-

traktivitat des Objektes aufrechtzuerhalten.

Es lasst sich festhalten, dass bei einer fehlenden Kooperation mit den Eigentiimer:innen
keine Um- und Wiedernutzungsschritte eingeleitet werden. Daher ist die Zusammenarbeit

aller Beteiligten an diesem Prozess unabdingbar.

4.3 Forderung der SDGs

Die Sustainable Development Goals (SDGs) wurden 2015 von den Vereinten Nationen be-
schlossen und stellen einen weltweiten Handlungsaufruf dar, mit dem Ziel, Armut zu lber-
winden, den Schutz der Umwelt zu gewahrleisten und bis 2030 allen Menschen Frieden zu
ermoglichen (vgl. United Nations 2025). Der in der vorliegenden Arbeit untersuchte Prozess
des Brachflachenrecyclings tragt direkt zur Forderung spezifischer Ziele fir nachhaltige Ent-
wicklung bei, insbesondere in Bezug auf SDG 11 , Nachhaltige Stadte und Gemeinden“ und

SDG 13 ,MalRRnahmen zum Klimaschutz” (vgl. United Nation 2025).

Bezogen auf SDG 11 ist das Brachflachenrecycling eine MaRnahme, die der zunehmenden
Flacheninanspruchnahme entgegenwirkt und einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsplanung leistet. Die Sicherung von Griinflichen als Versickerungsflachen ist ein
essenzieller Aspekt des Hochwasserschutzes, da sie die Entstehung von Hochwasserkata-
strophen verhindert und somit die Sicherheit der Menschen gewahrleistet. Zudem ist die
interkommunale Zusammenarbeit bei Standortentscheidungen ein signifikanter Faktor fiir
die regionale Entwicklungsplanung und fordert die positive wirtschaftliche, soziale und

Okologische Verbindung zwischen Stadten und Gemeinden.

Die Reduktion der Flacheninanspruchnahme tragt schlieRlich maRgeblich zum Klimaschutz
und somit zum SDG 13 bei und erhoht die Widerstandskraft gegen die Auswirkungen des
Klimawandels, da die Regelungs- und Ausgleichsfunktionen des Bodens erhalten bleiben.
Dariiber hinaus fungieren Sensibilisierungsmalinahmen als Instrument der Aufklarung, um
die Bevolkerung auf die Wirkungsweisen des eigenen Handelns zur Abschwachung des Kli-

mawandels hinzuweisen.

Die Erreichung der genannten Ziele erfordert die Schaffung spezifischer Rahmenbedingun-

gen. Diese sollten einerseits positive Anreize fir die Um- und Wiedernutzung von
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Brachflachen etablieren, andererseits auch Hindernisse beseitigen und Konsequenzen fiir
ungenutzte Flachen ermdglichen. Ein wirkungsvoller Beitrag zu den SDGs kann erst durch
ein Zusammenspiel aller Handlungsebenen im Prozess des Brachflachenrecyclings erreicht

werden.

4.4 Fazit und Ausblick

Die vorliegenden Forschungsergebnisse zeigen, dass die (berortliche Raumordnung bereits
mehrere MaBRnahmen als Anreiz fiir das Brachflachenrecycling und folglich zur Reduktion
der Flacheninanspruchnahme implementiert hat. Da die Gemeinden das ausfiihrende Or-
gan der Raumordnung sind, obliegt ein GroRteil der Verantwortung fliir Umsetzung raum-
ordnerischer Mallnahmen ebendiesen. Daher ist es erforderlich, dass die Gemeinden ei-
nerseits starker in die Verantwortung genommen werden, indem verpflichtende Initiativen
ergriffen werden, und ihnen andererseits mehr Handlungsspielraum bezlglich der Revita-
lisierung von Brachflaichen und die Mobilisierung von Bauland eingerdumt werden. Ein
Wandel der Denkweise hin zur nachhaltigen Flachenentwicklung ist bereits auf allen Ak-
teursebenen zu verzeichnen. Allerdings sollen die Prozesse der Revitalisierung attraktiver
gestaltet und die Nichtnutzung von Flachen, mit oder ohne Gebaudebestand, sanktioniert
werden. Darliber hinaus ist eine effiziente Um- und Nachnutzung nur in Kooperation mit

allen Handlungsebenen und in Kombination mehrerer genannter Losungsansatze moglich.

Fir weiterfihrende Forschungsarbeiten kdnnte eine spezifische Prifung der Eigentums-
rechte hinsichtlich der Befristung von bereits gewidmetem Bauland erfolgen. Infolge der
Einflhrung von zusatzlichen Abgaben aufgrund von Leerstand oder Brachflachen erlangen
Monitoring-Systeme zunehmend Bedeutung. Aus diesem Grund ist die Entwicklung von
GIS-gestiitzten Monitoringsystemen zur Unterstitzung der Standortsuche von Unterneh-
men als effektiv zu betrachten. Es sei jedoch angemerkt, dass hierbei die Bestimmungen

des Datenschutzes zu beriicksichtigen sind.
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6 Anhang

6.1 Interviewleitfaden Expert:in im 6ffentlichen Dienst
Allgemeines:
1. Kurze Vorstellung Expert:in (Funktion, Aufgabenbereich, Bezug zum Flachenma-
nagement/ Raumordnung)
2. Welche Rolle spielt das Thema Flacheninanspruchnahme in lhrer taglichen Arbeit?
3. Welche Rolle spielt das Thema Flachenrecycling bzw. Reaktivierung in lhrer tagli-

chen Arbeit?

Aktuelle Situation:

4,

Wie wiirden Sie das aktuelle AusmaR der Flacheninanspruchnahme insbesondere
der Flachenversiegelung in Oberdsterreich (bzw. lhrer Region) einschatzen?

a. Welche Entwicklungen hinsichtlich Flacheninanspruchnahme sind speziell

bei Industrie- und Gewerbeflachen zu beobachten?

Welche Brachflachensituation herrscht derzeit in Oberdsterreich / Ihrer Region?
Wie wird mit Brachflachen derzeit in Oberdsterreich / Ihrer Region umgegangen?
Sehen Sie in Oberosterreich / Ihrer Region einen akuten Handlungsbedarf im Um-
gang mit Brachflachen?
Gibt es Handlungsmaoglichkeiten seitens der ortlichen bzw. Giberdrtlichen Raum-

ordnung bezlglich Brachflachen?

Wieder- und Umnutzungspotenziale:

9.

Welche Formen der Wieder- oder Umnutzung industrieller und gewerblicher

Brachflachen kennen oder begleiten Sie?

10. Kénnen Sie konkrete Beispiele erfolgreicher Flachenreaktivierung bzw. -recycling

nennen und beschreiben?

11. Welche Faktoren begiinstigen eine erfolgreiche Nachnutzung?



Gewerbe und Industrie:

12. Haben Industriebetriebe und Gewerbe Interesse an der Nachnutzung bestehender
Gebadude oder Flachen?
13. Welche Vorteile wiirde eine Nachnutzung fiir Unternehmen bringen (z.B. Kosten-

einsparung, Forderungen, Image, Standortbindung)?

Eigentiimer:innen:

14. Welche Auswirkungen hat Leerstand auf Eigentimer:innen (z.B. wirtschaftliche,
baulich)?

15. Welche Vorteile sehen Sie flir Eigentliimer:innen bei der Nachnutzung brachliegen-
der Flachen?

16. Ist die ortliche/ Gberoértliche Raumordnung im Austausch mit den Eigentlimer:in-
nen solcher Flachen?

a. Wird der Erhaltungspflicht bzw. dem Vorliegen eines Baugebrechens laut
§47 und §48 in der oberdsterreichischen Bauordnung nachgegangen?
17. Gibt es Unterstitzung oder Anreize fiir Eigentimer:innen, Brachflaichen wieder

nutzbar zu machen?

Herausforderungen und Hiirden:

18. Welche Hiirden oder Hemmnisse treten typischerweise bei der Um- oder Wie-
dernutzung von Brachflachen auf?
a. Gibt es spezielle rechtliche, wirtschaftliche, planerische oder 6kologische
Hirden?
b. Gibt es Konflikte mit anderen Interessensvertretern (z.B. Wohnbau, Natur-
schutz, Landwirtschaft)
19. Wie konnten |hrer Ansicht nach Herausforderungen bzw. Hirden beim Um- oder

Wiedernutzungsprozess verringert oder beseitigt werden?

Rolle der Raumordnung und Instrumente:

20. Wie kann die ortliche / Giberortliche Raumordnung zur Reduktion von Flacheninan-

spruchnahme beitragen?



21. Gibt es in der Praxis ausreichen Anreize oder Vorgaben zur Nutzung bestehender

Flachen?

Verbesserungspotenziale und Ausblick:

22. Welche Strategien oder MaRnahmen waren Ihrer Meinung nach notwendig, um
Flachenrecycling bzw. -reaktivierung in Oberdsterreich zu starken?
23. Was miusste sich andern (politisch, rechtlich, wirtschaftlich), um Flachenressour-

cen nachhaltiger zu nutzen?

Abschluss:

24. Mochten Sie noch etwas erganzen, das aus lhrer Sicht wichtig ist?
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6.2 Interviewleitfaden Expert:in in Unternehmen

Allgemeines:

1. Kurze Vorstellung Expert:in (Unternehmen, Rolle im Unternehmen)

Entscheidung fiir den Neubau:

2. Wie kam es zu der Entscheidung, einen neuen Standort zu errichten?

3. Welche Grinde waren ausschlaggebend dafur, den alten Standort nicht wei-
ter zu nutzen?

4. Haben Sie Alternativen zur Neubauentscheidung gepruft? Wenn ja, welche?

5. Gab es Faktoren, die gegen eine Sanierung oder Nachnutzung des alten
Standorts gesprochen haben (z. B. baulicher Zustand, Kosten, Standortlage,
Infrastruktur)?

6. Wie kam das Unternehmen zu der Flache des derzeitigen Standortes?

7. Gab es bei der Planung des neuen Standortes irgendwelche Vorgaben seitens

der Gemeinde oder Behorde?

Aktuelle Situation des Altstandorts

8. Was ist aktuell mit dem alten Standort geschehen? Wird er genutzt, verpach-
tet, verkauft — oder steht er leer?

9. Sehen Sie derzeit eine Perspektive oder konkrete Plane fur die klinftige Nut-
zung dieser Flache?

10. Welche Plane hat der:die Eigentumer:in fur die Flache?

Hiirden und Moéglichkeiten

11.Was sind aus lhrer Sicht die groBten Hiurden bei der Nachnutzung bestehen-
der Industrie- oder Gewerbeflachen?

12. Welche Unterstltzung hatten Sie sich bei der Entscheidungsfindung, ob sa-
niert oder neu gebaut wird, gewlnscht (z. B. Férderungen, Beratung, rechtli-
che Informationen)?

13. Gibt es aus lhrer Sicht konkrete MaBnahmen oder Rahmenbedingungen, die

eine Sanierung attraktiver gemacht hatten?
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Rolle von Gemeinde, Behérden, Raumplanung

14. Gab es bei lhrer Standortentscheidung Kontakt zur Gemeinde oder zu Behor-
den?

15. Haben Sie von offentlicher Seite Informationen oder Unterstlitzung zur Nut-
zung bestehender Flachen (Reaktivierung) erhalten?

16. Wie schatzen Sie die Rolle der Gemeinde bzw. Raumplanung in Prozessen der

Standortsanierung / -findung ein?

Ausblick und Empfehlungen

17.Was wurden Sie anderen Unternehmen in einer ahnlichen Situation empfeh-
len?

18. Welche Rahmenbedingungen mussten lhrer Meinung nach gegeben sein, da-
mit bestehende Standorte ofter weitergenutzt werden?

19. Was kdnnte Politik oder Verwaltung tun, um Unternehmen zur Nutzung beste-

hender Flachen zu motivieren?

Abschluss

20. Gibt es noch etwas, das Sie erganzen wollen?
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6.3 Liste der Codes

Liste der Codes Haufigkeit
Codesystem 359
Flacheninanspruchnahme 14
Flachenversiegelung 6
Brachflachensituation 17
Eigentimer:innen 10
Griinde fir Nichtnutzung 31
Auswirkungen des Leerstandes 12

Anreize zur Nutzbarmachung 44
Austausch mit 6/G6 Raumordnung 27

Hirden fiir die Wiedernutzung 48
Faktoren fiir erfolgreiche Nachnutzung 34
Beispiele erfolgreiche Nachnutzung 21
Rolle der RO 29
Uberdrtliche Raumordnung 17
Gemeinde 44
Sonstiges 5
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6.4 Auswertungstabellen

Expert:in

Code

Position

Segment

El

Brachflachensituation

5

Und unser Zugang ist natiirlich immer das, dass man die Flachen wie in Brownfields vorwiegend anbietet, bevor man
Flachenentwicklungen auf der griinen Wiese tiberhaupt zulasst.

El

Brachflachensituation

Bei den Unternehmen kommt das oft unterschiedlich an, es ist aber aus dem geschuldet - also wie gesagt, wir erheben
ja die Brachflachen - es ist aus dem geschuldet, weil wir in Oberdsterreich gar nicht dieses Angebot vorweisen kdnnen,
was Unternehmen brauchen wiirden. Man wiirde ja denken, dass es relativ viele Brachflichen Oberdsterreich gibt.
Und im Endeffekt kann man es eigentlich ganz genau beziffern. Es gibt 190 Hektar Brachflidchen in Osterreich, das sind
etwas Uber 300, wenn man es zahlen wiirde. Und das hort sich immer noch sehr, sehr viel an, wenn man sich das aber
genauer ansieht, sind lediglich 19 Brachflachen groRer als 1 Hektar. Alles andere sind eigentlich Ortskern-Leerstédnde
und das ist natdrlich relativ viel. Und fiir Unternehmen, wenn es um die Betriebsansiedelung geht, ist eine Brachflache,
oder eigentlich generell eine Flache erst ab einem Hektar relevant. Jetzt gibt es de facto nicht viel, und die, die es gibt,
diese 19, kennen wir natirlich in und auswendig. Das heil§t, wie kennen die Gegebenheiten, da kennen wir die Eigen-
tumer, da wissen wir, warum das Brachflachen sind.

El

Hirden fur die Wie-
dernutzung

Flr Unternehmen ist aber oft schwierig, weil diese Brachflachen oft historisch belegte Brachflachen sind. Und da ldsst
sich zum Beispiel gar kein Betrieb mehr realisieren, weil mittlerweile die Wohnbebauung total herangeriickt ist, weil
die Infrastruktur auf das gar nicht ausgelegt ist. Also wenn dann oft eine Brache irgendwo liegt, wo das friher super
toll geeignet ware — oder konkret zum Beispiel das Chemiefabriks-Areal in Ebensee ist einer der grofRten Brachen in
ganz Oberosterreich mit 18 Hektar Flache. Die wird natirlich teilgenutzt, aber dennoch ist es fiir betriebliche Entwick-
lung relativ schwierig, weil sobald ein verkehrsintensiver Betrieb am Traunsee entlangfahren misste, sagt jeder Be-
trieb: ,,Das kommt flr mich gar nicht in Frage.” Und dann kommt noch dazu, dass die Gemeinde auch gar nicht haben
mochte, dass wieder ein Betrieb hinkommt, weil tber die Jahre gesehen das Bewusstsein nicht mehr so da ist fir die
Bevolkerung.

El

Brachflachensituation

Also es gibt die Brachflachenerhebung in Oberdésterreich die wir 2018 das erste Mal durchgefiihrt haben und die ma-
chen wir alle drei Jahre. Und das wird gemacht tiber das Geoinformationssystem, also der DORIS. Das heif3t, wir fordern
die Gemeinden auf, dass sie ihre Brachflachen oder mittels einem digitalen Fingerzeiger einfach markieren: ,Ja das ist
eine Brachflache.” Und 2018 haben wir dies das erste Mal gemacht, wo die Gemeinde gesagt hat: ,,Da und da und da“




, weil jede Gemeinde kennt ja grundsatzlich die Brachflachen. Wir hatten damals keine Riicklaufquote von 80 %. Dann
haben wir es 2021 wiederholt. Da haben wir eine Riicklaufquote von lber 95 % gehabt. Da haben die Gemeinden
nochmal aufgefordert und gesagt: ,Liebe Gemeinden, wo gibt es denn bei euch Brachflaichen?”“ Und dann sind wir
schon einen Schritt weiter gegangen und haben gesagt: ,,Wir wollen auch wissen, warum ist das eine Brachflache? Ist
der Eigentlimer nicht verkaufsbereit oder was hat das fiir eine Widmung?“ Und dann haben wir das sogar noch erwei-
tert und gesagt, wir wollen die Ortskern Leerstdnde mit reinnehmen und nicht nur diese Brownfields vom Gewerbe-
gebiet drauflen irgendwo miterheben. Und 2024 sind wir dann noch einen Schritt weiter gegangen und haben gesagt,
wir werden den Gemeinden einmal diese gemeldeten Brachen von 2021 und 2024 zuriickspielen und sagen: ,Liebe
Gemeinde, du hast das eingemeldet 2018 und 2021, ist das jetzt auch noch eine Brache Und wann ja, warum ist es
jetzt keine mehr? Wie wird es jetzt genutzt? Und sind wahrend der drei Jahre wieder neue Brachflachen dazugekom-
men?“ Durch das haben wir eigentlich einen ganz guten Uberblick, weil jede Gemeinde das natiirlich einmeldet in
einem System, in dem sie sowieso tagtaglich arbeiten. Es ist jetzt nicht irgendein neues Programm und wir haben bei
der letzten Erhebung 2024 — da war dann auch noch unser Qualitatsanspruch, dass wir empirische Daten miterheben.
Das heiRt, wir haben die Gemeinden aufgefordert und die gefragt: ,,Warum sind in dem Gemeindegebiet Brachen, als
Brachflachen? Also scheitert es an dem, dass du, dass ihr euch schwertut, die Eigentliimer zu mobilisieren? Scheitert
es an der Finanzierung, scheitert es an Férderungen? Fehlen euch die Ideen? Braucht ihr Stellen fir die Abklarung von
Fragen hinsichtlich rechtlicher oder finanzieller Natur?“ Wir haben abgeklart, ob diese Brache in einem so desolaten
Gebaudezustand ist, dass sie vielleicht wirklich aufgrund von finanziellen Griinden Gberhaupt nicht mehr revitalisierbar
ist. Wir haben aber auch mit abgefragt, ob die Gemeinde liberhaupt noch eine betriebliche Nutzung fir die Brachflache
in Erwégung ziehen wiirde. Und durch das haben wir eigentlich wirklich einen ganz, ganz, ganz genauen Uberblick, was
gibt es in Oberosterreich und was gibt es nicht?

El

Brachflachensituation

Wir haben aber vor eineinhalb Jahren ein Tool aus Deutschland nach Osterreich geholt. Das ist eine Kl, die Brachflachen
erkennt, ist in Deutschland eigentlich schon ganz erfolgreich im Einsatz. Dieses Tool haben wir nach — deswegen sage
ich, sind wir ein bisschen ein Vorreiter in Oberdsterreich, das macht uns stolz - das haben wir in Oberdsterreich injiziert,
dass das liber das Bundesministerium flichendeckend fiir ganz Osterreich adaptiert wird. Und wir haben aus Oberds-
terreich unsere Daten zur Verfligung gestellt, um die Kl fiir Osterreich zu trainieren. Und dieses Projekt ist jetzt am
Laufen. Ich vermute mal, dass man irgendwann im Sommer die Ergebnisse prdsentiert. Es ist ja immer so von politi-
schen Entscheidungstrdagern abhangig, wann die dementsprechend mit Daten nach auRen gehen wollen. Aber diese Ki
umfasst quasi lauter offentliche Daten zusammen wie Satellitenbilder, Verkehrsbewegungen, Wasserverbrauch,




Stromverbrauch usw. und kann dann mittels der Kl eben erkennen, ob es sich um eine Brachflache handelt oder nicht.
Und das mit der Erfolgswahrscheinlichkeit von 95 %. Und das wird dann verd&ffentlicht.

El Rolle der RO > Ge- 10 Die grofSte Herausforderung ist, dass es den Gemeinden an Ideen fehlt, was sie mit Brachflachen machen kénnen, vor
meinde allem was den Ortskern Leerstand betrifft. Dann das zweite ist das ganze Thema Mitfinanzierungen, es ist fur die Ge-
meinden einfach finanziell nicht tragbar. Und diese Forderungen, die es jetzt gibt, sind sicher nicht der Anreiz, dass ich
einen Eigentiimer motivier zu investieren. Und drittens ist, dass den Gemeinden oft eine Stelle fehlt, wo sie gewisse
rechtliche Themen abklaren kénnen, wie vom Denkmalschutz Giber Altlasten usw

El Rolle der RO > 10 Und das ist dann der Punkt, wo wir ansetzen, wo wir sagen, diese Stelle konnten oder sollten wir sein. Und wir werden
Uberortliche Raumord- jetzt ab ndchstes Jahr die Gemeinden halt dementsprechend schulen, dass sie gerade in dem Bereich Fragenabklarung,
nung sich selbst Know-how und Wissen aufbauen werden, dass sie sich das kiinftig hoffentlich dann auch selbst beantworten

kénnen. Also so Schulungen und Trainings fiir die Gemeinden.

El Eigentliimer:innen > 12 Eine ganz groRe, weil es oft an den Eigentliimer eigentlich scheitert. Und das ist oft ein Generationenproblem. Und das
Grunde fur Nichtnut- habe ich selbst immer wieder erlebt. Ich habe von diesen 19 Brachfldchen, die Gber ein Hektar sind — ich traue mich
zung jetzt zu sagen, kenne ich glaube ich 80% der Eigentiimer, ist jetzt nicht so viel, aber ich kenne auch viele andere Bra-

cheneigentiimer und es ist oft so ein Generationenthema. Die gehdren oft wirklich Personen, die 80 aufwarts sind und
die sagen: ,Ich will das eigentlich gar nicht mehr. Das sollen meine Kinder machen. Ich will mich um das gar nicht mehr
kiimmern. Das ist vielleicht noch gar nicht Gbergeben.” Manche sagen: ,,Ich habe jetzt nicht die Muse, dass ich da noch
sonderlich investiere. Das kann irgendwann in 10 Jahren irgendwer machen, der das erbt oder so.” Also das ist oft die
Herausforderung.

El Rolle der RO > Ge- 14 Es gibt ja, vielleicht ist das relevant, eine Gemeinde am Traunsee — ich weiR gerade nicht mehr welche, da kdnnte ich

meinde

noch nachschauen - aber es gibt auch eine Gemeinde am Traunsee, da hat die Gemeinde relativ viel getan fir die
Ortskernbelebung. Und die hat wirklich da so einen Schandfleck im Ort, also im Ortszentrum drinnen gehabt, da wollte
der Eigentiimer partout nicht renovieren, sanieren und irgendwas. Und da ist jetzt wirklich die Gemeinde in Vorleistung
gegangen und da hat die Gemeinde die Kosten Gibernommen, dass dies zumindest ein bisschen verschénert wird, damit
das Ortsbild verbessert wird. Weil das kommt natirlich auch dann, dieses groRRe Problem, jetzt will ich als Gemeinde
etwas machen, dass ich meinen Leerstand oder meine Innenstadt belebe oder die Brachflachen belebe und dann habe
ich da einen Eigentimer drinnen. Und das macht fiir das ganze Ortsbild schon recht viel, wenn der eine einfach partout

nicht mochte.




El Eigentliimer:innen > 18 Esist so und das ist ja das, was auch immer wieder politisch oder jaimmer wieder mal gefordert wird - eine Leerstands-
Auswirkungen des abgabe einzufiihren und das ist ein Fir und Wider, muss man ehrlich sagen. Es ist wirklich schwierig.

Leerstandes

El Eigentliimer:innen > 22 Also bis dato ist wirklich kein Schlupfloch irgendwo aufgetaucht, wo man den Eigentiimer da ,, motivieren” kann —
Austausch mit 6/06 nennen wir es einfach mal so. Was wir aber schon jetzt 6fters machen, dass wir auch bewusst zu Kommunikationsex-
Raumordnung perten zuriickgreifen und uns wirklich da so strategisch begleiten lassen von Kommunikationsexperten, was die Eigen-

tiimeransprache betrifft.

El Eigentliimer:innen > 24 Aber man kann es vermieten. Aber das Finanzielle das interessiert die meisten am wenigsten. Die sagen: ,Ja eh, aber
Griinde flr Nichtnut- verstehen Sie, da habe ich dann so viel Arbeit und da muss ich das und das machen — das steht jetzt schon flinf Jahre
zung leer, da tun wir gar nicht mehr herum.” Das ist eigentlich so die Standardaussage. Und ich personlich hatte auch immer

geglaubt, dass diese Miete ein Anreiz sein kdnnte, aber die sehen das nicht als Anreiz

El Eigentliimer:innen > 26 Die brauchen das nicht und fiir die ist das mit Aufwand verbunden und jetzt steht das schon seit Jahren leer, jetzt tut
Griinde fiir Nichtnut- man da nicht mehr herum.
zung

El Beispiele erfolgreiche 28 Ja, es gibt ja da schon ganz tolle Konzepte, wie man Brachflaichen anderweitig revitalisieren kann, zum Beispiel in der
Nachnutzung Gemeinde Stadl Paura. Da ist ja mitten im Ortskern drinnen eine alte Industriebrachen Ich glaube, das war eine Textil-

fabrik, ich bin mir jetzt nicht sicher. Das war ein fiinf Hektar Areal. Und das hat ein Wohnbautrager gekauft und da sind
Wohnungen entstanden. Also ich glaube, man muss oft in diese Richtung denken - also Nachnutzung durch Wohnung
- gerade, wenn diese Wohnbebauung schon sehr heranriickt

El Beispiele erfolgreiche 28 Also gerade in der Schweiz gibt es da total innovative Konzepte wie man wohnen, arbeiten, erleben auf so einem Areal

Nachnutzung vereinen kann. Es ist aber oft nicht dieses Konzept, an dem es scheitert, sondern es muss halt einfach jemanden geben,
der dain die Vorleistung geht und das finanziert. Und das kann kein Land sein, das kann keine Gemeinde sein, sondern
da braucht es einfach Privatinvestoren und das ist - man braucht Unternehmen, man braucht einfach irgendwen, der
die Muse hat, das zu revitalisieren.

El Beispiele erfolgreiche 28 Ein gutes Beispiel ist zum Beispiel ein Unternehmen fiir nachhaltige Produkte in Scharnstein. Die haben das ehemalige

Nachnutzung

Sensenwerk-Areal gekauft, das ist schon ewig ein Leerstand. Da kann man sich vorstellen, das ist wirklich eine richtige
Brache. Und das Unternehmen hat halt einfach aus Unternehmensgedanken, einen natirlich sehr nachhaltigen Ge-

danken, die haben das gekauft. Und wollen dort einen Campus entwickeln. Da soll wohnen entstehen, also ein
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Mitarbeiterwohnen, da soll ein Kindergarten entstehen, da sollen Blirordumlichkeiten usw. entstehen. Aber da gibt es
halt das Unternehmen im Hintergrund, das sagt: ,Ja wir kaufen das, wir revitalisieren das.” Da gibt es den Denkmal-
schutz als Themen usw. und so fort. Aber die Gemeinde kdnnte das nicht machen.

El Rolle der RO > Ge- 30 Nein, also m Endeffekt kann es ja die Gemeinde umwidmen. Natirlich wird dann geprift, ob irgendwelche Versagungs-
meinde griinde geben wiirde. Aber wenn es jetzt im Ortskern ist, so wie es in Stadl Paura ist, wird es, glaube ich, nur beflirwor-

tet, dass das Wohnen ist.

El Rolle der RO > 34 Also es gibt natiirlich schon Férderungen, dass ich mir Altlastensanierungen férdern kann, da gibt es Support. Es hat ja
Uberortliche Raumord- auch vom Land Oberdsterreich das Aktionsprogramm ,Leerstand” gegeben, wo Gemeinden sich Konzepte fiir die
nung Ideenfindung férdern haben lassen. Es ist schon immer wieder Férderprogramme, muss man ehrlich sagen.

El Hurden fir die Wie- 34 Aber das sind jetzt nicht die groBen Summen, die dann den Eigentlimer am Ende des Tages motivieren, irgendwas zu
dernutzung machen, weil einen Grofteil muss ja trotzdem immer noch er tragen - und das sind einfach die ganz normalen Baukos-

ten.

El Rolle der RO > 34 Man kann ihm jeglichen Support und Unterstiitzung geben, dass man sagt: ,Wir begleiten dich, wenn du da Denkmal-
Uberortliche Raumord- schutz-Herausforderungen hast oder die und die Stellen konnten dir helfen.” Oder wir begleiten sie auch bei der Ab-
nung wicklung von Forderantragen oder prifen, welche Forderungen es gibt.

El Hurden fiir die Wie- 36 Also von Unternehmen ist auf jeden Fall mittlerweile Bewusstsein da. Ich meine, natirlich - bauen auf der griinen
dernutzung Wiese ist definitiv einfacher. Das Bewusstsein ist definitiv da. Aber da haben wir halt in Oberdsterreich das Thema,

dass wir einfach das Angebot gar nicht liefern konnen. Also wenn jetzt ein Unternehmen im Schnitt zu uns kommt, also
die Projekte, die wir gerade betreuen, zum Beispiel — wir haben so viele Anfragen, aber was haben wir gerade ganz
aktuell? Ja, ganz aktuell zum Beispiel: Ein Unternehmen im Energietechnik-Bereich, die suchen eineinhalb Hektar Fla-
che im Muhlviertel. Die hatten auch die Bereitschaft, dass sie in eine Branche gehen. Wir haben aber keine Brache in
der GroRenordnung, wo das Unternehmen dort einen der Unternehmensstandort machen kann. Die werden auf der
griinen Wiese bauen.

El Brachflachensituation 40 Genau, das ist das groRe Problem, das wir in Oberdsterreich eben haben, weil wir haben 19 Brachflachen lber einen

Hektar.
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El Eigentliimer:innen > 42 Da gibt es mittlerweile total innovative Ideen und Ansatze. Ich glaube, dass es wichtig wére, diese Ideen in eine gewisse
Anreize zur Nutzbar- Skalierbarkeit zu bringen. Zum Beispiel: Wir zeichnen einmal im Jahr den Upper Region Award, das ist der Brachflachen-
machung Award des Landes Oberosterreich, so herausragende Nachverdichtung- und Revitalisierungsprojekte aus.

El Beispiele erfolgreiche 42 Wir haben zum Beispiel letztes Jahr ausgezeichnet das Kleinstadtbiotop in Vécklabruck. Und das ist zum Beispiel so ein
Nachnutzung innovatives Konzept, was man sicher woanders auch machen kann, wenn es passt. Aber da steht ein fixfertiges Kon-

zept. Oder im Mihlviertel in Kleinzell, da haben sie ein Projekt mit leben, wohnen, Mehrgenerationen in einem Haus,
die habe das auch in einen Leerstand reingegeben. Ahnliches gibt es zum Beispiel in Lengau in der Gemeinde

El Eigentliimer:innen > 42 Und ich glaube, dass es einfach wichtig ist, dass solche innovativen Konzepte vielleicht ein bisschen mehr publik erlan-
Anreize zur Nutzbar- gen, dass sich da andere auch driiber trauen. Und das ist auch unser Ansatz mit dem Upper Region Award. Wir haben
machung bewusst eine Kategorie, das ist der Preis fiir innovative Nutzungskonzepte

El Rolle der RO > Ge- 44 Ein ganz aktuelles Projekt zum Beispiel ist in der Stadt Steyr, da gibt es ein Projekt, das ist das ehemalige Theater und
meinde das ehemalige Gefangnis. Das ist ein riesengroer Leerstand, eigentlich sehr zentrumsnah und auch einer der gréRten

Leerstande im Ortskern, also drinnen, die wir bei der Brachflachen-Erhebung erhoben haben. Da hat es einen Treiber
gegeben, das eigentlich der Birgermeister, der gesagt hat: ,,Wir missen da was machen.” Der hat das in die Obhut
von seinem Finanzabteilungsleiter gelegt und die haben eine Ausschreibung gemacht, einen Architekturwettbewerb
und ist jetzt gerade letzte Woche budgetédr im Gemeinderat beschlossen worden, dass man den Weg weitergeht. Aber
es braucht irgendwem, der immer im Hintergrund sagt: ,Machen wir es, machen, machen das“. Sonst funktioniert kein
Revitalisierungsprojekt.

El Rolle der RO > 46 Da gibt es das Regionalmanagement, gerade wenn es um den Ortskern geht, ist das eine groRe Aufgabe vom Regio-
Uberortliche Raumord- nalmanagement. Wir versuchen halt viel durch Vernetzungsthemen dieses Bewusstsein zu schaffen und zu sagen:
nung »Probier doch das mal, das kostet nicht viel. Denkt mal diese Richtung an...“

El Rolle der RO > Ge- 50 Ich glaube, da muss man unterscheiden, wie soll dann nachgenutzt wird. Bleiben wir vielleicht mal beim Ortskern

meinde

drinnen. Eine Ortskern-Nachnutzung wird meistens nicht durch einen Betrieb oder so sein, sondern hauptsachlich
durch ein Handelsunternehmen. Das ist jetzt nicht meine Kernkompetenz, das muss ich ganz ehrlich sagen, weil Han-
delsunternehmen ist jetzt nicht unsere Art der Unternehmen, die wir betreuen. Aber die wollen halt Sichtbarkeit. Das
heiBt, wenn ich da natiirlich Geschéaftslokale habe, wo ich eine maximale Sichtbarkeit habe, wo ich eine gewisse Fre-

guenz habe, wird es sicher moglich sein, dass ich das wiederbelebe oder dass ich da irgendwen finde, der eine Idee
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hat, die man dort verwirklicht. Und das kann aber schon wieder ein Punkt sein, was die Gemeinde dann entsprechend
fordern kann.

El

Rolle der RO > Ge-
meinde

51

Zum Beispiel die Stadt Enns. Die Stadt Enns macht das gut, die haben auch natirlich das Thema mit Leerstand gehabt
und die haben gesagt: ,Wir miissen schauen, dass wir das Ganze einfach noch ein bisschen mehr beleben.” Die haben
bewusst — also die haben jetzt einmal in der Woche den Wochenmarkt bewusst tiber die Mittagszeit gelegt, seitdem
lauft die Gastronomie am Stadtplatz wieder wahnsinnig gut. Die haben bewusst einen Eislaufplatz im Winter am Stadt-
platz. Deswegen tut sich da immer wieder was. Sie versuchen das mit unterschiedlichsten Festen oder Veranstaltungen
oder irgendwas immer wieder, den Stadtplatz zu bespielen und nicht irgendwo hinzugehen, wo man vielleicht leicht
parken kann und wo jeder schnell hinkommt. Sondern sie sagen: ,Nein, uns ist es jetzt egal, wo die Leute parken, die
kommen schon irgendwie dorthin. Aber wir wollen halt das bewusst wieder mehr ins Zentrum hineinbringen.” Also
die machen das wahnsinnig gut, dieses Belebungsthema.

El

Rolle der RO > Ge-
meinde

52

Und seitdem ist auch ein neues Café-Haus hingekommen, auf der anderen Seite hat sich eine der Backerei angesiedelt.
Also, da ist ein bisschen Bewegung drinnen

El

Hirden fir die Wie-
dernutzung

54

Fir die ist natirlich wieder eigentlich die FlachengréBe Thema. Also bleiben wir zum Beispiel in Enns. In Enns hat sich
ein grolRer Gewerbepark angesiedelt auf einer Flache von fiinf Hektar. Da sind wir sehr stolz darauf, dass die jetzt in
Oberdsterreich sind im zweiten Projekt und wenn man deren Projekte anschaut — die sind in Deutschland sehr erfolg-
reich- und in Deutschland machen sie 80 % auf Brownfields. Die haben jetzt das gréf3te Brownfield revitalisiert in Bi-
schweier, dort steht eine neues Automobilwerk. Und die Expertise haben die, die wollen das auch machen. Die hatten
auch in Oberésterreich angefragt: ,Wir wiirden gerne eine Revitalisierung in Deutschland auch in Osterreich auf einem
Bownfield machen.” Und ich muss sagen: ,,Es tut mir voll leid, wir haben das Angebot gar nicht.” Wir kdnnen ihnen das
gar nicht bieten. Ja, und dann ist eigentlich das Gesprach nach zwei Minuten beendet. Dann heift es: ,Okay, welche
Flachen habt ihr?“ Und das ist eigentlich der Hauptgrund.

El

Flachenversiegelung

56

Und ich finde, wir sollten bei dem Brachflichenthema Uber eigentlich jetzt wieder lber Zahlen, Daten, Fakten ein
besseres Bauchgefiihl bei der Bevolkerung entwickeln, weil es istim gewerblichen Bereich tatsachlich nicht so schlimm.
Aber es fallt halt wesentlich mehr auf, wenn ich irgendwo vorbeifahre und auf der einen Seite entsteht ein Betrieb auf
zwei Hektar. Dann wird es halt wesentlich groBer und wie wenn da wesentlich mehr versiegelt wird, als wenn auf der
anderen StralRenseite zehn Einfamilienhduser entstehen. Obwohl die vielleicht sogar mehr Versiegelung haben, wie
der Betrieb. Und ich glaube, da gehért eigentlich wieder ein bisschen mehr Bewusstseinsbildung her: Wer ist eigentlich

wirklich GroRteils verantwortlich fiir das Versiegelungsthema. Und Unternehmen agieren heutzutage auch ganz
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anders. Wenn man ihnen vorschreibt: ,,Ich misst ein Griindach machen, ihr diirft kein Flachenparken machen, ihr diirft
das nicht machen.” — das Bewusstsein haben die mittlerweile.

El

Rolle der RO > Ge-
meinde

57

Als in Kronstorf haben wir eine Logistik bekommen auf neuen Hektar und da steht in den Leitlinien drinnen, damit sie
dort Uberhaupt bauen kénnen: alles was an Boden wegkommt an versiegelter Flache muss an Dachbegriinung geschaf-
fen werden. Und das macht ein Privater nicht.

El

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

59

Das ist ganz wesentlich. Und man muss einfach, glaube ich, die, die da sind, genauer analysieren, warum es an denen
scheitert. Das ist, glaube ich, damit ich wirklich vielleicht trotzdem auch fiir die 19 ein optimales Angebot schaffe, dass
ich die revitalisieren kann. Und sei es eben wirklich einfach da dranbleiben, immer wieder Gesprache fiihren, die Ei-
gentliimer immer wieder zu sensibilisieren. Das sind lange Projekte, aber ich glaube, dass es trotzdem notwendig ist.
Weil auch von den 19 — es sind ja nicht nur 1 Hektar, sondern ich habe es eh vorhin gesagt, das Chemiefabrik-Areal in
Ebensee das sind 18 Hektar. Also da versucht man auch immer wieder Gesprache zu flihren - was kdnnte dort entste-
hen. Oder das Ziegelwerk in Eberschwang, dort gibt es auch immer wieder Ideen, Konzepte, den Eigentliimer zu moti-
vieren, etwas zu machen. Man muss da einfach dranbleiben.

El

Eigentimer:innen

61

Man ist wirklich leider abhangig vom Eigentiimer. Da gibt es wirklich noch kein Durchgriffsrecht, dass ich den — ich
kann ihn ja nicht zwingen. Das ist Eigentumsrecht, ich kann den nicht zwingen und unser ist einfach immer wieder mit
denen den Kontakt zu suchen, immer wieder zu sensibilisieren.

El

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

62

Wir machen auch bewusst zum Beispiel mal in einem Monat eine Brachflachen-Exkursion, wo man Interessierte — mit
denen fahren wir den ganzen Tag durch Oberdsterreich und schauen uns Brachflachen in unterschiedlichen Stadien
an. Als wir schauen uns an: das Chemiefabrik-Areal in Ebensee, da wirklich einfach eine Industriebrache ist auf 18
Hektar. Wir schauen uns aber auch die alte Tischlerei in Gschwandt — das war eine alte Tischlerei und die ist revitalisiert
worden zu einem Unternehmenscampus — die ist fix fertig Und wir schauen uns an das Sensenwerk-Areal mit den
ganzen Planen von den nachhaltigen Unternehmen, das es gekauft hat. Einfach um das Bewusstsein zu schaffen, ein-
fach um zu zeigen: das ist moéglich mit einer Brachflache. Und da spricht man dann gezielt diese Eigentlirmer an, zu
kommen, dass sie es sich anschauen.

El

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

64

entweder sie investieren selber, dass man es vermieten kann, oder natirlich wir suchen einen Kaufer, der halt dann
was daraus macht. Man kann aber auch solche Eigentlirmer, von solchen Arealen nicht mit finanziellen Anreizen
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El Eigentliimer:innen > 64 Das ist sowohl bei einer Flache als auch bei einer Brachflache das gleiche, wenn man zum Eigentiimer geht und sagt:
Grunde fur Nichtnut- »lch wiirde gerne die Flache von dir abkaufen.” Sagt der: ,,Nein, ich will das nicht, weil ich brauche das nicht, weil ich
zung weild nicht, was ich mit dem Geld Gberhaupt machen soll.“ Und das ist eigentlich eher dieses grofRe Problem, diese

Verfligbarmachung von Flachen und Brauchflachen, weil niemand mehr verkaufen mochte.

El Hirden fur die Wie- 66 Was natdrlich flir manche Geb&ude schon ein Thema ist, ist das Thema des Denkmalschutzes. Aber der Denkmalschutz

dernutzung ist mittlerweile sehr kooperativ. Die arbeiten sogar in der Projektentwicklung mit und unterstiitzen den Projektwerber,
dass er diese Brache revitalisieren kann und dem Denkmalschutz gerecht wird. Also die sind da sehr unterstitzend.
Also das muss man schon sagen, die kann man da relativ bald mit einbinden.

El Beispiele erfolgreiche 69 Also in Linz zum Beispiel ein ehemaliges Katalog-Shop-Areal ist jetzt total abgerissen worden und da entsteht der neue

Nachnutzung Standort fiir ein Gleisbau-Unternehmen. Grundsatzlich kann man sagen, es ist ein Revitalisierungsprojekt. Also wir
sehen mittlerweile ein Revitalisierungsprojekt schon so, dass wir sagen, es ist kein neuer Boden versiegelt worden.
Und wenn das Unternehmen sagt: , Fiir uns geht es da — so wie das Gebdude jetzt dasteht, ist es flr uns nicht moglich,
dass wir unsere Prozesse oder unsere Maschinen tberhaupt hineinbringen.” Und der reil§t es ab und baut dort neu
hin, dann finde ich das hundertmal besser, dass er das Gebadude abreifit, als wenn er immer am Stadtrand von Linz
neue Flachen versiegelt.

El Faktoren fiir erfolgrei- | 70 Und ich glaube, da muss auch ein Umdenken her. Weil fiir viele ist eine Revitalisierung nur die Nachnutzung von einem
che Nachnutzung Bestand. Und wenn ein Bestand wirklich nicht mehr genutzt werden kann, muss man auch in diese Richtung denken,

dass man sagt: ,Ich reile das Gebaude ab, ich trage auch die Kosten fiir den Abriss, und lasse dann dort etwas Neues
entstehen.”

El Hirden fur die Wie- 72 Das kann wirklich dann eventuell durch den Denkmalschutz sein, weil da Teile Denkmal geschiitzt sind.
dernutzung

El Rolle der RO > Ge- 74 Was ist die Widmung darauf und es muss dann natirlich eine widmungsentsprechende Nachnutzung erfolgen. Und
meinde ansonsten brauche ich eine Umwidmung der Flache. Die beantrage ich ja dann im Prinzip bei der Gemeinde oder bei

der Stadt, das muss ja dann vom Gemeinderat liberlegt werden.

El Hirden fir die Wie- 78 Wir werden natdrlich auch immer wieder gefragt, wen wir empfehlen wiirden, wenn es um so ein Revitalisierungspro-

dernutzung

jekte geht, gerade was Architektur und Planung betrifft
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El

Hirden fur die Wie-
dernutzung

78

Flr Revitalisierungsprojekte gibt es in Oberdsterreich schon ein paar Spezialisten, wo man sagt, die wiirde man da
schon weiterempfehlen. Da gibt es eine bekannte Architekten-Agentur. Wenn man bisschen recherchiert, kommt man
bei jedem groRen Projekt eigentlich immer auf diese Architekten, die sind da wirklich ganz gut. Wer fallt mir noch ein?
Die positionieren sich aber auch bewusst zu solchen Projekten.

El

Flachenversiegelung

80

es gibt ja viele Flachen, die sind zwar griine Wiese, aber die haben halt schon eine Widmung drauf. Und wenn ich jetzt
eine Flache habe, die hat eine Betriebsbaugebiets-Widmung und dann kommt einer, der kauft die Flache, dann kann
der natiirlich im Rahmen von der Raumordnung und vom Baugesetz dort seinen Betriebt errichten, der braucht keine
Umwidmung mehr. Natiirlich kann die Gemeinde das hinauszogern, kann da Hiirden stellen, aber wenn er im Rahmen
des Rechtlichen dort seinen Betrieb errichtet und die Flache ist gewidmet, wird es fiir die Gemeinde relativ schwer,
dass sie ihm dort Steine in den Weg legt. Und das ist wieder so ein Punkt, wo wir halt versuchen, wenn man neue
Widmungen irgendwo macht, dass man die nur eben mit Baulandsicherungsvertrage macht, dass man eine gewisse
Sicherheit hat, dass dort der Betrieb auch wirklich baut. Oder wirklich erst dann umwidmet — dass man es auch im
ortlichen Entwicklungskonzept hat und erst dann in die Umwidmung geht, wenn der Betrieb sagt: ,Ja passt, ich kaufe
die Flache, jetzt brauche ich sie, nachstes Jahr fange ich zum Bauen an.” Weil dann hat man diesen verkiirzten Umwid-
mungsprozess, der geht je nach Gemeinde von sieben bis elf, zwolf Monaten. Das ist meistens im Rahmen, weil dann
kann das Unternehmen parallel die Planungen machen — dass man auf diese Art und Weise versucht, das zu steuern.
Aber es ist fir Gemeinde eigentlich wirklich schwierig, dass sie da irgendeine Handlung haben.

El

Flachenversiegelung

82

Nein, so Riickwidmungen das nutzen manche Gemeinden, dass sie es den Eigentliimern androhen: ,,Wenn du es nicht
verkaufst, dann tue ich es riickwidmen.” Also das ist oft so eine Drohung. Und die Flachen, die jetzt keinen Bauzwang
haben, die sind so Stinden, die 10-15 Jahre vergangen sind. Ich mache das jetzt seit sieben Jahre und seit siebe Jahre,
seitdem ich da bin, kann ich mich nicht erinnern, dass irgendwo eine Flache gewidmet worden ware, ohne einen Bau-
landsicherungsvertrag. Also das ist dann wirklich so Altlasten, die man halt jetzt in den nachsten Jahren einfach noch
bereinigen muss.

El

Rolle der RO > Ge-
meinde

84

Nein, eigentlich nicht, weil man kann im Nachgang keine Baulandsicherungsvertrage mehr machen. Man kann nur
versuchen, dass man ein gutes Einvernehmen mit dem Grundstiickseigentiimer hat.

El

Eigentimer:innen

88

Nein, das ist wirklich schwierig. Also man ist - durch das Eigentumsrecht ist man da wirklich eigentlich sehr, sehr ein-
gezwickt, dass man da null Handhabe hat. Der kann verkaufen, wenn er mochte, er kann nicht verkaufen, er kann den
Preis in die Hohe treiben. Also wir haben jetzt auch ein ganz aktuelles Beispiel: Da wollten wir einen Betrieb ansiedeln.
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Einen Betrieb aus Oberdsterreich, den wir da alle gern gehabt hatten, der auch ein Vorzeigeprojekt war. Dann waren
wir uns einig mit dem Grundstiickeigentiirmer, dass der an dem verkauft. Und dann ist ein groRer Online-Handler
gekommen und hat 100€ mehr gezahlt. Da kann man den Eigentlimer verstehen, dass er es an dem verkauft. Und das
ist halt einfach eine Schwierigkeit —auch als Land ist es gar nicht moglich, da das Preisgefiige im Rahmen zu halten. Es
ist einfach wirklich Angebot und Nachfrage. Eigentlimer darf entscheiden an wem er verkauft.

El

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

90

Ja, wir schauen uns natirlich sehr genau an, wo gibt es denn so gewidmete Baulandreserven? So nennen wir das. Das
kennen wir ja sehr gut, wir wissen, wo die sind. Wir versuchen halt jetzt eher, dass wir auf alle, die groRBere Flachen
haben - also haben wir gesagt, wir schauen uns mal die Gber zwei Hektar zusammenhangend an, da gibt es auch ein
paar - dass man die vielleicht zumindest einmal optioniert oder eine Exklusivitat fir ein Jahr mit dem Eigentlimer
vereinbart. Diese Vertrage wiirden wir sogar als Standortagentur mit dem Eigentiimer abschlieen oder eben mit der
Gemeinde oder mit dem Gemeindeverband. Auch fiir Brachflachen haben wir das gleiche Modell in Anwendung. Und
dann schauen wir, ob man einen Investor oder ein Unternehmen finden, die da bauen wiirden, um mal so ein bisschen
eine Einflussnahme oder zumindest mal einen FuR in der Tur drinnen zu haben so: ,Wir wiirden es dir eventuell ab-
kaufen, gibt uns doch einmal eine Option fiir ein oder zwei Jahre.” Aber das ist das einzige, weil wir haben die finanzi-
ellen Mittel als Standortagentur nicht, dass wir es kaufen wiirden. Wir kénnen nur Unternehmen finden, die sagen:
»lch bin bereit, dort hinzugehen oder ich will sowieso gerade investieren.”

El

Rolle der RO >
Uberortliche Raumord-
nung

92

Nein, also die Uberdrtliche Raumordnung hat da gar keine Handhabe, dass sie das irgendwie steuern. Es ist aber auf
Seiten der Raumordnung das Bewusstsein fiir die Brachflachen da. es gibt jetzt eine eigene Koordinierungsstelle, die
sich mit leerstehenden Brachflachen seitens der Raumordnung beschaftigt. Das ist im Prinzip so ein Dreier — mit dem
Regionalmanagement, mit uns und der Koordinierungsstelle, um einfach dieses Bewusstsein noch einmal naher in die
Gemeinden zu bringen, weil man versucht, Gber Bewusstseinsbildung, was wir als Landesorganisationen, als Raumord-
nung und alle anderen betreiben, dann irgendwann vielleicht den Eigentlimer zu erreichen.

El

Rolle der RO > Ge-
meinde

94

Und das ist halt immer der Punkt, wo wir, wenn wir auf Eigentlimer zugehen, wir sind immer abgestimmt mit der
Gemeinde. Und bevor wir mit dem Eigentlimer sprechen, sagen wir: ,Liebe Gemeinde, wir wiirden jetzt auf den zuge-
hen, der hat bei dir einen Leerstand in der Gemeinde. Ist es gescheiter, wenn du direkt mit ihm sprichst, wen wir
miteinander mit ihm sprechen?” Und dann sagt die Gemeinde: ,,Du, ich glaube, es ist gescheiter, ihr redet mit ihm oder
ich kldre das im Vorfeld ab.” Also das ist immer ganz unterschiedlich.

El

Rolle der RO > Ge-
meinde

95

Und ich glaube, das muss man total individuell behandeln, weil man da voll aufpassen muss, weil da oft diese person-
lichen Interessen total hineinspielen und fur Blirgermeister das dann schon oft schwierig ist, weil das ist vielleicht der
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Nachbar, jetzt muss er ihm mehr oder weniger Druck aufbauen, dass er etwas macht und “dem féllt es dann leichter,
wenn er sagt: ,,Hey, geht ihr als Landesorganisation zu ihm, weil ich dann in zwei Wochen wieder bei einem Feuer-
wehrfest mit ihm beisammensitze.

El

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

99

Ich glaube, man muss da einfach noch mehr veranschaulichen, was moglich wird, also was moglich ware. Und ich
glaube, man muss ihnen mehr veranschaulichen, dass es fir sie eigentlich sehr einfach ist. Also wir gehen immer so
nach aufRen: ,Wir bieten euch das Komplettpaket. Wenn ihr sagt, ihr wollt die Brache revitalisieren, wir haben da
jegliche Experten zu jeglichen Themen an der Hand, lass dich doch auch einfach von uns an der Hand nehmen.” Und
das ist eigentlich so der Slogan, mit dem nach AuBen gehen. Wo wir versuchen: ,Wir haben da das Rundumpaket,
nehmt es doch einfach.” Und das bieten wir fiir die Gemeinden und auch fiir die Unternehmen im gleichen Fall an.
Und das ist ja kostenlos, weil das ist eine Wirtschaftsférderung vom Land Oberésterreich, das man denen zur Verfi-
gung stellt.

El

Flacheninanspruch-
nahme

103

Also bei den Unternehmen ist natirlich auch — wenn ein Unternehmen kommt, und wir fragen erst einmal: ,Wie viel
Flache braucht ihr?“ Braucht ein Unternehmen sicher zuerst mehr, als sie dann tatsachlich brauchen. Und das merkt
man bei alle. Weil erstens: viele Unternehmen kénnen sich das oft gar nicht vorstellen, wenn die sagen: ,Ich brauche
eine 5000 Quadratmeter Halle.” Und man geht dann mit ihnen in eine 5000 Quadratmeter Halle, dann sagen sie: ,Boa,
so groR ist das.” Also man muss ihnen das oft auch einmal zeigen, damit sie wissen, was brauchen sie denn eigentlich
wirklich. Das ist dann unsere Rolle abzukldren, was brauchen sie denn eigentlich wirklich. Mit dem kann man den
Flachenverbrauch definitiv steuern. Und bei beim Wohnen —ich sage jetzt nur meine persénliche Meinung —ist es eine
ganz einfache Rechnung. Wenn ich irgendwo ein Wohnhaus habe, flinfgeschossig, wie viele Personen leben dort? Und
wenn ich es vergleiche mit einem Einfamilienhaus und ich stelle das dem Bodenverbrauch gegeniber, sieht man, dass
man mit einem Einfamilienhaus schon sehr viel Flache verbraucht und wenn ich dann auch noch an altere Einfamilien-
hduser denke, wo das dann ein Zweifamilienhaus ist und dort wohnt dann teilweise nur noch eine Person, dann habe
ich eine total schlechte Auslastung von Bestandsgebduden im Wohnen.

El

Flacheninanspruch-
nahme

105

Ja, die Gemeinde hat natirlich schon eine gewisse Intention, warum sie einen Betrieb in der Gemeinde haben will —
Kommunalsteuer. Und deswegen gibt es ja diese Form der interkommunalen Betriebsansiedlung. Es sind ja mittler-
weile fast 80 % aller oberdsterreichischen Gemeinden in einem interkommunalen Gemeindeverband. Wird auch sehr
forciert, weil es auch ein Mittel zum Flachensparen ist, weil dann entsteht ein Betriebsbaugebiet dort, wo es auch
sinnvoll ist. Und Kommunalsteuer wird dann einfach anteilsmaRig in den Mitgliedsgemeinden verteilt. Und mit dem

umgeht man natirlich auch, dass jede Gemeinde ein einzelnes Betriebsbaugebiet entwickelt. Das ist meiner Meinung
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nach eines von den effektivsten Tools, Fldchen zu sparen. Und das ist nichts Neues, das gibt es schon seit tber 20
Jahren in Oberdésterreich und wird auch laufend weiter ausgebaut, so dass immer mehr Gemeinden in so einem Ge-
meindeverband sind, damit man genau so etwas umgeht.

El Rolle der RO > Ge- | 107 Genau. Das ist auch mittlerweile der Fall, dass diese Gemeindeverbande auch den Fokus auf die Brachflachenrevitali-
meinde sierung haben und das genauso dann auch zu diesem Gebiet der interkommunalen Betriebsansiedlung zahlt.

Expert:in | Code Position Segment

E2 Rolle der RO > 5 Also in beiden Feldern in der Gemeinde sowieso, weil wir gerade einen neuen Flachenwidmungsplan und ein neues
Gemeinde ortliches Entwicklungskonzept machen. Bereits seit Beginn der Periode, also wir haben uns das alle miteinander, alle

Fraktionen im Gemeinderat gemeinsam vorgenommen, haben gleich zu Beginn der Periode zu arbeiten begonnen und
sind kurz vor dem Abschluss fir einen komplett neuen Flachenwidmungsplan und ein neues ortliches Entwicklungs-
konzept, also eine Strategie, wo wir in den nachsten 15 Jahren mit der Fldchenentwicklung hinwollen. Also das ist
einmal sozusagen ein Zugang liber die Gemeinde. Dazu muss man sagen, dass hier schon sehr, sehr lange eine Uber-
arbeitung lauft und nie abgeschlossen werden konnte, weil das halt immer politisch nicht gegangen ist. Und ich hoffe,
dass es uns gelingt, das in dieser Periode zu bewerkstelligen.

E2 Rolle der RO > 5 Im Landtag bin ich tGber das Thema Raumordnung natiirlich auch standig mit dem Thema konfrontiert, weil ich die
Uberortliche Raumord- Raumordnungspolitik der Griinen im Landtag sozusagen verantworte und auch natirlich eine maligebliche Rolle bei
nung der Positionierungsbestimmung habe einerseits. Und weil ich natirlich auch bestimmte Themen auch im Landtag sehr

intensiv politisch verfolgt und auch bewahrheitet habe.

E2 Brachflachensituation 9 Es gibt Flachen, die sind kontaminiert, sage ich mal, durch Miill oder weil frilher immer eine Tankstelle draufgestanden

ist oder weiB ich nicht, weil irgendwelche illegale Miilldeponie drauf war, ja. Also das ist eine Moglichkeit, eine Flache
zu recyceln, indem man sie sozusagen 6kologisch wieder auf den letzten Stand bringt, indem man sie irgendwie aus-
grabt, den Miill ausgrabt. Das ware eine Form vielleicht von Recycling. Oder aber, wenn man es jetzt sozusagen von
einem anderen Blickwinkel betrachtet, kdnnte man vielleicht auch sagen, Flachenrecycling heit, es gibt bestehende
Flachen, die genutzt wurden bereits, die Nutzung ist sozusagen verloren gegangen, weil es ein Unternehmen nicht
mehr gibt, oder weil irgendwie was angerissen worden ist. Und jetzt versucht man sozusagen diese Flache fir ein
anderes Unternehmen oder einen anderen Nutzungszweck vielleicht sogar zu recyceln.
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E2

Brachflachensituation

11

Wir haben zu Beginn der Periode ein sogenanntes Leerstandsprojekt gemacht. Wir haben gemeinsam mit anderen
Gemeinden in der Gegend, ein Projekt gemacht zum Thema Leerstandsentwicklung, geférdert mit Mitteln des Landes
Oberdsterreich, wo wir uns in allen Gemeinden angeschaut haben, wie sich die Leerstandssituation und Potenziale
entwickelt haben, um diesen Leerstanden entgegenzuwirken. Und da, das bezieht sich im Wesentlichen, sage ich jetzt
einmal, auf Gewerbeleerstande, also auf innerdrtliche Flachen, die halt leer stehen, ehemalige Hofhduser zum Beispiel
oder was auch immer, ehemaliger Backer, was auch immer, aber auch auf gemeindeeigene Gebaude. Auch die Ge-
meinde bei uns hat ja gar nicht so wenig Leerstdnde eigentlich im eigenen Eigentum und darum habe ich da sozusagen
Zugang und habe mich da schon sehr intensiv mit dieser Frage beschaftigt, ja.

E2

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

12

Und es hat auf dem Land Oberdsterreich eine sehr, sehr gute Férderung gegeben, die jetzt bis vor zwei Jahren, eigent-
lich bis vor einem Jahr muss man sagen, die jetzt verandert wurde, weil die Nachfrage so groR war, dass das Land das
gar nicht mehr bedienen konnte fiir Leerstandsentwicklung.

E2

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

14

Dafiir hat es eine Férderung gegeben, die war bis zu 60 Prozent, also in Form eines Mietzuschusses, aber auch in Form
einer Investitionsforderung fiir Umbauten. Und die haben wir jetzt eben verdndert - verandern miissen vielleicht, muss
man sagen - weil dann einfach so viel Nachfrage da war, dass das Geld nicht ausgereicht hat.

E2

Flacheninanspruch-
nahme

16

Also wir haben sehr gute Daten. Es gibt zum Beispiel diesen Bericht, wie heiSt der nochmal schnell? Rauminformati-
onsbericht oder so, kann ich noch raussuchen. Also da werden sozusagen in Abstdnden alle Daten zur Flacheninan-
spruchnahme und Flachenversiegelung erhoben. Das ist das eine. Und es gibt dann den sogenannten Bodeninforma-
tionsbericht, der ist jetzt ganz neu, da ist ibermorgen eine Pressekonferenz, wird dann prasentiert, ich habe ihn schon
gesehen. Die sind aber relativ ident, sage ich einmal, im Wesentlichen, wo Daten zu dem Thema aufbereitet sind.
Grundsatzlich glaube ich, kann man sagen, dass die Entwicklung positiv ist und die Frage ist natirlich sozusagen, was
ist das Ziel und wo will man hin? Da haben wir Griine einen restriktiveren Zugang wie andere Parteien, weil wir sagen,
wir missen die Flacheninanspruchnahme so weit reduzieren wie moglich, da war immer das 2,5 Hektar Ziel im Ge-
sprach, aber ich glaube, mittel- und langfristig muss man irgendwie auf netto null kommen. Das ist jetzt kein Ziel flr
die nadhere Zukunft, aber langfristig ist das schon ein Thema,

E2

Flacheninanspruch-
nahme

16

Das heil3t, fir jede Flache, die wir in Anspruch nehmen, muss eine andere wieder sozusagen renaturiert werden. Wobei
man vielleicht auch Inanspruchnahme definieren muss. Inanspruchnahme heifst Neuwidmung. Also wir haben uns da-
rauf geeinigt in Oberdsterreich und das ist, glaube ich, auch die Position der OROK, dass Flicheninanspruchnahme
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bedeutet, Flache, die von Griinland in Bauland oder in eine andere Widmungskategorie verdandert wird, sodass sie
genutzt werden kann.

E2

Flachenversiegelung

16

Davon zu unterscheiden ist die Flachenversiegelung, weil jede Flacheninanspruchnahme ist gleichzeitig nicht zu 100%
der Versiegelung. Wenn ich jetzt ein Baugrundstiick umwidme, also Wiesen umwidme in ein Baugrundsttick, dann sind
das, 800 Quadratmeter und davon wird ja nur ein Teil tatsachlich versiegelt, weil ein Teil wird Garten sein, ein Teil
werden vielleicht irgendwelche, Rasensteine sein.

E2

Flacheninanspruch-
nahme

16

Also wenn ich davon ausgehe, dass ich sozusagen immer weitere Flachen in Anspruch nehme, dann heif3t das ja, dass
ich sozusagen der Natur immer weitere Wasserspeichermdglichkeiten, CO2-Speichermdglichkeiten, Retentionsmog-
lichkeiten entziehe. Und wenn ich das jetzt auf einer langen, da kann man jetzt Gber eine Zeit diskutieren, das sind
jetzt 20 Jahre, 30 Jahre, 50 Jahre, 100 Jahre, sage ich mal - aber irgendwann einmal, werde ich zu dem Punkt kommen,
wo ich sagen kann, ich kann nicht ewig Flachen in Anspruch nehmen, weil irgendwann einmal, es ist eine endliche
Ressource, der Boden verbraucht ist. 84.000 Quadratkilometer haben wir in Osterreich und irgendwann einmal ist das
verbraucht. Und wir werden uns ja alle einig sein, dass wir die nicht alle in Anspruch nehmen wollen. Jetzt aktuell, das
aktuelle politische Ziel, an dem wir alle, an dem wir Griinen speziell festhalten, sind die 2,5 Hektar. Aber ich glaube,
langfristig wird man irgendwann einmal auf netto null kommen missen. Das ist jetzt keine politische Forderung, das
sage ich jetzt aus Hausverstandsgriinden. Und es gibt auch Fachleute, die das sagen.

E2

Brachflachensituation

18

Bei uns ist es so, dass wir eigentlich schon in allen Gemeinden, die bei diesem Projekt mitgebracht haben, auf das kann
ich mich jetzt beziehen, Leerstande haben. Das hat ganz, ganz unterschiedliche Ursachen.

E2

Brachflachensituation

18

Im Wesentlichen sind es Leerstdnde von ehemaligen Gewerbeflachen, konnen aber auch Fabrikhallen sein, kénnen
aber auch 6ffentliche Gebaude sein.

E2

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

18

Wir haben zum Beispiel ein Gebdude gehabt, das oben bei der Kirche steht, eher ganz am Eck. Das ist das Gebaude,
das siehst du jetzt vielleicht oder man sieht es ja vom See aus, das war ganz friiher mal unsere Volksschule. Dann war
es jetzt ganz lange Jahre die Ordination fiir unseren Hausarzt bzw. Hausarztin jetzt am Schluss und es waren auch Teile
der Rdume vermietet fir irgendwelche Therapeutinnen und Therapeuten. Und jetzt haben wir eine neue Ordination
gebaut mit 6ffentlichem Geld, wo die Therapeuten Platz haben und jetzt ist dieses Gebaude ohne Nutzung und das
Gebaude ist relativ alt, Nachkriegszeit oder vielleicht sogar schon davor teilweise. Das heilt, wir hatten ungefahr 1,5
Millionen Euro investieren miissen, dass wir das wieder in den Stand setzen und weiter nutzen kénnen und deswegen
haben wir, das wissen wir eben aus diesem Leerstandsprojekt. Also wir haben das Gebdude bei diesem
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Leerstandsprojekt behandelt und bearbeitet und da ist einmal das Potenzial beurteilt worden, haben geschaut, was
kann man dort machen und im Endeffekt, es gibt verschiedene Nutzungsméglichkeiten, aber ganz klar ist, man muss
investieren und zwar ungefdhr 1,5 Millionen Euro und das hat jetzt im Ergebnis dazu gefiihrt, dass wir es verkaufen,
weil wir das einfach nicht finanzieren kénnen als Gemeinde.

E2 Beispiele erfolgreiche 18 Es hat einen guten Kaufer gegeben, in dem Fall war das die Pfarre. Das hat gut dazu gepasst, weil das ist eine der

Nachnutzung Kirchen die wollten das unbedingt haben. Die werden das jetzt nutzen, die werden das jetzt sanieren, mit eigenem
Geld und wieder in Verwendung bringen und damit ist das Ziel erreicht.

E2 Eigentliimer:innen > 18 Zum Beispiel wir haben eine Gewerbefldache die friiher mal ein Kaufhaus war, da ist oben die Wohnung von den Eigen-
Grunde fur Nichtnut- tiimern drinnen, die haben das Kaufhaus selber betrieben, das ist aber baulich nicht wirklich getrennt. Also das heif3t
zung wirden die diese Flache in Anspruch nehmen, heil3t das, dass sozusagen ihr Eingang in ihre Wohnung durch ein ande-

res Geschaft oder durch etwas anderes durchrennen missen. Die ganzen Installationen sind verbunden mit dem Be-
wohner, das geht bis zum Strom weiter, vielleicht sogar nicht mit einem anderen Gebaude.

E2 Hirden fur die Wie- 18 Auch wenn Geld da wére. Und wenn es vielleicht sogar Leute gdbe, die sagen, sie wollen das machen. Da geht es dann
dernutzung oft um Investitionen natirlich, dann auch um die Frage, wem gehdrt das dann, ist das dann verpachtet, ist das dann

ein Mieter, ist das dann ein Kauf, etc. Also das sind ganz unterschiedliche, komplexe Rechtsfragen, die man sich da halt
irgendwie anschauen muss.

E2 Eigentliimer:innen > 20 Das ist auch ein Thema, dann missen natirlich die Rahmenbedingungen passen, also wenn die Eigentiimer:innen nicht
Grunde fur Nichtnut- dort wohnen, dann ist es vielleicht ein bisschen leichter, als wenn sie selber dort wohnen. Oder die Eigentiimer:innen
zung vielleicht noch nicht genau wissen, was sie damit machen wollen oder vielleicht auch irgendwelche Kinder da sind,

Nachkommen da sind, die vielleicht auch schon irgendwelche Pldne haben, aber selber noch halt irgendwo in Wien
studieren und vielleicht die Flachen halt quasi vorbehalten werden fiir irgendwelche Erbschaftsangelegenheiten etc

E2 Rolle der RO > 20 Wir haben in den letzten 30 Jahren im Grunde unsere gesamten Gewerbeflachen von den Zentren in die Peripherie
Gemeinde verlagert. Die Fachleute sagen Donut-Politik dazu, so nennt man das, also man baut das quasi rundherum und in der

Mitte entsteht ein Loch und das kann man der Bezirkshauptstadt ganz gut beobachten und auch hier. Ich bin in der
Bezirkshauptstadt in die Schule gegangen, ins Gymnasium, wie ich dort in die Schule gegangen bin, war die Stadt be-
lebt. Hinter jedem Schaufenster war ein Geschaft und zwar sowohl am Stadtplatz als auch in der Vorder- und in der
Hinterstadt. Und wenn ich heute dorthin komme, jetzt gehen meine Kinder dort in die Schule, dann ist da vielleicht

noch was am Stadtplatz, aber nicht einmal noch da Uberall. Eines der Geschafte ist jetzt ausgewandert, andere gibt es
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auch nicht mehr. Und am Stadtplatz selber gibt es Leerstdnde und Leerstandeschaufenster. In der Vorder- und in der
Hinterstadt sowieso. Wenn es nicht Gberhaupt groRere Leerstande oder langere Leerstiande schon sind. Und die ge-
samte Gewerbeentwicklung fangt in Wahrheit auch bei der BundesstraRe an. Von der Nachbargemeinde bis (iber das
Einkaufszentrum natiirlich ganz stark, in Wahrheit bis in die ndchste Nachbargemeinde. Und wenn ich jetzt ganz bése
bin, dann sage ich, ist eine Gewerbemeile zwischen dieser Bezirkshauptstadt und der nahegelegenen Bezirkshaupt-
stadt entstanden, wo sich das gesamte Gewerbe auf der StraRe auffadelt und die Zentren werden leer. In der Nach-
barstadt ist es ja dasselbe. Dort ist auch dieses Einkaufszentrum am Stadtrand. Wir haben im Grunde die Gewerbefla-
chenaussetzung aus den Zentren und das macht es natiirlich extrem schwierig, auch in den Zentren dann was zu ent-
wickeln, weil ich bin mir nicht sicher, ob sich bei uns ein Geschaft zum Beispiel im Zentrum gut halten kann, weil halt
einfach die Frequenz auch nicht mehr da ist.

E2

Rolle der RO >
Gemeinde

20

Man sieht das jetzt ganz gut unserer Nachbargemeinde, da hat es einen Versuch gegeben mit diesen Galerien, die
haben gegeniiber von der Bank ein riesengrofRes Gebaude gebaut, wo im Erdgeschoss so eine Tiroler Supermarktkette
eingemietet war und die haben jetzt aufgegeben, weil einfach die Frequenz im Ort nicht da war, dass sie dieses Ge-
schaft wirtschaftlich betreiben kénnen. Und ich bin sehr oft dort zum Einkaufen - sehr oft, ich will nicht sagen, aber ich
bin manchmal dort zum Einkaufen am Samstagvormittag weil ich da zum Metzger gehe und zum Backer was es bei uns
leider nicht mehr gibt und da hab ich immer wieder mal reingeschaut und das Geschaft war am Samstagvormittag leer.
Und wenn ich dann zur Peripherie gekommen bin, also wenn ich heimgefahren bin und den groRen Supermarktketten
vorbei gefahren bin an der Peripherie, da hast du keinen Parkplatz gekriegt. Und das ist halt, wie soll ich sagen, Gber
die letzten 30 Jahren entstanden, vielleicht gar nicht so sehr in boser Absicht, in dieser Gemeinde war es das Thema
von der Umfahrung im Wesentlichen, da haben wir gesagt, okay, wir haben so viel Verkehr im Zentrum, wir wollen aus
dem Zentrum raus, dann hast du die Umfahrung gebaut und natiirlich - Unternehmerinnen und Unternehmer haben
sich da natdrlich Flachen gesichert, an der Umfahrungsstralle oder am Kreisverkehr und haben halt die jetzt gewerbe-
maRig entwickelt und das ist halt dann auch irgendwo bis zum gewissen Grad ein Immobiliengeschaft gewesen, sage
ich jetzt einmal.

E2

Rolle der RO >
Gemeinde

22

Ich meine, mittlerweile ist das glaube ich schon irgendwie halbwegs im Bewusstsein der Handlungs- und der Entschei-
dungstrager:innen, dass das einfach ein Problem war in den vergangenen Jahren. Auch wenn ich nicht bése Absichten
unterstellen wollte, sondern es waren halt einfach Entscheidungen auf Basis des Wissens der damaligen Zeit. Jetzt im
Nachhinein wei man, es waren Fehlentscheidungen, finde ich personlich.
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E2 Rolle der RO > 22 Aber die MalRnahmen sind natiirlich, dass man auf der einen Seite - also ich sage immer, die MaBnahmen fangen
Gemeinde einmal damit an, bevor man irgendwas macht, muss man mal aufhéren, dass man das Falsche nimmer macht. Was
man nimmer machen dirfen, ist, dass wir weitere Flachen an der Peripherie fiir Gewerbe, Handel etc. widmen.
E2 Rolle der RO > 22 Da gibt es auch gesetzlich mittlerweile ein bisschen einen engeren Rahmen, wie in der Vergangenheit. Das geht gar
Uberortliche Raumord- nicht mehr so leicht wie in der Vergangenheit.
nung
E2 Eigentlimer:innen 24 Ich bin mir gar nicht sicher, ob das so ein Thema von den Gewerbebetrieben selber ist. Ich habe das Gefiihl, dass das
halt einfach ein Immobiliengeschéaft war. Da gibt es halt Investoren, die das machen. Das ist ja nicht so, dass die Super-
marktunternehmen gekommen sind, oder nicht nur - das ist immer eine Mischung von allem. Aber da hat es einfach
auch Leute gegeben, die ein Geschaftsmodell zu dem entwickelt haben. Es gibt Investoren, die halt Flachen aufgekauft
haben, die dann Widmungsvorhaben betrieben haben. Aso das ist jetzt nicht so, dass der Handler gegkommen ist und
gesagt hat, ich hatte da jetzt eine Flache, sondern meistens rennt das Uber irgendwelche Zwischenhéndler. Das war ja
das Geschéaftsmodell, oder es ist der Geschaftsmodell.
E2 Rolle der RO > Ge- 26 Wenn sie einmal gewidmet sind, ist es vorbei. Dann kannst du einen Bebauungsplan machen und sagen, du darfst nicht
meinde so bauen, sondern nur so, oder kleiner, oder hoher, oder niedriger, oder irgendwie ein paar Bdume setzen, oder so
irgendwas, ja, aber in Wahrheit, wenn es einmal gewidmet ist, ist es vorbei.
E2 Rolle der RO > Ge- 26 Und eigentlich miissen wir damit aufhdren, dass wir Flachen in der Peripherie in Anspruch nehmen, wenn wir es in
meinde dieser Sprechweise bleiben wollen, sage ich jetzt einmal. Das ist einmal das eine. Also wir missen mal aufhéren damit
und da missen wir natirlich, und das ist jetzt die bittere Kehrmeile, halt wahrscheinlich in den nachsten Jahren viel
Geld in die Hand nehmen, auch Steuergeld letztendlich, dass wir die Entwicklung wieder, also dass wir die Zentren
wieder irgendwie beleben.
E2 Hirden fur die Wie- 26 Da hat uns eine Firma beraten, die den Handel auch berét, also nicht groBe Handelskonzerne, aber Flachenentwick-

dernutzung

lung. Und ich habe gesagt, naja, jetzt machen wir so ein Leerstandsprojekt und dann stellen wir halt vor, dass wir
gewisse Gewerbebetriebe wieder ins Zentrum bringen. Und die haben zu mir gesagt: , Also das kannst du gleich mal
vergessen, weil eins sage ich dir, der Handel sitzt in der Peripherie und der kommt auch nicht mehr zuriick.” Das heif3t
aber im Umkehrschluss auch, wir miissen uns andere Konzepte iberlegen, wie wir unsere Zentren beleben. Weil das
ist ja jetzt einmal so, die haben da drauRen investiert, die schreiben das jetzt einmal Gber 20 Jahre vielleicht oder
vielleicht sogar Uber 30 Jahre ab und bevor diese Investition nicht irgendwie abgeschrieben ist, wird sich da nichts

A-24



mehr d@ndern so schnell. Das heillt aber umgekehrt, wir miissen uns andere Formen von Nutzung Uberlegen, die wir
jetzt in Zukunft im Zentrum haben werden.

E2

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

28

Das sind natirlich kommunal nutzbare Raume, vielleicht irgendwelche semi-kommunal nutzbaren Raume, Coworking
Spaces. Bei mir waren auch schon Leute, die so Konzepte entwickelt haben, zum Beispiel fiir Gewerbeflachen, wo
lokale Produzenten, wie soll ich sagen, nicht den ganzen Raum mieten, sondern einfach nur Regale. Das ist so wie
Fachladen. Ich glaube, da gibt es das Kleinstadtbiotop zum Beispiel, wo halt nur einzelne Portionen irgendwie mietet
und dann irgendwie vielleicht sogar in Kombination mit einem Online-Shop.

E2

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

28

Aber ich glaube, dass jetzt ein groRer Handelskonzern, irgendwie sagt: ,Jetzt mache ich hier im Zentrum ein Geschaft
auf.” Also ich glaube, von dem Gedanken muss man sich eher verabschieden, sage ich mal.

E2

Eigentimer:innen >
Auswirkungen des
Leerstandes

30

Derzeit nicht. Also es kommt auf die Lage drauf an, wiirde ich sagen. Naturlich, also ich sage mal, wenn ich mir das
leisten kann - also grundsatzlich ist es immer so, die Leute haben Eigentum. Und das Eigentum wird je nach Lage
wahrscheinlich eher mehr wert. Das kann man jetzt wahrscheinlich auch nicht pauschal sagen, weil vielleicht im Miihl-
viertel, im Bohmerwald ist das was anderes. Aber einmal hier oder in Linz oder in Vocklabruck, wenn ich ein Eigentum
in einer guten Lage habe, dann kann ich davon ausgehen, dass alleine das Grundstlick im Wert steigt. Jedenfalls war
es in den letzten Jahren so. In den letzten Jahren war es sogar so, dass der Grundstiickswert immer sozusagen starker
gestiegen ist wie die Bankzinsen, weil wir haben ja jahrelang eine Nullzinspolitik gehabt oder teilweise sogar Minus-
zinsen. Das heil’t, es war lukrativer das Geld sozusagen in Eigentum gepackt zu haben, wie auf der Bank. Weil auf der
Bank habe ich keine Zinsen gekriegt oder vielleicht sogar welche zahlen missen, weil ich mehr gehabt habe. Und ich
glaube, ein Grundstiick in der Bezirkshauptstadt oder hier wird eher mal tendenziell mehr wert. Also insofern sage ich
einmal, es leer stehen zu lassen hat nicht unmittelbar einen Nachteil, auler dass ich halt irgendwie kalkulieren muss,
dass das Gebdude irgendwie immer schlechter wird und dass ich irgendwann einmal wieder Investitionen machen
muss in die Substanz.

E2

Eigentimer:innen >
Auswirkungen des
Leerstandes

30

Je langer es nicht genutzt wird, desto schlechter wird es und irgendwann einmal braucht man eine gréRere Investition.
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E2

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

30

Aber ich sage immer, wenn ich keinen Bedarf habe, dass ich es nutze und wenn ich es mir leisten kann, dass ich es
nicht nutze, dann habe ich einmal nicht unmittelbar einen Nachteil.

E2

Rolle der RO

32

Ich glaube, der Gesetzgeber muss da was machen. Das geht schon. Und der Gesetzgeber kann zum Beispiel Gber Leer-
standsabgaben agieren. Also das ist ein Thema, was wir im Landtag auch immer wieder mal besprechen, wo es auch
immer wieder Antrdge gibt von unterschiedlichen Parteien, auch von uns, dass wir sagen: ,Okay, wir missen das
Thema Leerstand unter Kontrolle bringen.” Das bezieht sich natiirlich immer in erster Linie auf Wohnungsleerstdnden,
weil da ist es ja eigentlich das grofSte Problem in Wahrheit, weil eine leerstehende Wohnung heift ja, dass jemand
anderer moglicherweise keine Wohnung hat und es gibt halt ganz viele Leute, die sich mehrere Wohnungen leisten
kénnen und sich es vielleicht auch leisten kdnnen, dass sie es leer stehen lassen und da ist immer der Hauptansatz-
punkt. Aber ich sage einmal, on the long run kénnte es schon ein Thema fiir Gewerbeimmobilien sein. Und Gbrigens
auch fuir Baugrundstiicke, weil man brauchte - jetzt nicht nur als bebaute Flache definiert, sondern auch als unbebaute
Flache definiert - dann gilt dasselbe natirlich auch fiir unbebaute Baugrundstiicke. Mit den Neuwidmungen macht
man ja den Bauzwang. Mittlerweile gibt es - aber wir haben ganz viele Altbestande - also ich glaube wir haben 10.000
Hektar in Osterreich oder 10.500 Hektar in Osterreich, unbebautes Bauland, wo es zum Teil eben noch keine Bauland-
sicherungsvertrage.

E2

Rolle der RO > Ge-
meinde

34

Flr das Bauland gibt es entweder riickwidmen, das ist eine Mdglichkeit. Das ist natirlich in der Vergangenheit schon
passiert. Die ganzen schlechten Flachen in der Peripherie das haben wir in der Vergangenheit schon gemacht.

E2

Rolle der RO

34

Wir haben Flachen, die sind in den besten Lagen gewidmet als Bauland und werden nicht bebaut. Und die will ich
natdrlich auch nicht zuriickwidmen in Wahrheit. Weil ich will ja, dass die bebaut werden. Also das macht ja auch keinen
Sinn, dass ich jetzt irgendwo im Zentrum eine Wiese widme. Da will ich ja, dass die bebaut werden. Und ich glaube,
dass es da auch in Wahrheit auf eine Baulandabgabe irgendwann einmal auslaufen wird missen.

E2

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

40

Ja, also diese Leerstandsforderung vom Land, ich finde, war eine extrem gute Forderung. Die ist extrem gut nachgefragt
gewesen und wir haben ja alleine aus der Tatsache, dass das Férderprogramm verandert wurde - wissen wir ja, dass
die Nachfrage unendlich groBer gewesen ist, wie die Mittel, die dafiir zur Verfligung gestellt wurden. Also das heil3t,
ich glaube schon, dass es ein hohes Bewusstsein dafiir gibt, dass man da was machen will und machen muss, aber das

geht halt wahrscheinlich nur mit 6ffentlichem Geld und das ist halt in Zeiten wie diesen sehr limitiert,
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E2

Rolle der RO

40

Wie viel finanziere ich sozusagen einem privaten Unternehmer oder auch einem Nichtunternehmer den Umbau von
seiner Flache? Das ist das Steuergeld, das ist das Geld, was du dir beim Supermarkt an der Kasse zumindest in Form
von Mehrwertsteuer oder liber Lohnsteuer etc. zahlst. Also da ist halt immer die Frage, was ist die gesellschaftliche
Wertigkeit von diesen Themen? Und da reden wir von zig Millionenbetragen, die wir irgendwie brauchen letztendlich.

E2

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

42

Vielleicht, weil sie selber drinnen wohnen, vielleicht, weil sie das gar nicht notwendig haben, vielleicht, weil sie ihre
Ruhe haben wollen, vielleicht, weil sie es offen fir die Kinder oder vielleicht gehort es schon den Kindern, die aber
gerade irgendwo in Wien sind oder in Miinchen oder was der Teufel was. Also es gibt nicht irgendwie eine Suchursache,
warum ein Leerstand nicht genutzt wird, sondern viele und die muss man halt alle unterschiedlich anschauen. Ich
glaube aber schon, dass eine Kernursache darin besteht, dass es halt einfach sozusagen auch keinen Druck gibt, das in
Nutzung zu bringen und den Druck kann ich schon durch Fiskalpolitik erzeugen.

E2

Eigentimer:innen

44

Nach der Widmung ist es so, die Flache gehdrt wem und der oder die kann im Rahmen der Bauordnung damit machen,
was er oder sie will. Oder auch nicht. Auch bei Leerstand und auch bei Brache. Sicher, wenn du ein Grundstlick hast,
wo auch was draufsteht, weild ich nicht, bleiben wir mal einfach bei einem Einfamilienhaus, dann kannst du mit dem
Haus machen, was du willst, so lange bis es zusammenfallt. Sicher, wenn es zusammenfallt, kommt jemand von der
Baubehorde und sagt, du darfst nicht mehr reingehen. Aber du kannst im Grunde damit machen, was du willst. Eigen-
tum ist eines der am hochsten geschiitzten Giter in der 6sterreichischen Rechtsordnung. Und wenn du mal was hast
und eine entsprechende Rechtsgrundlage dazu hast, dann steht dir frei, was du damit machst. Und das heit natiirlich,
dass das auch zum Teil ein Kapitalthema ist und dass du halt auch mit dem machen kannst, was du willst, sag ich jetzt
einmal.

E2

Eigentimer:innen

46

ich glaube zum Beispiel ein Unternehmen in Ranshofen, das hat zum Beispiel riesengroRe Flachen, zum Teil gewidmet
schon und die sind halt einfach fiir die Reserve. Und die sagen, die sind jetzt da und die sind gewidmet oder auch noch
nicht gewidmet, aber es ist anscheinend ihr Eigentum und die sagen: ,,Die halten wir uns jetzt einfach mal zurick, weil
wir halt nicht wissen, was in den nachsten 10, 20, 30, 40, 50, 100 Jahren passiert und das habe ich halt jetzt einfach
mal sozusagen auf Vorrat.” Es gibt vielleicht auch Unternehmen, die haben noch keine konkrete Idee, was damit ist
und wollen das halt einfach mal noch nicht verkaufen, weil es halt auch im Anlagevermdgen drinnen ist oder aus an-
deren Griinden

E2

Eigentimer:innen

48

Meine Erfahrung, wenn ich es jetzt einmal nur in dem Radius anschaue, wo ich mich halt beschéaftigt habe in den letzten
Jahren, dann sind das ganz oft private Leerstinde. Das sind irgendwelche ehemaligen Gewerbeobjekte,
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eigentimergefiihrte Gewerbeobjekte, die halt jetzt aus irgendwelchen Griinden leer stehen, weil es das Geschaft nicht
mehr gibt, weil, weil ich nicht, das nicht mehr wirtschaftlich ist, weil das schon den Kindern gehért, die nicht weiter
machen, die nichts mehr machen oder so. Also mein Gefiihl ist, dass das sehr oft Flachen sind, die im privaten Eigentum
sind. Und da halt fiir verschiedenste Griinde nicht in Nutzung gekommen.

E2

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

48

Und natdrlich die 6ffentlichen Gebaude kommen auch dazu. Und als 6ffentliche Hand ist es natiirlich extra schwer,
dass du irgendwie sagst, ich verkaufe das dann, wie wir das jetzt gemacht haben, und bringe das in Nutzung, weil du
halt immer schaust, dass du die Substanz so gut wie moglich erhaltst. Das war bei uns auch eine Riesendiskussion. Wir
haben ein Jahr lang diskutiert Uber die Frage, konnen wir 6ffentliches Gebaude verkaufen, ja oder nein? Und dann sind
sie zu dem Schluss gekommen, naja, bevor es zusammenfallt, ist es gescheiter, wenn wir es verkaufen. Weil so etwas
indern werden wir nicht kénnen. Aber zum Beispiel bei uns als Gemeinde haben wir auch Wohl oder Ubel Leerstand,
in Wahrheit. Also wir haben da drei Stockwerke, genutzt, de facto, dauerhaft ist eines.

E2

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

50

Funktionen von anderen Gebauden integrieren. Vielleicht irgendwann einmal, momentan haben wir eh kein Geld. Aber
ich glaube schon, irgendwann werden wir es sanieren missen. Und dann wird man sich tberlegen miissen, wie kann
man ein Konzept entwickeln, das man irgendwie in Nutzung bringt. Und mein Gefihl ist, dass wir sehr viel Potenzial,
Raumliches haben fiir einen gemeinschaftlichen Raum, der dann natirlich barrierefrei sein muss, der andere, wie soll
ich sagen, Anforderungen erfiillen muss. Aber ich kénnte mir zum Beispiel vorstellen, dass man das ganze Oberge-
schoss einmal irgendwann aushéhlt und einen groRen Raum macht, den man vielleicht abdecken kann. Und da kann
ich dann politische Veranstaltungen machen, Gemeinderatssitzungen, Ausschusssitzungen, aber vielleicht auch irgend-
welche Kulturveranstaltungen und kann halt dann die Funktion von anderen Geb&uden, die ich habe, integrieren. Und
dann muss ich mir halt tberlegen, ob ich mir die anderen Gebdude noch halte. Oder ob ich die verkaufe, vermiete,
verpachte etc.

E2

Rolle der RO > Ge-
meinde

52

Und da habe ich dann natdrlich versucht, mit den privaten Eigentlimer:innen zu reden und zu sagen: ,Schau her mal,
du hast einen Leerstand, der in einer super Lage ist, willst du nicht etwas machen?“ Und in vielen Fallen war es dann
so, dass sie gesagt haben, nein, eigentlich nicht. Aus unterschiedlichen Griinden.

E2

Eigentimer:innen

52

Und wir haben jetzt gerade ein Festival im Sommer das ist eigentlich auch so aus dem Leerstandsgedanken entstanden.
Also da ist es um leere Schaufenster gegangen in der Gemeinde und die haben dann angefangen, dass sie diese kiinst-
lerisch bespielt haben und aus dem hat sich so ein Kunst- und Kulturfestival entwickelt in den letzten Jahren. Und die
haben in den letzten zwei Jahren, das haben jetzt zwei Neue Glbernommen, da irgendwie nach Rdumen gesucht in der
Gemeinde, die sie nutzen kdnnen fir Kulturveranstaltungen. Und egal, wo die hingegangen sind, immer hat es einen
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Grund gegeben, warum es nicht geht. Und das war eigentlich fast ein bisschen grotesk, dass dann er bei der Offnung
gesagt hat, das Sommerfestival ist mit Leerstdnden beschaftigt, wir haben viele Leerstdnde, und in Wahrheit haben
die nirgends einen Leerstand gefunden, die sie bespielen kénnen, aus ganz unterschiedlichen Griinden.

E2 Eigentliimer:innen > 54 Also ich glaube nicht, also an die Eigentlimer insofern, als dass sie das natirlich entscheiden, aber das sind oft nach-
Griinde flr Nichtnut- vollziehbare Umsténde, warum es ja gerade nicht geht. Keine Ahnung, wir haben ein grofRes Unternehmen, das ist
zung genutzt als Bootsgarage

E2 Eigentliimer:innen > 56 Eine Verdnderung passiert immer nur dann, wenn es einen gewissen Leidensdruck gibt. Und wenn es den nicht gibt,
Anreize zur Nutzbar- warum sollte man es andern? Verdnderung istimmer fiir den, der es macht, immer irgendwo ein bisschen unbequem,
machung weil ich halt Energie aufwenden muss. Und wenn ich es nicht machen muss, mache ich es nicht.

E2 Eigentliimer:innen > 58 Auf jeden Fall braucht es ein Bewusstsein natiirlich. Das geht natirlich nur mit Reden und Motivieren. Das gilt jetzt
Austausch mit 6/06 nicht nur fiir das Leerstandsthema, sondern ich glaube, es braucht immer einen Push und Pull. Es braucht immer beide
Raumordnung Faktoren. Es braucht immer einen Faktor, dass man sagt: ,,Okay, schau her mal, willst du dir nicht einmal tGberlegen,

und wie klasse war das, und was wollen wir alle fir einen Nutzen tun vielleicht auch.”

E2 Rolle der RO > Ge- 58 Auf jeden Fall braucht es ein Bewusstsein natiirlich. Das geht natirlich nur mit Reden und Motivieren. Das gilt jetzt
meinde nicht nur fiir das Leerstandsthema, sondern ich glaube, es braucht immer einen Push und Pull. Es braucht immer beide

Faktoren. Es braucht immer einen Faktor, dass man sagt: ,,Okay, schau her mal, willst du dir nicht einmal tGberlegen,
und wie klasse war das, und was wollen wir alle fur einen Nutzen tun vielleicht auch.”

E2 Eigentliimer:innen > 58 Das ist das eine. Aber ich glaube schon, dass man trotzdem bei gesellschaftlich unerwiinschten Entwicklungen auch
Auswirkungen des einen Push-Faktor braucht. Und das ist halt wahrscheinlich die Fiskalpolitik bis zu einem gewissen Grad.

Leerstandes

E2 Eigentliimer:innen > 60 Ja, weil es vielleicht keinen Anreiz gibt. Und wenn, wie soll ich sagen, steigende Kosten ein Anreiz sind, dann ist das ja
Anreize zur Nutzbar- auch ein Anreiz. Ich sage immer, eine ,,Verungemiitlichmachung®. Es muss ein bisschen ungemitlicher werden
machung

E2 Beispiele erfolgreiche 62 Wir haben eben das gehabt mit dem Gebaude von der Kirche, das wir verkauft haben. Das ist jetzt gerade lber die

Nachnutzung

Blihne gegangen. Wir haben vor 14 Tagen Schliisseliibergabe gehabt. Und die sind jetzt gerade dabei, dass sie das
revitalisieren. Also die werden jetzt einmal roden, dann werden sie mal die Fassade machen, dann werden sie die
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Raume herrichten etc. Und die werden es in den ndchsten Jahren wieder in Nutzung bringen. Ich glaube, die greifen
sogar auf diese Leerstandsforderung zuriick, wenn ich es jetzt richtig im Kopf habe.

E2

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

64

In Linz hat es einmal friiher dieses Rieseneinkaufszentrum gegeben, das war quasi das erste groRe Einkaufszentrum in
Linz, und ich glaube, dass das heute noch leer steht. Immer noch, nach vielen, vielen Jahren. Da musst du etwas finden,
was da sinnvoll reingeht und Platz hat da drinnen.

E2

Rolle der RO > Ge-
meinde

66

Also man muss das Umfeld attraktiv machen, dass Leute dort irgendwie gern sind. Das betrifft die 6ffentlichen Platze,
das betrifft die Infrastruktur, das betrifft auch das andere geschaftliche Umfeld. Und ich glaube, da kann man sich zum
Beispiel von den groRen Einkaufszentren sehr viel anschauen, weil die natirlich das perfektioniert haben. Also du wirst
sehen, jedes Einkaufszentrum auf der Welt ist gleich aufgebaut. Die haben sozusagen an den Randern grofRe Umsatz-
bringer. Die groRen Umsatzbringer sind immer an den Randern und die nicht so starken sind halt in der Mitte irgendwie
aufgefadelt. Und die Leute gehen von A nach B und nehmen halt das in der Mitte mit. Das ist zum Beispiel was, was
man sich ein bisschen anschauen kann, also eine attraktive Umfeldgestaltung, kombiniert auch mit Gastronomie na-
tiirlich, sodass die Platze attraktiv sind. Und da kann man schon viel machen. Also wir werden jetzt zum Beispiel in
unserer Gemeinde in den nachsten Jahren den Landungsplatz herrichten, das ist unser zentraler Platz vor der Schiffs-
anlegestelle. Und da werden wir jetzt viel Geld investieren, dass wir den einmal attraktivieren und ich glaube schon,
dass dieser Ausgangspunkt da daflr sein kann, dass dann das wieder fir Gewerbe attraktiver wird. Und dann wird es
trotzdem wahrscheinlich noch MaRnahmen brauchen, dass man auch diese Gewerbeflachen dann wirklich mit guten,
addquaten Betrieben oder anderen Konzepten irgendwie in Nutzung bringt.

E2

Rolle der RO > Ge-
meinde

68

Das, was wir machen kénnen, ist, dass wir das Umfeld so herrichten, den 6ffentlichen Bereich, den wir gestalten kon-
nen, das haben wir ja in der Hand, dass das wieder attraktiv wird und dann muss man halt in ganz viel kleinteiliger
Arbeit und auch wahrscheinlich in Kombination mit Steuergeld schauen, dass die Flachen wieder in Nutzung kommen.

E2

Rolle der RO > Ge-
meinde

74

Ich finde, dass schon in der Vergangenheit sehr viele Katastrophen passiert sind, weil man vielleicht gefallig sein wollte.
Das glaube ich schon, aber das betrifft gar nicht so sehr den Biirgermeister. Ich meine, als Blirgermeister steht man
ganz vorne, aber am Ende des Tages entscheidet es dann der Gemeinderat. Da habe ich aber schon den Eindruck, dass
es eine Bewusstseinsveranderung gegeben hat. Vor allem auch bei den jlingeren Kolleginnen und Kollegen, die viel-
leicht jetzt eine ,Leiche” aufrdumen, die haben eine ganz andere Herangehensweise. Das weil} ich auch von anderen
Gemeinden, dass es da oft innerhalb der Gemeinde so ein Generationenthema gibt. Die Alten sagen: ,Moment mal,
das driicken wir schon durch in Linz.“ Und die Jungen sagen: ,Nein, da gibt es fachliche Argumente, dass wir das nicht
mehr machen. Und das machen wir nicht mehr.”
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E2

Rolle der RO

74

Das Zweite ist, wir miissen mal die Flachen, die wir haben, in Nutzung bringen. Da haben wir eh die 10.500 Hektar
ungefahr. Und da glaube ich schon, muss man vielleicht mit Baulandmobilisierungsabgaben oder anderen Instrumen-
ten arbeiten. Sehr viel ist Bewusstseinsbildung auch — passiert und funktioniert auch. Aber die Frage ist halt, wann wird
das tragend oder wird das irgendwann einmal tragend. Und dann haben wir natiirlich noch die Flachen, die schon in
Anspruch genommen sind und auch schon bebaut sind. Und da braucht es einen Mix aus Dingen, Forderungen auf der
einen Seite, ganz sicher UmfeldgestaltungsmaRnahmen wahrscheinlich teilweise auch und vielleicht auch irgendwann
einmal sozusagen Push-Faktoren. Und Bewusstseinsbildung sowieso immer.

E2

Rolle der RO

76

Da habe ich eine klare Meinung, anders wie manche Kolleginnen bei den Griinen vielleicht, weil ich finde, das muss in
der Gemeinde bleiben. Oder anders gesagt, ich glaube, dass solche Raumordnungsentscheidungen immer Abwagungs-
entscheidungen sind. Also im oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz stehen zehn Ziele: Sparsamer Grund und Bo-
den, Klimaschutz, Umweltschutz, Schaffung von Freirdumen, aber auch soziale Bediirfnisse, also Wohnraumschaffung
oder wirtschaftliche Bediirfnisse und die sind ja mal per se zueinander im Widerspruch. Ich kann ja nicht sagen, ich will
auf der einen Seite, wie soll ich sagen, Erholungsflachen schaffen, gleichzeitig will ich Wirtschaft schaffen und ich kann
nicht Wohnraum und Naturschutz - das passt auch oft nicht zusammen. Also das heif$t, das sind einmal per se Wider-
spriichlichkeiten und das muss irgendjemand abwdagen und sagen, so jetzt in dem Fall, bei dieser speziellen einen
Flache ist es wichtiger, dass das Natur ist und bei dieser speziellen anderen Flache ist es wichtiger, dass das jetzt Wohn-
raum ist. Das muss irgendjemand entscheiden und ich glaube, dass das jemand sein muss, der gewahlt ist. Also ich
glaube nicht, dass man sagen kann, irgendein Beamter oder Beamtin entscheidet das sozusagen am Schreibtisch.

E2

Rolle der RO

76

Und dann bleibt in Wahrheit nur die Gemeinde und das Land. Und ich glaube nicht, dass das Land Oberdsterreich -
also erstens ist es eine Ressourcenfrage, also wenn man sich nur vorstellt, der oberdsterreichische Landtag misste
jede Flachenwidmung fiir jede Gemeindeentscheiden, da tun wir nichts anderes mehr. Also das ist das eine. Und das
andere ist, ich bin schon davon lberzeugt, dass man diese Entscheidung vor Ort einfach am besten treffen kann. Und
das sage ich jetzt auch mit dem Wissen aus unserem Flachenwidmungsplanprozess, das ist irrsinnig viel kleinteilige,
schwierige Arbeit und das war sehr mithsam und sehr langwierig und sehr viele Gesprache. Und wenn ich mir das
vorstelle, ich musste das fur Linz ausmachen, das ist undenkbar. Das kann ich mir nicht vorstellen. Und dazwischen
gibt es bei uns nichts.

E2

Rolle der RO

76

Und darum bin ich der Uberzeugung, dass es auf der Gemeindeebene bleiben soll. Aber, das ist der entscheidende
Punkt, das Land macht das Gesetz dazu. Und du kannst schon durch gesetzgeberische MaRnahmen Dinge fordern oder

begiinstigen, aber auch verunméglichen. Und insofern ist der Landesgesetzgeber nicht ganz aus der Pflicht, weil wir
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das Gesetz machen in Diensten und da steht drinnen, was die Gemeinden dirfen. Und ich kann sagen, ihr dirft das
oder ihr durft das nicht. Und dann kannst du als Gemeinde machen oder nicht.

E2

Rolle der RO

78

Naja, sicher spielt das eine Rolle. Aber ich glaube, je starker man das versachlicht, desto, wie soll ich sagen, weniger ist
es ein Thema. Ein Thema wird es immer sein. Und wenn wir Entscheidungen treffen iber eine Flache, die vielleicht ein
wenig kritisch ist, dann gibt es, ich will nicht sagen Abhéngigkeiten, aber Betroffene. Die kennen sich alle, die kommen
aus einer kleinen Gemeinde. Und natdirlich, wenn jemand einen Baugrund nicht kriegt und damit, wie soll ich sagen,
vielleicht ein Haus nicht bauen kann fur seine Kinder oder vielleicht dadurch einen Wertverlust hat, weil was kostet
ein Wiesengrund bei uns, keine Ahnung, 10 Euro im Quadratmeter und was kostet ein Baugrund bei uns zwischen 200
und 400, sage ich jetzt einmal. Dann ist das auch ein 6konomischer Nachteil, dann gibt es immer Betroffenheiten. Und
natdrlich, je ndher das an die Leute ist, desto starker wirken sich dann all diese Betroffenheiten aus. Aber deswegen
versucht man ja, dass man das im Verfahren so gut wie moglich versachlicht. Am Ende des Tages wird es immer ein
wenig persénliche Komponente auch haben, aber bei uns war es bisher eigentlich immer so, und ich glaube schon,
dass es in den meisten Gemeinden auch so ist, dass man sich an diesen sachlichen Fragen orientiert im Wesentlichen.
Und das hat sich auch verschérft in den letzten Jahren, muss man sagen. Also die Raumordnungsabteilung in Linz ist
da auch viel klarer geworden und so wie frither das dann der Blrgermeister nach Linz fahrt und sagt: ,Das bekommen
wir jetzt”, ich glaube, dass das auch nicht mehr ganz so leicht geht. Weil da halt einfach ein viel gesellschaftlicher und
medialer Fokus auf dem Thema ist.

E2

Rolle der RO

80

Wir haben im Oberésterreichischen Landtag einen Unterausschuss, der sich mit Rahmenordnungsfragen beschéftigt.
Das hangt damit zusammen, dass wir sehr viele Antrage eingebracht haben in den letzten zwei Jahren und die haben
alle nicht mehr so recht gewusst, was sie damit tun sollen. Das haben sie jetzt mal alle in einen Unterausschuss ver-
rdumt. Also im Oberosterreichischen Landtag beschaftigt sich ein eigener Unterausschuss mit dem Thema Raumord-
nung und es ist immer wieder ein politisches Thema. Es wird sicher ja auch so bleiben, es ist einfach ein Thema, das in
der gesellschaftlichen Verhandlung momentan einen hohen Stellenwert hat. Jetzt geht es wieder ein wenig zuriick,
weil die sozialen Themen wieder stdrker werden, Teuerung etc., weil sich die Leute das einfach nicht mehr leisten
kénnen. Aber ich glaube schon auch, dass die Frage der Bodenpolitik eine der Klima- und Umweltfragen der Zukunft
ist. Wenn wir Gber Klimaschutz und Umweltschutz in Zukunft reden, dann wird das ganz stark mit dem Thema Boden
und Bodeninanspruchnahme und auch Renaturierung, das ist das zweite groRe Thema, was im Umweltbereich eine
Rolle spielt in den nachsten Jahren, in Verbindung steht. Das muss man immer irgendwie mitdenken. Und die beste
Renaturierungsmalnahme ist einmal, dass man die Fldchen gar nicht in Anspruch nimmt. Weil wenn ich das vorher
nicht verbaue, brauche ich es nachher nicht renaturieren, sage ich mal.
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E2 Rolle der RO > 80 Wir haben im Oberésterreichischen Landtag einen Unterausschuss, der sich mit Rahmenordnungsfragen beschéftigt.
Uberortliche Raumord- Das hangt damit zusammen, dass wir sehr viele Antrdge eingebracht haben in den letzten zwei Jahren und die haben
nung alle nicht mehr so recht gewusst, was sie damit tun sollen. Das haben sie jetzt mal alle in einen Unterausschuss ver-

rdumt. Also im Oberosterreichischen Landtag beschaftigt sich ein eigener Unterausschuss mit dem Thema Raumord-
nung und es ist immer wieder ein politisches Thema. Es wird sicher ja auch so bleiben, es ist einfach ein Thema, das in
der gesellschaftlichen Verhandlung momentan einen hohen Stellenwert hat.

E2 Rolle der RO > 80 Aber ich glaube schon auch, dass die Frage der Bodenpolitik eine der Klima- und Umweltfragen der Zukunft ist. Wenn
Uberortliche Raumord- wir Gber Klimaschutz und Umweltschutz in Zukunft reden, dann wird das ganz stark mit dem Thema Boden und Bo-
nung deninanspruchnahme und auch Renaturierung, das ist das zweite groe Thema, was im Umweltbereich eine Rolle

spielt in den nachsten Jahren, in Verbindung steht. Das muss man immer irgendwie mitdenken. Und die beste Rena-
turierungsmallnahme ist einmal, dass man die Flachen gar nicht in Anspruch nimmt. Weil wenn ich das vorher nicht
verbaue, brauche ich es nachher nicht renaturieren, sage ich mal.

E2 Eigentliimer:innen > 82 Es gibt eine Entsiegelungsférderung vom Land Oberdsterreich. Also mein Chef sozusagen, hat eine sogenannte Entsie-
Anreize zur Nutzbar- gelungsférderung ins Leben gerufen. Wir haben in unserer Gemeinde, da kannst du dir das anschauen, eine StralRe
machung und einen Parkplatz entsiegelt, also oben bei der Volksschule. Da haben wir wirklich einen StraBenzug oder einen Teil

eines StraRenzuges von Asphalt riickgebaut auf so Stockelpflaster. Ist aber in Sand verlegt, das heift, das ist wasser-
durchlassig und da rinnt das Wasser ab und auf die Parkflachen haben wir Rasensteine verlegt statt Asphalt und haben
damit jetzt eigentlich durchgédngige, entsiegelte Flache.

E2 Flacheninanspruch- 85 Ich glaube schon, dass man den Flachenverbrauch, wie soll ich sagen, auch mit konkreten Zielsetzungen einddmmen

nahme

sollte. Das ist eine groRe politische Diskussion, die wir flihren. Es gibt das sogenannte 2,5 Hektar Ziel. Also 2,5 Hektar
Bodenverbrauch, Bodeninanspruchnahme fiir ganz Osterreich am Tag. Da kannst du ungefihr ausrechnen, also wenn
man 2,5 Hektar hochrechnet, ist es auf 365 Tage im Jahr, dann bist du ungefdhr bei 9 Millionen Quadratmeter. Das
heiRt pro Osterreicher, pro Osterreicherin ein Quadratmeter pro Tag, 4h, pro Jahr. Und wenn man das jetzt {iberrech-
net auf die Gemeinde, wo ich Biirgermeister bin, dann sind das 1.600 Einwohnerinnen und Einwohner. Das sind 1.600
Quadratmeter im Jahr. Das sind zwei Einfamilienhduser pro Jahr. Und da haben wir nicht einmal einen Kindergarten
oder eine Feuerwehr oder irgendwas anderes. Also das ist jetzt nicht so viel. Aber ich glaube schon, dass man da
irgendwie mehr Verbindlichkeit braucht bei den Zielsetzungen. Und da haben wir zum Beispiel vorgeschlagen, da hat
der Rechnungshof das mal aufgegriffen, einen sogenannten Zertifikatshandel, Flachenzertifikatshandel, dass man halt
solche Flachenzertifikate handeln kann. Keine Ahnung, wenn man jetzt bei den 2.000 Hektar bleibt, dann hétte ich in
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Zukunft gesagt, dass ich 1.600 Quadratmeter sage ich mal, und dann kann ich die verbrauchen oder nicht. Und dann,
wenn ich sie nicht verbrauche, habe ich Gber dem nachsten Jahr vielleicht 3.200 und dann 4.800 oder so irgendwie.
Und wenn ich die auch nicht brauche, dann kann ich es vielleicht der Nachbargemeinde verkaufen und nehme halt
selber weniger in Anspruch und die verkaufe ich halt so irgendwie. Also das wéare ein Modell. Aber ich glaube, dass
das, wenn man sozusagen liber starre oder lber klare Zielsetzungen redet, dann braucht es irgendwie einen Aus-
gleichsmechanismus an Uberregionalen und das kdnnte zum Beispiel ein Flachenzertifikat sein.

Expert:in

Code

Position

Segment

E3

Brachflachensituation

9

Konkret, wenn eine Flache einmal gewidmet ist, dann ist sie quasi Rechtsbestand im Flachenwidmungsplan. Eine Wid-
mung ist ja quasi keine Nutzungsmaéglichkeit, aber ein dezidierter Nutzungszwang. Das heillt, wenn in diesem konkre-
ten Fall eine gewerbliche Nutzung einmal stattgefunden hat, die Widmung dafir passt, der Betrieb aus welchen Griin-
den auch immer nicht mehr fortgefiihrt wird oder nicht mehr existiert und die Liegenschaft, das Gebaude brach liegt,
leer steht, gibt es keinen Rechtstitel oder Moglichkeit, den Eigentlimer dazu zu zwingen, dass er ein Gewerbe in ir-
gendeiner Form dort fortflihrt, wieder ansiedelt. Quasi im Rechtsbestand der Gemeinde ist diese Nutzung weiterhin
moglich.

E3

Rolle der RO > Ge-
meinde

Was natirlich die Gemeinde andenken kann, ist eine Umwidmung, eine Riickwidmung der Flachen. Kommt natdrlich
dann eben auf die Lage drauf an. In innerdrtlichen, zentralen Lagen wiirde eine bestehende Baulandwidmung weiter-
hin als Bauland Sinn machen. Dort ist dann die Gemeinde dazu angehalten, sich zu Gberlegen, welche Art von Nutzung
aufgrund der Umgebungssituation oder der aktuellen Entwicklungen dort Sinn machen wiirde. Oder auch sich Gedan-
ken zu machen, wieso wird die Liegenschaft nicht mehr weiter genutzt. Es wird wahrscheinlich die einen oder anderen
Griinde geben, die jetzt, abgesehen von der Beendigung des Betriebes, Riickschliisse zulassen und dann wére es na-
tirlich im Sinne einer proaktiven Planung und Herangehensweise auch sinnig, sich Gedanken zu machen, was kann ich
mit dieser Flache anstellen.

E3

Rolle der RO >
Uberortliche Raumord-
nung

Wir kdnnen sozusagen zur Gemeinde, die Gemeinde beraten, unsere Expertise da zur Verfligung stellen, aber kénnen
die Planung der Gemeinde nicht vorwegnehmen. Die Planung der Behdrde ist nun mal der Gemeinderat in seiner Wid-
mungshoheit.
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E3

Flacheninanspruch-
nahme

11

Es gibt ja jetzt erstmals zum Gliick auch Benchmark-Méglichkeit fiir gesamt Osterreich, indem die OROK da jetzt wirk-
lich einmal ein System entwickelt hat, klar aufzugliedern, was ist Flacheninanspruchnahme, was ist Versiegelung und
das mit entsprechenden Daten, die alle Bundeslander dazu haben und gemeinsam einpflegen, da ein tbersichtliches
Bild zu generieren.

E3

Flacheninanspruch-
nahme

11

Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt deutlich, dass Flacheninanspruchnahme abnimmt in unserem Bundesland und
dass wir im Vergleich zu den anderen Bundesldandern da im guten Mittelfeld, sagen wir mal, liegen. Aber zum Teil auch
unterm Osterreichschnitt. Ja, wodurch ist das begriindet? Natiirlich schon, was Neuwidmung betrifft, einen restrikti-
ven Umgang. Jeder Birgermeister, den sie interviewen werden, wird sagen: ,Das Land ldsst eh nichts mehr zu.” Das
stellt man dadurch auch durchaus in der Kritik. Auf der anderen Seite kennen wir natiirlich auch immer die taglichen
und woéchentlichen medialen Darstellungen, die oft wieder ganz andere Zahlen heranziehen, wo es nie zu wenig an
Neuwidmung sein kann oder am besten gar keine Neuwidmung in diesem Spannungsfeld. Wie gesagt, aufgrund der
Vergleiche mit anderen Bundesldandern wiirde ich uns da schon gut aufgestellt sehen und auch den laufenden Vollzug,
den wir in unseren Verfahren da auch haben, dass der Erfolg zeitigt und jetzt auch mit der letzten gréReren Raumord-
nungsnovelle, die wir 2020, 2021 gehabt haben, was auch wieder Geschaftsgebiete betrifft, ordentliche Einschrankun-
gen auferlegt hat, die dazu fiihren, sollen, dass weniger Flache gerade auch fiir Geschéftsgebiete verbraucht wird, was
tatsachlich der Fall ist, weil die Verfahren sind rapide zurtickgegangen.

E3

Brachflachensituation

13

Die Brachflachen-Situation ist parallel zu diesen Entwicklungen, ist ja die Wirtschaftsagentur, gerade was gewerbliche
Brachflachen betrifft, ja auch entsprechend angehalten oder beauftragt worden durch die Landespolitik, sich denen
im Speziellen anzunehmen. Also es gibt ja quasi die Brachflaichenerhebungen, die 2018 begonnen haben und jetzt im
Drei-Jahres-Abstand 2021 und 2024 wieder wissenschaftlich unter Begleitung der FH Osterreich erhoben und ausge-
wertet worden sind.

E3

Brachflachensituation

13

Zeigt sich, dass jetzt sowohl die Anzahl als auch die Gesamtflache, die wir an klassischen Brachflachen haben, um
einiges geringer ist als friiher auf Basis von einigen wenigen Hochrechnungen &sterreichweit angenommen uns zuge-
schrieben worden sind in Oberdsterreich. Wir haben jetzt Brachen von 310 Areale oder Flachen, die es betrifft und
knapp Uber 100 Hektar im gesamten Volumen. Dass das quasi ein grofRer oder gar kein so grofRer Hebel ist, wo man
ansetzen kann. Nichtsdestotrotz aber, Wirtschaftsagentur sehr bemiht ist, die Flachen wieder in Aktivitat zu bringen.
Bei der letzten Erhebung wurde dann eh auch bei den Gemeinden erhoben oder haben die Gemeinden entsprechende
Daten bekannt gegeben, wie auch die Verdnderung, wie sich diese Brachflachen verandert haben, das man jetzt auf-

grund der Zeitreihe mittlerweile sagen kann - da war meines Wissens nach ja ein Drittel dieser 2.800, das sind die 18

A-35



schon genannten Brachen, ist wieder in Nutzung inzwischen. Schon Uber zehn Jahre Brachen, also die sind schwer bis
nicht vermittelbar und das restliche Drittel ist halt das, was laufend bearbeitet wird.

E3 Flacheninanspruch- 15 Sowohl die Brachflachen als auch die Baulandreserven, die sich da jetzt nicht behandeln, aber genau, beides spielt
nahme natirlich mit, dass weniger Flache halt, sukzessive weniger Flache neu in Anspruch genommen wird
E3 Eigentlimer:innen > 17 Also, zeigte sich - wenn die Gemeindefiihrung und auch die Gemeindeverwaltung einen guten Uberblick hat tiber ihr
Austausch mit 6/u6 Gemeindegebiet, was quasi Widmungssituationen und entsprechende Nutzung auch der Flachen betrifft und die da-
Raumordnung hinter sind, sozusagen auch laufend mit dem Eigentlimer Kontakt zu halten, mit verschiedenen Immobilienmaklern,
sei es der 6rtlichen Wirtschaftskammer vor Ort, dass die es schaffen, Brachflachen zu bespielen, beziehungsweise auch
rasch wieder in den Wirtschaftskreislauf zu bringen. Als jene, die sagen, wir nehmen das als unwidersprochenen Fakt
hin, dass es Brachflachen gibt und sich zuriicklehnen oder keinen Ansatz finden. Also Handlungsméglichkeiten sind da
durchaus auch gegeben, hangt immer ein bisschen auch von den handelnden Personen vor Ort ab.
E3 Rolle der RO > Ge- 17 Also, zeigte sich - wenn die Gemeindefiihrung und auch die Gemeindeverwaltung einen guten Uberblick hat tiber ihr
meinde Gemeindegebiet, was quasi Widmungssituationen und entsprechende Nutzung auch der Flachen betrifft und die da-
hinter sind, sozusagen auch laufend mit dem Eigentlimer Kontakt zu halten, mit verschiedenen Immobilienmaklern,
sei es der 6rtlichen Wirtschaftskammer vor Ort, dass die es schaffen, Brachflachen zu bespielen, beziehungsweise auch
rasch wieder in den Wirtschaftskreislauf zu bringen. Als jene, die sagen, wir nehmen das als unwidersprochenen Fakt
hin, dass es Brachflachen gibt und sich zuriicklehnen oder keinen Ansatz finden. Also Handlungsméglichkeiten sind da
durchaus auch gegeben, hangt immer ein bisschen auch von den handelnden Personen vor Ort ab.
E3 Rolle der RO > Ge- 19 Die Gemeinden sind am nachsten sowohl bei den Eigentlimern als auch vor Ort, kennen die lokalen Gegebenheiten
meinde und haben da einfach auch als Baubehdérde natirlich auch den besten Wissensstand, was ist baurechtlich sozusagen
moglich, was ist genehmigt auf diesen Brachflachen, was ist méglich, um diesen Konnex herzustellen.
E3 Rolle der RO > 19 Von der Uberdrtlichen Raumordnung her, damit denke ich, ist adressiert das Land Oberdsterreich, von der Landespla-

Uberortliche Raumord-
nung

nung — wir pflegen einen laufenden Austausch eben mit der Wirtschaftsagentur auch, um sozusagen auch die Ergeb-
nisse, die zum Beispiel aus den Brachflichenerhebungen resultieren, einpflegen in unsere eigenen Uberlegungen. Wir
begleiten von der tGberdrtlichen Raumordnung, weil, wie gesagt, da sind wir sehr stark Gewerbe-wirtschaftslastig, sehr
stark die INKOBAs, die es fast flichendeckend in Oberdsterreich gibt, also die Zusammenschliisse von Gemeinden fiir
die interkommunale Betriebsansiedelung, wo es quasi nicht nur um neue Flachen geht, sondern zuletzt hat der Bezirk

Freistadt pilothaft eine Vollerhebung einmal gemacht, oder die Gemeinden der INKOBA-Freistadt und ihre
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betrieblichen Flachen, die vorhanden sind, auch der Brachflachen, die verfugbar sind. Um quasi gegenlberzustellen
oder auch darzustellen, was haben wir aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung, die zum Glick positiv ist, an Fla-
chenbedarf, was davon kénnen wir abdecken durch Brachflachen, was kdnnen wir abdecken durch Erweiterung be-
stehender betrieblicher Standorte und wo braucht es auch noch, oder in was fir einem AusmaR braucht es auch noch
Flachen, zusatzliche Flachen fir betriebliches Wachstum.

E3

Brachflachensituation

19

Ja und da hat sich auch herausgestellt, geht d” accord mit der Leerstandserhebung der Wirtschaftsagentur, soweit ich
das weil, dass das Angebot an Brachflachen eine Summe an sehr, sehr vielen kleinen Flachen ist. Das ist quasi unter
2.500 Quadratmeter Grundstiicksfliche und wenn man jetzt von Firmenansiedlungen, Neuansiedlungen ausgeht, da
sind wir eher im Hektarbereich, was der Flachenbedarf ist. Immer stapelbar ist, mehrgeschossig, wo sozusagen auch
viele Brachflachen aus einer Zeit resultieren, wo die Gewerbebetriebe, die darauf produziert und wirtschaftlich tatig
waren, aufgrund ihrer strukturellen Ablaufe mit weniger Flache ausgekommen sind. Und jetzt aufgrund wirtschaftli-
chen Erfolgs einer gewissen Skalierung, die natirlich bei mittelstdndischen Betrieben auch Einzug halt, mehr brauchen.
Und daher sozusagen auch die Gesamtflache nicht immer eins zu eins hergenommen werden kann und sagen, okay,
da haben wir die Gesamtflache und wir haben einen Bedarf von so und so viel Hektar, den decken wir da ab, weil das
halt so fragmentiert und kleinstrukturiert ist.

E3

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

19

Da ist eher dann sozusagen die Bereitschaft, die Begleitung sozusagen im Rahmen auch der ortlichen Raumordnung
und von der anderen Seite dann auch wieder gefragt. Stichwort, irgendein historischer Tischlereibetrieb, der halt fri-
her mitten im Ortszentrum gewirkt hat, der aufgrund des Flachenkonstitutszuschnitts wird keine neue Tischlerei ein-
ziehen, weil das einfach auch von den Auflagen, die da resultieren, daraus fiir den keine Lebensfahigkeit mehr zuldsst.

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

23

Wenn sozusagen ein weiterer Betrieb auch noch dort ist, der durch zusatzliche Wohnnutzung beeintrachtigt ist, weil
er halt héhere Auflagen gibt, dann wére es ein Problem, ja. Aber das jetzt angesprochene Beispiel ist eh eines von
vielen, wo halt wirklich die historische betriebliche Nutzung eher inselférmig sozusagen drinnen liegt, und ohne dieses
Umgeben ist von anderen Nutzungen, wo es dann in der Regel kein Problem darstellt.

E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

25

Da kann man eigentlich eh nur verweisen, eben auf die Nutzung der Flachen zu denken und auf die Preistrager auch
des Upper Region Awards, die Sie wahrscheinlich eh schon dargestellt bekommen haben. Beziehungsweise Projekte,
die jetzt entwickelt werden, auch liber die Férderschiene, die wir in der Abteilung Raumordnung initiiert haben mit
der Brachflachen- und Leerstandsrevitalisierung. Brachflache heiBt ja in der Regel iber drei Jahre brachliegend, aber

auch mit kiirzeren Leerstdnden sozusagen die Intention war, diese wieder zu nutzen
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E3 Beispiele erfolgreiche 25 Beispiele: das Wohnen mit Service in Kleinzell, das jetzt vor kurzem erst eréffnet worden ist. Dann betrieblicher Art
Nachnutzung Scharnstein zum Beispiel, die Sensenschmiede. Also das sind eh Sachen, die Sie haben sich wahrscheinlich schon an-
gemeldet fiir den Brachflachenexkursionsstag beziehungsweise den Brachflachentag, wo diese Projekte alle dargestellt
werden, auch die GieRereiin Ried im Innkreis im Zentrum, Vocklabruck, das Kleinstadtbiotop. Eines der ersten Projekte
war eine Backereiin Vorchdorf, die in einem lange leer stehenden Objekt wieder neu begonnen hat. Zu einem Geschaft
ganz in den Norden zu gehen: Ein leer stehendes Gasthaus, das eigentlich Betriebsnachfolger leer gestanden ist, wo
dann auf genossenschaftlicher Basis die ortliche Bevolkerung gesagt hat, wir miissen da wieder was schaffen und quasi
ein Veranstaltungszentrum und wieder Gastronomie auf Genossenschaftsbasis auf die FiiBe gestellt hat.

E3 Rolle der RO 27 Wir erfassen ja die nicht, es gibt kein Monitoring sozusagen der bestehenden Widmungen und was ist die neue Wid-
mung und was war das vorher, deshalb wird es dartiber hinaus natrlich sehr viele Projekte geben, die auch umgesetzt
werden, die unter der Wahrnehmungsschwelle bleiben.

E3 Beispiele erfolgreiche 28 Andere Nachnutzungen, groRe Nachnutzungen sind zum Beispiel in der Stadt Linz, Kaserne Ebelsberg, weil das Kaser-

Nachnutzung nengeliande natirlich jetzt auf eine langfristige Anderung oder Veridnderung ausgelegt ist, weil es einfach irre Flichen
sind, ja, oder die entsprechenden Infos natiirlich auch hergestellt werden muss, wo es vor allem im Kasernengeldnde
jetzt um Wohnnutzungen in einem neuen Stadtteil geht. Mit Wohnen und Kleingewerbe, das vermutlich in den Erdge-
schosszonen dort auch vorgesehen wird.

E3 Eigentliimer:innen > 30 Eine gute Zusammenarbeit zwischen dem privaten Eigentlimer und der 6rtlichen Wirtschaft, der Gemeindevertretung.
Austausch mit 6/u6 Was sehr impulsiv herausstellt, ist ein Konzept, eine strategische Ausrichtung, ein Konzept, das die Gemeinde auch
Raumordnung entweder alleine einmal ausarbeitet oder schon unter Beteiligung der betroffenen Eigentliimer,

E3 Hirden fur die Wie- 30 Weil oftmals - oder was hindert sozusagen daran, nachzunutzen - oft sind es einfach die fehlenden Ideen.
dernutzung

E3 Hirden fir die Wie- 30 Auch der Eigentliimer Familienblick keine Nachfolger oder so ein Geschaftsmodell funktioniert nicht mehr was man es
dernutzung fallt mir nicht ein

E3 Eigentliimer:innen > 30 Ja schon auch klare realistische Vorstellungen und dahingehend war auch oder ist auch unsere Forderschiene des

Austausch mit 6/06
Raumordnung

Aktionsprogramms Brachflachenleerstandrevitalisierung ausgerichtet gewesen wo man ebenso strategische Konzept-
phase beinhaltet kommt haben als erste Stufe eben diesem realistischen Zugang der auch beinhaltet hat, dass quasi
die Gemeinden mit den Eigentlimern ins Gesprach kommen und den Eigentiimern gegenliber mit Fachexperten, Ar-

chitekten, Immobilienmakler auch die den Kontakt gesucht haben mit den Eigentiimern und das ist dann auch
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entsprechend in den Konzepten dargestellt, was ist ein realistischer Marktpreis eigentlich. Weil sehr oft natiirlich auch,
das betrifft jetzt vor allem Geschaftsflachen, sehr Gbersteigerte Vorstellungen des Werts von Liegenschaften existie-
ren, die dazu flihren, dass sich erstens kein anderer findet, der das entweder pachten mochte oder auch kaufen kann,
weil die bestehende Substanz das einfach nicht hergibt, was da zum Teil an Preisvorstellungen existiert. Und da hilft
es schon sehr, dann sozusagen auch unabhdngiger externer Seite, die jetzt quasi nicht im Verdacht steht, schon fiir
irgendwen, der Akquise betreiben mdchte, da sozusagen das Umfeld aufzubereiten, aber einfach einmal unabhéangig
die Fakten auf den Tisch zu legen.

E3 Eigentliimer:innen > 32 Es gibt dann viele aufrechte Aufwande, Versicherung, Grundkosten fir Infrastruktur und so weiter und keine Ertrage.
Auswirkungen des Also ein gewisses Missmatch, das sozusagen dazu fiihrt, dass ich als Eigentlimer ja eigentlich auch nur einzahle
Leerstandes

E3 Eigentliimer:innen > 32 Natirlich fir das Orts- und Landschaftsbild, fir das Image der Gemeinde, es streut dann natirlich auch auf die Umge-
Auswirkungen des bung aus an Negativen. Brocken-Window-Theorie ist ja eine Legende, also es fihrt halt dazu, dass auch die Umgebung
Leerstandes weniger wertgeschatzt wird. Es sind halt Eigentlimer, die genug Kapital haben, dass diese Aufwendungen nicht ins

Gewicht fallen.

E3 Eigentimer:innen > 34 Es gibt keine Nutzungspflicht. Da gibt es das Eigentiimerrecht. Mit dem Recht auf Eigentum sozusagen kann jetzt zwar
Auswirkungen des nicht jeder alles tun und lassen, was er mochte, aber in dem Sinn - Raumordnung gibt Méglichkeiten vor der Nutzung,
Leerstandes aber keine Verpflichtung natiirlich.

E3 Eigentliimer:innen > 36 In der Abteilung Raumordnung ist es halt dieses Férderprogramm, was Unterstiitzung gibt, wenn man wieder das
Anreize zur Nutzbar- Ganze reaktivieren mochte. Da sind wir als Land im Vergleich aller anderen Bundesldander einzigartig. Wir haben halt
machung zum Beispiel 2021, 2022 mehrere Forderungen verknlpft und nach einem einheitlichen Schema gestaltet. Aus dem

EU-Bereich IWB-Programm aus der landlichen Entwicklung und ergdnzt mit nationalen, also mit Fordergeld aus
Oberdsterreich
E3 Eigentliimer:innen > 36 In der Abteilung Raumordnung ist es halt dieses Férderprogramm, was Unterstiitzung gibt, wenn man wieder das

Austausch mit 6/06
Raumordnung

Ganze reaktivieren mochte. Da sind wir als Land im Vergleich aller anderen Bundesldander einzigartig. Wir haben halt
zum Beispiel 2021, 2022 mehrere Forderungen verknlpft und nach einem einheitlichen Schema gestaltet. Aus dem
EU-Bereich IWB-Programm aus der landlichen Entwicklung und ergdnzt mit nationalen, also mit Férdergeld aus

Oberdsterreich
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E3 Faktoren fiir erfolgrei- | 36 In der Abteilung Raumordnung ist es halt dieses Férderprogramm, was Unterstiitzung gibt, wenn man wieder das
che Nachnutzung Ganze reaktivieren mochte. Da sind wir als Land im Vergleich aller anderen Bundesldander einzigartig. Wir haben halt
zum Beispiel 2021, 2022 mehrere Forderungen verknlipft und nach einem einheitlichen Schema gestaltet. Aus dem
EU-Bereich IWB-Programm aus der landlichen Entwicklung und ergdnzt mit nationalen, also mit Fordergeld aus
Oberdsterreich
E3 Rolle der RO > 36 In der Abteilung Raumordnung ist es halt dieses Férderprogramm, was Unterstiitzung gibt, wenn man wieder das
Uberortliche Raumord- Ganze reaktivieren mochte. Da sind wir als Land im Vergleich aller anderen Bundesldander einzigartig. Wir haben halt
nung zum Beispiel 2021, 2022 mehrere Forderungen verknlipft und nach einem einheitlichen Schema gestaltet. Aus dem
EU-Bereich IWB-Programm aus der landlichen Entwicklung und ergdnzt mit nationalen, also mit Férdergeld aus
Oberdsterreich
E3 Eigentliimer:innen > 36 Eben auch zu dieser strategischen Konzeptphase, die ich zuerst erwdhnt habe, aufbauen, darauf auch investiv férdern
Anreize zur Nutzbar- zu kénnen.
machung
E3 Faktoren fiir erfolgrei- | 36 Das waren jetzt quasi eh diese angesprochenen Projekte, Kleinzell, GieRerei, Biotop in Vocklabruck, wo es quasi dann
che Nachnutzung auch mit dieser Férderung moglich war und weiterhin auch ist, dass man investive MalRnahmen, also bauliche MaR-
nahmen, Fenstertausch, Elektroinstallationen, die neu zu machen, das geférdert wird von uns. Und das dann doch den
einen oder anderen bewegt, zu sagen, da bekomme ich durchaus auch eine gliickliche Summe und habe die Investiti-
onsbereitschaft erhoht.
E3 Eigentliimer:innen > 38 Wie gesagt, es gibt jene Eigentliimer, die sagen, partout, egal was es an Forderungen gibt, kein Interesse. Es gibt schon

Anreize zur Nutzbar-
machung

dann die anderen, die eben durch diese Beratung sukzessive den Horizont erweitert bekommen. Sie denken, ja, es
bringt mir wirtschaftlich auch etwas, wenn ich jetzt schaue, dass ich die Immobilie, dieses Grundstiick wieder ertiich-
tige. Und zum Teil ist es auch ein bisschen eine Sozialpflichtigkeit des Eigentums anzusprechen, von ein paar Eigenti-
mern durchaus auch, die sagen: ,Ja, das eigene persénliche Image leidet schon ein bisschen daran, weil dieser Leer-
stand da schon seit Jahren im Ortsbild eine Wunde gelaufen ist“. Und dann auch angesprochen werden von Nachbarn,
Anrainern, Gemeindepolitik: ,,Hey, wollt ihr nicht doch was tun?“ Und da gébe es jetzt quasi zusatzliche Unterstiitzung,
die dann bewirkt hat, dass viele Investitionsentscheidungen getroffen haben
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E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

38

ich habe erst letzte Woche auch wieder von Regionalmanagern gehort, weil in diesen Konzepten hat es eben auch eine
Priorisierung geben miissen von den Gemeinden, also welche Objekte sind jetzt die Schliisselobjekte im Kreuzungs-
staat? Objekte, die prioritar gefordert werden sollten. Wo sind Liegenschaften, wo auch Handlungsbedarf ist, die aber
sozusagen von der Notwendigkeit, weil natiirlich die Férdertopfe sind begrenzt, wo sich einmal was tun soll. Und wenn
wir letzte Woche gehdrt haben, ja, auch in diesen Prioritdt B und C Standorten tut sich sukzessive etwas, wo die Leute
auch ohne Forderung jetzt mit Fremdkapital oder mit Eigenkapital an die Sanierung, Revitalisierung herangehen, weil
das dann auch gesellschaftspolitisch durchaus einen Treff und Impetus bekommen hat die letzten Jahre. Und medial
entsprechend begleitet worden ist und einfach einen Imagewert hat.

E3

Eigentimer:innen

40

Natirlich, der Eigentiimer trifft die Grundsatzentscheidung. Das kann man eben nicht aufoktroyieren, das ist verfas-
sungsrechtlich Grund gelegt, und das Recht auf Eigentum

E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

42

ich denke dann quasi auch immer in der Widmungskategorie Industriebetrieb, gibt es ja nicht so viele von diesen aus-
gewdhlten Standorten und Neuwidmungen, kaum, weil die Flachen einfach nicht zur Verfligung stehen dafir, da aus
diesem Grund alleine schon sind die Betriebe natiirlich bedacht darauf, diese bestehenden Ressourcen bestmaoglich zu
nutzen, weil eben keine Alternativen vorhanden sind. Und ja oft auch im normalen Gewerbe die quasi Betriebsbauge-
bietswidmung abzulegen, die jetzt von den Abstdnden und so weiter und von den Emissionen nicht vergleichbar sind
mit einem Industriebetrieb, aber wo es natiirlich auch, das erleben wir natirlich in der tagtéglichen Widmungspraxis
der Gemeinden, die Widerstdnde einfach wachsen, neu zu widmen, neue Betriebsbaugebiete, Betriebsbaugebietsfla-
chen auszuweisen, weil Anrainer dagegen mobilisieren oder irgendeine griine Wiese zum Opfer fallen wiirde. Und das
heiBt, das erleben wir schon, da schauen die Betriebe schon sehr stark, gibt es Alternativen im Sinne von Bestandsob-
jekten, die sich auch eignen wiirde

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

42

ich denke dann quasi auch immer in der Widmungskategorie Industriebetrieb, gibt es ja nicht so viele von diesen aus-
gewdhlten Standorten und Neuwidmungen, kaum, weil die Flachen einfach nicht zur Verfligung stehen dafir, da aus
diesem Grund alleine schon sind die Betriebe natiirlich bedacht darauf, diese bestehenden Ressourcen bestmaoglich zu
nutzen, weil eben keine Alternativen vorhanden sind. Und ja oft auch im normalen Gewerbe die quasi Betriebsbauge-
bietswidmung abzulegen, die jetzt von den Abstdnden und so weiter und von den Emissionen nicht vergleichbar sind
mit einem Industriebetrieb, aber wo es natiirlich auch, das erleben wir natirlich in der tagtéglichen Widmungspraxis
der Gemeinden, die Widerstdnde einfach wachsen, neu zu widmen, neue Betriebsbaugebiete, Betriebsbaugebietsfla-
chen auszuweisen, weil Anrainer dagegen mobilisieren oder irgendeine griine Wiese zum Opfer fallen wiirde. Und das
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heiBt, das erleben wir schon, da schauen die Betriebe schon sehr stark, gibt es Alternativen im Sinne von Bestandsob-
jekten, die sich auch eignen wiirde

E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

42

Ja, und gerade im betrieblichen Bereich sind es auch quasi diese Nachhaltigkeitskriterien, die SDGs und so weiter, die
unsere Nachhaltigkeitsberichte, die entsprechend zu liefern sind aufgrund der EU-Nomenklatura, wo die Betriebe dann
schon auch sich selbst anhalten, weil sie missen das irgendwie auch darstellen und wo das natirlich dann positiv
einzahlt, wo eine bestehende graue Energie und bestehende Kooperatoren und Strukturen nutzen, nach Not. Und mit
einem geringeren Aufwand als mit einem Neubau umsetzen kann.

E3

Flacheninanspruch-
nahme

44

Es wird dann eine neue Halle hochgezogen. Dann ein groRer Aufschrei, die griine Wiese wird zu betoniert oder genutzt.
Es sind natdrlich Flachen, die eben, wie gesagt, schon lange rechtsbestanden sind. Und natirlich bestehende Betriebs-
standorte, die sich betriebswirtschaftlich sonst nicht darstellen, diese auch erweitern missen. Bestehende Betriebe
wird natirlich da auch immer noch zu Neuausweisungen, Erweiterungen fiihren, wenn man eine entsprechende wirt-
schaftliche Entwicklung haben méchte und auf die wir ja auch angewiesen sind, gerade in Zeiten wie aktuell auch
wieder, um erstens unseren Zusammenhalt und auch unseren Wohlstand zu sichern.

E3

Rolle der RO

46

Wir haben im Raumordnungsgesetz und das schon seit Jahrzehnten Grund gelegt, dass die Gemeinde baulandmobili-
sierende MalRnahmen setzen kann und fordern das jetzt seit, ja kann man jetzt sagen, zehn Jahren sukzessiv im Vollzug
ein, also bei Neuwidmungsflachen, dass es, bevor es zu einer aussichtsbiirgerlichen Genehmigung durch das Land
kommt, die Gemeinde im Widmungsakt auch hinterlegen muss, dass es privatwirtschaftliche Vertrage gibt zwischen
Gemeinde und den Grundstiickseigentlimern, dass die Flache innerhalb, da nimmt man den Zeitrahmen des Geltungs-
zeitrahmens des Flachenwidmungsplanes her, das waren friher finf Jahre, jetzt 7,5 Jahre, dass im Baulandsicherungs-
vertrag festgeschrieben ist, innerhalb dieser Zeitspanne ist die Liegenschaft der Gemeinde, das ist jetzt zu bebauen.
Und ansonsten treten dann, und da gibt es dann mehrere Moglichkeiten, an Sanktionsmdglichkeiten, entweder, dass
eine Pdnale zu zahlen ist vom Grundstiickseigentiimer an die Gemeinde, dass die Gemeinde selbst eintreten kann und
das kaufen kann zu einem bei Vertragserrichtung schon festgelegten Preises oder etwaige dritte Bauwillige eintreten
kénnen und auf Vermittlung der Gemeinde dieses Grundstlick dann kaufen kénnen. Und das wird sukzessive von uns
auch seitens der Aufsichtsbehorde eingefordert.

E3

Rolle der RO

46

Wir haben da auch bei der letzten Raumordnungsnovelle 2020 insofern die gesetzlichen Grundlagen schon verdndert,
als das ortliche Entwicklungskonzept die langfristige Strategie der Gemeinde widerspiegeln soll, wo sie sich im
wahrsten Sinn des Wortes hin entwickeln soll. Sogenanntes Bauerwartungsland, falls das schon mal untergekommen
ist. Vorher waren das schraffierte Flichen, wo man gesagt hat, wenn eine Widmung stattfindet, dann auf diesen
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schraffierten Flachen. Das hat dazu gefiihrt, dass diese schraffierten Flachen vom Wert her, obwohl sie noch keine
Widmung hatten, schon héher bewertet worden sind. Und dass die Grundstiickseigentiimer gesagt haben, im 6rtlichen
Entwicklungskonzept sind wir als Bauerwartung schon drinnen. Das ist ja eine ,,gmahde Wiesn“, wie man auf Oberds-
terreich schon sagt - Sparbuchersatz. Die Struktur des ortlichen Entwicklungskonzepts haben wir umgestellt, gesetzlich
2020. Das heil’t, es gibt diese flichendeckenden Ausweisungen nicht mehr. Sondern die Gemeinde liegt fest: was ist
der Gemeindehauptort, der prioritare Siedlungsschwerpunkt? Dann kann es noch einen ergdnzenden, je nach Gemein-
destruktur ergdnzende Siedlungsschwerpunkte geben. Dort hat der Hauptteil der Entwicklungen und auch allfallige
Erweiterungen stattzufinden. Und dariiber hinaus gibt es keine flachigen Ausweisungen mehr, die irgendwo im Ge-
meindebild, so bis heute vor Jahrzehnten, wie das Instrument das erste Mal angewendet worden ist oder eingefiihrt
worden ist, stattgefunden hat, dass irgendwo Bauerwartungsflachen verordnet worden sind, die dann nie das Licht
der Widmungswelt erblickt haben, aber halt in den Blichern gestanden sind.

E3

Flacheninanspruch-
nahme

46

Problem, das natirlich weiterhin besteht, sind die in zentralen Lagen befindlichen Baulandreserven, wo es keine Bau-
verpflichtung gibt.

E3

Rolle der RO

48

AuBer da ist Oberosterreich schon seit Anfang der 2000er Jahre einzigartig gewesen. Wir haben das System der Auf-
schlieBungs- und Erhaltungsbeitrdge, wo Infrastruktur errichtet worden ist oder wird von der Gemeinde. Entsprechend
Anteile, die konstruktive Eigentiimer zur Kasse gebeten werden, weil es gibt ja einen entsprechenden Aufwand. Und
auch mit dem Erhaltungsbeitrag, also nach dieser AufschlieBungsbeitragsverpflichtung, dann, wenn das ungenutzt
bleibt, fir die Gemeinde fiir die Erhaltung dieser nicht genutzten Infrastruktur zahlen miissen - jetzt bei der Novelle 20
auch dahingehend gedndert wurden, dass die verdoppelt werden kdnnen von der Gemeinde. Wenn ein Bedarf dahin-
gehend da ist, dass eben, wie gesagt, die Baulandreserven nicht mobilisierbar sind, aber ein entsprechender Bedarf
am Bauland vorhanden ist oder die Kosten eben dieser Infrastrukturhaltung nachweislich entsprechend hoch sind. Das
ist also ein Instrument, man hatte sich da fachlich durchaus noch mehr vorstellen kénnen von der Héhe, von der Erho-
hung, aber da waren uns verfassungsrechtliche Grenzen gesetzt. So sind diese Beitrage, 200 Prozent ist das Maximum,
was zuldssig ist, weil sonst wiirde das einer neuen Steuer entsprechen.

E3

Rolle der RO >
Gemeinde

48

Und das nutzen aber auch die Gemeinden, mittlerweile dort wo ein entsprechender Bedarf ist. Man hat das dezidiert
eben auch auf den Baulandreserven. Das ist ein Instrument, weil eben die Voraussetzungen oberdsterreichweit durch-
aus sehr unterschiedlich sind und es wenig Sinn gemacht hatte, fiir ganz Oberdésterreich das zu erhdhen
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E3

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

50

Also die Erhohung macht die Gemeinde per Verordnung und trifft alle in gleicher Weise, das ist keine Einzelfallent-
scheidung. Daher sozusagen ist diese Nahe nicht das Problem, im Gegenteil - also genau, und wieso missen sie es
machen? Weil es sonst von der Aufsichtsbehdrde von uns sozusagen, wann wieder das grofRe Wehklagen kommt oder
in die Begriindung angefiihrt wird. Wir haben kein Bauland und es ist nichts verfligbar. Wir natirlich da schon einen
Finger drauflegen und sagen, ihr habt da aber noch nichts getan in die Richtung, um das auch zu begiinstigen. Und auf
der anderen Seite muss natiirlich schon ein gewisser Druck auch entstehen in der 6rtlichen Gemeinschaft auf kommu-
naler Ebene, damit eben auch die Eigentlimer zum Nachdenken getrieben werden. Was wieder auch Baulandreserven
betrifft,

E3

Rolle der RO >
Gemeinde

50

Also die Erhohung macht die Gemeinde per Verordnung und trifft alle in gleicher Weise, das ist keine Einzelfallent-
scheidung. Daher sozusagen ist diese Nahe nicht das Problem, im Gegenteil - also genau, und wieso missen sie es
machen? Weil es sonst von der Aufsichtsbehdrde von uns sozusagen, wann wieder das grofe Wehklagen kommt oder
in die Begriindung angefiihrt wird. Wir haben kein Bauland und es ist nichts verfligbar. Wir natirlich da schon einen
Finger drauflegen und sagen, ihr habt da aber noch nichts getan in die Richtung, um das auch zu begiinstigen. Und auf
der anderen Seite muss natiirlich schon ein gewisser Druck auch entstehen in der 6rtlichen Gemeinschaft auf kommu-
naler Ebene, damit eben auch die Eigentlimer zum Nachdenken getrieben werden. Was wieder auch Baulandreserven
betrifft,

E3

Hirden fir die Wie-
dernutzung

52

Zum einen, zum Teil, also wenn man eine ehemals gewerblich betriebene Liegenschaft neu erwirbt, ein bisschen das
Kontaminationsrisiko. Also was wurde auf dieser Flache friiher gemacht? Mit was muss ich rechnen allenfalls?

E3

Hirden fur die Wie-
dernutzung

52

Dann zum Teil natirlich einmal der Aufwand aktuelle Plane von den Gegebenheiten zu bekommen, weil gerade bei
ziemlich historischen Bauwerken halt da nichts existiert oder auf den Gemeindebauakten sozusagen nicht verfligbar
sind, ja. Da haben wir auch bei uns in der Raumordnung in Kombination mit dem Aktionsprogramm eine Forderschiene
fiir dieses Building Information Modeling aufgesetzt, die BIM-Férderung, wo es keine Vermessungsplane gibt sozusa-
gen, wo wir Unterstiitzung leisten, wenn da ein 3D-Scan des Gebdudes gemacht wird, auf deren Basis dann aber auch,
mit diesem Punkt wollen, dann Planer dann auch wieder gut weiter planen kénnen

E3

Hirden fir die Wie-
dernutzung

52

Was auch immer wieder moniert wird, ist die AFA, also die Abschreibung der Investitionen in dieses historische Ge-
mauer, wenn diese Zeit nicht etwas kiirzer ausfallen wiirde, wiirde das steuerlich sozusagen fir den Unternehmer, fir
den Eigentimer kiinstlich auswirken. Aber wie gesagt, das ist eine bundesrechtliche Agenda. Und was sonst noch eine

Hirde enthalt, ist der Anrainerschutz, da sind wir wieder bei der historischen Schlosserei, Tischlereibetrieb, der halt
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aufgrund des Anrainerschutzes, der Ausstattung, mittlerweile andere Emissionen hat als vor 50, 60 Jahren, wie er ge-
grindet worden ist. Und wo halt frilher im Dorfzentrum es ganz normal war, dass da auch gehdammert, geschraubt,
gesagt wird und eine gewisse Gerduschkulisse Platz greift, ist halt das heutzutage nicht mehr so. Und wenn wer dane-
ben in seinem Wohngebiet gewidmeten Hauschen oder auf seinem Wohnstiick oder in der Wohnung wohnt, dann
sagt er und ich mochte bitte das Ruhebediirfnis haben, das mir laut Normen und Grenzwerten zusteht, fihrt natilrlich
dann zu hoheren, entweder wenn es moglich ist am Standort, zu héheren Auflagen fiir den Betrieb, dass es eventuell
dann wieder betriebswirtschaftlich uninteressant wird oder gar nicht moglich ist.

E3 Eigentliimer:innen > 54 Es gibt ja eine Sanierungsférderung aus der Umweltschutzabteilung, wo eben sozusagen auch diese Baugrunderhe-
Anreize zur Nutzbar- bungen bezuschusst werden, um einmal zu wissen, mit was bin ich eigentlich oder bin ich Giberhaupt konfrontiert.
machung Auch Uber die KPC, die Kommunalkredit, gibt es da eine Forderung zur Altlastensanierung. Also es gibt schon auf Bun-

des- und Landesebene da Unterstltzungsmoglichkeiten.

E3 Eigentlimer:innen > 56 Ich sage mal Kommunikation, Kommunikation, Kommunikation. Weil oft liegt es auch da im Agen, dass Losungen mog-
Austausch mit 6/06 lich wéren, aber die verschiedenen Ebenen oder Beteiligten nicht klar zum Ausdruck bringen, was sie wollen, wo ihre
Raumordnung Grenzen sind und daher gewisse Losungsfindungen einfach nicht moglich sind. Ohne Biirgerbeteiligung heutzutage

sind Projekte generell, die sich dafiir umsetzen, das zeigt sich insbesondere an den Gemeinden, wo halt viel gemacht
wird, dass die da schauen, dass alle Betroffenen moglichst auch zu Beteiligten werden.

E3 Faktoren fiir erfolgrei- | 56 Ich sage mal Kommunikation, Kommunikation, Kommunikation. Weil oft liegt es auch da im Agen, dass Losungen mog-
che Nachnutzung lich wéren, aber die verschiedenen Ebenen oder Beteiligten nicht klar zum Ausdruck bringen, was sie wollen, wo ihre

Grenzen sind und daher gewisse Losungsfindungen einfach nicht moglich sind. Ohne Biirgerbeteiligung heutzutage
sind Projekte generell, die sich dafiir umsetzen, das zeigt sich insbesondere an den Gemeinden, wo halt viel gemacht
wird, dass die da schauen, dass alle Betroffenen moglichst auch zu Beteiligten werden.

E3 Hirden fir die Wie- 56 Was ein grolRes Problem sicher ist oder Hiirden sind, dass die Normen halt alle in der Regel auf Neubau ausgelegt sind.

dernutzung

Und ich bei bestehenden Strukturen, Bausubstanzen und so weiter, das nicht immer auf einen Neubau ertiichtigen
kann. Beziehungsweise auch generell diese wirtschaftliche Persdnlichkeitskriterien, die es gibt. Also, wenn die Sanie-
rung - da sind wir bei diesen Berechnungen wir in der Raumordnung nicht beteiligt, es betrifft eher 6ffentlichen Hoch-
bau usw. - aber wenn 60-70% des Neubaus Ubersteigt, dann wird eher zum Neubau geraten. Und dass dann viele
sagen, das tun wir uns dann nicht an. Wie gesagt, da wirden steuerliche Begilinstigungen wieder helfen, um dieses
Delta wett zu machen
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E3 Faktoren fiir erfolgrei- | 56 Was ein erhohter Mehrwert ist, oftmals bei Betriebsliegenschaften gibt es bestehende Rechte, sei es Wasserrechte,
che Nachnutzung Brunnennutzung, gerade wenn man an alte Mihlen, Sdgen denkt. Das wird oft viel zu wenig in Kalkil gezogen, dass
das einen Wert darstellt, den man positiv sozusagen in die Gesamtrechnung aufnehmen kann.
E3 Hirden fur die Wie- 56 Ein gesamtgesellschaftliches Thema, friiher war das wieder an kleinere Orte denkend, ganz klar, da wird gewohnt, da
dernutzung wird gearbeitet, miteinander gelebt, man war einfach mehr am Gemeinwohlorientiert und haben ein bisschen aufei-
nander geschaut und das ist halt momentan gesellschaftlich halt nicht der Trend, sondern mit dieser Individualisierung
sind halt die Betroffenen und Anrainer immer weniger gewillt, irgendwelche Sachen auf sich zu nehmen oder zu sagen,
ja, das ist halt so. So wird dann gleich mit allen juristischen MaBnahmen wenn schon nicht dem Bauverfahren, aber
dann spater bei laufendem Betrieb auch Unternehmen zum Teil das Leben schwer gemacht.
E3 Hirden fur die Wie- 56 Vieles gar nicht aufkommen zu lassen oder ein gutes Einvernehmen zu haben und aufeinander zugehen zu kénnen,
dernutzung weil der Unternehmer macht das ja auch nicht aus Jux und Tollerei und oftmals gibt es durchaus auch Méglichkeiten
zu sagen: ,Ich nehme mich da zuriick oder schopfe mein Potenzial nicht voll aus und dafiir auf gute Nachbarschaft.”
E3 Flacheninanspruch- 58 Dass wir auch bei den Neuwidmungsflachen, die es gibt, immer schauen, sparsame Flachen in Anspruch nehmen. Das

nahme

ist flir uns im Grunde genommen sehr stark. Wert legen, dass die Gemeinde damit auseinandersetzt und nicht nur der
anregende Grundeigentiimer da sagt, ich hatte da eine Widmung in diesem AusmaR, das sozusagen eins zu eins in ein
Verfahren geht und dem Land vorlegt, zu sagen: , Hey, liebe Gemeinde, braucht ihr das in diesem AusmaR?“ Und Bau-
pldtze mit 1400 Quadratmeter sind etwas aus der Zeit gefallen. Weil die Bauordnung selbst sagt, Mindestbauplatz-
grole liegt, also es gibt ja keine maximalen BauplatzgroRRen, die gesetzlich festgelegt sind. Es gibt nur eine Mindest-
bauplatzgréBe von 500 Quadratmetern und daran orientieren sich auch die raumordnungsrechtlichen Festlegungen,
die man eben bei bestehenden Wohngebauden im Griinland so ein Sternchengebdude hat, das im Wohngesetz hin-
terlegt ist in der Regel um 2000 Quadratmeter zugeordneter Bauflache. Und das wenden wir sozusagen auch im Voll-
zug bei der Aufsichtsbehorde in Genehmigung an fiir Baulandparzellen, fiir Einzelhduser, klassische Wohngebietspar-
zellen. Wir sagen ja, wie viele Einheiten sind geplant, wenn das ein Geschosswohnbau ist, ist es wieder was anderes.
Aber fir einzelne Hauser aus 1.400 Quadratmetern ist in Zeiten dessen, wo man schauen sollte oder angehalten ist,
auch die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. Aber liberhaupt das gesamte Ausmall an Bauland ist sehr aus der
Zeit gefallen. Aber es ist regional durchaus unterschiedlich. Dort, wo Bauland natiirlich nicht viel kostet, sind die Leute
nicht so. Und auch die Gemeinden. Da ist die Gemeindepolitik doch immer noch erstaunt, wieso man das tberhaupt
kritisieren kann.

A-46



E3

Rolle der RO >
Uberortliche Raumord-
nung

58

dass wir auch bei den Neuwidmungsflachen, die es gibt, immer schauen, sparsame Flachen in Anspruch nehmen. Das
ist flir uns im Grunde genommen sehr stark. Wert legen, dass die Gemeinde damit auseinandersetzt und nicht nur der
anregende Grundeigentiimer da sagt, ich hatte da eine Widmung in diesem AusmaR, das sozusagen eins zu eins in ein
Verfahren geht und dem Land vorlegt, zu sagen: , Hey, liebe Gemeinde, braucht ihr das in diesem AusmaR?“ Und Bau-
pldatze mit 1400 Quadratmeter sind etwas aus der Zeit gefallen. Weil die Bauordnung selbst sagt, Mindestbauplatz-
grole liegt, also es gibt ja keine maximalen BauplatzgroRRen, die gesetzlich festgelegt sind. Es gibt nur eine Mindest-
bauplatzgréBe von 500 Quadratmetern und daran orientieren sich auch die raumordnungsrechtlichen Festlegungen,
die man eben bei bestehenden Wohngebauden im Griinland so ein Sternchengebdude hat, das im Wohngesetz hin-
terlegt ist in der Regel um 2000 Quadratmeter zugeordneter Bauflache. Und das wenden wir sozusagen auch im Voll-
zug bei der Aufsichtsbehorde in Genehmigung an fiir Baulandparzellen, fiir Einzelhduser, klassische Wohngebietspar-
zellen. Wir sagen ja, wie viele Einheiten sind geplant, wenn das ein Geschosswohnbau ist, ist es wieder was anderes.
Aber fir einzelne Hauser aus 1.400 Quadratmetern ist in Zeiten dessen, wo man schauen sollte oder angehalten ist,
auch die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. Aber liberhaupt das gesamte Ausmal’ an Bauland ist sehr aus der
Zeit gefallen. Aber es ist regional durchaus unterschiedlich. Dort, wo Bauland natiirlich nicht viel kostet, sind die Leute
nicht so. Und auch die Gemeinden. Da ist die Gemeindepolitik doch immer noch erstaunt, wieso man das tiberhaupt
kritisieren kann.

E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

62

Ich nehme an, das geht Richtung Leerstandsabgabe, die auch ein Element wire. Umschritten, ja, aber ganz was Oster-
reich betrifft, politisch heilt es klar, dass keine neuen zusatzlichen Steuern und Abgaben eingefiihrt werden, weil na-
tiirlich auch in anderen Bereichen die Steuern und Abgabenlast eh kein unwesentlicher ist, stellt sich natirlich immer
die Frage der Steuerungswirkung. Meistens sind es Massensteuern, die jetzt eher umgelenkt sind. Und natdirlich auch
der Verwaltungsaufwand, der dahinter stecken wiirde, den die Gemeinden zu schultern hatten, weil wer kdnnte solche
Abgaben, missen ja vollzogen werden, wer bestimmt, was ist jetzt ein Leerstand anhand der Aktenlage und so weiter.
Und das kdnnen dann quasi immer wieder nur die Gemeinden vor Ort sein.
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Rolle der RO
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Ich nehme an, das geht Richtung Leerstandsabgabe, die auch ein Element wire. Umschritten, ja, aber ganz was Oster-
reich betrifft, politisch heilt es klar, dass keine neuen zusatzlichen Steuern und Abgaben eingefiihrt werden, weil na-
tiirlich auch in anderen Bereichen die Steuern und Abgabenlast eh kein unwesentlicher ist, stellt sich natirlich immer
die Frage der Steuerungswirkung. Meistens sind es Massensteuern, die jetzt eher umgelenkt sind. Und natdirlich auch
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Abgaben, missen ja vollzogen werden, wer bestimmt, was ist jetzt ein Leerstand anhand der Aktenlage und so weiter.
Und das kdnnen dann quasi immer wieder nur die Gemeinden vor Ort sein.

E3

Rolle der RO >
Uberortliche Raumord-
nung

62

Ich nehme an, das geht Richtung Leerstandsabgabe, die auch ein Element wire. Umschritten, ja, aber ganz was Oster-
reich betrifft, politisch heilt es klar, dass keine neuen zusatzlichen Steuern und Abgaben eingefiihrt werden, weil na-
tiirlich auch in anderen Bereichen die Steuern und Abgabenlast eh kein unwesentlicher ist, stellt sich natirlich immer
die Frage der Steuerungswirkung. Meistens sind es Massensteuern, die jetzt eher umgelenkt sind. Und natdirlich auch
der Verwaltungsaufwand, der dahinter stecken wiirde, den die Gemeinden zu schultern hatten, weil wer kénnte solche
Abgaben, missen ja vollzogen werden, wer bestimmt, was ist jetzt ein Leerstand anhand der Aktenlage und so weiter.
Und das kdnnen dann quasi immer wieder nur die Gemeinden vor Ort sein.

E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

62

Am vorigen Beispiel mit den Erhaltungsbeitragen angefiihrt, ja, natiirlich, Steuern wirken, aber nachdem sozusagen
keine neuen gefordert werden, ware es wahrscheinlich ein — Anreizmittel wiirden eher zum Erfolg kommen. Ich wiirde
eher im steuerlichen Bereich Anreize schaffen, dass man glinstiger fahrt, wenn man investiert in Bestehendes. Hatte
auch die Umwegrentabilitdt: In der Regel arbeitsintensiver dadurch mehr Beschaftigung auch des kleinen und mittel-
standischen Gewerbes, der Handwerker usw. und im Umkehrschluss dann wieder mehr Steuern dadurch. Also das
hatte schon seinen Reiz und Charme, da in diese Richtung weiterzudenken.

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

64

Ja, intensive Fortfihrung dessen, was wir schon machen dazu, sowohl in der Landesverwaltung als auch wie gesagt bei
den angelagerten intermedidren Stellen wie die Wirtschaftsagentur, Regionalmanagement, diese Bewusstseinsbildung
voranzutreiben, sind wir auch durchaus auch laufend dabei. Es gibt schon im Gemeindebund entsprechende Semina-
rangebote fiir Gemeindemitarbeiter, konkret Amtsleiterseminare. Da haben wir jetzt unsere Mitarbeiter in neuen Ver-
anstaltungen bestritten in den letzten drei Wochen. Ich glaube damit haben wir zwei Drittel aller Amtsleiter in Oster-
reich damit erreicht. Um sozusagen auch auf Gemeindeebene das Bewusstsein weiter zu heben oder zu scharfen,
beziehungsweise auch zu zeigen, was sind best-practice-Beispiele, wie kann man es angehen, weil oft fehlt ja auch im
Prozesshaften einmal eine Anfangsidee oder man schaut, das Projekt ist so gro, wie gehe ich es an
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Ja, intensive Fortfilhrung dessen, was wir schon machen dazu, sowohl in der Landesverwaltung als auch wie gesagt bei
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voranzutreiben, sind wir auch durchaus auch laufend dabei. Es gibt schon im Gemeindebund entsprechende Semina-
rangebote fiir Gemeindemitarbeiter, konkret Amtsleiterseminare. Da haben wir jetzt unsere Mitarbeiter in neuen Ver-
anstaltungen bestritten in den letzten drei Wochen. Ich glaube damit haben wir zwei Drittel aller Amtsleiter in Oster-
reich damit erreicht. Um sozusagen auch auf Gemeindeebene das Bewusstsein weiter zu heben oder zu scharfen,
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beziehungsweise auch zu zeigen, was sind best-practice-Beispiele, wie kann man es angehen, weil oft fehlt ja auch im
Prozesshaften einmal eine Anfangsidee oder man schaut, das Projekt ist so gro, wie gehe ich es an

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

64

in dem Fall haben wir es in Verbindung auch mit einem Birgermeister gemacht, der da selbst sehr viel gemacht hat,
der dann einfach gesagt hat: ,Kleine Schritte, einem nach dem anderen.” Und es wird dann irgendwie zum Selbstlaufer
und etabliert sich sozusagen auch in der Gemeinde und wird zur Selbstverstédndlichkeit und ermoglicht dann sozusagen
auch leichter das aufzunehmen von der Betroffenen und sozusagen auf Augenhéhe, dass miteinander kommuniziert
wird und nicht hoheitlich oder die Gescheiten in Linz.

E3

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

64

Soziale Befindlichkeiten, wo man dann einfach schauen muss, ob man dort erreicht oder sie offen sind daftr. Was auf
jeden Fall gut war, waren auch diese Awardings. Also, zeitgleich eingefiihrt, eben dieser Upper Vision Award. Auch bei
uns der Ortbildpreis, da geht es eher um 6ffentliche Rdume, Freiraumgestaltung, die, gerade was das Wohnfeld be-
trifft, auch sehr wichtig sind, damit Ortszentren funktionieren und keine Leerstdnde entstehen, sondern dass weiterhin
die Treffpunkte der Dorf- und Gemeindebevolkerung bleiben. Weil oft, wie gesagt, in der eigenen Suppe herumgekocht
wird und man einfach vor gar nicht so groRen Problemen ansteht. Und da einfach die Verantwortlichen einen Impetus
kriegen, wie kann es gehen oder Anleitung bekommen: Probieren wir das einmal in dieser Art und Weise, vielleicht
Iasst sich das auch auf unsere Gemeinde ibertragen. Beziehungsweise bei den Eigentlimern, die selbst Schaden erlei-
den, weil ich sage, ich habe meine Planschatten dastehen und das ist jetzt nichts. Und dann sagen: , Hey, was die dort
draus gemacht haben, das héatte ich selbst auch gerne.”

E3

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

64

Soziale Befindlichkeiten, wo man dann einfach schauen muss, ob man dort erreicht oder sie offen sind daftr. Was auf
jeden Fall gut war, waren auch diese Awardings. Also, zeitgleich eingefiihrt, eben dieser Upper Vision Award. Auch bei
uns der Ortbildpreis, da geht es eher um 6ffentliche Rdume, Freiraumgestaltung, die, gerade was das Wohnfeld be-
trifft, auch sehr wichtig sind, damit Ortszentren funktionieren und keine Leerstdnde entstehen, sondern dass weiterhin
die Treffpunkte der Dorf- und Gemeindebevolkerung bleiben. Weil oft, wie gesagt, in der eigenen Suppe herumgekocht
wird und man einfach vor gar nicht so groRen Problemen ansteht. Und da einfach die Verantwortlichen einen Impetus
kriegen, wie kann es gehen oder Anleitung bekommen: Probieren wir das einmal in dieser Art und Weise, vielleicht
Iasst sich das auch auf unsere Gemeinde ibertragen. Beziehungsweise bei den Eigentlimern, die selbst Schaden erlei-
den, weil ich sage, ich habe meine Planschatten dastehen und das ist jetzt nichts. Und dann sagen: , Hey, was die dort
draus gemacht haben, das héatte ich selbst auch gerne.”

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

64

Soziale Befindlichkeiten, wo man dann einfach schauen muss, ob man dort erreicht oder sie offen sind daftr. Was auf
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uns der Ortbildpreis, da geht es eher um 6ffentliche Rdume, Freiraumgestaltung, die, gerade was das Wohnfeld be-
trifft, auch sehr wichtig sind, damit Ortszentren funktionieren und keine Leerstdnde entstehen, sondern dass weiterhin
die Treffpunkte der Dorf- und Gemeindebevolkerung bleiben. Weil oft, wie gesagt, in der eigenen Suppe herumgekocht
wird und man einfach vor gar nicht so groRen Problemen ansteht. Und da einfach die Verantwortlichen einen Impetus
kriegen, wie kann es gehen oder Anleitung bekommen: Probieren wir das einmal in dieser Art und Weise, vielleicht
Iasst sich das auch auf unsere Gemeinde ibertragen. Beziehungsweise bei den Eigentlimern, die selbst Schaden erlei-
den, weil ich sage, ich habe meine Planschatten dastehen und das ist jetzt nichts. Und dann sagen: , Hey, was die dort
draus gemacht haben, das héatte ich selbst auch gerne.”

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

64

Besteuerung auf vielerlei Art und Weise. Dann das Normenwesen, der Freistaat Niedersachsen in Deutschland hat eine
Umbauordnung geschrieben, also eine Baugesetzgebung kundgemacht, um fir Umbauten eben diese gesetzlichen
Anforderungen etwas herunterzuschrauben. Ja, auch eine Moglichkeit. Auf der anderen Seite, das Normungswesen ist
etwas, was abseits des Gesetzes Rahmen voll gibt, die eigentlich nicht zu beeinflussen sind, die sich negativ auswirken
kénnen, gerade auf Umbauten, wo du aber gesetzlich nicht immer was tun kannst. Weil die Nomenklatura sich parallel
dazu entwickelt, weil irgendwelche Gruppen Interessen haben, dass das der Standard ist, dem man dann tberall nach-
gehen muss. Ja, das wére eins von diesen Themen, die Normen, dass man das vielleicht d&ndert oder entsprechend
anpasst an die Reaktion. Oder auch eine gesetzliche Regelung schafft, die sagt, in diesen und den Bereichen gelten die
Normen nicht, sondern gilt dieses oder jenes.
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Besteuerung auf vielerlei Art und Weise. Dann das Normenwesen, der Freistaat Niedersachsen in Deutschland hat eine
Umbauordnung geschrieben, also eine Baugesetzgebung kundgemacht, um fir Umbauten eben diese gesetzlichen
Anforderungen etwas herunterzuschrauben. Ja, auch eine Mdglichkeit. Auf der anderen Seite, das Normungswesen ist
etwas, was abseits des Gesetzes Rahmen voll gibt, die eigentlich nicht zu beeinflussen sind, die sich negativ auswirken
kénnen, gerade auf Umbauten, wo du aber gesetzlich nicht immer was tun kannst. Weil die Nomenklatura sich parallel
dazu entwickelt, weil irgendwelche Gruppen Interessen haben, dass das der Standard ist, dem man dann tberall nach-
gehen muss. Ja, das wére eins von diesen Themen, die Normen, dass man das vielleicht d&ndert oder entsprechend
anpasst an die Reaktion. Oder auch eine gesetzliche Regelung schafft, die sagt, in diesen und den Bereichen gelten die
Normen nicht, sondern gilt dieses oder jenes.

E3

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

64

Das ist natirlich auch ein Bekenntnis, auch ein gewisser Mut zur Liicke zum Teil. Und ist natirlich gegen die Vollgas-
Mentalitat, die wir natirlich auch haben. Und das ist auch so eine gesellschaftliche Entwicklung, die das auch natirlich
ein bisschen behindert. Weil wenn alles doppelt und dreifach abgesichert sein muss, damit ja nichts passiert, dann
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offnet das gerade fiir Bestandsnutzungen nicht so viele Moglichkeiten. Weil dann sind wir wieder beim Neubauten-
Standard.

E3 Rolle der RO 64 Das ist natirlich auch ein Bekenntnis, auch ein gewisser Mut zur Liicke zum Teil. Und ist natirlich gegen die Vollgas-
Mentalitat, die wir natirlich auch haben. Und das ist auch so eine gesellschaftliche Entwicklung, die das auch natirlich
ein bisschen behindert. Weil wenn alles doppelt und dreifach abgesichert sein muss, damit ja nichts passiert, dann
offnet das gerade fiir Bestandsnutzungen nicht so viele Moglichkeiten. Weil dann sind wir wieder beim Neubauten-
Standard.

E3 Eigentliimer:innen > 66 Steuerung Uber Geld. In Zeiten der Haushalte wird das nicht das grofRe Férderwesen sein, sondern eben an den Stell-
Anreize zur Nutzbar- schrauben zu drehen, sei es jetzt bei Steuern, Gebiihren und so weiter. Entsprechendes Verhalten zu honorieren, in
machung dem, wie gesagt, entweder weniger Steuern oder ein Aufschlag auf eine bestehende Férderung und dafiir das auf der

grinen Wiese weniger zu férdern.

E3 Faktoren fiir erfolgrei- | 66 Steuerung Uber Geld. In Zeiten der Haushalte wird das nicht das grofRe Férderwesen sein, sondern eben an den Stell-
che Nachnutzung schrauben zu drehen, sei es jetzt bei Steuern, Gebilihren und so weiter. Entsprechendes Verhalten zu honorieren, in

dem, wie gesagt, entweder weniger Steuern oder ein Aufschlag auf eine bestehende Férderung und dafiir das auf der
grinen Wiese weniger zu férdern.

E3 Rolle der RO 66 Steuerung Uber Geld. In Zeiten der Haushalte wird das nicht das grofRe Forderwesen sein, sondern eben an den Stell-
schrauben zu drehen, sei es jetzt bei Steuern, Gebiihren und so weiter. Entsprechendes Verhalten zu honorieren, in
dem, wie gesagt, entweder weniger Steuern oder ein Aufschlag auf eine bestehende Férderung und dafiir das auf der
grinen Wiese weniger zu férdern.

Expert:in | Code Position Segment

E4 Eigentliimer:innen > 5 Wir waren dann auch mit anderen Eigentlimern in der Nachbarschaft im Gesprach, weil, ich sage mal, es ist ja Leer-

Grunde fur Nichtnut-
zung

stand von vorne bis hinten in dieser StraBe. Wir haben dann eben auch Gesprédche gehabt mit einem Eigentlimer, wo
er eine Halle in der Ndhe gehabt hatte. Das Ganze ist dann leider nichts geworden.
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E4

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnut-
zung

Wir haben die Gesprache gesucht, weil es ware natirlich optimal gewesen, wenn wir jetzt eine Nachbarschaftsflache
dazu kriegen, dass wir einfach ausbauen kénnen, also Fakt war natirlich, wir brauchen mehr Flache und natiirlich auch
die Moglichkeit, dass man jetzt eine verniinftige Anlieferung, Ablieferung hat und am Schluss ist halt dann fir alle die
Entscheidung da gewesen, dass man gesagt hat, nein, es funktioniert nicht.

E4

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

Man muss ehrlich sagen, es war von Seiten der Gemeinde keine Unterstiitzung da, keine Mdglichkeit, dass man da
Flachen dazu kriegt, weil es ist ja anschlieRend der Parkplatz, der 6ffentliche, der was jetzt, ich sage mal, auller Mitt-
woch wo der Wochenmarkt ist, eher nur sparlich verwendet wird und es hatte da von unserer Seite auch ein bisschen
die Idee gegeben, ob man den Parkplatz ein bisschen umgestalten kann. Weil wenn man wirklich viel Parkplatzflachen
verloren hatte, ware alles sehr schwierig

E4

Eigentimer:innen >
Griinde fir Nichtnut-
zung

Das war ein bisschen kurios, ehrlich gesagt. Weil das Ganze schon beim Makler war und wir mit dem Makler dann auch
ins Gesprach gekommen sind. Dann war das eigentlich so, dass wir gesagt hatten, ja, ware flr uns sehr interessant,
also wiirden wir eigentlich in die Gesprache gehen und einfach einmal schauen, ob man da auf eine gemeinsame
Summe kommt, wo man sich einig wird. Und dann ist auf einmal tiber den Makler die Riickmeldung gekommen, nein,
der Eigentiimer will es auf einmal doch nicht mehr verkaufen. Es will keiner verkaufen, es will keiner renovieren und
es bleibt halt eigentlich alles jetzt im Leerstand, weil ja die Flachen so sehr unattraktiv sind.

E4

Eigentimer:innen >
Griinde fir Nichtnut-
zung

10

Also praktisch mit Stltzen Gberbaut, was bei uns auch nur eingeschrankt moglich ist, weil ja dort die LKWs riickwarts
einschieben miissen, damit die ausladen kénnen und der muss mit dem ganzen LKW auf dem Parkplatz stehen kdnnen,
weil ja sonst die StraBen unten beim Tierarzt, weil ja die sonst blockiert ist. Und wenn man so einen ganzen LKW
ausladen will, dann dauert das halt auch oft einmal eine halbe Stunde, drei, vier Stunden und so lange kann man die
StralRe nicht sperren.

E4

Eigentimer:innen >
Griinde fir Nichtnut-
zung

10

Aufstocken ist auch schwierig. Es gibt ja in der Gemeinde nicht einmal eine Richtlinie, dass man in der Kernzone bis zur
Grundstiicksgrenze bauen darf. Also das heift, es ist auch alles in Frage gestellt worden, ob man lGberhaupt weiterhin
an die Grundstiicksgrenze bauen darf. Wir hatten auch Gberlegt, ob wir aufstocken. Wir sind jetzt aber auch wieder in
der Uberlegung drin, weil wir natiirlich jetzt schauen, dass wir das Geb&dude so herrichten, dass es fiir einen Nachmieter
nutzbar ist.

E4

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

16

Uber die Gemeinde. Also nachdem sich fiir uns herausgestellt hat, dass wir am alten Standort selber keine Optionen
haben, dass wir dort nicht erweitern, haben wir dann einfach bei den Nachbargemeinden einmal nachgefragt. Also die
umgebende Region hat sich natirlich angeboten. Und dort war es so, dass die Gemeinde selber den Grund gehabt hat
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und uns auf das gebracht hat. Und uns auf das aufmerksam gemacht hat, dass der zu haben ist. Wir haben uns das
dann natirlich angeschaut und sind in die Gesprache gegangen und das Ganze ist dann auch was geworden. War zwar
nicht sehr einfach, weil wenn Sie es von friher kennen, da war ja ein groRBer Erdhaufen.

E4 Eigentliimer:innen > 22 War zwar ein bisschen kurios, weil es war anscheinend ein Gewerbegrund, trotzdem mit Waldflache, was eigentlich ja
Austausch mit 6/06 ein Widerspruch in sich ist. In den letzten 30, 40 Jahren, wo das brach gelegen ist, da natirlich auch einmal Straucher
Raumordnung und alles Mogliche gewachsen ist. Aufgrund von dem ist das dann auch als Wald eingestuft worden anscheinend, in

der Landwirtschaftskammer. Das haben wir natiirlich nicht gewusst, weil wir haben jetzt einen Gewerbegrund gekauft
und da geht man davon aus, dass das bebaubar ist, ohne irgendwelche Einschrankungen. Das hat aber dann die Ge-
meinde geregelt. Also da sind dann, glaube ich, wie nennt man das, Ersatzflachen fir das praktisch dann wieder auf-
geforstet worden, damit praktisch die Altflache, wo es ja nicht verloren gehen darf, dann woanders wird.

E4 Eigentliimer:innen > 28 Ja, es ist so, dass wir jetzt schon einen ersten Entwurf gemacht hatten fiir eine Sanierung. Das ist jetzt ein Jahr her.
Austausch mit 6/u6 Und der wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadtgemeinde abgelehnt. Es hat da Anmerkungen gegeben, die einfach
Raumordnung nicht umsetzbar gewesen waren. Also Beispiel, wir kdnnen einen Lift machen, aber der darf bei einem Objekt mit drei

Ebenen nicht bis zur zweiten Ebene gehen. Und wenn man kann, will man mit dem Lift in die oberste Ebene fahren
kénnen und alle Ebenen erreichen kdnnen. Wo man dann einfach gesagt hat, es funktioniert nicht

E4 Hirden fir die Wie- 28 Ja, es ist so, dass wir jetzt schon einen ersten Entwurf gemacht hatten fiir eine Sanierung. Das ist jetzt ein Jahr her.
dernutzung Und der wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadtgemeinde abgelehnt. Es hat da Anmerkungen gegeben, die einfach

nicht umsetzbar gewesen waren. Also Beispiel, wir kdnnen einen Lift machen, aber der darf bei einem Objekt mit drei
Ebenen nicht bis zur zweiten Ebene gehen. Und wenn man kann, will man mit dem Lift in die oberste Ebene fahren
kénnen und alle Ebenen erreichen kdnnen. Wo man dann einfach gesagt hat, es funktioniert nicht

E4 Hirden fir die Wie- 28 Und jetzt haben wir eigentlich den ganzen Plan verworfen, kann man sagen. Und haben noch einmal von vorne ange-

dernutzung

fangen. Das sind natiirlich immense Planungskosten. Wir missen jetzt eigentlich aufgrund von dem in die Richtung
gehen, dass wir den Altbaubereich, also ich weils nicht, ob Ihnen das aufgefallen ist, es gibt ja einen Altbau und einen
Neubau. Der Altbau hat ein Satteldach, der ist ein bisschen héher. Und der Neubau ist so L-férmig um das altere Objekt
herum gebaut. Und jetzt der nachste Versuch ist halt in die Richtung, dass man den Altbaubereich abreilt und dort
das, was man praktisch dann an Flache gewinnt, fir ein neues Stiegenhaus, fir einen Lift und so weiter nutzen kann
und halt dann den Bereich neu bebaut.
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E4

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

30

Das Schwierige ist halt einfach, dass der Gestaltungsbeirat einfach sagt, das gefallt mir oder das gefallt mir nicht. Aber
es gibt keine, im Vorhinein Gberhaupt keine Informationen, wo man sagen kann, man kénnte mal mit einer Person im
Vorhinein ber den Plan reden und vielleicht einmal ein paar Eckpunkte abstecken. Weil wenn die Gemeinde jetzt
sagen wiirde im Vorhinein, wir kénnen uns an dem Standort vorstellen, dass das Gebaude, ich sage jetzt einmal Haus-
nummer, maximal drei Ebenen hat und bis an diesen Grenzen geht, dann haben wir mal fiir die Planung ein paar
Eckpunkte, wo man sagen kann, dann kann man ins Detail gehen. Aber wenn man einfach tUberhaupt keine Eckpunkte
im Vorhinein hat und keine Vorgaben kriegt, sondern es heiRt immer nur, ja, reichen Sie einen Plan ein und im Zwei-
felsfall muss das dann ein Gutachter entscheiden. Es sind halt nicht nur Planungsphasen, sondern auch Kosten, die so
aus dem Ruder laufen.

E4

Hirden fur die Wie-
dernutzung

30

Das Schwierige ist halt einfach, dass der Gestaltungsbeirat einfach sagt, das gefallt mir oder das gefallt mir nicht. Aber
es gibt keine, im Vorhinein Gberhaupt keine Informationen, wo man sagen kann, man kénnte mal mit einer Person im
Vorhinein ber den Plan reden und vielleicht einmal ein paar Eckpunkte abstecken. Weil wenn die Gemeinde jetzt
sagen wiirde im Vorhinein, wir kénnen uns an dem Standort vorstellen, dass das Gebaude, ich sage jetzt einmal Haus-
nummer, maximal drei Ebenen hat und bis an diesen Grenzen geht, dann haben wir mal fiir die Planung ein paar
Eckpunkte, wo man sagen kann, dann kann man ins Detail gehen. Aber wenn man einfach Gberhaupt keine Eckpunkte
im Vorhinein hat und keine Vorgaben kriegt, sondern es heiRt immer nur, ja, reichen Sie einen Plan ein und im Zwei-
felsfall muss das dann ein Gutachter entscheiden. Es sind halt nicht nur Planungsphasen, sondern auch Kosten, die so
aus dem Ruder laufen.

E4

Rolle der RO > Ge-
meinde

30

Das Schwierige ist halt einfach, dass der Gestaltungsbeirat einfach sagt, das gefallt mir oder das gefallt mir nicht. Aber
es gibt keine, im Vorhinein Gberhaupt keine Informationen, wo man sagen kann, man kénnte mal mit einer Person im
Vorhinein iber den Plan reden und vielleicht einmal ein paar Eckpunkte abstecken. Weil wenn die Gemeinde jetzt
sagen wiirde im Vorhinein, wir kénnen uns an dem Standort vorstellen, dass das Gebaude, ich sage jetzt einmal Haus-
nummer, maximal drei Ebenen hat und bis an diesen Grenzen geht, dann haben wir mal fiir die Planung ein paar
Eckpunkte, wo man sagen kann, dann kann man ins Detail gehen. Aber wenn man einfach Gberhaupt keine Eckpunkte
im Vorhinein hat und keine Vorgaben kriegt, sondern es heiRt immer nur, ja, reichen Sie einen Plan ein und im Zwei-
felsfall muss das dann ein Gutachter entscheiden. Es sind halt nicht nur Planungsphasen, sondern auch Kosten, die so
aus dem Ruder laufen.

E4

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

32

Also die Uberlegung ist, man kann, gerade im oberen Bereich, kann man natiirlich gut Wohnungen reinmachen. Im
unteren Bereich wiirde es sich natirlich anbieten, wieder irgendein Geschaftsobjekt reinzugeben. Also da haben auch
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schon einige Firmen angefragt bei uns, die etwa Interesse hatten. Und wir wiirden uns dann natirlich auch nach den
Mietern ein bisschen richten. Und jetzt, wer sagt, er braucht so und so viele Quadratmeter mit Schauraum oder ohne
Schauraum, fir Arzt, Rechtsanwalt, was auch immer, kann man natdrlich in der Planung dann schon ein bisschen auf
das eingehen.

E4 Faktoren fiir erfolgrei- | 34 Und aufgrund von dem haben sich natdirlich ein paar schon gemeldet, ob wir das vermieten, aber wir mochten natir-
che Nachnutzung lich schon das zuerst saniert haben, bevor wir die ersten Mieter ins Gebdude lassen, weil wir natirlich einen Baustel-
lenlarm haben, man muss dann vielleicht den Strom abdrehen und es sind einfach Arbeiten im Gebaude, die stattfin-
den missen. Ich meine, da muss gestemmt werden, da muss gearbeitet werden, was fir die Mieter ja nicht lustig ist.

E4 Eigentliimer:innen > 36 Also, ein bisschen ein Problem ist, dass die Eigentlimer von den Objekten in der Nachbarschaft entweder in einem
Grunde fur Nichtnut- Alter sind, wo sie sagen, warum soll ich das jetzt nur verkaufen, das sollen einmal meine Kinder machen oder sie
zung wohnen weiter weg, wo sie keinen wirklichen Bezug zu dem Objekt, zu der Immobilie haben. Ich glaube, dass viele

eigentlich nur das vielleicht glinstig vermieten wollen, wenn Gberhaupt, aber die meisten wissen, wenn ich es jetzt
nicht verkaufe oder nicht vermiete, es wird nicht weniger wert. Das ist so ein bisschen das Problem von der heutigen
Zeit. Es gibt keinen Anreiz, dass sie es irgendwie wieder vermieten wiirden.

E4 Eigentlimer:innen > 36 Aber die meisten wissen, wenn ich es jetzt nicht verkaufe oder nicht vermiete, es wird nicht weniger wert. Das ist so
Auswirkungen des ein bisschen das Problem von der heutigen Zeit. Es gibt keinen Anreiz, dass sie es irgendwie wieder vermieten wiirden.
Leerstandes

E4 Eigentliimer:innen > 40 Ich meine, jede Gemeinde will natirlich Betriebe oder Wohnungen im Stadt- und Gemeindegebiet haben. Aber es sind

Austausch mit 6/06
Raumordnung

halt oft Ausschiisse, die das bestimmen, die was viermal im Jahr tagen, also wenn es irgendein Missfallen gibt, das
Ganze dann natdrlich dann gleich wieder um drei Monate nach hinten verschoben wird. Und das, was uns jetzt auch
ein bisschen auffallt oder was vielleicht ein Anreiz ware gegeniber den Gemeinden, dass Vorgesprache so wichtig
wadren. Dass man einfach im Vorhinein einmal vielleicht gemeinsam sich das einmal vor Ort anschaut und einmal sagt,
was konnte sich die Gemeinde dort denn vorstellen? Was ware moglich? Ich muss auch sagen, es gibt auch Sachen
berechtigterweise, wo die Gemeinde sagt, das kann ich mir Giberhaupt nicht vorstellen oder sollte dort nicht passieren
und dann kann man sich darauf einstellen und dann weiRR man, in welche Richtung die Planung gehen sollte. Aber so
ist man halt ein bisschen alleine gelassen und man muss halt in die Projektplanung Geld einstecken, wo man unterm
Strich nicht weil, ob das Ganze dann genehmigt wird oder abgelehnt wird.
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E4 Eigentliimer:innen > 43 Man hort zwar schon immer wieder, dass jetzt gerade in dieser Gemeinde fiir nichts Geld da ist und jetzt finanzielle
Austausch mit 6/06 Probleme da sind, aber man misste halt auch als Stadtgemeinde schauen, dass die Betriebe auch in der Gemeinde
Raumordnung bleiben und die halt auch entsprechend unterstiitzen. Aber man sieht schon, umso gréRer die Gemeinde ist, also das

ist jetzt bitte kein Vorwurf gegeniiber der Gemeinde, sondern man sieht, ab einer gewissen GroRe wird das Ganze
schon sehr blirokratisch. Und es haben dann verschiedene Personen, verschiedene Ausschiisse dann nur mehr Berei-
che zum Entscheiden und in einer kleinen Gemeinde kann man sich das halt im kleinen Kreis in einem direkten Ge-
sprach halt relativ gut im Vorhinein schauen, mal was da ist - Ausmachen mdéchte ich nicht sagen - aber halt jetzt einmal
Vorgesprache fuhren.

E4 Eigentliimer:innen > 45 Weil auch wenn wir jetzt den alten Standort umgebaut hatten, wenn man sich jetzt die Entwicklungen anschaut, waren
Griinde flr Nichtnut- wir wahrscheinlich mit dem relativ schnell schon wieder an die Grenzen gestofRen. Und da haben wir halt jetzt wirklich
zung was geschaffen, wo man sagt, das ist fiir unseren Arbeitsablauf optimal und auch fir die ndachsten Jahre vom Platz her

mehr als ausreichend.

E4 Eigentliimer:innen > 45 Ich nehme uns da jetzt nicht aus, es hatte einfach von beiden Seiten mehr Gesprache geben sollen, aber es ist halt
Austausch mit 6/06 immer schwierig, wenn es heiBt, das Ganze muss durch einen Ausschuss, durch einen Gestaltungsbeirat und keiner
Raumordnung hat irgendwas zu entscheiden. Dann weilf man auch nicht, mit wem sollte man denn dann (iberhaupt driiber reden.

E4 Eigentliimer:innen > 49 Momentan eigentlich nichts. Also ich meine, ich bin jetzt nicht am letzten Stand, was die Forderungen betrifft, weil
Anreize zur Nutzbar- sich da jetzt auch so viel andert laufend. Aber soweit ich weil3, gibt es in dem Bereich jetzt glaube ich keine Nachnut-
machung zungs- oder Sanierungsférderungen. Ich meine, war natirlich ein Anreiz, aber fiir uns ist eigentlich nur fiir mich oder

persénlich ein Anreiz, dass man sagt, man will ja was Schénes haben und man will nicht was haben, was verfillt. Und
ein Gebdude wird ja durch den Leerstand nicht besser, es wird ja alles kaputt. Wir méchten ja, dass das Gebdude
nachgenutzt wird und dass man dann auch wieder ein attraktives Objekt hat zum Vermieten.

E4 Rolle der RO > Ge- 53 Es gibt ja so viele Umlandgemeinden im Bezirk, wo sehr viele Betriebe angesiedelt worden sind in den letzten Jahren.
meinde Da gibt es natirlich von den Gemeinden starke Bemiihungen, weil sonst, muss man sagen, waren die ganzen Gewer-

begebiete gar nicht entstanden.

E4 Eigentliimer:innen > 55 Nicht, dass ich wiisste. Also es héatte jetzt nichts gegeben, was irgendwie flir uns nur ansatzweise gepasst hatte.

Austausch mit 6/06
Raumordnung
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E4 Hirden fur die Wie- 55 Nicht, dass ich wiisste. Also es héatte jetzt nichts gegeben, was irgendwie flir uns nur ansatzweise gepasst hatte.
dernutzung
E4 Hirden fir die Wie- 57 Wir haben natirlich geschaut, weil es ja oft natiirlich auch so ist, dass jetzt nur irgendeine giinstige Halle auf irgendein
dernutzung Gewerbeobjekt draufsteht, das was man dann vielleicht adaptieren kann. Aber ware mir nichts bewusst gewesen oder
hatte man nichts gefunden, was da in die Richtung zum Verkauf angeboten ware. Also generell verkauft wieder relativ
wenig. In den Innenstadten ja, aber meistens halt sehr unattraktiv oder auch in unserer GréRenordnung nicht, weil wir
haben da 5000 Quadratmeter, also das kriege ich in einem Stadtgebiet sowieso nicht und wenn dann nur zu einem
unfinanzierbaren Preis.
E4 Hirden fur die Wie- 59 Ja, bei uns ist es einfach so, dass einfach auch fiir die LKW eine gute Zufahrt moglich sein muss und das ware halt am
dernutzung alten Standort sowieso schwierig gewesen. Aber da hat es eben nichts gegeben. Also ich wisse jetzt da nichts, weil es
gibt ja keine klassischen Portale, Immobilienportale, sonst irgendwas. Also jetzt direkt ein Portal fiir Gewerbeimmobi-
lien ware mir jetzt da nicht bekannt, also man schaut halt bei den normalen Immobilienmaklern, aber da wird sehr
wenig angeboten.
E4 Hirden fir die Wie- 61 Ja, wir brauchen es jetzt nicht immer so groB, jetzt nicht irgendeine riesen Produktionshalle und sonst auch in der
dernutzung GroRenordnung ist es sehr schwierig. Weil wir doch auch viele Biiroflaichen haben, zwar schon ein Lager, aber die
Kombination aus Lager und Biro ist halt auch nicht leicht zu finden.
E4 Hirden fir die Wie- 63 Nein, es muss natirlich auch fir die Mitarbeiter in einem Bereich sein, wo man sagt, das ist jetzt kein riesen Umweg.
dernutzung
E4 Flachenversiegelung 65 Schwierige Frage. Man muss auf jeden Fall einmal planen, wie grof brauche ich es wirklich? Also nicht nur, wie gro3
brauche ich es jetzt, sondern wie entwickelt sich vielleicht das Business in den nachsten Jahren. Das haben wir bei uns
schon gesehen, wir haben eigentlich in der Bauphase fast ein bisschen zu grof geplant, aber die Reserven waren jetzt
so schnell wieder aufgebraucht
E4 Hurden fiir die Wie- 65 Schwierige Frage. Man muss auf jeden Fall einmal planen, wie grol brauche ich es wirklich? Also nicht nur, wie gro3

dernutzung

brauche ich es jetzt, sondern wie entwickelt sich vielleicht das Business in den nachsten Jahren. Das haben wir bei uns
schon gesehen, wir haben eigentlich in der Bauphase fast ein bisschen zu grof geplant, aber die Reserven waren jetzt
so schnell wieder aufgebraucht.
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E4 Faktoren fir erfolgrei- | 65 Schwierige Frage. Man muss auf jeden Fall einmal planen, wie groR brauche ich es wirklich? Also nicht nur, wie grof8
che Nachnutzung brauche ich es jetzt, sondern wie entwickelt sich vielleicht das Business in den nachsten Jahren. Das haben wir bei uns
schon gesehen, wir haben eigentlich in der Bauphase fast ein bisschen zu grof geplant, aber die Reserven waren jetzt

so schnell wieder aufgebraucht.

E4 Rolle der RO 67 Ja, ich meine, gerade bei den Gewerbeauflagen ist es zum Teil halt schon so, dass es sehr viele Auflagen gibt. Es ist
jetzt nichts, was zumindest in unserem Bereich, in unserem Markt, was jetzt unerfillbar ware, aber es sind natirlich
schon die Masse der Kleinigkeiten macht es dann irgendwann einmal.

E4 Hirden fur die Wie- 69 Sie Bauauflagen, die es alle gibt, von, ich sage mal, angenommen, wie ein Stiegengeldander da auszuschauen hat und

dernutzung was man alles an Absicherungen braucht, ist halt zum Teil schon wirklich extrem. Also es sind schon sehr viele Kleinig-
keiten, die in hunderttausend verschiedenen Normen definiert sind, beispielsweise die Fliesen. Wir hatten eigentlich
vorher Uberlegt, dass wir einen Granitboden verlegen, weil der halt noch strapazierfahiger ist, aber das ginge gar nicht,
weil der den Abrieb, also die Rauheit nicht hat. Es gibt da Normen, wie rau der Boden sein darf und muss in einen
Gewerbe. Wenn ich einen bestehenden Boden drinnen habe, muss ich den, wenn ich Pech habe, rausreiRen, weil der
die Normen nicht erfiillt, obwohl das ein guter Boden ist und fiir, ich sage mal, ein normales Bliro mehr als ausreichend
ist. Also es sind nur lauter so Kleinigkeiten, die irgendwo einmal dann mithsam werden und die dann fiir Altbau, und
auch fiir einen neuen Bau gelten. Das ist ja dann das Schwierige, weil man halt, wenn man was saniert, muss man ja
dann alles umreif3en.

E4 Eigentliimer:innen > 71 Dass der Leerstand in Gewerbeobjekten nichts kostet. Das wiirde schon einige Vermieter motivieren, weil ich denke,
Grunde fur Nichtnut- es sind nicht nur so sehr die Firmen, sondern zum GroRteil eher die Vermieter und die Immobilieneigentiimer, die
zung motiviert gehoérten, dass die Objekte saniert und wieder vermietet werden. Weil ein Objekt wie in dieser StraRe, wenn

man da schaut, die Nachbarhauser, die sind ja zum Teil so unattraktiv, da will ja gar kein Mieter rein.

E4 Eigentliimer:innen > 71 Dass der Leerstand in Gewerbeobjekten nichts kostet. Das wiirde schon einige Vermieter motivieren, weil ich denke,
Anreize zur Nutzbar- es sind nicht nur so sehr die Firmen, sondern zum GroRteil eher die Vermieter und die Immobilieneigentiimer, die
machung motiviert gehorten, dass die Objekte saniert und wieder vermietet werden. Weil ein Objekt wie in dieser StraRe, wenn

man da schaut, die Nachbarhauser, die sind ja zum Teil so unattraktiv, da will ja gar kein Mieter rein.

E4 Eigentliimer:innen > 71 Und wenn dann halt nur zum Spottpreis, wo er dann sagt, dann zahlen wir halt die Sanierung selber und dafiir habe

Anreize zur Nutzbar-
machung

ich zehn Jahre lang eine giinstige Miete. Irgendwas muss man halt da machen. Aber es miisste schon mehr Motivation
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geben, dass man einerseits Férderung fiir Sanierungen macht und andererseits halt auch in der Gegenrichtung dann
schaut, wenn was jahrelang leer steht, dann musste das auch was kosten

E4 Faktoren fir erfolgrei- | 71 Und wenn dann halt nur zum Spottpreis, wo er dann sagt, dann zahlen wir halt die Sanierung selber und dafiir habe
che Nachnutzung ich zehn Jahre lang eine giinstige Miete. Irgendwas muss man halt da machen. Aber es miisste schon mehr Motivation
geben, dass man einerseits Férderung fiir Sanierungen macht und andererseits halt auch in der Gegenrichtung dann

schaut, wenn was jahrelang leer steht, dann misste das auch was kosten

E4 Eigentliimer:innen > 71 Ich meine, da misste zumindest, ich sage mal, Pauschalbetrage fiir Wasser, Stromversorgung und so weiter missten
Anreize zur Nutzbar- da entrichtet werden, weil die Gemeinde hat ja auch die Erhaltungskosten vom Kanal, vom Wasser, aber wenn da
machung keiner drinnen ist, dann habe ich keinen Verbrauch, dann zahle ich auch nichts.

E4 Eigentliimer:innen > 72 einfach in dem Bereich auch gewisse Steuern, auch wenn man das Wort nicht gerne hort, aber sowas in die Richtung
Anreize zur Nutzbar- miisste es geben, was dann in der anderen Richtung aber auch schon fiir Forderungen ausgeben werden sollte, fir die
machung Sanierung von Bestandseigentum.

E4 Hirden fur die Wie- 74 Es sind andere Objekte in der Gemeinde, die zum Teil unverkauflich sind, weil die Fassaden unter Denkmalschutz ste-
dernutzung hen, wo man einfach nicht versteht, warum. Ich sage mal, wenn ich jetzt eine Fassade am Stadtplatz habe, die jetzt

wirklich schon ist und den Charakter vom Stadtplatz widerspiegelt, dann verstehe ich das, wenn das ein Denkmalschutz
ist. Aber wenn das ein Gebaude, ich sage mal, ein gilinstigst gebautes Wohngebaude aus den 60er, 70er Jahren ist,
kann man es nicht verstehen.

E4 Eigentliimer:innen > 76 Aja, bei einem Altsbestand ist es natiirlich so, dass man, wie es jetzt bei uns zumindest ist, schon den Vorteil hat, dass
Anreize zur Nutzbar- man wirklich eine Innenstadtndhe hat. Und das kriegt man halt beim Neubau oder irgendwo in einer Umlandgemeinde
machung nicht. Das hat natirlich schon auch seinen Reiz. Somit ware es natirlich auch wichtig, dass man wieder in die Innen-

stadte mehr investiert und dass das wieder mehr belebt wird

E4 Faktoren fiir erfolgrei- 76 Aja, bei einem Altsbestand ist es natiirlich so, dass man, wie es jetzt bei uns zumindest ist, schon den Vorteil hat, dass

che Nachnutzung

man wirklich eine Innenstadtnahe hat. Und das kriegt man halt beim Neubau oder irgendwo in einer Umlandgemeinde
nicht. Das hat natirlich schon auch seinen Reiz. Somit ware es natirlich auch wichtig, dass man wieder in die Innen-
stadte mehr investiert und dass das wieder mehr belebt wird
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E4 Rolle der RO > Ge- 76 Aber da muss natirlich auch die Gemeinde dann die Rahmenbedingungen schaffen, dass das so moglich ist, dass man
meinde dann zu verniinftigen Kosten und auch zu planbaren Voraussetzungen und Eckpunkten das Ganze planen und realisie-

ren kann.

E4 Brachflachensituation 78 Naja, ich glaube, das Problem haben sehr viele Stadte, die jetzt eine Kernzone haben. Wo zum Teil an Grundgrenzen
gebaut wird, zum Teil auch nicht. Was natdrlich jetzt nicht einheitlich ist. Es gibt nicht in einem Bereich nur Gebaude,
die an die Grundstiicksgrenze sind, sondern auch Objekte, wo auf der einen Seite einer ein Fenster hat. Dann kann ich
natdrlich nicht pauschal sagen, es darf ja jeder an die Grundstiicksgrenze bauen, weil sonst macht er dann sein Fenster
zu. Aber trotzdem misste es gewisse Kernzonen geben, wo man einfach sagt, in dem Bereich sollte relativ unkompli-
ziert diese und jene Regelung gelten. Da missten sich die Stadte ein bisschen Uberlegen, wo kann man bis zu einer
gewissen GroRe bauen, also bis zu einer Mehrstdckigkeit von drei Ebenen, Hausnummer, und wenn an der Seitenwand
kein Fenster oder keine Einschrankung zum Nachbarn ist, bis an die Grundgrenze bauen.

E4 Hirden fur die Wie- 80 Wir haben in Wien auch einen Standort, ist es natlrlich nicht einfacher, aber driiben ist es zumindest so, da sind wir

dernutzung in einem Genossenschaftsobjekt drinnen, wo wir jetzt nicht Bautrager sind und nicht Eigentlimer sind. Somit ist es
natirlich ganz was anderes. Aber es gibt natirlich Gberall Schwierigkeiten, wo man sagt, Wien natiirlich Parkplatzsuche
oder Parkplatzproblematik ist natirlich ein ganz eigenes Thema. Also es hat jede Stadt so seine Problemchen, mit
denen man kdmpfen muss, aber unterm Strich, glaube ich, ist es bei einer gewissen GréRe einfach schwierig.

E4 Eigentliimer:innen > 80 Am neuen Standort, muss man wirklich sagen, hat es extrem gut funktioniert. Also die Zusammenarbeit, muss man
Austausch mit 6/u6 echt betonen, war super mit der Gemeinde. Wenn es irgendwas gegeben hat, hat man sich sofort darum gekiimmert.
Raumordnung Und ich hatte auch immer einen Ansprechpartner, das hat wirklich super geklappt.

E4 Rolle der RO > Ge- 80 Am neuen Standort, muss man wirklich sagen, hat es extrem gut funktioniert. Also die Zusammenarbeit, muss man
meinde echt betonen, war super mit der Gemeinde. Wenn es irgendwas gegeben hat, hat man sich sofort darum gekiimmert.

Und ich hatte auch immer einen Ansprechpartner, das hat wirklich super geklappt.

E4 Faktoren fiir erfolgrei- | 84 Also wir haben jetzt schon vom Gebdude her statisch das Ganze mal so ausgelegt, dass man oben driiber in Leichtbau-
che Nachnutzung weise, also so mit Holzverbundbauweise, sowas in die Richtung, dann auch noch aufstocken kénnte. Das Ganze war

flir uns auch jetzt eigentlich mal kein Thema.

E4 Faktoren fir erfolgrei- | 87 Was vielleicht schon ein Thema ware, was aber auch mehr geférdert werden misste, wir haben auch kurz tiberlegt,

che Nachnutzung

ob wir ein begriindetes Dach machen. Das ist aber dann aus statischen Griinden verworfen worden. Man hatte einige

Verstarkungen gebraucht. Und dann hatte eigentlich das Dach so, wie wir es jetzt haben, weil wir haben eine Holz-
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Dach-Konstruktion, und das hatte das Holz-Dach so statisch nicht ausgehalten. Aber das wére natirlich, wo man sagt,
jetzt gerade fiir Altbestdnde oder auch fiir Neubauten, wenn man eine Dachsanierung macht, ware das natirlich schon
ein Thema, wo man sagt, wenn es fiir das eine Férderung gabe in die Richtung, ware das sicher attraktiv,

E4 Eigentliimer:innen > 89 Wir sind jetzt im zweiten Anlauf. Das heif3t, wir versuchen jetzt das neue Konzept noch einmal jetzt den Gestaltungs-
Austausch mit 6/u6 berat zu prasentieren. Und wir warten jetzt einfach einmal ab, weil das jetzt eben ein komplett neuer Entwurf ist. Auch
Raumordnung wirklich, mit vielen Anderungen, wo man wirklich von vorne kann man eigentlich sagen, Blanco noch einmal angefan-

gen haben. Wir miissen einfach mal abwarten, was da rauskommt und bis dahin kann ich jetzt nicht recht viel sagen.

Expert:in | Code Position Segment

E5 Beispiele erfolgreiche 5 zum Beispiel das in Ort 1 gewesen, da haben wir eigentlich am selben Standort gebaut, wir haben nichts auf der griinen
Nachnutzung Wiese gebaut, sondern wir haben es dort eigentlich erweitert.

E5 Beispiele erfolgreiche 5 Gerade in Ort 2, da haben wir ein bisschen angekniipft. Wir haben den bestehenden Standort z.B. verlassen und haben
Nachnutzung dazugebaut, die Hallen dazugebaut und die Sicker-Mulde haben wir verlegt, wir haben keine zusatzlichen Ressourcen

dort verbraucht.

E5 Eigentliimer:innen > 6 An diesem Standort, der geplant ist, haben wir einen bestehenden Standort, der bestehende Standort ist mittlerweile
Grunde fur Nichtnut- 30 Jahre alt, entwickelt sich nicht mehr nach vorwarts, sondern bleibt am Stand stehen, mehr oder weniger, mit Um-
zung satz, weil auch das moderne Auftreten, weil wir die Kundenbedirfnisse nicht mehr bedienen kénnen an dem Standort,

darum haben wir da einen Investitionsstau.

E5 Beispiele erfolgreiche 6 An diesem Standort, der geplant ist, haben wir einen bestehenden Standort, der bestehende Standort ist mittlerweile
Nachnutzung 30 Jahre alt, entwickelt sich nicht mehr nach vorwarts, sondern bleibt am Stand stehen, mehr oder weniger, mit Um-

satz, weil auch das moderne Auftreten, weil wir die Kundenbedirfnisse nicht mehr bedienen kénnen an dem Standort,
darum haben wir da einen Investitionsstau.

E5 Eigentliimer:innen > 6 Da ist dir groRte Abteilung von den anderen 14 Standorten, also da wird wieder am meisten Umsatz gemacht hier an

Grunde fur Nichtnut-
zung

diesem Standort. Und darum miissen wir das auch rdumlich ein bisschen trennen.
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E5

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

Weil wir eben das Ort 1 gebaut haben, haben wir natirlich das alte Gebdude abgerissenen in Ort 1 und das ganze
Abbruchmaterial haben wir dann hierher gefahren, haben es recycelt und wieder eingebaut. Genau, wir haben da
eigentlich nichts weggefahren oder zusatzlichen Schotter gebraucht oder was, sondern es ist lauter Recyclingmaterial,
was wir da eigentlich wiederverwendet haben

E5

Beispiele erfolgreiche
Nachnutzung

Weil wir eben das Ort 1 gebaut haben, haben wir natirlich das alte Gebdude abgerissenen in Ort 1 und das ganze
Abbruchmaterial haben wir dann hierher gefahren, haben es recycelt und wieder eingebaut. Genau, wir haben da
eigentlich nichts weggefahren oder zusatzlichen Schotter gebraucht oder was, sondern es ist lauter Recyclingmaterial,
was wir da eigentlich wiederverwendet haben.

E5

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

Das sind eigentlich die Voraussetzungen, dass wir da jederzeit was bauen kdnnen. Das ist eigentlich die Entscheidung,
warum wir da einen neuen Standort errichten, aufgrund von den bestehenden Standorten. Weil es auch nicht mehr
den Kundenanspriichen entspricht.

E5

Beispiele erfolgreiche
Nachnutzung

Die ausschlaggebenden Griinde dafiir, dass wir einen zuséatzlichen Standort bauen, wir werden den jetzigen Standort
nutzen. Den, was wir jetzt haben. Das sind ungefdhr 360 oder 400 Quadratmeter Verkaufsflache. Den werden wir
natirlich nutzen, weil wir brauchen auch immer wieder Rdumlichkeiten, wo man frustfreie Sachen auch lagern kann.
Getrdnke oder gewisse Baumaterialien, also alles was Putze sind, die dlrfen nicht frieren, die miissen wir lagern kon-
nen. Auch verderbliche Giter, die wir einfach frostfrei lagern miissen, die werden wir dann natdirlich lagern am beste-
henden Markt, den werden wir dann nutzen, wenn wir auch rdumlich trennen kénnen und dann haben wir ein frost-
freies Lager und brauchen dann kein zuséatzliches Lager zu bauen, also wir kdnnen den jetzigen Markt fir das auch
hernehmen. Das werden dann natirlich auch ungefahr zwei Drittel sein, was man dann fir die Dinge dann braucht.
Das andere Drittel werden wir hernehmen fiir Verkauf, fiir Disposition, fiir Energieverkauf, als Biiroflachen hernehmen.

E5

Hirden fir die Wie-
dernutzung

Da hat es ja die Widmung einmal gegeben, das ist das kofferraumorientierte Warenangebot und das nicht kofferraum-
orientierte Warenangebot ist in der Widmung drinnen. Da haben wir mal ein bisschen ein Problem gehabt mit dem
Landtag Oberdsterreich, dass wir eigentlich da als Nahversorger nicht mehr auftreten diirfen, aber das haben wir jetzt
in der Widmung wieder so gerichtet bekommen, dass wir eigentlich das bestehende Warensortiment, was jetzt immer
schon gewesen ist, auch in Zukunft wieder verkaufen dirfen.

E5

Rolle der RO >
Uberortliche Raumord-
nung

Da hat es ja die Widmung einmal gegeben, das ist das kofferraumorientierte Warenangebot und das nicht kofferraum-
orientierte Warenangebot ist in der Widmung drinnen. Da haben wir mal ein bisschen ein Problem gehabt mit dem
Landtag Oberdsterreich, dass wir eigentlich da als Nahversorger nicht mehr auftreten diirfen, aber das haben wir jetzt
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in der Widmung wieder so gerichtet bekommen, dass wir eigentlich das bestehende Warensortiment, was jetzt immer
schon gewesen ist, auch in Zukunft wieder verkaufen dirfen.

E5

Hirden fir die Wie-
dernutzung

Da hat es wirklich Probleme gegeben und natirlich auch das Problem, was es jetzt in der neuen Widmung gibt, das ist
die Dreigeschossigkeit. Die Dreigeschossigkeit haben sie auch deswegen gemacht, dass einfach auch mit den Boden-
ressourcen dementsprechend behutsam umgegangen wird.

E5

Rolle der RO

Da hat es wirklich Probleme gegeben und natirlich auch das Problem, was es jetzt in der neuen Widmung gibt, das ist
die Dreigeschossigkeit. Die Dreigeschossigkeit haben sie auch deswegen gemacht, dass einfach auch mit den Boden-
ressourcen dementsprechend behutsam umgegangen wird.

E5

Hirden fir die Wie-
dernutzung

Bei der Dreigeschossigkeit kann man sagen, okay, man tut in dem zweiten oder dritten Geschoss Wohnungen aufma-
chen. Und da hat man wieder das Problem, dass man in einem Betriebsbaugebiet, weil das ist alles Betriebsbaugebiet,
keine Wohnungen machen darf, weil man da einfach keine Wohnungen machen darf. Das steht einfach in der Bauord-
nung so drinnen, dass man einfach fur private Nutzung in einem Betriebsbaugebiet keine Wohnungen machen darf.
Man kann Betriebswohnungen machen, das kann man schon machen, aber Betriebswohnungen braucht man da nicht.
Wir haben keine Mitarbeiter, die Betriebswohnungen brauchen. Darum ist die Dreigeschossigkeit recht gut und schon,
aber man muss sie auch umsetzen kdnnen.

E5

Rolle der RO >
Uberortliche Raumord-
nung

Bei der Dreigeschossigkeit kann man sagen, okay, man tut in dem zweiten oder dritten Geschoss Wohnungen aufma-
chen. Und da hat man wieder das Problem, dass man in einem Betriebsbaugebiet, weil das ist alles Betriebsbaugebiet,
keine Wohnungen machen darf, weil man da einfach keine Wohnungen machen darf. Das steht einfach in der Bauord-
nung so drinnen, dass man einfach fur private Nutzung in einem Betriebsbaugebiet keine Wohnungen machen darf.
Man kann Betriebswohnungen machen, das kann man schon machen, aber Betriebswohnungen braucht man da nicht.
Wir haben keine Mitarbeiter, die Betriebswohnungen brauchen. Darum ist die Dreigeschossigkeit recht gut und schon,
aber man muss sie auch umsetzen kdnnen.

E5

Hirden fir die Wie-
dernutzung

Man sagt, okay, man macht Tiefgaragen, dann hat man die ganze Parkflache unterirdisch oder was auch immer. Da
haben wir auch wieder ein Problem, dass das Grundwasser relativ hoch drauBen ist. Also in zwei Metern so in etwa ist
das Grundwasser da bei uns. Da kann man das auch nicht umsetzen, da kann man keine Tiefgarage nicht machen,
wenn das Grundwasser so hoch drauBen ist. Darum ist das immer recht gut und schén, wenn man sagt, man braucht
Dreigeschossigkeit, aber man darf auf die Rahmenbedienungen nicht vergessen, dass man da umsetzbar ist.
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E5

Faktoren fiir erfolgrei-
che Nachnutzung

Aber wir haben das jetzt so gebracht, also bis zu 1500 Quadratmeter braucht man in unserem Fall gar keine Dreige-
schossigkeit machen und wir bleiben unter den 1500 Quadratmetern. Darum hat es da aber eigentlich schon relativ
starke Diskussionen gegeben.

E5

Eigentimer:innen >
Austausch mit 6/06
Raumordnung

11

Ja, eben Parkflachen. Also man hat gesagt, okay, das ist natiirlich mit mehr Aufwand verbunden, wenn man Parkfla-
chen macht unterirdisch. Theoretisch ist natirlich alles machbar, das ist klar. Und man hat dann gesagt, man baut es
kleiner und dann wird es zweigeschossig, also die Verkaufsflichen machen. Den Vorschlag hat es natiirlich auch gege-
ben. Aber bei den Sperrigen-Giitern ist es natirlich auch nicht so einfach, dass man sagt, man macht einfach eine
zweigeschossige Verkaufsflache, was tut man in den zweiten Geschoss rauf? Da braucht man wieder Auffahrtsrampen,
Lifte, solche Sachen. Geht nicht gut. Das ist einfach sehr in der Theorie, das Ganze. Man kann das natirlich machen,
eine Zweigeschossigkeit oder eine Mehrgeschossigkeit, wenn man ein reiner Lebensmittelmarkt ist. Da funktioniert
es, nicht aber mit Sperrigen-Gitern, da ist es ein Problem.

E5

Hirden fur die Wie-
dernutzung

13

Man hat es schon geprift natlrlich. Man hatte sagen kdnnen, man bleibt bei den 360 Quadratmetern, was man da
jetzt hat. Man baut in die Halle raus, da bringt man dann auch die groReren Marken zusammen. Man kann ja da ge-
nauso dann ein Glashaus machen. Das funktioniert alles. Aber wir haben dann das Riesenproblem - es werden ja Park-
flachen vorgeschrieben. Es werden ja pro 100 Quadratmeter drei Stehpladtze vorgeschrieben. Und die haben wir nicht.
Also das geht sich da nicht aus. Und auch mit der Landwirtschaft dann dazu. Das ist alles in dem Bereich hier oben.
Und dann die zusatzlichen Parkplatze. Also rein den Markt zu vergroRern und die ganze Infrastruktur zu schaffen, das
hatte nicht funktioniert.

E5

Flachenversiegelung

19

Nein, fir das haben wir genug selber Erfahrung, das planen wir alles selber. Wir haben natdrlich ein Planungsbiro und
die machen dann die Architektur fiir die Markte, die machen dann die ganzen Pldane und Ausschreibungen, aber das
eine haben wir schon gemacht, wir analysieren natirlich die Kaufkraft in der Region, also wir schauen in die Tiefe und
sagen, wie groll muss man einen Markt bauen, dass er fir die Region passt, da haben wir natirlich einen Vorschlag,
wir wissen genau, die Region gibt so viel Kaufkraft her und aber brauchen auch unser Sortiment - passt der Markt mit
der Wirtschaft, mit den Okosystemen plus 400 Quadratmeter Glashaus. Das Ergebnis haben wir. Und aufgrund von
dem Ergebnis werden wir den Markt planen

E5

Eigentimer:innen >
Anreize zur Nutzbar-
machung

23

Forderungen ist schwierig zum Kriegen in der derzeitigen Situation. Alles was Neubauforderungen sind, kriegst du mo-
mentan nichts. Wir haben tberall PV-Anlagen oben. Die Sachen haben wir natirlich beansprucht

A-64



E5 Faktoren fir erfolgrei- | 23 Forderungen ist schwierig zum Kriegen in der derzeitigen Situation. Alles was Neubaufoérderungen sind, kriegst du mo-
che Nachnutzung mentan nichts. Wir haben tberall PV-Anlagen oben. Die Sachen haben wir natirlich beansprucht

E5 Rolle der RO > 29 Nein, gar nicht. Uberhaupt nicht. Interessiert sich keiner.

Uberortliche Raumord-
nung

E5 Hirden fir die Wie- 31 Also bestehende Raumlichkeiten zu nutzen ist eigentlich eine Hiirde. Weil wenn man jetzt etwas umbaut, muss man
dernutzung etwas abreiRen, da kriegt man keine Unterstiitzung. Im Gegenteil, also alles, was abgerissen wird, das ganze Material,

was dann auch anfallt, das muss dann naturlich recycelt werden. Das Recycling kostet Geld und darum ist auch der
Anreiz, dass man etwas Bestehendes nutzt und verbessert und abreift, der ist nicht da, weil das nur Geld kostet. Also
das AbreilRen, das Wiedernutzen, der Neubau ist meistens billiger, als das alte weiterhin zu nutzen.

E5 Hirden fur die Wie- 31 Das habe ich auch in Ort 1 gesehen. Da haben wir Abrisskosten gehabt von 300.000 Euro so in etwa. Da hast keine
dernutzung Forderung gekriegt. Wenn du jetzt einen Neubau hattest auf der Griine Wiese, wére dir das Ganze um 300.000 Euro

billiger gekommen. Also die Forderungspolitik miisste grundsatzlich umgestirzt werden. Weg von Neubauforderungen
hin zu Férderungen fiir Recycling, also Abbruchmaterial. Das AbreiRen kostet die Tonne 50 Euro oder noch mehr, das
kostet nur Geld. Und da ist kein Anreiz da, Gberhaupt nicht. Aus wirtschaftlicher Sicht misste man sagen, man reif3t
nichts ab, man baut nur nach.

E5 Eigentliimer:innen > 31 Also die Férderungspolitik misste grundséatzlich umgestiirzt werden. Weg von Neubauférderungen hin zu Férderungen
Anreize zur Nutzbar- fiir Recycling, also Abbruchmaterial. Das AbreiRen kostet die Tonne 50 Euro oder noch mehr, das kostet nur Geld. Und
machung daist kein Anreiz da, GUberhaupt nicht. Aus wirtschaftlicher Sicht miisste man sagen, man reif3t nichts ab, man baut nur

nach.

E5 Eigentliimer:innen > 33 Das ist ein Markt gewesen mit 150 Quadratmetern, ungefdhr so hoch wie der Raum. Dann hatten wir das Problem, wir
Griinde flr Nichtnut- haben den Markt gebaut mit - der Markt hat 800 Quadratmeter mit dem Glashaus. Dann hatten wir das Problem mit
zung den Parkplatzen, wir haben ja Parkplatze gebraucht, 24 Parkpldtze Minimum. Dann ist der Platz nicht da gewesen fiir

Parkplatze, dann haben wir eine Tiefgarage gemacht, damit wir die Parkflachen wieder haben
E5 Beispiele erfolgreiche 33 Da haben wir eigentlich genauso gebaut, wie man es eigentlich bauen sollte. Wir haben Tiefgarage gemacht, wir haben

Nachnutzung

obendrauf Verkaufsflaichen gemacht und das dritte Geschoss haben wir Blirordumlichkeiten gemacht. Weil wir haben

zusatzlich im Ort 1 auch die Bausaule sitzen. Und das ganze Planungsbiiro, da haben wir die ganze Verrechnung sitzen
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im Ort 1. Wir haben eine Marke dazugekauft, die haben wir auch sitzen, wir haben da in Ort 1 sicher im Biiro oben
zehn Leute sitzen, die haben auch einen Platz gebraucht. Darum haben wir das wirklich sehr gut ausgesucht.

E5 Hirden fur die Wie- 35 Leider, ich muss es immer wieder sagen, und das habe ich auch schon offener angebracht, dass wir einfach fur das
dernutzung Abbruchmaterial, fiir das Recyclingmaterial, also das Aufbereiten, da kriegt man keine Férderung.
E5 Beispiele erfolgreiche 39 Also die Grundflache selber vom Gebaude ist nicht groRer geworden, sondern wir haben einfach gewisse andere Sa-
Nachnutzung chen jetzt nicht mehr gebaut. Also wir haben die Lagerhalle nicht mehr gebaut, die was zuerst dort gewesen ist. Und
dann haben wir alles fiir den Markt hergenommen.
E5 Hirden fir die Wie- 39 Aber was wir natirlich schon gehabt haben in Ort 1, wir haben eine Kontaminierung gehabt, da konnte gerade das
dernutzung Land nichts dafiir. Und das haben wir natirlich dementsprechend auch zahlen miissen. Weil da ist eine uralte Tank-
stelle dort gewesen, also nicht die, die jetzt dort steht, sondern noch einmal eine Generation vorher, das war keine
Ahnung, in die Nachkriegsjahre ist die dort sowas aufgelassen worden und die ist natirlich, dazumal ist einfach nichts
entsorgt worden und das haben wir halt jetzt dementsprechend gemacht und auch so, dass es auch passt und das
Ganze ist auch geprift worden durch einen unabhangigen Gutachter und somit ist das Ganze erledigt.
E5 Hirden fir die Wie- 41 Man hat nur eine gewisse Hohe bauen dirfen, das glaube ich sind 6,20 Meter oder 6,50 Meter. Aber es ist aufgrund
dernutzung von Tourismus, genau, weil damit die Nachbarn zum See sehen.
E5 Hirden fir die Wie- 45 Wir hatten die Moglichkeit, dass wir der Bahn einen Grund geben, in Bahnhofsnahe. Und sie uns dafiir das Grundstick
dernutzung gegeben, was da heroben ist bei uns und da mahlen die Miihlen sehr, sehr langsam. Die Zustdndigen von dem Bahn-
unternehmen sagen natirlich, das hat einen Sinn, das passt, das ware jetzt sehr, sehr gut, dass einfach auch der Kunde,
der was mit der Bahn fahrt, kurze Wege hat zum Bahnhof, weil jetzt hat er relativ lange Wege zum Bahnhof und sie
mdchten das unbedingt machen, aber da gibt es so viele Abteilungen, dass das Ganze einfach immer wieder versickert
und die zustandigen Leute finden, die Entscheidungstrager zu finden, ist da sehr, sehr schwierig.
E5 Hirden fur die Wie- 45 Und leider Gottes, da hilft das Land nicht.
dernutzung
E5 Faktoren fir erfolgrei- | 47 Gut, das war immer schon Betriebsbaugebiet da, und wir haben da eigentlich eine Geschaftswidmung gebraucht, also

che Nachnutzung

das ist relativ einfach gegangen. Weil bis zu 1.500 Quadratmeter Geschéaftsgebietswidmung ist seitens von der Ge-
meinde kein Problem, wenn es keine Hochwasser oder sonstige Gefahren sind, dann ist das relativ einfach.
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E5 Eigentliimer:innen > 55 Es ist so, in Ort 1 ist uns angeboten worden, dass wir von dem Standort weg gehen und dass das ganze fiir Tourismus
Austausch mit 6/u6 genutzt wird, mehr oder weniger fiir Hotels und so Sachen.

Raumordnung

E5 Eigentliimer:innen > 57 Seitens von der Gemeinde. Da hat es sicher Projektanten gegeben, die gesagt haben, wir werden euch das abkaufen
Austausch mit 6/u6 und wir machen eine Hotelanlage. Da hat es natirlich auch Stimmen gegeben seitens der Gemeinde.

Raumordnung

E5 Eigentliimer:innen > 57 Wir sind Nahversorger dort und wir sind im Ortszentrum dort. Die Leute kdnnen eigentlich jederzeit zu Full oder mit
Austausch mit 6/06 dem Rad fahren. Also die Riesenvorteile, die man als Nahversorger im Ort hat, das ist jetzt auch schon ein seltenes Gut
Raumordnung geworden. Das ist auch nicht mehr selbstverstandlich. Und die Leute sind heilfroh, dass das einfach so ist, dass die

Situation so ist, wie sie ist. Gott sei Dank sind wir auf den Zug nicht aufgesprungen und haben gesagt, okay, wir gehen
jetzt zwei Kilometer weg, weil wir hatten ja Grundstiicke angeboten bekommen seitens der Gemeinde. Das, was bei
der Umfahrung ist, Richtung Autobahn, das wére eigentlich ungefahr zwei Kilometer weg gewesen vom westlichen
Standort.

E5 Eigentliimer:innen > 59 Der ausschlaggebende Punkt ist gewesen, weil das Grundstlick, wo wir jetzt sind, das ist einfach im Ortszentrum und
Anreize zur Nutzbar- so Grundstiicke kriegst du nicht mehr. Uns ist das schon bewusst gewesen, also im Ort sein und nicht irgendwo drau-
machung Ren sein, das hat nicht unbedingt die Vorteile. Also wenn man in der Kernzone ist, dann ist das schon wichtig

E5 Eigentliimer:innen > 59 Und auch hier in Ort 3 muss man sagen - ich wiirde niemals sagen, okay, wir gehen nicht von dem Standort weg, weil
Anreize zur Nutzbar- da sind eigentlich die umliegenden Gemeinden, Markt brauchen. Also da ist Kaufpotenzial da, also die Ortschaften, die
machung vier, finf Orte, die haben eigentlich keinen dhnlichen Markt. Also das ist eigentlich schon was, wo man sagt, okay, das

passt fur die Region

E5 Eigentliimer:innen > 61 Nicht auf die griine Wiese bauen, sondern einfach auch sagen, okay, wenn ihr hier da bleibt, werden wir dann jetzt die
Anreize zur Nutzbar- Forderungspolitik einfach umstellen. Also alles, was genutzt wird, alles, was saniert wird, alles, was abgerissen wird,
machung da eine dementsprechende Unterstiitzung. Und dann ist die Motivation da, dass die Betriebe auch bleiben, wo sie sind.

E5 Faktoren fir erfolgrei- | 61 Nicht auf die griine Wiese bauen, sondern einfach auch sagen, okay, wenn ihr hier da bleibt, werden wir dann jetzt die

che Nachnutzung

Forderungspolitik einfach umstellen. Also alles, was genutzt wird, alles, was saniert wird, alles, was abgerissen wird,
da eine dementsprechende Unterstiitzung. Und dann ist die Motivation da, dass die Betriebe auch bleiben, wo sie sind.
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E5 Rolle der RO 61 Nicht auf die griine Wiese bauen, sondern einfach auch sagen, okay, wenn ihr hier da bleibt, werden wir dann jetzt die
Forderungspolitik einfach umstellen. Also alles, was genutzt wird, alles, was saniert wird, alles, was abgerissen wird,
da eine dementsprechende Unterstiitzung. Und dann ist die Motivation da, dass die Betriebe auch bleiben, wo sie sind.

E5 Eigentliimer:innen > 61 Egal, wo man das Geld hinschiebt. Wichtig ist, dass man es in die richtige Tasche schiebt. Und da ist ein wesentlicher
Anreize zur Nutzbar- Punkt einfach, wenn man sagt, okay, das Recycling darf kein Geld mehr kosten, sondern wird gefordert. Und dann
machung schaut die Situation komplett anders aus

E5 Rolle der RO 67 Es ist vor fiinf Jahren sicher anders gewesen, als es jetzt gewesen ist. Ich glaube, dass es jetzt seitens der gesetzlichen
Rahmenbedingungen viel scharfer geworden ist, gerade mit der Dreigeschossigkeit, mit den Parkplatzen, dass man
Parkplatze unteririsch machen muss, beziehungsweise obendrauf machen muss, dass man Begriinen muss, also Dach-
flichen begriinen muss. Das ist vor ein paar Jahren noch alles so nicht gewesen. Die Rahmenbedingungen haben sich
jetzt schon gedndert, wenn man es fairerweise sagen will. Darum ist das wahrscheinlich eh schon der richtige Schritt
jetzt, dass man bestehende Sachen auch wieder mehr nutzt. Aber es ist noch zu wenig. Aufgrund der ganzen Forde-
rungspolitik bin ich Gberzeugt, das sind zu wenige.

E5 Eigentliimer:innen > 69 Aber die Leute wollen schon im Ort nach wie vor schéne Geschiafte haben, wo man ein attraktives Einkaufserlebnis
Anreize zur Nutzbar- hat, das merke ich schon. Natdrlich ist es schwierig, gerade im Lebensmittelbereich. Da gibt es einfach wenig, nur zwei
machung grolRe oder drei groRe und dann ist es ziemlich vorbei, aber wenn man so eine gute Mischung hat, wie es wir zum

Beispiel sind, hat so ein Geschaft wie es bei uns ist, oder so Markte wie es bei uns ist, schon Berechtigung und Regio-
nalitdt. Das merkt man schon bei uns, also gerade im landlichen Bereich. Wenn ich das bei uns anschaue in Schwanen-
stadt, das ist ein riesig schoner Markt, haben wir immer wieder erweitert, also kommt eigentlich schon sehr, sehr gut
bei den Kundschaften an, also Regionalitdt macht schon etwas aus, man darf nur den Zug der Zeit nicht tUbersehen,
dass man sich immer wieder erneuert, immer wieder etwas macht, was das Einkaufserlebnis einfach attraktiv macht.

Expert:in | Code Position Segment

E6 Flacheninanspruch- 7 Die Gemeinde hat eine Gesamtflache im Stadtgebiet, also GemeindegréRe von 15 Quadratkilometern. Das heilit, im
nahme Prinzip gibt es dann nicht mehr sehr viel Dynamik, was Widmung von Griinland in etwas anderes angeht. Das kommt
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vereinzelt noch vor, ist aber im GrofRen und Ganzen abgeschlossen. Das heiBt, bei uns geht der Fokus dann eher in
Richtung Umnutzung oder Nachverdichtung.

E6 Rolle der RO > 7 Die Gemeinde hat eine Gesamtflache im Stadtgebiet, also GemeindegréRe von 15 Quadratkilometern. Das heil’t, im
Gemeinde Prinzip gibt es dann nicht mehr sehr viel Dynamik, was Widmung von Griinland in etwas anderes angeht. Das kommt
vereinzelt noch vor, ist aber im GrofRen und Ganzen abgeschlossen. Das heiBt, bei uns geht der Fokus dann eher in
Richtung Umnutzung oder Nachverdichtung.
E6 Flacheninanspruch- 9 Es gab vor allem zu Beginn meiner Amtszeit Bestrebungen in der Peripherie zu widmen. Die sind aber, glaube ich,
nahme ausnahmslos, soweit ich mich erinnere, gleich einmal in erster Instanz abgelehnt worden, weil in diesen peripheren
Bereichen der Stadt einfach infrastrukturmaRig, 6ffentlich-verkehrsmaRig einfach nicht sinnvoll ist, dort zu widmen.
Wobei wir feststellen missen, dass, sobald es Uber die Gemeindegrenze hinausgeht, ganz andere Malstdbe ange-
setzt werden und da massiv gewidmet wird.
E6 Rolle der RO > 11 Es gibt meiner Meinung nach viel zu viel ungenutzte, gewidmete und verbaute Flache. Allein als Birgermeister
Gemeinde komme ich mir davor, wie wenn sie mir beide Hande und beide FiiRe amputiert hatten, das kann man gerne so
zitieren. Da gibt es nicht wirklich keine Handhabe, da gibt es zwar Wiinsche und da gibt es Férderprogramme und da
gibt es alle moglichen schénen Texte,
E6 Rolle der RO 11 Nur, solange die gewidmete Flache keine laufenden Kosten verursacht, gibt es keinen Druck auf denjenigen der sie
besitzt, irgendetwas zu d@ndern, wenn er gerade das Geld nicht braucht und das nicht verkaufen will. Also es ist
schlicht und einfach so, solange der Regulator gewidmete Flachen oder bebaute Flachen oder Gebaude nicht im
laufenden Bestand besteuert, solange kénnen wir uns alles wiinschen, nur es wird immer lukrativer sein, draufen
beim Kreisverkehr einen Parkplatz und ein einstéckiges Kaufhaus hinzubauen, als die Bestrebungen zu machen, im
bebauten und gewidmeten und verkehrstechnisch giinstig angeschlossenen Stadtgebiet irgendwas zu machen.
E6 Eigentliimer:innen > Aus- | 11 Nur, solange die gewidmete Flache keine laufenden Kosten verursacht, gibt es keinen Druck auf denjenigen der sie
wirkungen des Leerstan- besitzt, irgendetwas zu d@ndern, wenn er gerade das Geld nicht braucht und das nicht verkaufen will. Also es ist
des schlicht und einfach so, solange der Regulator gewidmete Flachen oder bebaute Flachen oder Gebaude nicht im
laufenden Bestand besteuert,
E6 Eigentiimer:innen > An- 11 Nur, solange die gewidmete Flache keine laufenden Kosten verursacht, gibt es keinen Druck auf denjenigen der sie

reize zur Nutzbarma-
chung

besitzt, irgendetwas zu d@ndern, wenn er gerade das Geld nicht braucht und das nicht verkaufen will. Also es ist
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schlicht und einfach so, solange der Regulator gewidmete Flachen oder bebaute Flachen oder Gebaude nicht im
laufenden Bestand besteuert

E6 Eigentiimer:innen > An- 13 Nein, eine Leerstandsabgabe, da spreche ich mir explizit dagegen aus, weil eine Leerstandsabgabe ist administrativ
reize zur Nutzbarma- nicht durchfihrbar, weil dann habe ich ein Leerstandsgeschaft am Stadtplatz, dann méchte ich eine Leerstandsab-
chung gabe verlangen, dann stellt er zwei Kisten Karton hinein und sagt, er nutzt das als Lagerraum und es ist schon kein

Leerstand mehr. Also das wirde ich auf keinen Fall machen, das ist administrativ nicht moglich.

E6 Rolle der RO 13 Nein, eine Leerstandsabgabe, da spreche ich mir explizit dagegen aus, weil eine Leerstandsabgabe ist administrativ
nicht durchfihrbar, weil dann habe ich ein Leerstandsgeschaft am Stadtplatz, dann méchte ich eine Leerstandsab-
gabe verlangen, dann stellt er zwei Kisten Karton hinein und sagt, er nutzt das als Lagerraum und es ist schon kein
Leerstand mehr. Also das wiirde ich auf keinen Fall machen, das ist administrativ nicht moglich.

E6 Eigentliimer:innen > Aus- | 13 Alles Bebaute und alles Gewidmete muss Kosten verursachen. Und diese Kosten kann ich ja von mir aus mit einer

wirkungen des Leerstan- Kommunalsteuer gegenrechnen oder was auch immer.
des

E6 Eigentiimer:innen > An- 13 Alles Bebaute und alles Gewidmete muss Kosten verursachen. Und diese Kosten kann ich ja von mir aus mit einer
reize zur Nutzbarma- Kommunalsteuer gegenrechnen oder was auch immer.
chung

E6 Rolle der RO 13 Aber einfach zu sagen, einen Leerstand besteuern, das ist administrativ nicht moglich. Man muss immer in Gesetze
denken und wie schreibe ich so ein Gesetz. Was ist ein Leerstand, was nicht, was ist Mindernutzung? Verrechnen die
da auch schon was?

E6 Eigentliimer:innen > Aus- | 13 Also definitiv: Gewidmete Flache muss eine vom Verkehrswert abhdngige Abgabe haben und bebaute Flache ge-

wirkungen des Leerstan- nauso.
des
E6 Eigentliimer:innen > Aus- | 13 Gewidmete Flache muss Kosten verursachen, laufende. Sonst werden wir dem Problem nicht her und da kénnen sich

wirkungen des Leerstan-
des

alle Leute Uberall alles wiinschen, aber es wird sich nichts dndern. Wie gesagt, die Idee, stellen Sie sich das vor, mit

den zwei Kisten Karton und das ist jetzt meine Lagerhalle. Wer will das Gegenteil beweisen?
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E6

Eigentimer:innen > An-
reize zur Nutzbarma-
chung

13

Gewidmete Flache muss Kosten verursachen, laufende. Sonst werden wir dem Problem nicht her und da kénnen sich
alle Leute Uberall alles wiinschen, aber es wird sich nichts dndern. Wie gesagt, die Idee, stellen Sie sich das vor, mit
den zwei Kisten Karton und das ist jetzt meine Lagerhalle. Wer will das Gegenteil beweisen?

E6

Brachflachensituation

15

Wenn zum Beispiel einer groRen Versicherungsgesellschaft eine Schliisselimmobilie am Stadtplatz gehort, eine ganze
Passage mit vielen Geschéftsflachen und die sagen, wir vermieten es fiir 14 Euro den Quadratmeter, der Markt gibt
aber nur 10 Euro pro Quadratmeter her, dann tun sie es lieber nicht vermieten, weil sonst miissten sie es in ihre
Bilicher abschreiben, wertberichtigen. Und diese Wertberichtigung, die wollen sie sich sparen und daher steht das
Ding einfach seit 10 Jahren leer. Was soll ich da tun?

E6

Rolle der RO >
Gemeinde

15

Wenn zum Beispiel einer groRen Versicherungsgesellschaft eine Schliisselimmobilie am Stadtplatz gehort, eine ganze
Passage mit vielen Geschéftsflachen und die sagen, wir vermieten es fiir 14 Euro den Quadratmeter, der Markt gibt
aber nur 10 Euro pro Quadratmeter her, dann tun sie es lieber nicht vermieten, weil sonst miissten sie es in ihre
Bilicher abschreiben, wertberichtigen. Und diese Wertberichtigung, die wollen sie sich sparen und daher steht das
Ding einfach seit 10 Jahren leer. Was soll ich da tun?

E6

Brachflachensituation

15

Wenn eine Bundesimmobiliengesellschaft das ehemalige Finanzamt leer stehen ldsst und das auch seit 10 Jahren -
ich glaube, ich kriege nicht einmal - ich habe es schon mehrfach angebracht, wenn ich irgendwo die Herren von der
Gesellschaft getroffen habe, nur das ist nett, aber es ist Zeitverschwendung. Es muss einen wirtschaftlichen Druck
geben, etwas zu machen. Gibt es keinen wirtschaftlichen Druck, dann wird nichts passieren. Das ist leider immer so.
Rechnen tut jeder.

E6

Rolle der RO > Ge-
meinde

15

Wenn eine Bundesimmobiliengesellschaft das ehemalige Finanzamt leer stehen ldsst und das auch seit 10 Jahren -
ich glaube, ich kriege nicht einmal - ich habe es schon mehrfach angebracht, wenn ich irgendwo die Herren von der
Gesellschaft getroffen habe, nur das ist nett, aber es ist Zeitverschwendung. Es muss einen wirtschaftlichen Druck
geben, etwas zu machen. Gibt es keinen wirtschaftlichen Druck, dann wird nichts passieren. Das ist leider immer so.
Rechnen tut jeder.

E7

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnutzung

18

Wir haben an manchen Stellen das Problem, dass die VerkehrserschlieBung nicht optimal ist. Es ist damals etwas
gewidmet worden, die Flachen sind auch genutzt worden. Mittlerweile ist der Verkehr explodiert, die ganze Ver-
kehrssituation ist anders. Und plétzlich ist es nicht mehr attraktiv fur diese Branchen. Da ware quasi jetzt wieder die
Gemeinde gefordert, dass wir da grofRartig in eine Infrastruktur investieren, dass die verkehrsmaRig besser

A-71



angeschlossen sind, nur wenn nichts reinkommt - und fiir die Leute, denen es gehdrt, die sagen sich: ,Hey, ich geh
zum Nachbarort, dort kriege ich das alles gewidmet.

E7

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnutzung

18

Ich gehe da riber, hier steht es leer, es besteht kein Druck, weil wenn ich das irgendwo anders sowieso dann gewid-
met kriege und ich auf die griine Wiese bauen kann, dann gibt es keinen Druck darauf, dass ich sage, hey, ich muss
kreativ sein, ich muss mir flir meine Immobilie etwas einfallen lassen, damit ich das in irgendeiner Form nutze.” Und
nicht einfach, dass man sagt: ,Das lasse ich jetzt einmal, weil wenn das Dach dicht ist, passiert ja mit der Immobilie
grundsatzlich einmal nichts, also dass es schlechter wird und ich siedle irgendwo anders hin.”

E6

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnutzung

19

Die Wertsteigerung der Immobilie ist im Schnitt 4% pro Jahr vor der Inflation. Das ist noch einmal ein Vielfaches von
den laufenden Kosten, die ich habe fiir Kanalanschlisse etc. Also die Rechnung geht jedes Mal auf.

E6

Rolle der RO

19

Die Wertsteigerung der Immobilie ist im Schnitt 4% pro Jahr vor der Inflation. Das ist noch einmal ein Vielfaches von
den laufenden Kosten, die ich habe fiir Kanalanschlisse etc. Also die Rechnung geht jedes Mal auf.

E6

Eigentimer:innen > An-
reize zur Nutzbarma-
chung

19

Grundsteuer kommt weder von uns, also kommt sicher nicht von der Gemeinde. Das Problem bei der Grundsteuer
ist ja, das ist ja einheitswertabhdngig mit einem Hebesatz. Das heil’t, weil jeder schon weil}, dass dieser Einheitswert
fern von Gut und Bose ist, hat man dann irgendwann einmal gesagt, man nimmt ein Vielfaches von dem. Und da gibt
es den Hebesatz, das sind bei uns 500%. Da nimmt man quasi von dem Normalen, was man verrechnet, das Flinffa-
che, das macht glaube ich jede Gemeinde, dass man dann das Fiinffache verrechnet, 500% der Hebesatz. Auf jeden
Fall, solange man eine Basis hat, die schlicht und einfach nicht dem realen Wert spiegelt, sondern diesen Einheits-
wert, ist das einfach vom Betrag her in keiner Relation. Also wenn man nicht den Verkehrswert nimmt, und da gibt
es auch politisch Aussagen: ,,Das ist viel zu kompliziert herauszufinden, was der Verkehrswert einer Immobilie ist.” -
der Meinung bin ich nicht. Solange man nicht den Verkehrswert heranzieht, wird da nichts raus kommen, substanzi-
ell. Das muss aber sein, meiner Meinung nach. Das ist das Hochste, was man einmal in der Hand machen darf.

E6

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnutzung

23

Also das Ubliche ist in einer Stadt wie dieser, es gibt Unternehmen, die wachsen und wachsen und wachsen und
irgendwann geht es sich mit der Flache nicht mehr aus und dann ziehen sie irgendwo in eine der Landgemeinden,
wo halt ein friiherer Acker dann zu einer eingeschossigen Produktions- oder Biirohalle umgebaut wird. Das ist der
Ubliche Vorgang und dann ist eben, je nachdem, ob akut Geld bendtigt wird vom Eigentiimer oder nicht, ist dann die
Situation, ob es auf den Markt kommt oder ob man einfach sagt, es wird eh um 4% pro Jahr mehr wert.

E6

Brachflachensituation

23

Vielleicht nur ein Beispiel. Und in der Gemeinde wird, Wohnraum - liber einen langeren Zeitraum ist das jetzt - Wohn-

raum geschaffen fiir 150 bis 200 Einwohner. Die Zahl der Einwohner steigt aber langjdhrig nur um 75. Das heift, die

A-72



bestehende Substanz wird immer weniger und weniger genutzt. Das ist dieser innere Leerstand. Man vergleiche
Papa, Mama, zwei Kinder in einem Haus. Ja, zwei Kinder ziehen raus, weiB ich nicht. Mama ist irgendwann alleine im
Haus. Also, es ist einfach. Es stehen Hauser leer, da kdnnen wir auch unzihlige Beispiele, die werden nicht vermietet,
die werden nicht verkauft.

E6

Eigentimer:innen

25

Die Leerstdnde, die wir haben, jetzt bei uns, ist ein Riesenthema, eben der Stadtplatz. Es schlagen laufend Leute bei
mir auf, die wiirden gerne am Stadtplatz ein Geschaft betreiben. Aber bei den Eigentiimern gibt es zwei Varianten.
Die eine Variante ist, die sagen, ich will sie nicht vermieten. Und eine andere Variante sagt, diesen und jenen Preis
will ich haben dafiir, sonst gebe ich es nicht her. Und der Preis ist halt ,,Maria-Hilfer-StraRe” und das zahlt keiner.
Und dann haben wir ungenutzte Flachen und die Zentren sterben. Es ist meiner Meinung nach vom Regulator drin-
gender Handlungsbedarf,

E6

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnutzung

25

Die Leerstdnde, die wir haben, jetzt bei uns, ist ein Riesenthema, eben der Stadtplatz. Es schlagen laufend Leute bei
mir auf, die wiirden gerne am Stadtplatz ein Geschaft betreiben. Aber bei den Eigentiimern gibt es zwei Varianten.
Die eine Variante ist, die sagen, ich will sie nicht vermieten. Und eine andere Variante sagt, diesen und jenen Preis
will ich haben dafiir, sonst gebe ich es nicht her. Und der Preis ist halt ,,Maria-Hilfer-StraRe” und das zahlt keiner.
Und dann haben wir ungenutzte Flachen und die Zentren sterben. Es ist meiner Meinung nach vom Regulator drin-
gender Handlungsbedarf,

E6

Eigentimer:innen >
Grinde flr Nichtnutzung

27

Ja, da gibt es ein Projekt, das gibt es aber schon seit 15 Jahren und wird nicht umgesetzt und wie gesagt, dann gibt
es Sachen, wo man irgendwie was umbauen, investieren misste, das will der Eigentiimer nicht, der Mieter tut es
natirlich auch nicht, weil das kann sein, dass der dann sehr bald wieder weg muss. So unterschiedlichste Griinde,
aber mir fallt gleich ein ,,das Projekt ist in Ausarbeitung und wird eh morgen gestartet.”

E7

Eigentimer:innen >
Griinde flr Nichtnutzung

28

Aber man muss auch dazu sagen, dass gerade bei uns in der Innenstadt, also im Stadtplatz, haben wir natiirlich auch
das Problem, dass grofRe Marktketten halt einfach ein zugeschneidertes System haben, fix und automatisch mit die-
ser Geometrie und so die Parkpldtze mit dem Wissen, so funktioniert der Markt. Jetzt bringst du das eventuell noch
zusammen, dass du zwei oder drei Eigentiimer zusammenbringst, irgendwo in der Erdgeschosszone, das heift, du
schaffst diese Quadratmeter, aber du schaffst nie diese Parkplatze.

E7

Hirden fir die Wie-
dernutzung

28

Aber man muss auch dazu sagen, dass gerade bei uns in der Innenstadt, also im Stadtplatz, haben wir natirlich auch
das Problem, dass grofRe Marktketten halt einfach ein zugeschneidertes System haben, fix und automatisch mit die-
ser Geometrie und so die Parkpldtze mit dem Wissen, so funktioniert der Markt. Jetzt bringst du das eventuell noch
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zusammen, dass du zwei oder drei Eigentiimer zusammenbringst, irgendwo in der Erdgeschosszone, das heifdt, du
schaffst diese Quadratmeter, aber du schaffst nie diese Parkplatze.

E6 Rolle der RO > Ge- 31 Das ist eine der wenigen Handhaben, meiner Meinung nach, um Eigentlimern oder Eigentimergesellschaften zu
meinde zeigen, dass sie da eine Immobilie besitzen bei uns, mit der nichts passiert. Aber wir haben Gebdude, wo es auch ein
fertig entwickeltes Projekt gibt, das schlicht und einfach nicht zur Umsetzung kommt, wo Leute eindringen, drinnen
schlafen, wo wir darauf hinweisen, dass das dagegen gesichert werden muss. Wir haben welche, wo die Dachrinne
runterfallt und unzuldssigerweise dann Regenwasser auf die Straen kommt. Wir haben welche, wo die halt wirklich
verfallen, wo wir einfach darauf hinweisen, dass die gesichert werden missen, eben gegen Eindringen. Und das tun
wir, wenngleich das auch eine ordentliche Arbeit ist. Das ist sehr arbeitsintensiv.

E6 Hirden fur die Wie- 32 ...baut sich da nicht so ein groRer Druck auf. Wenn ich sage, jetzt kriege ich wieder einmal eine Strafe von 320 Euro,
dernutzung ja, das ist toll. Missen Sie sich Uberlegen, 320 Euro Strafe? Nehmen wir einen Grund in der Stadt, der 1.000 Quad-

ratmeter hat. Der hat ungeschade 400.000 Euro Wert. Das heit, der steigt pro Jahr - was haben wir dann- um 16.000
Euro wird der im Jahr mehr wert und 320 Euro ist die Strafe. Das interessiert keinen aber wir gehen der Sache nach.
Aber wir haben wie viele Bauansuchen im Jahr? 200 Bauansuchen im Jahr also unsere Baubehérde also unsere Bau-
abteilung ist extrem gut eingedeckt mit Arbeit und dann kommt halt sowas auch noch dazu.

E6 Eigentliimer:innen > An- | 34 Wenn man den finanziellen Druck prinzipiell erhéhen wiirde, dass man Immobilien nicht leert oder dass man Immo-
reize zur Nutzbarma- bilien nutzt. Weil wenn ich eine Immobilie nutze, kann ich die laufenden Kosten fir die Besteuerung jemandem wei-
chung terverrechnen. Wenn ich sie nicht nutze, dann treffen sie mich als Eigentlimer und daher gehort das meiner Meinung

nach

E6 Eigentlimer:innen 38 Das ist sowohl als auch eben das Problem. Das gehort Stiftungen, das gehort, wie gesagt, einer Versicherung, vielen

Privatpersonen. Aber immer gibt es dieselbe Lésungsmaglichkeit fir alle.

E6 Beispiele erfolgreiche 40 Genau, die alte Mihle. Die hat ihren Betrieb eingestellt. Das ist quasi ein Betriebsgebiet mitten in der Stadt und
Nachnutzung wurde verkauft an eine gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft, was ja das Beste ist, was einem passieren kann.

E6 Hirden fur die Wie- 40 Aber natirlich, Kommunalsteuern, also weiterhin Betriebe, waren natirlich super. Nur bei den Preisen, zu denen

dernutzung

sowas gehandelt wird, wird es kein Unternehmen geben, das dort einen Produktionsbetrieb oder etwas Ahnliches

hingibt, in die Auflagen und Umgebungen.
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E6

Beispiele erfolgreiche
Nachnutzung

40

Da gibt es noch mehrere Flachen, bei denen das passieren wird, dass es vom Betriebsbaugebiet in Richtung Wohn-
gebiet geht.

E6

Hirden fir die Wie-
dernutzung

40

Aber das Schwierige ist, Betriebsbaugebiet in Betriebsbaugebiet, also dass das bleibt, dass dort wirklich ein anderer
Betrieb dorthin geht. Weil das Problem ist, wenn natiirlich da irgendwelche Fantasiepreise verlangt werden, jenseits
der 200 Euro flr einen Betriebsbaugrund, da steht vielleicht noch irgendeine alte Burg drauf, die ich noch wegwerfen
muss, im Vergleich zu 70, 80 Euro irgendwo auf der griinen Wiese, vielleicht mit einer besseren Verkehrsanbindung,
da hast du keine Chance.

E6

Rolle der RO

44

Die Aufsichtsbehorde des Landes redet da sehr viel mit. Und das wird mehr und mehr. Und selbst bei Widmungen,
wo wir glauben, das ist auf oberdsterreichischer Ebene gewesen, gibt es oft irrsinnige Hirden.

E7

Rolle der RO

46

Jetzt haben wir zum Beispiel ein Thema, was mir gerade einfallt, ist ein Hangwassergutachten. Das heifit, ein gewid-
metes Gebiet, wo die Anderung der Nutzung passieren soll, also eine Sondergebietswidmung. Geht nur, wenn wir
ein Hangwassergutachten machen. Und da muss dann ein Versicherungstest gemacht werden und, und, und. Und
erst dann geht es wieder weiter. Das Land Osterreich hat auch dazugelernt. Also es geht viel in die Grundlagenfor-
schung und mittlerweile hat man jetzt schon sehr gute Instrumentarien, Sichtlichmachungen, Hochwasser, Hangwas-
ser, Lawinen und so weiter, also Wildbdche. Wir haben jetzt Wildbache, zwei, drei Stellen, wo es gefdhrlich ist, aber
Hangwasser ist durchaus ein Thema und Hochwasser ist auch ein Thema, mit den beiden Fliissen. Und das ist natiir-
lich dann schon so eine Sache, wo ich sage: ,,Okay, das muss man dann irgendwie 16sen.” Rein fachlich I6sen, tech-
nisch I6sen, dass man sagt, okay, die Leute, die dort bauen, die sind da sicher.

E6

Faktoren fiir erfolgreiche
Nachnutzung

48

Da hat es einen Eigentiimerwechsel gegeben vom ganzen Gebdude. Genau, und quasi der Betreiber oder die Bespie-
lerin und die Eigentiimergesellschaft sind sehr verbandelt. Das macht es leichter. Das ist wie, wenn ich ein Geschaft
betreibe, das mir gehort als Immobilie, da investiere ich viel leichter. Da tue ich viel leichter was, da bewege ich viel
leichter was, weil es mir ja gehort. Und sonst hat man oft diesen Mieter-Eigentiimer-Konflikt.

E6

Beispiele erfolgreiche
Nachnutzung

48

Da hat es einen Eigentiimerwechsel gegeben vom ganzen Geb&dude. Genau, und quasi der Betreiber oder die Bespie-
lerin und die Eigentiimergesellschaft sind sehr verbandelt. Das macht es leichter. Das ist wie, wenn ich ein Geschaft
betreibe, das mir gehort als Immobilie, da investiere ich viel leichter. Da tue ich viel leichter was, da bewege ich viel

leichter was, weil es mir ja gehort. Und sonst hat man oft diesen Mieter-Eigentiimer-Konflikt.
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E6 Hirden fur die Wie- 50 Einerseits die Tatsache, dass unsere Stadt aus dem Mittelalter ist und das Mittelalter nicht geplant hat, so wie man
dernutzung jetzt planen wiirde und dass teilweise erhebliche Investitionen notwendig wiirden, die die Eigentimer nicht machen

wollen und die Mieter natiirlich sinnvollerweise nicht machen werden.

E6 Beispiele erfolgreiche 52 Einer Familienstiftung gehort ein groRes Gebdude samt Hof in der Gemeinde und da ist ein grolRes Friseurgeschaft
Nachnutzung eingezogen. Da hat jeder, sowohl der Vermieter als auch der Mieter, dann ein halbes Einfamilienhaus finanziell ein-

gesteckt, damit es richtig perfekt fur diesen Anwendungszweck ist. Also da haben die an einem Strang gezogen. Wir
wissen es genau. Es gibt da Eigentlimer, denen ist es nicht wurscht, und es gibt Eigentliimer, denen ist es wurscht
Also wir haben die Erfahrung auch, dass wenn eigentiimerseitig wirklich wer dahinter ist, auch bei diesen ganzen
Gewerbebrachen, wenn da wirklich wer dahinter ist, dann stellt sich auch was auf die Beine. Und die Rahmenbedin-
gungen sind so halbwegs passend.

E6 Eigentliimer:innen > Aus- | 54 Also mit der Gruppe, die quasi dieses Gebdude des Mobelhauses verkauft haben, haben wir Kontakt gehabt. Natiir-
tausch mit 6/06 Raum- lich kénnen wir denen sagen: , Bitte schaut, dass da was passiert.” In dem Fall war es auch so, man wollte das ver-
ordnung werten. Das ist jetzt auch gemacht worden.

E6 Beispiele erfolgreiche 54 An einem Zeitungsinserat entnehme ich, dass eine andere Mobelhauskette einen Geschaftsfihrer fir Filiale in der
Nachnutzung Gemeinde sucht. Wir wissen, dass es von dieser Kette keine Filiale hier gibt und wir wissen, dass die Mdbelhaus-

Gruppe dieses Gebaude gekauft hat. Also ist sehr wahrscheinlich, dass da dieses Geschéaft reinkommt.

E6 Eigentliimer:innen > Aus- | 54 Und wir waren sehr intensiv mit den Eigentliimern in Verhandlungen und auch im Gespréach, Flachen irgendwie dann
tausch mit 6/6 Raum- doch von der Gemeinde, wo der Parkplatze auflduft, zu kaufen, so dass sie sich quasi erweitern kdnnen und dass die
ordnung quasi in der Stadt bleiben. Wir haben uns da richtig bemiiht drum, ja. Aber es hat halt nicht funktioniert.

E6 Rolle der RO > 56 Es ist schon ein massiver Eingriff ins Eigentum. Das muss ich schon sagen. Also, dass ich hergehe und einem Eigenti-
Gemeinde mer sage, was er mit seiner Immobilie tun soll oder nicht tun soll, fand ich ein bisschen vermessen.

E6 Rolle der RO > 56 Und diese Freiheit, bin ich der Meinung, soll man auch jedem Eigentliimer geben. Aber es ist halt diese 500 Prozent
Gemeinde von einem Betrag, der nichts ist vom realen Wert, ist einfach viel zu viel. Darliber hinaus, aber das ist nicht lhr Thema,

wirde das ziemlich viel von unseren finanziellen Problemen l6sen. Ich meine, daran muss man auch denken.

E7 Eigentiimer:innen > An- | 57 Es hat da jetzt Gber das Land Oberdsterreich ein Férderprogramm gegeben, tber diese Nachnutzung von Leerstand.

reize zur Nutzbarma-
chung

Wir merken das schon, dass wenn es irgendwo auch geférdert wird, werden Leute schon hellhorig und sagen: ,Hey,

das ist ein zusatzliches Geld, das ich vielleicht da ganz gut nutzen kénnte.”

A-76



E7

Rolle der RO >
Gemeinde

57

Aber rein von der Gemeinde, dafiir sind dann einfach die finanziellen Mittel nicht gegeben, dass man sagt, man
fordert das vielleicht irgendwie auch. Es gibt Anreize, dass man damit was macht.

E6

Faktoren fiir erfolgreiche
Nachnutzung

59

Ich wiirde den Projektwerbern oft wiinschen, dass die Sachen schneller gehen und konkreter gehen. Wobei, nach-
dem wir auch eine Behdrde sind, ich auch sagen muss, die uns zugestandenen Fristen sind oft irgendwie auch not-
wendig, weil bei uns auch noch Menschen arbeiten. Insofern schlagen da in meiner Brust zwei Herzen. Aber Rechts-
sicherheit, Geschwindigkeit, wenn jemand was kauft und nutzen will, der stiirzt sich in sehr viel Unstetigkeit. Der
weils oft noch gar nicht, wie dicht darf ich es bebauen. Da gibt es immer Vorabklarungen, aber es sind auch schon
immer irgendwelche Investitionen notwendig, die vielleicht auch manche abschrecken.
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Ich wiirde den Projektwerbern oft wiinschen, dass die Sachen schneller gehen und konkreter gehen. Wobei, nach-
dem wir auch eine Behdrde sind, ich auch sagen muss, die uns zugestandenen Fristen sind oft irgendwie auch not-
wendig, weil bei uns auch noch Menschen arbeiten. Insofern schlagen da in meiner Brust zwei Herzen. Aber Rechts-
sicherheit, Geschwindigkeit, wenn jemand was kauft und nutzen will, der stiirzt sich in sehr viel Unstetigkeit. Der
weild oft noch gar nicht, wie dicht darf ich es bebauen. Da gibt es immer Vorabklarungen, aber es sind auch schon
immer irgendwelche Investitionen notwendig, die vielleicht auch manche abschrecken.

E6

Hirden fir die Wie-
dernutzung

61

Natirlich. Aber wir kénnen bei uns in Einfamilienhausgegenden spazieren gehen, da kann ich lhnen Hauser sagen,
die sehr, sehr lange nicht bewohnt sind. Dasselbe ist mit ehemaligen Produktions- oder Lagerhallen, die einfach ewig
nicht genutzt werden. Natdirlich, wenn ich die wegschiebe und was Neues hinmache, das passiert auch ganz oft. Es
ist einfach billiger, oft die Sachen abzureiRen und neu zubauen, als zu adaptieren, bevor es leer steht und andere
Flachen dafiir versiegelt werden. Aber der Druck ist zu gering. Der Quadratmeter in der Gemeinde ist sehr teuer. Das
heiBt, man kauft sich dann in der Nachbargemeinde, wo er die Halfte kostet
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Natirlich. Aber wir kénnen bei uns in Einfamilienhausgegenden spazieren gehen, da kann ich Ihnen Hauser sagen,
die sehr, sehr lange nicht bewohnt sind. Dasselbe ist mit ehemaligen Produktions- oder Lagerhallen, die einfach ewig
nicht genutzt werden. Natdirlich, wenn ich die wegschiebe und was Neues hinmache, das passiert auch ganz oft. Es
ist einfach billiger, oft die Sachen abzureiRen und neu zubauen, als zu adaptieren, bevor es leer steht und andere
Flachen dafiir versiegelt werden. Aber der Druck ist zu gering. Der Quadratmeter in der Gemeinde ist sehr teuer. Das
heiBt, man kauft sich dann in der Nachbargemeinde, wo er die Halfte kostet

E6

Faktoren fiir erfolgreiche
Nachnutzung

67

Ich glaube, dass sich der Wert einer Gewerbeimmobilie prinzipiell danach richtet, welcher Ertrag erwirtschaftbar ist.

Und der erwirtschaftbare Betrag hangt auch davon ab, wie viele Leute dort einkaufen oder Kaffee trinken oder was

A-77



auch immer. Und das ist natirlich auch beeinflusst davon, also Veranstaltungen zum Beispiel kdnnen auch Frequenz-

bringer sein.
E6 Faktoren fiir erfolgreiche | 67 Aber meiner Meinung nach sollte es auch so sein, dass man sich tberlegt - und es sind so Geschichten wie der Wo-
Nachnutzung chenmarkt und der Frischemarkt - wo man sagt: , Okay, das ist ein Frequenzbringer, der durchaus die Leute dazu
bringt, dass sie vom ganzen Bezirk zu uns kommen und dann moglicherweise auch ein Umwegrentabilitdt verursa-
chen.
E6 Rolle der RO > 67 Aber meiner Meinung nach sollte es auch so sein, dass man sich tberlegt - und es sind so Geschichten wie der Wo-
Gemeinde chenmarkt und der Frischemarkt - wo man sagt: , Okay, das ist ein Frequenzbringer, der durchaus die Leute dazu

bringt, dass sie vom ganzen Bezirk zu uns kommen und dann moglicherweise auch ein Umwegrentabilitdt verursa-

chen.”
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