Die approbierte Originalversion dieser Diplom-/Masterarbeit ist an der
Hauptbibliothek der Technischen Universitat Wien aufgestellt
(http://www.ub.tuwien.ac.at).

The approved original version of this diploma or master thesis is available at the
main library of the Vienna University of Technology
(http://www.ub.tuwien ac.at/e e

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
WIEN

Vienna University of Technology

MASTERARBEIT

Volkswirtschaftliche Analyse von Nachnutzungsalternativen auf Brachflachen in

Niederdsterreich -

Kosten-Nutzen-Analyse von Renaturierung, Gewerbe- und Wohnstandortentwicklung

ausgefuhrt zum Zwecke der Erlangung des akademischen Grades
einer Diplom-Ingenieurin

unter der Leitung von

Univ.-Prof. Mag. Dr. Michael Getzner

E 280/3
Fachbereich Finanzwissenschaft und Infrastrukturpolitik
Department fur Raumentwicklung, Infrastruktur- und Umweltplanung

eingereicht an der Technischen Universitat Wien
Fakultat fur Architektur und Raumplanung

von

Victoria Kretz, BSc

0625294

Isbarygasse 14/15, 1140 Wien

Wien, am 07.06.2013

Unterschrift



Danksagung

Ich danke Univ.-Prof. Mag. Dr. Michael Getzner $igine Zeit und die stets konstruktive Kritik,
Mag? Maria Lackner fir die gute Zusammenarbeit,
meinen Eltern, meinem Bruder und meinem GroR3vaiehdrd fur ihre liebevolle Unterstiitzung,

meinen FreundInnen fur ihr Verstandnis und so madiienkung.



Zusammenfassung

Vor dem Hintergrund steigender Flacheninanspruameafilr Siedlungstatigkeiten werden drei Nut-
zungsalternativen (Renaturierung, Gewerbeansiedlumdy Wohnsiedlung) einschliel3lich des Pla-
nungsnullfalls auf Brachflachen in Niederdsterreigiter vereinfachten Annahmen einer Kosten-
Nutzen-Analyse unterzogen. Die angenommene Brautiglfiegt in einem fir Niederdsterreich typi-
schen Siedlungskontext innerhalb des Siedlungskerns

Als Ausgangspunkt fur die Kosten-Nutzen-Analyse desr zunachst einmalige Investitions- und lau-
fende Kosten sowie Nutzen ermittelt. Der Nutzeatssth einerseits aus den eingesparten Kosten, die
im Fall derselben Entwicklung auf einer Flache a8k des Ortsgefiiges anfallen, und andererseits
aus dem Nutzen aus Okosystemleistungen zusammemdietare Bewertung der Kosten und Nut-
zen erfolgt anhand von Markt- und SchattenpreiBénden schwer fassbaren Nutzen aus Okosystem-
leistungen wird der Benefit Transfer Ansatz gewahit

Die Kosten-Nutzen-Analyse bertcksichtigt bei den&arierungsvariante alle Kosten- und Nutzen-
komponenten. Im Fall der Gewerbe- und Wohnansigpiuerden im Vergleich zur alternativen Fla-
che auf der ,grinen Wiese" nur die Mehrkosten alstkn sowie die eingesparten Kosten als Nutzen
in die Analyse einbezogen.

Investitionskosten beinhalten Altlastenerkundungyigs- und Entsorgungskosten des Altbestandes
und Grundstiickskosten. Bei der Renaturierungsvariantstehen Kosten durch die Renaturierungs-
maflnahme und laufende Kosten durch die Pflegeeti@turierten Flache. Der Nutzen ergibt sich aus
den neu entstehenden Okosystemleistungen.

Die Variante zur Gewerbeansiedlung und Wohnsiedfalign Errichtungskosten fir die Gebaude an
sowie deren Folgekosten. Soziale Kosten durch Eonise werden der Gewerbevariante zugerechnet.
Im Fall der Wohnsiedlung ergeben sich laufende &wdtir soziale Infrastruktur. Die Nutzen stellen
eingesparte Kosten (Errichtung und Erhaltung vamrescher Infrastruktur und Zeitkosten) gegen-
uber einer Entwicklung auf der ,griinen Wiese* dakosystemleistungen, die weiterhin auf der alter-
nativen Entwicklungsflache bestehen bleiben, bildieen weiteren Nutzen.

Die Ergebnisse der Kosten-Nutzen-Analyse sind im \dariablen Nettogegenwartswert und in dem
Quotientenkriterium ausgedruckt. Die Nachnutzungamée Wohnsiedlung schneidet mit beiden Er-
gebnisvariablen mit Abstand am besten ab. Die Vitgi&sewerbeansiedlung liefert die zweitbesten
Ergebnisse. Die Renaturierungsvariante hingegemitseinem negativen Nettogegenwartswert nicht
zu empfehlen. Jedoch konnten viele Nutzenfaktorangels Daten nicht in die Analyse eingehen.

Die in der Sensitivitdtsanalyse vorgenommenen \Waimgen der Eingangswerte &ndern nichts an
der Uberlegenheit der Variante Wohnsiedlung - $eflasin nicht, wenn Bodenkontamination durch
eine Sanierung beseitigt werden muss.

Die Kosten-Nutzen-Analyse zeigt, dass die Entwicgl{Gewerbe und Wohnen) auf einer Brachfla-
che insgesamt kostengunstiger ist, als auf unersehem Bauland. Grund dafir sind Errichtungs-
und Erhaltungskosten der Infrastruktur sowie hoizeigkosten, die bei einer Nutzung von entlegenen
Standorten anfallen.

Generell weisen die Ergebnisse der Kosten-Nutzealyse darauf hin, dass bestehende Okosysteme
nachrangig als Entwicklungsstandorte genutzt werstaiten, wenn volkswirtschaftlich guinstigere
Alternativen existieren.



Abstract

One strategy to face increasing land use for sedtteés contains the reuse of brownfields for new de-
velopments. In this work three alternative land agtons (renaturation, settlement of businessds an
housing) as well as the status quo are analyzebrannfields in Lower Austria. Using simplified
assumptions a cost benefit analysis is conductedrioassumed brownfield situated in a typically
structured community in Lower Austria. The predefinbrownfield is placed in the center of the
community where infrastructure is available.

To conduct a cost benefit analysis the investmadta@perating costs and benefits are identified and
expressed in monetary units for each alternatite Benefits result from saved expenses if the same
development would take place on a site outsidexising settlements of the community (greenfield).
Other benefits come from ecosystem services whelestimated through a benefit transfer approach.

In the case of the renaturation of the brownfidld@asts and benefits are integrated into the best-
fit analysis at their full extend. Concerning tregteement of businesses and housing only additional
costs and saved expenses, compared to the grelasiéiatlopment, are considered in the analysis.

Investment costs for all three options are cost¢hie investigation of possible soil contaminatiche
demolition costs of the existing building and lacwkts. Further costs for renaturation comprise the
redevelopment of vegetation and its managementefdsrcome from the newly established ecosys-
tem services.

The other land use options involve cost for thdipalar buildings as well as their maintenance sost
The land use option with businesses entails sgoistis of emissions. If a housing project is redlize
operating costs for specific infrastructure e.gdergarten and elementary school arise. In botbscas
benefits come from saved time costs and saved twstefrastructure and their maintenance costs.
Another benefit stem from ongoing ecosystem sesvitethe greenfield site.

In the cost benefit analysis a net present valueaaratio of benefits and costs for each land itee-a
native are computed. The analysis shows that tke deernative is housing. A settlement of busi-
nesses represents the second best option. A ratiatucan not be recommended because of its highly
negative net present value. One reason for thdtl dmaithe incomplete assessment of benefits from
ecosystem services.

The sensitivity analysis reveals that the housipioo remains the most efficient alternative when
input variables are changed. Even if a cleanup afrdamination is necessary the net present value
stays positive.

The cost benefit analysis displays that using avbfield site for developments (businesses and hous-
ing) is cheaper than using a greenfield site. Tdstscof construction and maintenance of infrastmact
as well as saved time costs are the main reasotisgmutcome.

In general, the results of the cost benefit analiyadicate that existing ecosystems should notdeel u
as development sites when better and cheaper sp#iost.
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1 Einleitung und Problemstellung

Vor dem Hintergrund steigender Flacheninanspruameafur Siedlungstatigkeiten widmet sich vor-
liegende Arbeit der Wiederverwertung von Brachfi&thziel ist die Berechnung von drei alternativen
Entwicklungsmoglichkeiten einer ehemals genutztiche. Mit Hilfe einer Kosten-Nutzen-Analyse
wird der Forschungsfrage nachgegangen welche KastdrNutzen sich aus der Renaturierung von
Brachflachen bzw. der Wiederverwertung als Gewedoer Wohnsiedlungsstandort ergeben. In die-
sem Zusammenhang gilt es auch der Frage nachzygeleeweit eine Renaturierung maglich ist
und welcher zeitliche Aufwand damit verbunden ist.

Die Methode der vorliegenden empirischen Untersnghuurde in enger Kooperation mit der Ener-
gie- und Umweltagentur Niederdsterreich (eNu), Aleftraggeberin der Arbeit, abgestimmt. Als Me-
thode wurde eine Analyse auf volkswirtschaftlick#xene gewahlt. Diese Sichtweise bedarf auch der
monetaren Bewertung von Okosystemleistungen, diliiemen fur die Gesellschaft jedoch schwer
abzubilden ist. Auf einer hypothetischen, innergetegenen Brachflache werden die Nutzungsalter-
nativen Renaturierung, Gewerbeansiedlung und Wethsig mit Hilfe einer Kosten-Nutzen-
Analyse untersucht.

Bei den Berechnungen zu Gewerbe- und Wohnansiedignden die Kosten und Nutzen anhand ei-
ner Vergleichsflache aul3erhalb des Siedlungsketaersen Flache, auf der dieselbe Entwicklung
erfolgt, veranschlagt. Hier gehen nur Mehrkostenisaingesparte Kosten als Nutzen im Vergleich
zur alternativen Flache in die Analyse ein.

Tabelle 1 zeigt die verschiedenen Kosten- und Nyasitionen und bei welcher Nachnutzung sie
auftreten.

Tabelle 1: Ubersicht der Kosten und Nutzen je Nutzngsvariante auf der Brachflache und auf
der Vergleichsflache auf der ,griinen Wiese"

Kosten und Nutzen Brachflache "griine
Wiese"
P R G w G w

Investitions-| Altlastenerkundung X X X
kosten Abriss und Entsorgung Altbestand X X X
Grundstiick X X X X X
Errichtung Gebaude inkl. Baunebenkostgn K X X

RenaturierungsmafRnahme inkl. Waldweg
errichtungskosten

1
X

laufende Objektfolgekosten Gebaude X X X X
Kosten soziale Kosten durch Emissionen X X
Kosten fiir soziale Infrastruktur X X

Pflegekosten Wald (inkl. Wegunterhalts- X
kosten)

Nutzen eingesparte Herstellungskosten technischer X X X X
Infrastruktur

eingesparte Erhaltungskosten technischd
Infrastruktur

eingesparte Zeitkosten X X X X
Fortbestehen der Okosystemleistungen guf X X
der griinen Wiese
Nutzen "neuer" Okosystemleistung X

_;
X
x
x
x

P (Planungsnullfall), R (Renaturierung), G (Gewerseatiung), W (Wohnstandortentwicklung)
Quelle: eigene Darstellung, 2013.



Hintergrund

Brachflachen (englisch brownfields) sind nicht i#llegleich definiert. Alker et al. (2000) versuchen
eine breite, allgemeine Definitionen, die alle E¢erie von bisherigen landereigenen Definition bein-
haltet, zu finden: A brownfield site is any land or premises which pesviously been used or deve-
loped and is not currently fully in use, althougimiay be partially occupied or utilised. It mayalse
vacant, derelict or contaminated. Therefore a brbeld site is not available for immediate use
without interventiort (Alker et al., 2000, S. 64).

In den USA spricht man von Brachflachen die folge@harakteristika aufweisenAhandoned, idled
or under-used industrial and commercial facilitiwbere expansion or redevelopment is complicated
by real or perceived environmental contaminatiqtlS EPA glossary, 2012).

Im Unterschied zu den USA wird in Grof3britanniea Biefinition von Brachflachen grof3ziigiger aus-
gelegt. Die Definition des Office of the Deputy iBe Minister (2005 in Andres, 2012) beinhaltet kei-
ne Aufzahlung der Vornutzungen dieser Flachen. Gemavenig ist eine vermutete oder tatséchliche
Bodenkontamination ausschlaggebend.

In Deutschland werden Brachflachen als solche Elidbezeichnet, die eine Vornutzung aufweisen
und deren Nachnutzung unbestimmt ist (Weitkampg20.ndres, 2012).

Die Schweizer Definition beschréankt sich, ahnlicle wa den USA, auf die Vornutzung durch Indust-
rie und Handwerk, wobei auch Bahnanlagen und Mili#chen hier Eingang finden (Confédération
Suisse, 2008a in Andres, 2012).

Prokop et al. (2008) beschreiben Brachflachen wlg f,Unter Brachflachen und Brachobjekten wer-
den unterschiedlich genutzte urbane Flachen undi&deiten verschiedener Gréf3e und Lage ver-
standen, die voribergehend oder dauerhaft ungesirndtund mehr oder weniger dem Verfall unter-
liegen. Es kann sich um ein abgesiedeltes Industte&gnehmen handeln genauso wie um eine alte
Remise oder ein Wohngebaude, aus dem die Mietgreaogen sind. Wesentlich ist, dass die ur-
sprungliche Nutzung verloren gegangen ist und diffentliche oder private Aktivitaten keine Neuin-
wertsetzung erfolgen kann. In Osterreich gibt ésekeinheitliche bzw. gesetzlich geregelte Debiniti
fur den Begriff ,Brachflache™ (S. 5)

In Europa und Nordamerika ist seit Mitte der 1960ere ein Trend in der Zunahme von Brachfla-
chen zu verzeichnen. Grund dafur waren Deindustiealing, Wirtschaftskrisen und sozialer Wandel.

Aus diesem Grund wurden unterschiedliche MaRnahawufmationaler oder lokaler Ebene gesetzt
(Couch et al., 2003). In Europa und Nordamerikadsarzahlreiche Studien zu den Themen Stadter-
neuerung, Wirtschaftsentwicklung und Bodensaniemunghgefihrt (Andres 2012). In Deutschland

wurden Strategien zu Um- und Ruckbau entwickelten allem auf Grund von zu beobachtenden

Schrumpfungstendenzen im Osten des Landes.

In Osterreich gibt es vereinzelt Gemeinden, dié sief Grund ihrer historischen Entwicklung dazu
entschlossen, Brachflachenmanagement selbst idadid zu nehmen. (siehe dazu Kapitel 2.1.2)

Laut Hochrechnungen einer Studie des Umweltbundeg#vepner, 2004) gibt es in Osterreich
Brachflachen aus Industrie und Gewerbe im Ausmaf 8000 bis 13.000 ha. Die Untersuchung
nimmt mittels Daten von Modellgebieten und Mustengenden eine Hochrechnung auf Gesamtoster-
reich vor. Das jahrlich anfallende Brachflachenkugent wird auf ca. 1.100 ha geschatzt. (Wepner,
2004, S.117)

Jedoch schéatzen Investorinnen und kiinftige Haugleesinen ,unverbrauchtes* Bauland mehr, wo-
flr es berechtigte Griinde gibt. Altlasten, oder dherr Verdacht auf Kontamination des Bodens, sowie



daraus resultierende Haftungsfragen und alter adeln denkmalgeschiitzter Baubestand hemmen die
Entwicklung von Projekten auf vormals genutzterck&n. Unsicherheiten bestehen auch beim finan-
ziellen und zeitlichen Rahmen einer Wiedernutzbatmag. Andere Faktoren wie generelle Lage,
Flachenwidmung, Ausstattung mit Infrastruktur, Uldfpialitdt, VerkehrserschlieBung, etc. spielen
sowohl hier als auch bei Entwicklungen auf neueml&zd eine Rolle. (Wepner, 2004)

Die Barriere, in Brachflachen zu investieren, komauth daher, dass Faktoren wie Grofl3e und Zu-
schnitt vorgegeben und mit der geplanten Entwidklaitht vereinbar sind. Ein gewichtiger Vortell
besteht aber darin, dass bei Brachflachen meist gute VerkehrserschlieRung und Ausstattung mit
Infrastruktur besteht. Zudem liegen ehemals geawkichen oft zentral und bieten andere Vorziige
wie alte Baumbestande.

Der Vorzug neuer Baulandflache resultiert in deagpruchung von vormals landwirtschatftlich ge-
nutzten Flachen oder Grinland. Dabei wird oft Ublees welcher gesellschaftliche Wert, vor allem
welcher 6kologisch&/ert, damit verloren geht.

Stahl et al. (2003) gliedern Auswirkungen von Bféathenentwicklungen in drei Bereiche; auf
Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung, Finanaig und Okonomie, und Umwelt und Nachhal-
tigkeit. Die Einteilung beruht auf Werken der Busfieschungsanstalt fiir Landeskunde und Raum-
ordnung (BLR) (1996), Bohnenkamp (1996), DoetscRi&ke (1998), Deutsches Seminar fur Stad-
tebau und Wirtschaft (1994), Keding (1997), Kraetger (1996) und Juckenack (1999).

Tabelle 2 zeigt die Vorteile der Wiedernutzung Brachflachen und negativen Folgen der Nichtnut-
zung des Potentials Brache.



Tabelle 2: Vorteile bei der Wiederverwertung und ngative Auswirkungen bei Nichtnutzung von
Brachflachen

Bereich Vorteile Auswirkungen bei Nichtnutzung
Stadtentwicklung und Begrenzung von Suburbanisierung, WahZusatzlicher Flachenverbrauch auf der
Wirtschaftsforderung rung der Nutzungsmischung griinen Wiese

Imageverbesserung stadtischer Gebiete Negativihessohg von Stadtbild,
Gebietsimage sowie stadtischer Lebens-
qualitat

Sicherung innerstadtischer Wirtschafts-
standorte

Wiedernutzung bestehender Infrastruktudneffiziente Auslastung bestehender
ren, Gebaude und Anlagen Infrastruktur

Finanzierung und Reduzierung der Kosten der Allgemein- Hbhere Kosten der Allgemeinheit bei
Okonomie heit (Folgekosten durch technische und Entwicklungen auf der grinen Wiese
soziale Infrastruktur, Zeitkosten, Fortbe-
stehen der Okosystemleistungen auf der
grinen Wiese)

Ausnutzung bestehender Siedlungsfla- Ausweitung von Siedlungsflachen und
chen und Infrastrukturen (Effizienzsteigeinfrastrukturen (geringere Auslastung

rungen maglich) von bestehenden Infrastrukturnetzen)
Umwelt und Reduzierung von Umweltbelastungen un@efahrdung von Umwelt und 6ffentli-
Nachhaltigkeit des Verbrauchs der Ressource ,Boden” cher Sicherheit durch z.B. Altlasten und

ruindésen Gebauden

Verminderung innerstadtischer Feiraum-Anreiz zu weiterer Verunstaltung z.B.
Vegetations- und Klimadefizite; StarkungMiillablagerungen;

von Flora und Fauna sowie zugehariger | ebensraumfragmentierung durch Ent-
Vernetzungsstrukturen wicklungen auRerorts

Mdglichkeit zur Schaffung von Aus- Keine Kompensation
gleichsflachen

geringere Verkehrswege langere Verkehrswege

Quelle: Stahl et al. (2003) S. 23f., modifizierig&ne Darstellung, 2012.

Barrieren bei der Entwicklung von Brachflachen éassich laut Stahl et al. (2003) auf zwei Kompo-

nenten zurckfihren. Zum einen sind unvorteilh&ftendorteigenschaften zu nennen, die eine Ent-
wicklung hemmen. Zum anderen liegt es an den Aktaen; Investorinnen erkennen womdglich das

Potenzial einer Brachflache nicht. Eigentimerinherten Bauland um zu einem spéateren Zeitpunkt
einen hoéheren Grundstiickspreis verlangen zu komviencherorts fehlt eine entsprechende Vermark-
tungsstrategie, um auf die Potentiale einer Flachimerksam zu machen.

In der Einzelfallbetrachtung kénnen mehrere odemiger dieser Hemmnisse auftauchen, wobei spe-
zielle Rahmenbedingungen auch eine entscheidenite $peelen.

Wie bereits erwahnt, besteht fur Brachflachen Adilasten, oder nur der Verdacht auf Kontamination

des Bodens bergen, ein Hemmnis zur Entwicklungei@e Verunreinigung des Bodens besteht, kann
mit Hilfe der Regelwerke ONORM S 2093 Erfassung Bedirteilung des Umweltzustandes von vor-

genutzten Flachen bei der LiegenschaftsbewertungQMR 192130 Schadstofferkundung von Ge-

bauden vor Abbrucharbeiten festgestellt werden IgB0I2012). Eine Vorerhebung zu ehemals ge-
nutzten Objekten und Flachen beinhalten Rechenchimlgenden Bereichen:

.Rechtliche Grundlagen (Flachenwidmung- und Bebaysphéne, Bewilligungsbescheide di-
verser Behorden);

e Aktuelle Nutzungssituation;



¢ Angaben zur Bebauung und Vornutzung;

* Angaben zu Lagerungen und Abfallen, rickgebauten maoch vorhandenen technischen Ein-
richtungen;

+ Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster;
« Befragung von Orts- und Betriebskundigen;
e Luftbilder.” (Gollob, 2012, S. 85)

Diese Vorerkundung soll Aufschluss geben, ob seihdem Objekt der Verdacht erhartet, dass eine
Bodenkontamination vorliegt oder diese ausgesceiosgrden kann. Bei ersterem Fall stellt die Ein-
holung der oben genannten Punkte den Ausgangsfiimdie Untersuchung vor Ort dar. In der Praxis

geschieht dies kaum in diesem Ausmald. Zumeist dajlich Gberprift, ob es sich um eine Flache

handelt, die im Verdachtsflichenkataster beziehueige im Altlastenatlas eingetragen ist. (Gollob,

2012)

Fur Grundsticke, die im Altlastenatlas ausgewiesed, liegt eine bestatigte Kontamination vor, die

durch entsprechende SanierungsmalRnahmen beseéigenv muss. Im Verdachtsflachenkataster
scheinen jene Flachen auf, die in — fundiertem rd&eht stehen, durch Vornutzungen die Umwelt

betrachtlich zu gefahrden. Erst nach entsprecheAdatysen steht fest, ob eine Altlast, die einer Sa

nierungsmalf3inahme bedarf, vorliegt. Es obliegt damdeshauptmann bzw. der Landeshauptfrau Fla-
chen dieser Art dem/der Bundesministerin fir Umwalimelden.

Wenn eine Flache weder im Altlastenatlas noch imd¥ehtsflachenkataster erfasst ist, bedeutet es
jedoch nicht, dass auf dem Standort keine Kontatioimaxistiert.

Verdachtsflachen werden einer Untersuchung vom Uthwedesamt unterzogen, wobei auch eine
Einstufung des Risikos fiir die Gesundheit des Messaund der Umwelt stattfindet. Bestatigt sich

der Verdacht auf Kontamination bei der Analyse ustdaut Gefahrenabschatzung eine erhebliche
Beeintrachtigung bzw. Gefahrdung der Umwelt existeurird die Flache im Altlastenkataster erfasst
und eine entsprechende Sanierungsmalinahme festdetedet dieses Verfahren durch die o6ffentli-

che Hand statt, so ist mit einem Abwicklungszeitnaton zwei bis drei Jahren zu rechnen. Investo-
rinnen kdnnen nach Absprache mit dem Umweltbunded@rntersuchungen sowie die dafir anfal-
lenden Kosten selbst ibernehmen, um so den Prozesskirzen (Prokop et al., 2008).

Die Sanierungen werden nach Dringlichkeit eingéstié in Abhangigkeit zur Bedrohung von Um-
welt und Mensch steht. Sobald die Prioritat febtsteann eine Férderung des Bundes zur Altlastensa-
nierung eingereicht werden. Diese belauft sich&ubis 95% der forderfahigen Kosten. Grundsétz-
lich hat der/die Verursacherin der Verunreinigumgmanchen Féallen der/die Liegenschaftseigentu-
merln, fur die Sanierungsmalinahmen aufzukommeaokd@pret al., 2008)

Das folgende Kapitel befasst sich mit den Grundiader Brachflachenthematik. Dazu z&hlen Strate-
gien und rechtliche Bestimmungen auf Europaisdbsterreichischer, Niederosterreichischer Landes-
und Gemeindeebene. Kapitel 3 befasst sich mit ¢heorétischen Rahmen in welchem die Beantwor-
tung der Fragestellung erfolgt. Die praktische Andieng dieser Grundlagen — eine Kosten-Nutzen-
Analyse - wird im Kapitel 4 durchgefihrt. Kapitelbginhaltet Schlussfolgerungen, die sich aus der
Durchfiihrung der Kosten-Nutzen Analyse ergeben Entpfehlungen auf Basis der Analyseer-
gebnisse.
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2 Grundlagen: Strategien und rechtliche Rahmenbedingngen des Nut-
zens von Brachflachen

Ressourcenknappheit, zunehmende Umweltverschmytlimgawandel und dem damit verbunde-
nen Auftreten extremer Wetterereignisse und deégestele Energieverbrauch waren u.A. Impulsgeber
fur die Entstehung von Ansatzen nachhaltiger Erkiwig.

Laut Global Footprint Network (2012) tbersteigt é&ologische FulRabdruck der gesamten Weltbe-
volkerung die globalen Ressourcenkapazitaten um. 386 6kologische Ful3abdruck wird hier defi-
niert als Eine Messgrosse die aufzeigt, wie viel biologisadpktive Land- und Wasserflachen ein
Individuum, eine Bevélkerung oder eine Aktivitamditegt, um alle konsumierten Ressourcen zu pro-
duzieren und die anfallenden Abfalle zu absorbiér@lossar des Global Footprint Network, 2012)

Anders ausgedrickt bendtigt die Erde eineinhallbeJam den Konsumbeddrfnissen der Menschheit
eines Jahres gerecht zu werden. Dabei handeltlesusi den Ressourcenverzehr sowie den Abbau
von Abfallprodukten und dem Entstehen neuen RessauDieses Verhalten hat zur Folge, dass die
naturlichen Ressourcen immer weniger werden, wéhadrfallstoffe in steigendem Ausmald anfallen.
Ein Beispiel daflir ware die Anreicherung der Atmuie mit Treibhausgasen.

Die hochsten Footprintwerte auf Landerebene firgleln in Nordamerika, Europa, Indien und China.
Grund dafir ist das hohe Konsumniveau in Nordamerike hohe Einwohnerdichte in Indien und
China und in Europa ist die Kombination aus beidaktoren ausschlaggebend.

Fur Osterreich ergab die landerspezifische Berauhuies 6kologischen FuRabdrucks einen Wert von
2,98. Wenn sich alle Menschen auf der Welt wiedeirchschnittliche/r Osterreicherln verhalten, mis-
sen knapp drei Erden zur Verfiigung stehen um dikiBeisse aller zu befriedigen. (Global Footprint

Network, 2012)

2.1 Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Aus der Sicht der Raumplanung sind nachhaltige |@xgdformen entscheidend, um nachteiligen

Wirkungen der Zersiedelung zuvor zu kommen. Eineksplabei ist die Verringerung von neuen Fla-

chenversiegelungen auf ein vertragliches Mal3. Qikydn von Zersieldung sind u.A. gesteigertes
Verkehrsaufkommen durch langere Wege, hoherer Evendprauch, hohere Kosten fiir Infrastruktur-

bereitstellung und die Zuriickdrangung von Grunfiichind deren Zerschneidung (Sechstes Umwelt-
aktionsprogramm der EU, 2002).

In Osterreich werden mehr als 7,5 ha Flache pro veagiegelt (Bundesministerium fir Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft, 2031,19). Das Ziel, Versiegelung auf einen Hektar
pro Tag zu reduzieren, wurde in der OsterreichiscBérategie zur Nachhaltigen Entwicklung
(NSTRAT) 2002 fixiert (Bundesministerium fur Landad Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirt-
schaft, 2002). UberméBiger Flachenverbrauch, wie.&r in Osterreich praktiziert wird, wirkt einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung entgegen. Dakiglikkompakte und energieeffiziente Strukturen
zu schaffen um kurze Wege zu gewahrleisten undtsteni nicht-motorisierten Verkehr zu begunsti-
gen sowie den oOffentlichen Personenverkehr bessautasten. (Bundesministerium fur Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft, 2012)

Wie auch im Energiefahrplan 2030 fur Niederdstefrdieschrieben, fangt Energieeinsparung mit der
entsprechenden Siedlungsform und mit einem ressosparenden Lebensstil an. Innenentwicklung
vor Auf3enentwicklung ist dabei ein wichtiges Ziehs bedeutet, vorhandene Flachen — z.B. Brach-
flachen aus vormals gewerblicher, industrieller 2dag — wiederzuverwerten und diese damit einer
neuen Nutzung zuzufiihren. Ebenso notwendig ersctiein/ermeidung von Neuversiegelung auf der

.grinen Wiese", wo nachhaltigere Alternativen bhste z.B. durch Brachflachenrecycling oder Fiil-

len von Baullicken.
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Die folgenden Kapitel setzen sich mit StrategienBieulandentwicklung und Instrumenten der Wie-
derverwertung von Brachflachen auseinander. Hiedere 6sterreichische und internationale Ansétze
aufgezeigt.

2.1.1 Praxis der Baulandentwicklung in Osterreich au$tSwolitischer Entscheidungstrager
und Stakeholder

Laut Berechnungen des Umweltbundesamtes fur deéhm@veltkontrollbericht wurden in den Jahren
2007 bis 2010 durchschnittlich 20 ha pro Tag figdgingstatigkeiten in Osterreich in Anspruch ge-
nommen. Diese Zahl beinhaltet Bau-, Verkehrs-, Baogund Freizeitflachen. Zirka ein Viertel der
Flache wurde versiegelt. (Umweltbundesamt, 201Q)elNeBauland beansprucht naturrdumliche und
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Damit gehenhtige Bodenfunktionen verloren und Landwirt-
schaft wird anderenorts intensiver betrieben.

Der hohe Flachenverbrauch findet seinen Ursprunftnin Bevdlkerungswachstum. Vielmehr sind
der gestiegene Wohlstand und damit verbundene édhmspriche, die Reduktion der durchschnitt-
lichen HaushaltsgréRe, der wirtschaftliche Strukamdel, der Standortwettbewerb zwischen Ge-
meinden und der Ausbau der Verkehrsinfrastrukteiber dieses Phanomens.

Die Zahl der Ackerflachen nimmt auf Kosten von Siedsflachen ab. Da Siedlungen traditionell an
Orten mit fruchtbarer Erde entstanden, liegen éigtdn Bdden vorwiegend unter Stadten. (Umwelt-
bundesamt, 2013)

Diesem Umstand ist es mitunter zu verdanken, des&€d Konsumguter einfihren muss, die auf
weniger ertragreichen Béden von Drittstaaten primttizverden. Eine Studie des Sustainable Europe
Research Institute (SERI) untersucht die Abhangigkeder EU-Mitgliedsstaaten gegenuber Dritt-
staaten betreffend landwirtschaftlicher und focktir Produkte. Ergebnis ist die Menge an Land, die
notig ist um die Konsumbedurfnisse eines Landestilen. Fir den gesamten EU-Raum spielen so-
genannte ,Landimporte” eine wichtige Rolle undspnicht einer Flache von ca. 60% des EU-Gebie-
tes. (Bruckner et al, 2011)

Im Rahmen der Fachtagung ,Bodenverbrauch in Ostérre Ist die Versorgungssicherheit in Ge-
fahr?“, die am 13.12.2012 in der Landwirtschaftskaan stattfand, berichtet Christian Natter, Blr-
germeister von Wolfurt (Vorarlberg), in seiner Rxdistion Uber die Praxis der Baulandentwicklung in
seiner Gemeinde. Theoretisch gibt es im Gemeindepabsreichend Bauland fur die doppelte Ein-
wohnerzahl. In der Realitat sieht es aber so aass Grundstiicke gehortet werden und dagegen keine
MalRnahmen gesetzt werden kdnnen. Dadurch ist eisdnistieg fur verfugbare Grundstucke zu ver-
zeichnen. Die Konsequenz ist groRRerer Druck aufl&chen.

Ein weiterer Referent bei der Fachtagung war Denki (Geschaftsfihrer des Umweltbundesamts).
Fur ihn spielen Wissensvermittlung ebenso eineraEnRolle um dem Problem entgegentreten zu
koénnen. Die Bevolkerung muss in erster Linie digatiwen Auswirkungen bislang praktizierter Sied-
lungstatigkeit erkennen. Auch bei den Entscheidégern in Landern und Gemeinden ist das Prob-
lembewusstsein noch nicht geniigend vorhanden. @Bastice Beispiele aus Osterreich finden sich in
Kapitel 2.1.2.) Als weiteres Manko nennt er dasI|&ehvon wirtschaftlichen Anreizen zur Wie-
dernutzung von Brachflachen. Zur Umsetzung fuhrt Kenzl die Ausweisung von landwirtschaft-
lichen und naturraumlichen Vorrangflachen an, dalbtressenskonflikten meist den wirtschaft-
lichen Interessen der Vorzug gegeben wird.

2.1.2 Instrumente der Wiederverwertung von Brachflacimemniternationalen Vergleich

Laut Andres (2012) gibt es zwei Gruppen von Landdia sich dadurch unterscheiden, auf welcher
politischen Ebene Strategien zum Brachflachenmanege vorgesehen sind. Einerseits sind Strate-
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gien auf nationaler, andererseits auf regionalesr ddkaler Ebene verankert. Die USA, Kanada,
Deutschland sowie GroR3britannien gehéren zur elGteppe, wobei es in den USA und in Deutsch-
land auch Instrumente auf Bundesstaats- und Labeeeegibt. Frankreich und die Schweiz zahlen
zur zweiten Gruppe. In Osterreich fallt die Raumplag in den Kompetenzbereich der Lander. Ledig-
lich eine Forderung zur Altlastensanierung wird vBomd gewahrt. In der Praxis sieht es jedoch so
aus, dass die Gemeinden mit ihrer Kompetenz irodchen Raumplanung letztlich bestimmen, wie
neue Entwicklungen zu geschehen haben. Dies d&giltso genannten eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden dar. Sie sind trotz allem dazu verp#igigich and die Vorgaben der Ubergeordneten Lan-
desplanung zu halten.

Diese Strategien dienen der Eindammung der Siedémgicklung, dem Erreichen von umwelt- oder
wirtschaftsrelevanten Zielen oder Zielen der Stamkezklung. Das Verwerten von vorhandenem Fla-
chenpotential und gleichzeitigem Eindammen von iédedung passt zu den Kernzielen nachhaltiger
Entwicklung, Stadterneuerung und kompakter Stadte.

Wie die Interpretation von Brachflachen, sind ad@h Instrumente zu deren Inwertsetzung unter-
schiedlich in den betrachteten Landern. In GroBbriten und Deutschland liegt das Hauptaugenmerk
auf kompakten Strukturen sowie auf der Vermeidumg Baulandausweisungen auf der griinen Wie-
se. Hingegen beruhen in den USA die Instrumentedaaf Erhalt von Unternehmen, Arbeitsplatzen
und Steuereinnahmen in Innenstadten. Ebenso shédreAnliegen zur Nachsorge von Kontamination
im Mittelpunkt. (Andres, 2012)

Als ein Beispiel fur ein Flachenmanagement-Instnuimst die Initiative Raum+ (D, CH) zu nennen.
Es stellt ein Instrument zur Erhebung von Flache&mmalen innerhalb von vorhandenen Siedlungs-
strukturen dar. Dabei kommt den Gemeinden die Awdgau diese Potenziale fest zu stellen und diese
regelmafiig auf einer Internetplattform zu aktuatisn. Ziel ist dabei Innen- vor Auf3enentwicklung zu
forcieren. (Elgendy et al., 2008)

Exkurs: Strategien ausgewahlter dsterreichischer Gaeinden

Prokop und Birli (2012) stellen in der Publikatigfompakte Siedlungen: Klimaschutz fir Genera-
tionen’ dsterreichische Gemeinden zusammen, disdauente Innenentwicklung betreiben. Die Stra-
tegien sind der jeweiligen Ausgangssituation unpiiellen Entwicklungsmoéglichkeiten angepasst.

Silz in Tirol steht wegen der geografischen Geghbiean nur ein begrenzter Raum zur Entwicklung

zur Verfigung. Zudem verddete der Ortskern der Geaeezusehends. Durch Bewusstseinsbildung
der Bevolkerung, kostenloser Beratung von Baufathte spezialisiert auf Bauen im Bestand, sowie
entsprechenden Férderungen durch Tiroler Dorfemuegen und der Gemeinde, wurden 53 Wohn-

einheiten im Bestand realisiert. 500.000 EUR ard&@mgen wurden insgesamt ausbezahlt, eine In-
vestition, die sich mittel- und langfristig fir di@emeinde rentierte. Eine Siedlungsentwicklung in

Ublicher Einfamilienhausbauweise hitte 2,2 ha i am Ortsrand in Anspruch genommen.

In Eisenerz in der Steiermark leben derzeit 5.00h$¢hen in Siedlungsstrukturen, die fir 13.000

Einwohnerinnen ausgelegt sind. Die Automatisierdeg Bergbaus fiihrte seit den 50er Jahren zur
Abwanderung. Im Rahmen der Studie ,redesign Eigngurden MaRnahmen zum Rickbau ent-

wickelt. Bewusstseinsbildung der Bevolkerung, Etgemerinnen und Gewerbetreibender und die

Durchfiihrung von Beteiligungsprozessen bildeten Bisis der RestrukturierungsmalRnahmen. Mit

Fordergeldern in Hohe von ca. 4 Millionen Euro warrdd70 Wohneinheiten abgerissen, 700 Wohn-
einheiten fur Freizeitnutzungen umgebaut, sowidreaine Sanierungen im Bestand vorgenommen.
Im Ortszentrum fanden Sanierungen und Umbauteh whatzeitgeméalRen Wohnraum fiir insgesamt

400 umgesiedelte Einwohnerinnen zu schaffen. Ddietkompaktere Struktur des Ortes lassen sich
u.A. Einsparungen vor allem der Infrastruktur, diekgebaut und nun im Kern besser ausgelastet ist,
verbuchen.
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In Ottensheim in Oberdsterreich fuhrten disperssdiBngsformen zu teuren Erhaltungskosten der
Infrastruktur. Seit 2003 wird daher auf Innenenkiiog grof3en Wert gelegt. Rickwidmungen von

Bauland, Festlegung von Siedlungsgrenzen und tingia zur (Um-)Nutzung von leerstehenden oder
untergenutzten Flachen und Bestanden sind Inhelkeddlichen Entwicklungskonzepts. Gleichzeitig

wird die Bevolkerung fur die Auswirkungen von Zexdtlung sensibilisiert.

In Mistelbach in Niederdsterreich entstand durchdBflachenrevitalisierung ein neues Quartier im
Siedlungskern. Im Hinblick auf die hohen Erhaltumagen der Infrastrukturnetze, wird dem Fillen
von Baulticken im Ortszentrum der Vorzug vor Entwidgen auf der ,griinen Wiese" gegeben.

In Feldkirch in Vorarlberg gibt es Entwicklungenrmaehr innerhalb bestehender Siedlungsgrenzen.
Zudem kauft die Gemeinde Grundstiicke zur Rickwidgmeon Bauland in Grinland an und schreibt
Mindestdichten fir Flachen vor. 2010 wurde die Gehe mit dem Preis zur energieeffizientesten
Stadt Osterreichs ausgezeichnet.

Fur alle Gemeinden waren die Erhaltungskosten dé&adtruktur ausschlaggebend fir die Ver-
lagerung der Siedlungsschwerpunkte. Nicht nur berevon Schrumpfung gepragten Gemeinde wie
Eisenerz sondern auch bei wachsenden GemeindeSilwjeOttensheim, Mistelbach oder Feldkirch
fallen diese Kosten schwer in Gewicht. Die ,Bestdfice Beispiele” zeigen auch, dass erst die Folgen
der Zersiedelung Entscheidungstrdgerinnen zum Ukalebewegen. Andere Grinde um Innen-
entwicklung zu forcieren ergeben sich aus dem lmztga zur Verfligung stehenden Dauersiedlungs-
raum und aus der Verddung von Ortskernen. Die Bstsemsbildung stellt als begleitenden Prozess
einen wichtigen Punkt dar, um die Akzeptanz ,ne&rategieansatze zu rechtfertigen.

2.1.3 Initiativen der EU

Um Brachflachenentwicklung zu untersuchen und s$ibbr neue Ansatze und Instrumente auszu-
tauschen entstanden zahlreiche Studien und Netewbikterschiedliche Projekte kamen in Interreg,
Leader und Urban Programmen vergangener und adtiribgrammperiode zustande.

In Interreg-Programmen finden sich SchwerpunkteBrachflachenentwicklung. Unter dem Interreg
llIb-Programm (Transnationale Zusammenarbeit) inRI®grammperiode 2000 bis 2006 lag ein Pro-
jektschwerpunkt im Kooperationsraum CADSES (Centhdriatic, Danubian and South-Eastern Eu-
ropean Space) auf der Renaturierung von brachlgsgerrlachen (Skipisten, Stralenddmmen und
Baugruben). Teilnehmende Projektpartner von SURBtéable Urban Energy) waren Osterreich,
Tschechien, Deutschland, Griechenland, ltaliendiadSlowakei. Das Projekt MISTER (Military and
Industrial SITEs Reuse) befasst sich mit Militandundustriebrachen. Deutschland, Ungarn, Italien
und die Slowakei waren Mitglieder und legten u.Audten zu Best Practice Beispielen, eine Mach-
barkeitsstudie zur Definition von funktionaler Wesderwertung von Brachflachen sowie eine Studie
zu neuen PPP-Modellen vor. Das Projekt REVITAMINasste sich mit der Revitalisierung von Mi-
nenbrachen unter Mitwirkung von Osterreich, TschaghDeutschland, der Slowakei und Slowenien.

In derselben Programmperiode entstand unter INTERREC (interregionale Kooperation) u.A. das
Projekt BERI (Brownfield’s Europe Regeneration iative). Ziel war es, ein Netzwerk zu schaffen,
Best Practice Beispiele zu sammeln und einen ldstfazur Brachflachenentwicklung herauszu-
bringen. Das Projekt INTEGRA-SITES ist Teil des jBkts ,Triangle of Weimar“ innerhalb des
INTERREG Ill C Programms. Ergebnisse sind ein laei¢gh fur Flachenrecycling in Stadten und eine
Software zur Entscheidungsfindung fir Investoreaimhei der Standortsuche.

In der laufenden Programmperiode wird mit dem Ritoe TEAM der Austausch von Erfahrungen
weiter praktiziert. Das Projekt lauft unter INTER&BRVY C und bietet die Mdglichkeit von anderen
Teilnehmerlandern zu lernen.
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Weitere Initiativen zum Brachflachenrecycling laufenter den Gemeinschatftsinitiativen LEADER
und URBAN.

Die Projekte CABERNET, NORISC und RESCUE lieferritBgje zur Handhabung bestimmter Prob-
lematiken beim Flachenrecycling und —managemer.Adbeit der Initiativen beruht weitgehend auf
der Bildung von Netzwerken unterschiedlicher Ak&sur

Im Zuge des 5. Rahmenprogramms fiir Forschung urtthtdogische Entwicklung der EU bildete
sich 2002 das Netzwerk CABERNET (Concerted ActionBosownfield and Economic Regeneration
Network), das als Plattform fir verschiedene AMiuen fungiert, die sich mit der Brachflachen-
thematik befassen. Seit 2005 besteht es in eiokrsgilbst finanzierenden Form weiter. Das Motiv ist
Erkenntnisse auszutauschen, Strategien und inwevéistrumente auszuarbeiten und Forschungs-
tatigkeiten abzustimmen. Der Multi-Stakeholder-Amzsarlaubt die Problematik aus verschiedenen
Blickwinkeln zu betrachten und alle Interessen aiitzubeziehen. Das entwickelte A-B-C Modell
zeigt eine Kategorisierung von Brachflachen nacénitKosten zur Inwertsetzung und dem Bodenwert
nach der Entwicklung.

Abbildung 1: ABC-Modell

Land Value
{After Reclamation)
&

‘Self-developing sites
A: Private-driven
projects

Potential development sites’
B: Public-private parntership

Heserve sites”
C: Public-driven projects | _Reclamation
"costs

Quelle: CABERNET [ittp://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1812

Brachen der Kategorie A sind so genannte Selbstiaderen Inwertsetzung durch private Akteur-
Innen erfolgt, da die Kosten relativ gering sindl ufer Bodenwert nach der Entwicklung vergleichs-
weise hoch ist. Flachen vom Typ C haben geringen@havon Privaten entwickelt zu werden. In der
Mitte liegen Areale die mittels PPPs (Public Prevd&artnership) die Méglichkeit zur Wiederver-
wertung haben.

CABERNET erstellt laufend Landerprofile, die Auftess Uber die derzeitigen Strategien zur Brach-
flachensituation geben. Osterreich wird in diesed®, bis auf Wien mit einigen Instrumenten, im de
Hinsicht beméngelt, da allgemeine BestimmungenefehEntscheidungen zu Brachflachenrecycling
passieren eher fallspezifisch. (Cabernet, 2003)

Das Projekt NORISC (Network Oriented Risk assessimgin-situ Screening of Contaminated Sites)
entstand im Rahmen des 5. ForschungsrahmenprogratemBU zum Zweck der Bewertung von
Risiken auf kontaminierten Flachen. Die entwickeéltethode verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz
um maglichst effizient Boden zu untersuchen. Di&viare DSS (Decision Support System) ermdg-
licht zeit- und kostenglnstigere Ergebnisse atiittamelle Verfahren.

In Deutschland wurden zahlreiche Studien verfalistBrachflachenrecycling zum Thema haben. Auf
Grund von zu beobachtenden Schrumpfungstendenzeallem im Osten des Landes wurden Strate-
gien zu Um- und Rickbau entwickelt. Die Studie &tadbau in europaischen Stadten mit Strukturkri-
se beleuchtet Praktiken in Stadten Englands, Span&chwedens, Frankreichs und Italiens. Den be-
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trachteten Stadten ist gemein, dass Krisen AusliseBetriebsschliefungen der Leitbranchen waren
und damit Prozesse wie Bevolkerungsriickgang, Kaftflerlust und Uberalterung der bleibenden
Einwohnerlnnen in Gang brachten. (Bundesamt fimisen und Raumordnung, 2006)

Viele weitere Projekte und Forschungsarbeiten ggbz.B. in Deutschland zu dem Thema der Brach-
flachenverwertung. Darunter sind SMARTe, UFO-PLANONA, KORA, MORO, Flache im Kreise,
REFINA und viele mehr.

RESCUE ist ein Handbuch, das européische Besti€aBeispiele beinhaltet und im Mai 2005
vorgestellt wurde. (Bundesamt fir Bauwesen und Radnung, 2006)

CircUse (Circular Flow Land Use Management) ist éimch das CENTRAL EUROPE Programm
umgesetztes Projekt. 15 Teilnehmerinnen aus sedlep@ischen Landern entwickeln Methoden fir
die Handhabe von Brachflachen und fuhren Pilotjtejeurch.

Der hier zugrunde liegende Ansatz wurde von demtdaben Institut fir Urbanistik (Difu) mit eini-
gen Kooperationspartnern entwickelt. Sein Inhaspntiert sich wie folgt:

»Mit der Flachenkreislaufwirtschaft wurde ein intagjiwer Politik- und Steuerungsansatz untersucht,
der eine veranderte Nutzungsphilosophie im Rahneerrdicheninanspruchnahme nach der Formel
"Vermeiden — Verwerten - Ausgleichen” zu Grunde B Flachenkreislaufwirtschaft hat vorrangig
und systematisch die Ausschopfung aller besteheRtigminenpotenziale im Bestand zum Ziel und
lasst nur unter bestimmten Bedingungen die Inargprahme neuer Flachen z(Difu, 2006, S.12).

Abbildung 2: Phasen und Potenzial der Flachenkreiglufwirtschaft

Phasen und Potenziale der Flachenkreislaufwirtschaft*
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Stadtumbau-Brachen Zwischen- Instrumentenmix
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tre
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Steuerungsansatze,

Brachliegen * _ Nutzung

Entlassung von Flachen,
fiir die eine (Nach-)Nutzung
dauerhaft nicht in Frage kommt

Quelle: Difu-Berichte 4/2006 - Wege zur Flachensliaifwirtschaft: Projektergebnisse

Eines der Pilotprojekte findet in der Region Voisl (Steiermark) in Osterreich statt. Fiinf Gemein-
den haben sich hier zusammengeschlossen um ihngckhing in eine nachhaltige Richtung zu len-
ken. Die Ubergeordneten Ziele sind eine mdogliclatshélterische Verwendung von Flachen, eine
effiziente Auslastung der gegenwartigen Siedlumgksir und die Attraktivierung des Wirtschafts-
standortes durch Nutzung vorhandener Brachflagi®rokop et al., 0.J.)

Vorhaben in diesem Rahmen sind die Erhebung vooh&chen, MalRnahmen zur Bewusstseinsbil-
dung fur Planerinnen und Schilerinnen der OberstliéeGrindung einer Flachenmanagement Agen-
tur und der Anbau von Energiepflanzen auf groRextBen (Prokop et al., 0.J.).
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Am 8. November 2012 fand die Vorstellung der Agemiukoflach statt. Die Flachenagentur ist noch
im Aufbau begriffen und begann mit September 20it@ Arbeit. Die EU finanziert dieses Projekt bis
Mai 2013. Fur ihr Fortbestehen muss sich die Ageseibst finanzieren. (Ciruse, 2012)

Wie viele andere internationale Beispiele spielen kmmmunalem Flachenmanagement die Punkte
Datenerfassung (Brachflachen, FlachenpotenzialeXzwerkbildung, Einbeziehung verschiedener
Stakeholder und Bewusstseinsbildung der Bevdlkering Rolle. Der Zusammenschluss mehrerer
Gemeinden zu diesem Zweck stellt in Osterreich Aienahme dar.

2.2 Rechtliche Grundlagen

Folgend wird auf die, fur die Brachflachenwiedewertung relevanten, Rechtsgrundlagen verschie-
dener Rechtstragerinnen eingegangen. Allen vorgmest die umweltpolitischen Ziele der Europai-
schen Union (EU). Weiters wird auf die Rechtsgragdh des Bundes und des Landes Niederdster-
reich eingegangen. Im letzten Abschnitt wird aw 8tellung der Gemeinden eingegangen. Die Ver-
bindlichkeit nimmt mit geringerer Hierarchie zu.

Raumplanung ist eine Querschnittsmaterie, d.h. siagsBestimmungen in verschiedenen Materien-
gesetzen auf unterschiedlichen Ebenen finden. Riaumonpg liegt im Kompetenzbereich der Lander,
bis auf einige Ausnahmen, die in einzelnen Matgesetzen des Bundes geregelt sind. In manchen
Fallen sind die Gemeinden selbst zur Vollziehurfydte

2.2.1 Europaische Ebene

Die EU weist an verschiedenen Stellen auf naclgeNutzung von Boden hin. Da ihr keine Raum-
planungskompetenz zukommt, sind ihre Aussagenmafgfé&hlungen zu werten. Im Artikel 191 Abs. 1
des Vertrags uber die Arbeitsweise der Europaisthean (AEUV) sind die Ziele der Europaischen
Umweltpolitik wie folgt aufgefihrt:

— ,Erhaltung und Schutz der Umwelt sowie Verbesseitrgy Qualitat;
— Schutz der menschlichen Gesundheit;
— umsichtige und rationelle Verwendung der natirliciRessourcen;

— Forderung von MalRnahmen auf internationaler EbemeBewaltigung regionaler oder glo-
baler Umweltprobleme und insbesondere zur Bekargades Klimawandels.*

Diese Ziele sind sehr allgemein formuliert, waseaigewissen Interpretationsspielraum zulasst. Fur
die Wiederverwertung von Brachflachen ist das del rationellen Verwendung der natirlichen Res-
source Boden von Bedeutung. Jedoch hat auch datzzgenannte Ziel der BekAmpfung des Klima-
wandels indirekt mit der haushalterischen Nutzuag Boden zu tun. Im weitesten Sinne hilft eine
kompakte Siedlungsstruktur indem der Kosten- uncergiraufwand gering gehalten wird und
schwacht damit zumindest das Fortschreiten desadiamdels.

Durch die Artikel 191 bis 193 des AEUV liegen rdidte Befugnisse die Umweltpolitik betreffend
bei der EU, dennoch sind ihre Einflussmoglichkelegrenzt. Grund dafur ist zum einen das Subsidi-
aritatsprinzip, welches besagt, dass nur solchenisllafden auf supranationaler Ebene gesetzt werden
sollen, wo nationale und regionale Lésungen ihrekgdimkeit verfehlen, zum anderen ist im Rat in
den Bereichen Raumordnung und Bodennutzung Einstjkaih erforderlich.

Im Vertrag von Amsterdam, der 1999 in Kraft tratirde das Ziel zur nachhaltigen Entwicklung fest-
gesetzt.

Im 1999 entstandenen Europdischen Raumentwicklongsipt (EUREK) sind politische Ziele und
Optionen fiir den EU-Raum gelistet. Die Zerstorueg 8odens durch Menschenhand und Naturge-
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walten, die indirekt auch auf menschliche Nutzungiekzufiihren sind, hat zur Folge, dass Bdden
~durch Art, Ausmal3 und Intensitéat der menschlichatzdhg in ihrer Vielfalt und in ihrer Funktion
als elementare Lebensgrundlagen unwiederbringlieHovenzugehen (drohen...) Deshalb ist ein
effizienter Bodenschutz notwendig, der die natiigic Ressourcen und Bodenfunktionen erhélt. Dazu
gehdrt, dal® nutzungsbedingte Verdichtungen, Eresiamd Bodenzerstdérungen ebenso vermindert
werden wie Eintrage von Schadstoffen oder die U8Bige Inanspruchnahme von Freiflachen fir
Siedlungszwecke(EUREK, 1999, S.34).

Weiters findet sich die Empfehlung, Umweltmediematiu,eine moderne, effektive und ressourcen-
schonende Raumentwicklun¢gbd., S.67) zu schitzen.

Einzelne Hinweise zur Wiederverwertung von Bradatiin finden sich im Zusammenhang mit In-
dustriebrachen und Wiederbelebung vernachlassfgesile (ebd., S.23). Zur europaweit steigenden
Flacheninanspruchnahme ist folgendes festgehalten:

.Der Flachenverbrauch fur Siedlungsentwicklung uvidrkehr in der EU halt an und hat negative
Folgen fur die Umwelt, wie Verlust von hochwertig&okerland, Zerstérung von Biotopen, Zersplit-
terung der Okosysteme. In einigen Regionen gitiueshmende Flachennutzungskonflikte zwischen
zusatzlichem Wohnraumbedarf, Entwicklung von Gesgabieten, landwirtschaftlichen Nutzungen
und Freiraumschutz. Andererseits gibt es in EurdP@0 km? brachliegende Industriegelande, welche
jedoch ungleichmafig verteilt sind. Die Kosten déren Wiedernutzung werden auf 100 Mrd. ECU
geschatzt. Hier liegt ein grol3es Flachenpotential éine Siedlungsentwicklung unter Vermeidung
weiterer Zersiedlung im Einzugsbereich der grof3gadt8.” (ebd., S.68)

Wie auch das EUREK liefert das sechste Umweltakpoogramm der Europdischen Kommission
(EK) (Umwelt 2010: Unsere Zukunft liegt in unsekand) Empfehlungen um dem steigenden Trend
der Bodeninanspruchnahme entgegenzuwirken:

.Die erforderlichen Veranderungen beispielsweisadar Landwirtschaft, der Energieversorgung, im
Verkehr und der Flachennutzung sind durch Verandgen in den jeweiligen Politikbereichen her-
beizufihren. Dazu missen Umweltschutzerfordermiss@dere Politikbereiche einbezogen werden,
und die Gemeinschaft muss ihre derzeitigen Straktdes Regierens iiberdenken und Anderungsmég-
lichkeiten finden, um zu gewabhrleisten, dass ungesellschaftlichen, wirtschaftlichen und umweltpo-
litischen Ziele sowie die auf diese Ziele angeledirategien miteinander vereinbar sindEK,
2001, S.11)

Da aber die EU infolge des Subsidiaritatsprinzighindie Kompetenz besitzt selbst tatig zu werden,
gibt die EK dazu folgende Stellungnahme derner missen auf viel langere Sicht Bewertunged u
auf fundierten Informationen beruhende Entscheigangorgenommen bzw. getroffen werden kon-
nen.” (ebd., S. 15)

Die EK legte 2006 einen Vorschlag fur eine Richéliaur Schaffung eines Ordnungsrahmens fir den
Bodenschutz und zur Anderung der Richtlinie 2004285 vor. Die Rahmenrichtlinie befindet sich
noch in Abstimmung. Sie beinhaltet u.A. ein Konz&ptdie Bodenversiegelung zur Gewéhrleistung
einer rationelleren Landnutzung. Artikel 5 der Rahnmnichtlinie legt fest: Zur Erhaltung der in Arti-

kel 1 Absatz 1 genannten Bodenfunktionen ergreiferMitgliedstaaten geeignete MalRnahmen, um
die Versiegelung zu begrenzen beziehungsweisenifrd@lken, in denen eine Versiegelung vorgenom-
men werden muss, deren Auswirkungen insbesonddeatiaabzuschwéachen, dass sie Baumethoden
und Bauprodukte einsetzen, mit denen mdglichst Wetlenfunktionen aufrechterhalten werden kon-
nen.”

In der Strategie Europa 2020 ist als zweite der 8cbwerpunkte nachhaltiges Wachstum genannt,
das mit der F6rderung einer ressourcenschonenden, umweltfrgcheen und wettbewerbsfahige-
ren Wirtschaft (EK, 2010, S. 5) erreicht werden soll.

18



Ahnliche Aussagen sind der Thematischen StrategigeBschutz der EK (2006) und der Themati-
schen Strategie fur die stadtische Umwelt der E¥}0%2 zu entnehmen.

2.2.2 Osterreichische Bundesebene

Da in Osterreich die Kompetenz der RaumordnungRadmplanung in Gesetzgebung und Vollzie-
hung bei den Landern liegt, sind auf Ebene des 8aimdir Strategiepapiere vorhanden, die empfeh-
lenden Charakter aufweisen.

Der Bund ist verantwortlich fir Gesetzgebung undi2fehung in Bereichen des Verkehrswesens
bezuglich der Eisenbahnen und der Luftfahrt sowie Sthifffahrt, Bergwesen, Forstwesen, Wasser-
recht, Wildbachverbauung, etc. (B-VG Art. 10 Abg. 1

B-VG Artikel 15 Ziffer 1 regelt die Zustandigkeiteme folgt: ,Soweit eine Angelegenheit nicht aus-
dricklich durch die Bundesverfassung der Gesetagebder auch der Vollziehung des Bundes Uber-
tragen ist, verbleibt sie im selbstandigen Wirkuegeich der Lander.*

Die Osterreichische Strategie zur Nachhaltigen Eidwng (NSTRAT) ist eine Initiative der Bundes-
regierung. In vier Handlungsfeldern werden Leigi@lentifiziert, die eine nachhaltige Entwicklung
Osterreichs gewahrleisten sollen. Im Handlungsfe&bensraume Osterreichs* wird in dem Leitziel
13 eine verantwortungsvolle Raumnutzung und Redpomaicklung angestrebt. Dabei wird das Vor-
sorgeprinzip herausgestrichen, da einmal getroffartecheidungen schwer riickgéngig gemacht wer-
den kénnen. Zudem wird auf die negativen Auswirlemgon Zersiedelung und der unablassigen
Flachenversiegelung hingewiesen.

Ziel ist neue Flachenversiegelung bis 2010 um eihnfel zu reduzieren. Erreicht wird dies durch
Beachtung von Nachhaltigkeitsaspekten bei der RignfirRaumlichen Entwicklungen, die nicht nach-
haltig sind, sind verbindliche, regionale und/odigkale Grenzen zu setzen. Durch zentrale Zielvorga-
ben und hohe Autonomie in der Umsetzung sollen@inesteuerung Nachhaltiger Entwicklung ga-
rantiert, aber gleichzeitig auch regionenspezifessohdaptierungen ermdéglicht werdefNSTRAT,
2002, S.70).

Weitere Uberlegungen sind Raum- oder Umweltverichgeitsprufungen in ihrer Verwendung aus-
zudehnen, um eine nachhaltige und ressourcensat@iementwicklung sicher zu stelle®uych
Grunraum-, Landschafts- und Stadtplanung soll einkontrollierte Expansion der Stadte in das Um-
land verhindert werden. Durch Stadterneuerung, Ednthg der Nahversorgung, Naherholungsgebie-
te und kulturelle Schwerpunkte wurde die Attratédivstadtischer RAume erhalten und der internatio-
nale Trend zur Verddung vieler Innenstadte verhindgm einer weiteren Zersiedlung entgegenzu-
wirken sollen eine starkere Bindung der ortlichdadhenwidmung an die Uberdrtliche Raumordnung
angestrebt und Uberortliche Rahmenplanungen velisindgemacht werden. In der Flachenwid-
mungsplanung sind quantitative Ziele fur kinftigewibhnerzahlen, den Wohnungs- und Siedlungs-
flachenbedarf und die mittel- bis langfristige Firzplanung zu berticksichtigen und mit der Gber6rtli-
chen Planung abzustimmer(gbd., S.71).

Andere Forderungen beinhalten dékbhau des Baulandiiberhangs, Einfrieren von Bauleseirven,
eine aktive Baulandpolitik der offentlichen Hanayr€&erung der Althaussanierung, bevorzugte Foér-
derung flachenschonender Bebauungsformen und "El&etycling” (...) und die optimale Ausschdp-
fung der Nutzungspotentiale im bereits verbautereiBe (...)" (ebd., S.71). Ebenso relevant ist das
Ziel effiziente Strukturen zu schaffedamit Versorgungseinrichtungen in ihrem Einzugsiobrein
Bevdlkerungspotential vorfinden, das einen rentaliletrieb ermdglicht.(ebd., S.72).

Das Ziel der Reduzierung von Flacheninanspruchnamnete bislang nicht erreicht werden.

Die Osterreichische Strategie zur Anpassung arkéiemawandel wurde vom Ministerrat im Oktober
2012 beschlossen und enthalt die Empfehlung beagdntide Flachen als Lebensraume fiir Tier- und
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Pflanzenarten um zu gestalten und Bdden in Siedlurmy entsiegeln. Ein néchstes Ziel strebt die
.verringerung Uberschiissiger Versiegelungsflachen werkehrsinfrastrukturen zur Verminde-
rung/Vermeidung von lokalen Uberflutungéhebensministerium, 2012, S. 291) an. Dabei vdes
Problem der fehlenden gesetzlichen Grundlage fiiereiRickbau angesprochen. Kompensationen
sind als letzte Alternative genannt.

Als allgemeines Ziel der Raumordnung sollen Rawmatren Anspriichen der Energieeffizienz, Ge-
ringhaltung von C@-Emissionen und Vermeidung zuséatzlichen Verkehrgigen, um negative Aus-
wirkungen auf das Klima zu mindern. Eine kompaktdbing ist vorrangiges Ziel der Raumordnung
sowie der Leitgedanke Innen- vor Auf3enentwicklung die sparsame Nutzung von Boden und Bau-
land. In diesem Zusammenhang wird auf die Wiedereadung von Brachflachen und das Fillen von
Bauliicken hingewiesen. Bei Renaturierungen von IBlachen soll Bedacht auf die klimatische
Funktion von Griin- und Freirdume genommen werden.

Im Osterreichischen Raumentwicklungskonzept 201l Qisterreichischen Raumordnungskonferenz
(OROK) wird die Reduktion der BodeninanspruchnaliRi@chensparen) als prioritares Ziel innerhalb
der Saule ,Klimawandel, Anpassung und Ressourcierailz* definiert (OREK 2011, S.70ff).

Die OROK ist ein permanentes Organ von Bund, L&amdexd Gemeinden, das die Koordination von
Raumordnung im osterreichischen Kontext zur Aufdadite Ihre Empfehlungen sind unverbindlich.

Im Kontext des Brachflachenrecycling spielen gdedte Regelungen, die Bodenkontaminationen
betreffen, eine wichtige Rolle. Das Altlastensamgsgesetz regelt in diesem Zusammenhang die
Finanzierung von Altlastensanierungen. Es umfassgfifirungen zur Erfassung von Verdachtsfla-
chen und der Gefahrdungsabschatzung. Fir die ¥bllrig ist das Bundesministerium fir Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft zudign

Artikel | 82 des Altlastensanierungsgesetzes defirdie Begriffe wie folgt:

»(1) Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorsowie durch diese kontaminierte Bdden und
Grundwasserkorper, von denen - nach den Ergebnisser Gefahrdungsabschatzung - erhebliche
Gefahren fir die Gesundheit des Menschen oder dievélt ausgehen. Kontaminationen, die durch
Emissionen in die Luft verursacht werden, untediegicht dem Geltungsbereich des Gesetzes.

(2) Altablagerungen sind Ablagerungen von Abféaltia,befugt oder unbefugt durchgefiihrt wurden.

(3) Altstandorte sind Standorte von Anlagen, inetemit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen
wurde.

(.

(11) Verdachtsflachen im Sinne dieses Bundesgesatm abgrenzbare Bereiche von Altablagerun-
gen und Altstandorten, von denen auf Grund frihé&etzungsformen erhebliche Gefahren fur die
Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgemereiko

(.

(13) Sicherung im Sinne dieses Bundesgesetzeasistethindern von Umweltgefahrdungen, insbe-
sondere der Ausbreitung moéglicher Emissionen vauiggheits- und umweltgefahrdenden Schadstof-
fen aus Altlasten.

(14) Sanierung im Sinne dieses Bundesgesetzas Besgdeitigung der Ursache der Gefahrdung sowie
die Beseitigung der Kontamination im Umfeld.”

Abschnitt Il 813 des Altlastensanierungsgesetegelt die Erfassung, die Abschatzung und die Be-
wertung von Altlasten. Zustandig fur die Bekann®gam den/die Bundesministerin fur Land- und
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft vonrdéehtsflachen ist der/die jeweilige Landes-
hauptmann bzw. Landeshauptfrau. Der/die Bundestanhisfir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt

und Wasserwirtschaft hat die bundesweite Erfassfihg¢chdtzung und Bewertung von Verdachtsfla-
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chen abzustimmen. Alle Fakten werden dem Umweltesaoht weitergeleitet, die mit der Verwertung
dieser und der Fuhrung des Verdachtsflachenkasas¢traut sind.

Flachen, die gesichert oder saniert werden misgemen im Altlastenatlas mittels Verordnung ein-
getragen. Sowohl der Altlastenatlas als auch dedadhtsflachenkataster sind Gber die Homepage des
Umweltbundesamtes zuganglich.

Die SanierungsmafRinahmen werden von dem/der Bundissein fir Land- und Forstwirtschaft,
Umwelt und Wasserwirtschaft je nach Dringlichkeifrioritatenklassen eingestuft (§14).

Der Landeshauptmann bzw. die Landeshauptfrau exitan tber die Sicherungs- und Sanierungs-
maflnahmen (Abschnitt IV 817 Abs. 1). Kann der/derdvsacherin nicht fur die MaRnahme auf-

kommen, springt der Bund bei der Finanzierung 8ii8]. Die Mittel zur Finanzierung kommen aus

der Einhebung des Altlastenbeitrags, die in denB88eregelt sind.

2.2.3 Niederosterreichische Landesebene

Das niedergsterreichische Raumordnungsgesetz leisim81 Abs. 2 die generellen Leitziele bei der
Raumplanung. In Ziffer b wird festgelegt, dassMalRnahmen folgende Aspekte zu beachten sind:

» - Schonende Verwendung natirlicher Ressourcen

- Sicherung mineralischer Rohstoffvorkommen

- nachhaltige Nutzbarkeit

- sparsame Verwendung von Energie, inshesonderaieht erneuerbaren Energiequellen
- wirtschaftliche(r) Einsatz von 6ffentlichen Mitt.“

Ziffer ¢ gibt an, dass Nutzungefjenen Standorten zugeordnet werden, die dafurbdisten Eignun-
gen besitzen.Des Weiteren ist auf eiimoglichst geringes Gesamtverkehrsaufkontri&h Abs. 2 e)
Zu achten.

In 81 Abs. 3 sind besondere Leitziele fir die 6 Raumordnung wie folgt angefuhrt:

,a) Planung der Siedlungsentwicklung innerhalb amrer im unmittelbaren Anschluss an Ortsberei-
che.

b) Anstreben einer méglichst flachensparenden ebtdien Siedlungsstruktur unter Berlicksichtigung
der ortlichen Gegebenheiten, sowie BedachtnahmeliauErreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel
und den verstarkten Einsatz von Alternativenergien.

¢) Sicherung und Entwicklung der Stadt- und Ortskeaals funktionaler Mittelpunkt der Siedlungsein-
heiten, insbesondere als Hauptstandort zentraleri€itungen, durch Erhaltung und Ausbau einer
Vielfalt an Nutzungen (einschlief3lich eines ausgmmen Anteils an Wohnnutzung)

- der Bedeutung als zentraler Handels- und Dieisttiagsstandort

- als Schwerpunkt fir Kultur- und Verwaltungseihtimgen

- als attraktiver Treffpunkt fir die Bewohner angzender Siedlungsbereiche
- als touristischer Anziehungspunkt.

(.

i) Festlegung von Wohnbauland in der Art, dass iEhtungen des taglichen Bedarfes, 6ffentliche
Dienste sowie Einrichtungen zur medizinischen wraten Versorgung gunstig zu erreichen sind.
Sicherstellung geeigneter Standorte fur diese Entungen.”
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Eine, zwar der Nachhaltigkeit entsprechende, abler snprézise Formulierung zur Flachenauswei-
sung im Flachenwidmungsplan findet sich im 8§14 AbZi.1:

»Die Inanspruchnahme des Bodens flr bauliche Nutrumdjer Art ist auf ein unbedingt erforderli-
ches Ausmalf zu begrenzen.”

2.2.4 Gemeindeebene

Den Gemeinden obliegt die drtliche Raumplanungseschieht mit der Festlegung von Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanen fir Grundstuicke mallerdes Gemeindegebiets. Die Gemeinde ist
jedoch an die Bestimmungen der Uberoértlichen Raamylg gebunden. Die Raumordnungs- und
Raumplanungsgesetze der Lander beinhalten eines Reil Zielen und Grundsétzen, denen in einer
Maflinahme nicht gleichzeitig hachgekommen werdem kBie Gemeinde kann selbst dariiber ent-
scheiden, auf welches Ziel sie einen Fokus legdin @&meinsam mit der finalen Determinierung in
diesen Gesetzen haben die Gemeinden einen retafdeg Gestaltungsspielraum zur Verfugung. Dies
wird als der eigene Wirkungsbereich von Gemeindezeichnet.
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3 Methode der empirischen Untersuchung

Die Methode der vorliegenden empirischen Untersoghwurde in enger Zusammenarbeit mit der

Energie- und Umweltagentur Niederdsterreich (eMaj, Auftraggeberin der Arbeit, abgestimmt. Die

Berechnungen von Nutzungsalternativen auf Braché&csollten aus volkswirtschatftlicher Sicht er-

folgen. Der Hintergedanke dabei ist, alle Kosten tutzen, wo auch immer sie anfallen, in der

Rechnung zu berlcksichtigen um ein moglichst gatiidiees Ergebnis zu erhalten, das alle Wirkun-

gen auf Betroffene im weitesten Sinne enthdlt. dieser Arbeit ist ebenso auf Grund der Berechnun-
gen allgemeine Empfehlungen fir die Politik auseespen.

Ausgehend von einem volkswirtschaftlichen Blickwehkcheiden rein betriebswirtschaftliche Analy-
sen von vornherein aus. Auch die Sicht einer emezrelGemeinde greift zu kurz, da die Einnahmen
und Ausgaben der Gemeinde nicht ein gesamtes Rilchitteln kdnnen. Viele Zahlungen sind so
genannte Transferzahlungen, die bei der volkswigklichen Betrachtung keinen Eingang finden, da
solche Zahlungen bzw. Einnahmen keine Gegenleigheaiingen. Natirlich ist in der Einzelfallbe-

trachtung die Ergdnzung einer fiskalischen Wirkamgdyse z.B. fiir die planende Gemeinde sinnvoll.
In dieser Arbeit geht es jedoch allein um volksséghaftliche Gesichtspunkte.

Im Gegensatz zu betriebswirtschaftlichen Betradguangeht es bei volkswirtschaftlichen Analysen
darum wirtschaftliche Aktivitaten in ihrer Gberheblichen Wirkung zu bewerten. Solche Wirkungen
entfalten sich auf verschiedenen Ebenen und kddoech entsprechende Methoden ermittelt bzw.
geschatzt werden.

Folgende Kapitel geben einen Uberblick (iber Methpate im Rahmen volkswirtschaftlicher Be-
trachtung Verwendung finden. Zudem werden Hintardd] die staatliches Eingreifen in den Markt
rechtfertigen, erlautert. Der Kosten-Nutzen-Analysteein separates und detaillierteres Kapitel ge-
widmet, da sie in dieser Arbeit angewandt wird. ArdBewertungsmethoden werden nur kurz vorge-
stellt.

3.1 Theoretische Grundlage

Die Wohlfahrtsbkonomie bietet die theoretische @tage fur die Rechtfertigung staatlichen Eingrei-
fens in den Markt. Ziel ist eine gesellschaftliaghlehlfahrtssteigerung. Betrachtet werden dabei knap-
pe Ressourcen, die so eingesetzt werden solles,eilas hochstmogliche Befriedung von Bedurfnis-
sen gewabhrleistet ist. Der dabei entstehende Nutzeéer Gesellschaft ist Mal3stab fiir die Beurteglun
der Wohlfahrt. Es wird davon ausgegangen, dasgdetiduelle Nutzen messbar ist und die Aggrega-
tion aller NutzengréfRen in einer Gesellschaft aefi 6esamtnutzen schlieBen lasst. (In der Praxis
stellen sich hierbei jedoch erhebliche methodidehebleme.) Die Theorie besagt, dass bei idealen
Bedingungen ein allokativ effizienter Ressourcesain stattfindet. Gleichzeitig verteilen sich die
Guter auf die Konsumentinnen in allokativ effizientWeise. In dieser Situation, wo jemand nur auf
Kosten eines anderen besser gestellt werden kartheim paretooptimales Ergebnis erzielt, das wie-
derum keine staatliche Intervention rechtfertigie allerdings MalRBhahmen der 6ffentlichen Hand
eine Steigerung der Wobhlfahrt nach sich zieherihidlandeln erwinscht. (Hanusch, 2011)

Die Rolle des Staates

Der Staat nimmt bei Interventionen entweder eingribiutions-, Stabilisierungs-, oder Allokations-
funktion wahr. Die Distributionsfunktion des Stamt@mmt bei einer unerwiinschten Situation in der
Erwerbseinkommensverteilung zum Tragen. Im RahnenStabilisierungsfunktion unternimmt der
Staat MalRnahmen gegen Arbeitslosigkeit, Inflatiord igesamtwirtschaftliches Ungleichgewicht.
(Schonbéack, 2007)
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Der Staat Ubernimmt eine Allokationsfunktion, wevlarkversagen vorliegt. Dies tritt ein, wenn die
Krafte zwischen Angebot und Nachfrage keine zuéredtellende Losung hervorbringen. Dazu zah-
len

e Mangelnder Wettbewerb,

* Reine o6ffentliche Glter,

» Externe Effekte,

e Marktversagen durch Konsumentenschwéche infolgdmfmnmationsmangein,

* Marktversagen bei Inkaufnahme von Risiken,

« Marktversagen bei komplexen langfristigen Koordimagerfordernissen sowie

* Die Erwtinschtheit meritorischer oder Unerwunschttiemeritorischer Guter. (Stiglitz, 1986)

In diesem Zusammenhang sieht sich der Staat ven#t, Ausgleichsmalinahmen zu setzen um im
Sinne der Allokationsfunktion eine bessere Vertallwon knappen Ressourcen herzustellen.

Zwei Grinde werden nun naher beleuchtet, die isesieRahmen relevant sind.

Offentliche Guter

Guter werden nach zwei Kriterien unterschiedenhnbhrer Rivalitdt und ihrer Ausschliel3barkeit des
Konsums. Private Giter zeichnen sich dadurch ass Honsumentinnen durch den Preis von deren
Genuss ausgeschlossen werden konnen und Konkulueciz die verfligbare Menge gegeben ist. Bei
reinen offentlichen Gitern kann niemand von derzhng ausgeschlossen werden, da es technisch
nicht moglich ist oder ein Ausschluss verhéltnisipdibhe Kosten verursachen wirde. Ein weiteres
Merkmal ist die Mdglichkeit der gleichzeitigen Irsgomuchnahme seitens der Konsumentinnen. Die
Grenzkosten zur Bereitstellung fir eine/n zusételin Nutzerin sind gleich null. Ein Beispiel hiarfl
die Landesverteidigung oder Luftqualitét.

Klubguter verflgen Uber einen Eintrittspreis undclzeen sich dadurch zur AusschlieBbarkeit des
Konsums aus. Rivalitat besteht hier nicht.

Allmendeguter schlieRen niemanden zur Nutzung Hich{-AusschlieRbarkeit) jedoch existiert Riva-
litdt beim Konsum.

Offentliche Guter werden meist in nicht ausreicleeni¥lengen oder nétigen Qualitéat hergestellt oder
der Markt fehlt ganzlich. Aus diesem Grund ist &tediervention gefragt.

Die Aufgabe besteht darin, in welcher OutputmenigeBekreitstellung erfolgen soll. Dabei hilft die
Betrachtung der Kosten und der entsprechenden hkitidang. Probleme ergeben sich dabei aus der
Abwesenheit von Marktpreisen. Somit kann die Knaipties Gutes nicht bestimmt werden. Zu be-
achten ist, dass Ressourcen, die fur die Hersteli@s offentlichen Guts benétigt werden, nicht mehr
anderweitig verwendet werden kdnnen. Daruber himstuauf die substitutive bzw. komplementére
Beziehung zwischen dffentlichen und privaten Glrachten.

Bei der Abwagung zu welchen Bedingungen offentliGiger hergestellt werden sollen, helfen 6ko-
nomische Bewertungsverfahren. Je nach Methode #angffizienz, 6konomische Wirkungen oder
Maflnahmenwirkungen hinsichtlich Wertschopfung, Bé&fitgung, offentliche Hauhalte (Budget)

sowie Verteilungswirkungen von Projekten der 6éfiehen Hand ermittelt werden.
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Externe Effekte

Externe Effekte werden ausgehend durch Produktiodsr Konsumtétigkeiten bei nicht unmittelbar
Beteiligten wirksam. Diese kbnnen positive oderatieg Formen annehmen. Negative externe Effek-
te (externe Kosten) sind Schadstoff- oder Larmirsiaigen, aber auch ein geschmalertes Angebot an
Ressourcen fur Produktion oder Konsum. Positivereet Kosten (externe Nutzeffekte) sind z.B. eine
bessere Erreichbarkeit durch Strallenausbau, Emttagiffentlicher Einrichtungen durch privates
Engagement bei der Altenpflege oder bessere Luitgudurch selbst auferlegte Umweltschutzmal3-
nahmen eines Betriebes.

Ein haufiger Grund fiir die Ursache des Auftretextermer Effekte in Umweltbereichen ist die Zutei-
lung von Verfugungsrechten. Leitet ein UnternehrBehadstoffe in einen Fluss ein und wird keine
Kompensation gefordert, spricht man von einem ,sarsfaire Prinzip. Die Kosten fir eine Reini-
gung des Wassers fallen bei den Betroffenen and2aenteil ware das Verursacherprinzip, bei dem
das Unternehmen MaRRnahmen setzen muss, um diestati@dm Fluss auf eine vereinbarte Menge
zu drosseln oder eine der Emissionsmenge angengefbgabe leisten muss. Hier sind die externen
Effekte internalisiert und der/die Unternehmerlmdagie in seinen/ihren Entscheidungen bericksich-
tigen. Beim Laissez-faire Prinzip fuhrt die Nichtérnalisierung von externen Kosten zu Verzerrun-
gen von Preis und Outputmenge.

Ublicherweise gibt es fur externe Effekte keinerrkflaind damit keine Preise. Bei staatlichen Vorha-
ben, die die Gesamtgesellschaft im Auge haben mdi§sen diese Wirkungen in die Bewertung der
Malinahme mit einflieBen. Welche Methoden zur Elamg sogenannter Schattenpreise dienen, wird
im nachsten Kapitel angegeben.

Instrumente

Weiters lasst sich neben der Einteilung von GriunfienStaatsintervention auch die Intensitat des
Eingreifens einstufen. Die zur Verfigung stehendstrumente sind:

¢ Eigentums- und befugnisbegriindende Rechtsnormen,
* Information und Koordination
* Verhaltenslenkende Normen
0 Bewilligungen
o Verbote
0 Gebote
o Privatrechtliche Vereinbarungen
e Staatsausgaben
o0 Ausgaben fir die Herstellung von Realtransfersaa{sthe Dienstleistungen)
0 Geldtransfers
0 Bruttosachvermégensbildung (Investitionen)

o Beteiligungskapital, Darlehen, bedingte AusgabenFalge von Garantien und Haf-
tungen

0 Sonstige Ausgaben
e Staatseinnahmen

0 Steuern
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0 Beitrage
0 Gebuhren
0 sonstige Einnahmen. (Schénback, 2007, S.1)

Wie oben bereits erwahnt, interveniert der Staatlflealfall) nur dann, wenn Griinde auftreten, die
ein Handeln rechtfertigen. Liegt Marktversagen weerden staatliche Instrumente nach bestimmten
Entscheidungsprozessen und -grundsatzen eingdsetglittelpunkt steht dabei die Entscheidung, ob
Ressourcen, die dann im privaten Sektor fehlendigirBereitstellung von 6ffentlichen Giitern ver-
wendet werden sollen. Bei 6konomischen Bewerturfsiveen wird diesem Umstand Rechnung ge-
tragen, indem die bei anderer Verwendung dersadbregesetzten Menge an Ressourcen als Opportu-
nitdtskosten aufscheinen. Dem privaten Sektor —auigh dem offentlichen — wird effizientes Wirt-
schaften als Pramisse unterstellt. Eine n&chst@aldme ist, dass eine substitutive Beziehung zwischen
privater und staatlicher Ressourceninanspruchnddesieht.

Jedoch muss auch erwédhnt werden, dass der Staainen Einscheidungen nicht unfehlbar ist und
somit Staatsversagen vorliegt. Mitunter kénnen 3aiitionskosten Entscheidungen tber ein Handeln
beeinflussen. Die Theorie der Wohlfahrtsékonomiet gedoch von optimalen Bedingungen aus.

Ziel von Bewertungsmethoden ist es, eine eigentticlitische Entscheidungsfindung auf rationaler
Basis zu unterstutzen. Die Methoden sind dazu geeiussagen uber Effizienz, 6konomische Aus-
wirkungen, Wertschépfungs-, Beschaftigungs- unkafische Effekte und Verteilungswirkungen zu
treffen. Fur jeden Aspekt steht eine entsprechéhdersuchungsmethode zur Verfiigung.

Innerhalb von Planungs- und Entscheidungsprozdssgindie Bewertung von staatlichen Vorhaben
an einem Zeitpunkt der nahe der Durchfiihrung liBg Bewertung verschiedener Alternativen und
deren Reihung ist die Problemstellung, Zieldiskussind Planungsprozessen im engeren Sinne (Zu-
standsanalyse, theoretische Analyse und MaRRnahmlgsahvorgelagert.

3.2 Methoden der 6konomischen Projektbewertung

Funktionsspezifische Effekte werden durch funktien®rojektbewertung erfasst. Dazu zéhlen die
multikriterielle Wirkungsanalyse und Kosten-NutZdntersuchungen. Letztere beinhaltet die Kosten-
Wirksamkeitsanalyse, die Kosten-Nutzen-Analyse diedNutzwert-Analyse. Wertschopfungseffekte
werden in der Wertschopfungs- und Beschéftigungsneng untersucht und bei der fiskalischen Wir-
kungsanalyse wird fiskalischen Effekten nachgeganBée regionale Inzidenzanalyse betrachtet Ver-
teilungswirkungen innerhalb einer Region.

Multikriterielle Wirkungsanalyse (MKW)

Die MKW dient als Ausgangspunkt fir die weiterenKtionellen Bewertungsmethoden. Ihr Ziel ist,
anhand einer Identifikation und SystematisierungRi®ejektziele, daraus resultierende Wirkungen zu
quantifizieren. Der erste Schritt jeder funktiomalenalyse ist zundchst die Vorfeldanalyse, in der d
Rahmenbedingungen abgesteckt werden. Dazu zalddpedinition der Aufgabenstellung, die Defini-
tion des Vorhabens, die Abgrenzung des betrach&ystems sowie die Festlegung der Nebenbedin-
gungen. Weiters wird ein Zielsystem aufgestelldeim die gewlnschten Resultate bei der Durchfih-
rung des Projektes benannt werden und eine Gewightigr Ziele vorgenommen wird. In diesem
Stadium der Analyse treten bereits Konflikte auénw Ziele sich widersprechen oder verschiedene
Ansichten zur Wichtigkeit einzelner Ziele bestehen.

Die definierten Ziele werden so lange in Unterzialdgebrochen bis einzelne messbare Zielwerte
daraus folgen. Um Zielertrage fur einzelne Wirkumge erhalten, werden zunachst Kriterien festge-
legt. Dies erfolgt nach der jeweils passenden RggBl Minimum/Maximum, Soll-/Musswerte). Mit-
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tels einer Transformationsfunktion wird den Zielégen ein Zielerreichungsgrad (Wirksamkeit) zu-
geordnet. In den weiteren Schritten wird eine Géwieg der Zielwerte vorgenommen, alle Zielwerte
einer Alternative zusammengerechnet und nach idrelerreichungsgraden gereiht. Diese Methode
eroffnet dem/der Anwenderin einen relativ groRest&@aingsspielraum hinsichtlich der Gewichtung
von Zielen und in weiterer Folge der Zielertragar €in aussagekraftiges Ergebnis ist es somit unab-
dingbar, eine Sensitivitdtsanalyse durchzufiihrendigrVeranderung der Resultate bei unterschiedli-
cher Gewichtung der Ziele zu erhalten. Zuséatzliedasf es einer nachvollziehbaren Argumentation
der verwendeten Parameter.

Kosten-Nutzen-Untersuchung (KNU)

Die KNU setzt sich aus Kosten-Wirksamkeitsanalygesten-Nutzen-Analyse (KNA) und Nutzwert-
Analyse zusammen. Die KNA wird im Kapitel 3.3 austich besprochen.

Kosten-Wirksamkeitsanalyse (KWA)

In der KWA betrachtet man die Kosten in monetamami-einerseits und die Wirkungen in physikali-
schen Dimensionen andererseits. Ziel ist, das Ware&wischen Kosten und Zielerreichung der ver-
schiedenen Alternativen abzubilden. Anhand einedsystems erfolgt die Aufstellung der Kosten-
Wirksamkeitsmatrix. Die beste Alternative resuttiaus dem Anspruch, die geringsten Kosten bei
hochster Zielerreichung zu vereinen. Die KWA eigsieh nicht um gesamtwirtschaftlich sinnvolle
Projektempfehlungen abzugeben. Sie kann ledighecierhalb der ausgewahlten Varianten und des
entsprechenden Zielsystems, die Effektivitét diesereigen. Und auch da ist nicht immer eine expli-
zite Reihung moglich. Das Festsetzen des Zielsystsowie die Transformation von physischen
MessgrofRen zu Zielerreichungsgraden bieten derclgittungstragerinnen einen weiten Spielraum
und beeinflusst damit das Ergebnis maRgeblichviiteil gegentiber rein monetaren Bewertungsme-
thoden ist, dass sie, wegen des Verzichts auf dieaBhtung der Nutzen in Geldeinheiten, einfacher
durchzufihren ist.

Nutzwertanalyse (NWA)

Die NWA basiert ebenso auf einem Zielsystem anlumssen Zielertrage mittels geeigneter Indikato-
ren ermittelt werden. Die Zielertrdge werden daarck einheitliche Skalen in dimensionslose Zieler-
reichungsgrade transformiert. Nach der Gewichtungr dZiele wird der Gesamtnut-
zen/Zielerreichungsgrade summiert, der die Vergkbesis der betrachteten Alternativen bildet. Vor-
teile der Methode sind die Unabh&ngigkeit von marest Bewertung, unterschiedliche Parameter
kdnnen in die Analyse einflieBen und sie ist vigigeanwendbar. Bei der Transformation der Zieler-
trage in dimensionslose Zielerreichungsgrade isbihéere Vorsicht geboten.

Wertschopfungs- und Beschéftigungsrechnung (WBR)

Die WBR untersucht die Effekte von Vorhaben hindich Wertschopfung und Beschéftigung.

Grundlage fir die Berechnung ist die Input-Outpabdlle, die alle Liefer- und Leistungsverflechtun-
gen einer Volkswirtschaft beinhaltet. Dazu z&hleorl®istungen fir Produktion anderer Branchen,
Lieferungen der Produktion an andere Branchen, iktahskosten und Lieferung der Produktion an
Endverbraucherinnen. Mittels dieser Daten kdnneokBihlisse auf Multiplikatoreffekte gezogen
werden. Der Wertschopfungsmultiplikator gibt dier&ederung des Einkommens einer Volkswirt-
schaft bei Steigerung der Nachfrage von Guternrates stellt der Beschéaftigungsmultiplikator die
Veranderung der Beschéftigung in Personenjahr&tetjerung der Nachfrage von Gutern dar. Wir-
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kungen unterteilen sich in priméare, sekundare, tBsiNetto-Effekte und Veranderungen in der End-
nachfrage. Erstere unterscheiden sich in direktkeinglirekte Effekte. Direkte Effekte bilden Verénde
rungen von Wertschopfung oder Beschaftigung betraidnstieg der Nachfrage bei direkt betroffe-
nen Wirtschaftszweigen ab. Wogegen indirekte E&dbéi Branchen auftreten, die Vorleistungen
erbringen. Sekundéare Effekte beziehen sich auf/diinderung von Wertschopfung und Beschéfti-
gung durch die Steigerung des verfugbaren Einkorsmrnuttoeffekte bezeichnen Effekte, die durch
eine Ausgabe (Anstieg der Endnachfrage) entstehar auf Mittelherkunft oder alternative Mittel-
verwendung Bezug zu nehmen. Nettoeffekte diffeemen nach diesen Parametern. Bei Effekten bei
Endnachfrageveranderungen ist zu beachten, datbriatzsteuer zu subtrahieren ist, da diese Steuer
nur eine Umverteilung darstellt. PreisdnderungeniesdHandelsspannen und Importanteile bleiben
ebenso unbericksichtigt. Anwendung findet diesehbidé in verschiedenen Groélenordnungen, sie
betrachtet volkswirtschaftliche, regionale (regiékanomische Wirkungsanalyse) oder lokale Aus-
wirkungen.

Fiskalische Wirkungsanalyse (FWA)

Bei der FWA liegt der Fokus auf der Erfassung umavBrtung von Auswirkungen, die Investitions-
ausgaben mittel- und langfristig auf das Budget &bentlichen Rechtstragerinnen haben. Untersuch-
te Inhalte sind direkte Einnahmen und Ausgabetkalische Wirkungen durch Verénderungen der
produktions- und einkommensbedingte Endnachfrageesw/irkungen auf die Verteilung im Finanz-
ausgleich und sonstige intragovernmentale Trandigebnis sind fiskalische Netto-Effekte, die sich
aus dem Gegenrechnen oben genannter Grof3en erdigiehei anderen Bewertungsmethoden ist
auch die FWA alleine nicht als Grundlage fur Engsdngen geeignet, da sie eine zu enge Sichtweise
aufweist und weitreichendere soziale und 6kologiskbpekte vernachlassigt.

Regionale Inzidenzanalyse (RIA)

Hauptaugenmerk der RIA ist die Verteilungswirkuragdffentlichen Vorhaben in einer Region. Da-

bei wird unterschieden wer fir die Leistungserhuwimy aufkommt (Anbieter-Region) und wer davon

profitiert (Nachfrage-Region). Wirkungen auf prieaHaushalte, Unternehmen und o&ffentlicher

Rechtstragerinnen innerhalb der zu untersuchendgioR werden beleuchtet. Die Methode bildet die
Wirtschaftssubjekte in raumlicher Hinsicht ab, dias Vorhaben finanzieren, konsumieren und jene
die fur die Produktionsleistung verantwortlich simhwendung findet die RIA bei Entscheidungen

zur Standortsuche, zur Identifizierung des/r begtiolien Tragers/Tragerin einer Leistung oder als
Beitrag zur Untersuchung eines regionalen Lastaytaichs. (Getzner, 2011)

3.3 Kosten-Nutzen-Analyse (KNA)

Die KNA erfasst alle Wirkungen, die innerhalb destrachteten Einheit (Region, Volkswirtschatft)
durch die Durchfiihrung eines Projekts ausgelostarerDas Zusammenfuhren der geschatzten Kon-
sequenzen in monetaren Einheiten dient als Betwagationalen Entscheidungsfindung verantwortli-
cher Institutionen. Ubergeordnetes Ziel ist, eiffiziente Verteilung der Ressourcen einer Gesell-
schaft zu erreichen. In der KNA werden alle Plasatigrnativen und der Planungsnullifall (Status
quo) nach ihrer Effizienz untersucht. Als allgengeiantscheidungsregel kann festgehalten werden,
dass nur solche Projekte vom Staat in die Tat uetzes sind, die eine Zunahme der sozialen Wohl-
fahrt zur Folge haben. Da sich die soziale Wohtfalis dem aggregierten individuellen Nutzen aller
Gesellschaftsmitglieder ableitet, steht der/die flonentin mit seinen/ihren Praferenzen im Mittel-
punkt.
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Auf Grund begrenzter Ressourcen in einer Volkselvést sind die eingesetzten Mittel zur Durchfih-
rung einer MalRnahme nicht mehr fir andere Zweckevergdbar. Der dadurch nicht stattfindende
Konsum schlagt sich als Opportunitatskosten inkdéA nieder. (Hanusch, 2011)

KNA konnen vor (ex-ante), wahrend (in medias regranach (ex-post) der Umsetzung eines Vorha-
bens angesetzt werden. Die erste Art wird am hétgiigangewandt. Wahrend ex ante und in medias
res KNA Anstol3 zur Abénderung von MafRnahmenaudg@sgebzw. zur Niederlegung der Durchfih-
rung geben koénnen, sind in der ex-post Evaluatilengetatigten Ausgaben bereits ,versunkene Kos-
ten®. Das bedeutet, dass sie nicht mehr riickgdggigacht werden kdnnen. Fir die ex-post KNA
stehen die genauesten Zahlen zur Verfigung undtdaluét sie die reale Situation am besten ab.
Dariuber hinaus kann diese Art zu einem verbess¥igestandnis und zur genaueren Beurteilung von
Projekten fuhren. Eine weitere Variante von KNAdst Vergleich von ex-ante mit in medias res oder
ex-ante mit ex-post desselben Projekts. Hier istRiztential Gber KNA an sich zu lernen am héochsten.
Sie wird in der Praxis jedoch kaum durchgefuhrobgBlman et al., 2010)

Bedingungen, die in der KNA vorausgesetzt werded $ollbeschaftigung und Verteilungsneutrali-
tat. Diese stellen gleichzeitig Grenzen dieser Me¢hdar, die durch andere Verfahren abgedeckt wer-
den kdnnen. Hier ist wieder zu erwahnen, dass dretidihrung einer KNA nicht alleine aussagekréaf-
tige Empfehlungen an Politikerinnen abgeben kann.

Aufbau der KNA

Laut Hanusch (2011) besteht eine KNA nach gangigéiassung aus folgenden Elementen:
« ,Bestimmung der relevanten Nebenbedingungen;
¢ Formulierung und Vorauswahl von Alternativen;

e Bestimmung der Projektwirkungen; Erfassung und Biing der positiven und negativen
Wirkungen von Alternativen in Form ihrer monetaiMuizen und Kosten;

« Zeitliche Homogenisierung der Nutzen und Kosterdaui Wege der Diskontierung;

e Gegenuberstellung von Nutzen und Kosten fir dischéedenen Alternativen; Synthese zu
eindimensionalen Gite- oder Entscheidungsmalfen;

« Bericksichtigung von Risiko und Unsicherheit, ewelhtModifizierung der Entscheidungs-
malle;

» Aufstellen einer Rangordnung der Alternativen arthder Entscheidungsmafe und Empfeh-
lungen einer oder mehrerer Alternativerfanusch, 2011, S.7)

Alle Ergebnisse, Teilergebnisse sowie Probleme erussnachvollziehbarer Form dargelegt werden.

Relevante Nebenbedingungen

Feststehende Rahmenbedingungen kdnnen die Altegnatiswahl von vornherein eingrenzen. Zu
unterscheiden sind physische, budgetéare, gesetziidministrative und politische Bedingungen, die
es vor der Variantenentwicklung auszumachen gdk¢Eein, 1961).

Physische Nebenbedingungen beziehen sich auf dauktgonsfaktoren Arbeit und Kapital. So stellt
ein Mangel an qualifizierten Facharbeiterinnen eiokehe Grenze dar. Sofern diese Faktoren aul3er-
halb der betrachteten Volkswirtschaft bezogen weidenen, kann dieses Problem tGberwunden wer-
den. Budgetare Nebenbedingungen werden durch deshidiisplan der handelnden Institution vorge-
geben. Die Projektalternativen dirfen somit eineigge Grenze an Ausgaben nicht Uberschreiten.
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Gesetzliche Nebenbedingungen ergeben sich ausdeiligen giltigen Rechtssetzungen, gegen die
Projekte nicht verstoRen durfen. So sind zum Belgpesetze, die Umweltbelange, bauliche Sicher-
heit oder Eigentumsrechte regeln, zu befolgen.

Administrative Nebenbedingungen liegen bei Kap#zitand Know-how Grenzen 6ffentlicher Ver-
waltungen vor. Politische Nebenbedingungen beiehagtiolitisch vorgegebene Ziele, die mittels der
Mafinahme erreicht werden bzw. der AusgestaltundPdgskts nicht entgegenstehen sollen.

Formulierung und Vorauswabhl von Alternativen

Die Entscheidung, welche Alternativen in die KNAgang finden, ist von groRer Bedeutung. Denn
die Methode eignet sich nur dazu die zur Auswatiemden Varianten zu reihen, nicht aber Aussagen
zu machen, wie das Uberhaupt effizienteste Vorhauszusehen hat. Oft sind die Alternativen von
den Entscheidungstragerinnen bereits festgelegt.

Bei der Vorauswahl werden in einem Kurzverfahres der womoglich gro3en Anzahl an Alternati-
ven die 6konomisch zweckmaRigsten eruiert und irachluss auf die Einhaltung der relevanten Ne-
benbedingungen geprift.

Bewertung von Kosten und Nutzen

Staatliche Bereitstellung von Leistungen, die Eisdl auf nationaler oder auf supranationaler Ebene
ausiuiben, bedingen quantitative Verdnderungen vomslioguitern. In der Kosten-Nutzen Theorie
finden sich zwei Ansétze diese zu bewerten. Eiiters@t dem kardinalen und andererseits mit dem
ordinalen Ansatz.

Beim kardinalen Bewertungsansatz lassen sich ime@&jz zum ordinalen Ansatz Nutzenniveauun-
terschiede zwischen verschiedenen Guterbindelstédst. Der ordinale Ansatz kann lediglich un-
terscheiden bei welchem Giuterblndel im Vergleictazderen Giterbindeln der Nutzen grof3er oder
kleiner ist. Damit lasst sich aber nicht die Frhgantworten um wie viel sich das Nutzenniveau fir
die Konsumentinnen in Geldeinheiten @ndert, weah die Outputmenge verandert. Beim kardinalen
Bewertungsansatz spiegelt sich der Nutzen in desskimentenrente bzw. der individuellen Zahlungs-
bereitschaft wider. Das Summieren der positiven eghtiven Nutzen aller Betroffenen einer Mal3-
nahme ergibt den Nettonutzen fir die gesamte Geselft. Ausschlaggebend dabei ist die Steigerung
der gesamten Wohlfahrt. Die Tatsache, dass Einzagative Konsequenzen eines Projekts zu tragen
haben, ist fur die Entscheidung zur DurchfiihrumggiVorhabens vernachlassigbar.

Beim ordinalen Ansatz werden die Nutzenverandemirdyech ein Projekt auf individueller Ebene
betrachtet. Jedes Individuum muss nach der Impléerang besser gestellt sein als vorher, dann erst
ergibt sich eine Wohlfahrtsteigerung in diesem Sibies stellt das Pareto-Kriterium dar. In der sax
ist die Erflullung dieses Kriteriums kaum zu bewégkigyen. Aus diesem Problem entstand das Kal-
dor-Hicks-Kriterium. Es besagt, dass die Nutzni&ftem die Benachteiligten zumindest theoretisch
entschadigen konnen mussen und gleichzeitig miadssin Individuum eine Steigerung seines Nut-
zens erfahrt, um eine potentielle Paretoverbesgdrarbeizufiihren.

Der Wohlfahrts6konomie wird ein allgemeines Mar&tghgewicht unterstellt dem zufolge:
+ Haushalte ihren Nutzen und Unternehmen ihren Gemiaximieren wollen,

* Gluter- und Faktorméarkte von Preisflexibilitat, wolimmener Konkurrenz und freiem Mark-
zugang gepragt sind,

« auf Gutermarkten das Angebot mit der Nachfragedibestimmt,

* Vollbeschaftigung am Arbeitsmarkt besteht,
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» keine steigenden Skalenertrage in der Produktigelgen sind,

» keine Verzerrung der Preise durch Steuern oderetimnen geschieht,
» externe Effekte und offentliche Guter nicht existgind,

» die betrachtete Volkswirtschaft ohne Einfluss vafien wirtschaftet.

Diese Annahmen treffen in der Realitdt mit Bestitmaitt nicht ein. Diesem Umstand wird durch
Preiskorrekturen Rechnung getragen. Dies trifftdei Punkten 2., 5. und 6. zu. Wegen der aufwen-
digen, kostenintensiven und schwierigen Beschaffiergrtiger Korrekturwerte, wird in dieser Arbeit
auf eine Erlauterung dieses Themas verzichtet.

Offentliche Projekte mit nationaler Wirkung habeer&inderungen der Preise und unter Umstanden
auch der Einkommen von Konsumentinnen zur Folges®Faktoren bestimmen dann die neue nach-
gefragte Menge eines Gutes. Diese Abweichung dehfiege ist zu bewerten.

Konsumentenrente und marginale Zahlungsbereitschaft

Das Verfahrenskonzept der Konsumentenrente hatEdd®mmen eines Haushaltes zur Basis. In
Abbildung 3 bildet die Kurve A-B die Nachfragekurgmes/einer Konsumenten/Konsumentin flr ein
Gut ab. Aufgrund dessen ergeben sich verschiedemebkationen von Konsummadglichkeiten. Je
nachdem zu welchem Preis ein Gut verkauft wirddwdias Individuum die nachgefragte Menge ent-
sprechend seinem Budget anpassen. Bei Preis plemiedMenge von x1 nachgefragt, bei Preis p2
eine Menge von x2. Die Nachfragekurve spiegelt adiehmarginale Zahlungsbereitschaft eines/r
Konsumenten/Konsumentin wider. Die Konsumentenreais® die Differenz zwischen Zahlungsbe-
reitschaft und Preis, stellt den Nutzen des Guaesloh Falle des Preises pl entspricht die Konsumen
tenrente der Flache zwischen den Punkten A-C-pilelBem Preis p2 vergréf3ert sich um die Flache
p1-C-D-p2.

Abbildung 3: Konsumentenrente und Zahlungsbereitschft

marginale
Zahlungsbereitschaft
F 3
A
|
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1
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p2 °
0 x1 %2 B Menge

Quelle: Hanusch, 2011 S. 25, eigene Darstellunyj220

Um den Gesamtnutzen einer Gesellschaft nachzubilgsedie Aggregation aller individuellen Kon-
sumentenrenten erforderlich. In der KNA wird aué dndividuellen Unterschiede der Nutzen nicht
naher eingegangen.
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Aquivalenz- und Kompensationsvariation

Diese Verfahren stammen aus dem ordinalen Bewestursgitz. Es wird davon ausgegangen, dass der
Nutzen fur jeden Haushalt konstant ist. Preisstaiggen bewirken die Notwendigkeit hoheren Ein-
kommens um das Nutzenniveau zu halten. Bei eindemttithen Projekt, das verschiedenen Indivi-
duen Vorteile und Nachteile bringt, soll mit Kompationszahlungen der besser Gestellten an Be-
nachteiligte das Gleichgewicht wieder hergestedtden.

Bei der Aquivalenzvariation orientiert sich das estgebte Nutzenniveau an jenem, das mit der staatli
chen MalRnahme erreicht wird. Die Preise beziehdmasif den Zeitpunkt vor der Durchfiihrung des
Projekts. Realisiert eine Person durch die MalR3nagimdéadheres Nutzenniveau als zuvor, ist ihr an-
fangliches Einkommen um jenen Betrag zu erh6hehdem sie ohne das Projekt dieses Nutzenni-
veau erreicht. Wird durch das Vorhaben das Nutzeani einer Person herabgesetzt, kdnnte sie mit
einer Einkommenssenkung (entspricht der Kompenssgahlung) ihr Nutzenniveau mit Realisierung
auch ohne Projekt erreicht werden.

Die Aquivalenzwerte (Betrag der Erhéhung oder Sagkdes Einkommens) aller betroffenen Haus-
halte werden summiert. Durch das Kaldor-Hicks-Kriten kann dann festgestellt werden, ob es sich
gesamtwirtschaftlich um eine Wohlfahrtssteigerudgrasenkung handelt.

Bei der Kompensationsvariation dient das Nutzermiveor der Durchfihrung des Projekts als Basis.
Fur die Preise ist die Basis der Zeitpunkt nachRE=lisierung des Projekts. Bei einer Nutzensteige-
rung durch ein Projekt gilt es das Einkommen seenken, dass das urspriingliche Nutzenniveau
beibehalten wird. Die Einkommenssenkungen kommennwximalen Geldmenge gleich, die ein
Haushalt entbehren kénnte, wenn die MaRnahme uitzjeged. Bei einem Anwachsen des Nutzens
ist das jeweilige Einkommen so zu erh6hen um aaf déheren Nutzenniveau (ohne dem Vorhaben)
zu bleiben.

Sind die aggregierten Kompensationsvariationen gréill, ist eine Wohlfahrtssteigerung bei Imp-
lementierung des Projekts gegeben.

Fur die Kosten-Nutzen-Analyse eignet sich die Aglénzvariation besser, weil die Preisbasis vor der
Malinahmendurchfiihrung angesetzt ist und sich dadnajektvarianten vergleichen lassen.

Bei o6ffentlichen Vorhaben, die in ihren Auswirkumgé@berschaubarer sind, sind Preisénderungen
weniger der Fall. Jedoch andert sich das Angebstiimer Menge auf kleinrAumiger Ebene. Die Ver-
wendung des Konzepts der Zahlungsbereitschafersndch zweckmafiger.

Um auf die Vorteilhaftigkeit eines Projekts schialZzu konnen und damit der Frage nachzugehen ob
eine Wohlfahrtssteigerung erreicht werden kanrg ilgende Wirkungen zu beurteilen:

* Veranderung der Outputmenge an hergestellten G{anessen an ihrem Preis

* Opportunitatskosten (Wert des entgangenen Outputhdi\bzug von Ressourcen im privaten
Sektor fur die Herstellung der 6ffentlichen Leigilin

Wirkungen, die in die KNA eingehen, umfassen ndctss, die sich auf die MalRnahmensetzung zu-
ruckfuhren lassen. Zudem muss eine Abgrenzung d&ofenen in rdumlicher und zeitlicher Hin-
sicht erfolgen.

Zur Bestimmung der Projektwirkungen kann in reglekuniare, direkte, indirekte, tangible, intan-
gible, intermedidre und finale Effekte unterschiedeerden. Diese Einteilung geht zurtick auf
Musgrave et al. (1994) sowie auf Sassone & Scl{a88).

Reale oder technologische Effekte duf3ern sich irb&&serung bzw. Verschlechterung der Versor-
gung von Verbraucherinnen mit Gutern und Dienstigjen. Sie beeinflussen demnach auch die sozi-
ale Wohlfahrt.
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Pekuniare Effekte beeinflussen die gesellschatlidfohlfahrt nicht, sie stellen lediglich Umvertei-
lungen dar. Demzufolge finden sie keinen Eingangime KNA.

Direkte Effekte sind beabsichtigte Wirkungen, digdah ein Vorhaben verfolgt werden. Sie zeigen
sich bei Kostentragerlnnen sowie bei Nutzerinnen.

Indirekte Effekte fallen bei Dritten an, die weden Bau und Unterhalt des Projekts noch an deren
Nutzung teilhaben. Die Auswirkungen kénnen pogitiler negativ sein und sind nicht bewusst ange-
strebt.

Tangible Effekte sind in ihren Ausmal3en quantitatiessbar und monetarisierbar. Intangible Effekte
hingegen kénnen nur in qualitativer Form beschrielverden. Die Abgrenzung derartiger Effekte
verlauft nicht eindeutig. Je groRRer Zeit-, Geldbetdgnd Fortschritt in Bewertungsmethoden etc. desto
eher kdnnen als intangibel erachtete Wirkungen tifiaert werden.

Intermediare Effekte bewirken KostenveranderungenSiektor privater Produktion. Finale Effekte
beziehen sich auf Veranderungen des Nutzennivesusnolverbraucherinnen.

Das Phanomen externer Effekte und fehlender Maglgproffentlicher Guter bedarf konkreter Me-
thoden um sie in einer KNA berticksichtigen zu kénrieolgende Abschnitte zeigen diese auf.

Indirekte Bewertungsmethoden

Indirekte Bewertungsmethoden beinhalten VerfahramBewertung 6ffentlicher Giter und externer
Effekte. Tabelle 3 zeigt eine Ubersicht dieser Metm.

Tabelle 3: indirekte Bewertungsmethoden

Bewertungsmethoden
Bewertung offentlicher Uber komplementére Privatleistungen Reisekostermdeth
Guter
Uber vergleichbare oder substitutive Leistungen
Uber Kostenersparnisse Vermiedener Aufwand zu Behe-
bung von Sach- und Personenscha-
den

Betriebskostensenkungen
Zeitersparnisse
Nach der Alternativkostenmethode Alternativkosten privater Vorhaben

Alternativkosten offentlicher Vor-
haben

Bewertung externer Effekte Uber Marktpreise fiir schadenskompensierende Giiter
Uber Wertanderungen von Besitzrechten Hedonisclesdhsatz

Quelle: Hanusch (2011) S. 75-87 ; eigene Darstg|lg2012.

Um ein offentliches Gut, z.B. ein NaherholungsgelieAnspruch nehmen zu kénnen bedarf es unter
Umstanden einer gewissen privaten Vorleistung. BReisekostenansatz werden die Anfahrtskosten
zum Zielort dem Nutzen gleichgesetzt, um eine uityef HOhe der Wertschatzung der Nutzerinnen
zu erhalten. Aggregierte Reisekosten aller Nutzelles dann den Gesamtnutzen eines o6ffentlichen
Gutes dar. Die Methode bietet sich bei der Ernrmtjluler Nutzenstiftung fur Erholung- und Touris-
musaktivitaten an. In vielen Fallen bildet der Amtsaufwand der Konsumentinnen wahrscheinlich
nur die Untergrenze des gesamten Nutzens ab. Diedde ist daher nicht geeignet, den tatséchlichen
Gesamtnutzen einer Mal3nahme festzustellen.

Bei Bewertungen offentlicher Guter Uber vergleiagkbader substitutive Leistungen bieten sich so-
wohl private als auch offentliche Unternehmungen\&trgleichsbasis an. Wobei bei privatem Leis-
tungsangebot die Preise als Nutzenstiftungsma@siabals Obergrenze anzusehen sind. Zusatzlich ist
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darauf zu achten, dass ein als ahnlich erachtedeisalden tatsachlich in allen Einzelheiten den An-
spruch auf Vergleichbarkeit erftillt.

Bewertungen Uber Kostenersparnisse setzen bei Karginnen und Betrieben Ressourcen frei, die
anderweitig genutzt werden kdnnen. Ressourcenrssizk zusammen aus Kosten und Zeit, die letzt-
lich auch Kosten darstellt. Der zuséatzlich erlangteézen wird dem Vorhaben zugerechnet. Kosten
kénnen vermiedene Kosten zur Behebung von Sachsolaiter Personenschaden sowie Senkung von
Betriebskosten darstellen. Sachschaden werden taprechenden Reparaturkosten bzw. Neuerwer-
bungen festgemacht und sind relativ einfach zu tegmi Die Wertermittiung von Menschenleben
gestaltet sich indes schwieriger und erfolgt nagtsehiedenen Gesichtspunkten. Ein Ansatz setzt ein
Menschenleben in Zusammenhang mit dessen produHiategkeit und bemisst seinen Wert anhand
seines kunftigen Gehalts. In einem zweiten Anseltatzen Individuen selbst ein, zu welchem Betrag
sie gewillt sind z.B. das Risiko einzugehen beiAldreit todlich zu verunglicken. Beide Ansétze sind
nicht frei von Kritik. Betriebskostensenkungen sjachach Art Uber entsprechende Marktpreise mo-
netarisierbar.

Der Wert der Zeitersparnis beruht auf zwei untdestifthen Anséatzen. Zum einen bestimmt der
Lohnsatz, zu dem ein zusatzliches Gut hergestéilt, Wlessen Nutzen. Die zweite Methode geht auf
Beesley (1965) zurlick. Er liel3 Personen die Wahl das Verhéaltnis zwischen Zeit- und Geldbudget
bei der Anfahrt zur Arbeit. Wenn mit einer langefRaute Geld eingespart und bei einer kiirzeren
bzw. schnelleren mehr ausgegeben wird, kann eiretdcer Wert von Zeit abgeleitet werden.

Bewertungen nach der Alternativkostenmethode betieacden Nutzen des zu realisierenden Vorha-
bens anhand der Kosten eines alternativen privaden 6ffentlichen Projekts. Der Vergleich ist je-
weils mit der kostenginstigsten Variante durchztdiih Bei privaten Alternativen ist auf die Ver-
gleichbarkeit in der Ausgestaltung zu achten. DiBseertungsmethode kommt jedoch in der Praxis
selten vor.

Der zweite Block an Methoden richtet sich an dievBeung externer Effekte.

Bei der Bewertung tber Marktpreise schadenskompesrailer Giter, wird davon ausgegangen, dass
Individuen negativen Auswirkungen eines offentlichéorhabens mit Aufwendungen begegnen, die
diese verhindern bzw. reduzieren. Diese Kosten damProjektkosten zuzurechnen.

Der Hedonische Preisansatz befasst sich mit dereBeng externer Effekte Gber Wertdnderungen
von Besitzrechten. Die Methode zielt darauf ab,&vderungen der Umgebungsqualitat daran zu be-
messen, wie sich die Veranderung auf den Preis énges niederschlagt, das am Markt gehandelt
wird. Zum Beispiel reagieren Hauspreise auf anetelg Larmbelastung.

Direkte Bewertungsmethoden

Da indirekte Bewertungsmethoden nicht den tatséfohi Gesamtnutzen wiedergeben kénnen, son-
dern nur Teilaspekte bertcksichtigen, entstandkdezept des Gesamtnutzens (englisch: Total Eco-
nomic Value). Er enthalt sowohl den Wert der Nusti#tung bei Beanspruchung des Gutes als auch
Nicht-Nutzungswerte wie Options-, Vermachtnis- uExistenzwerte. Optionswerte existieren, wenn
allein der Moglichkeit zur spateren InanspruchnaleimeWert beigemessen wird. Liegt ein Anliegen
einer Person vor, dass ein offentliches Gut kommendenerationen erhalten bleiben soll, spricht
man von einem Vermachtniswert. Ein Nutzen, der ldutas bloRe Vorhandensein eines Gutes be-
grindet ist, stellt den Existenzwert dar.

Die Contingent Valuation Method (CVM) untersuchind@esamtnutzen von Gutern mittels Prafe-
renzeruierung durch Befragung. Sie eignet sich/Amuwvendung bei 6ffentlichen Gitern sowie bei
positiven wie negativen externen Effekten. Die mmeale Zahlungsbereitschaft (willingness to pay
[WTP]) von Personen wird bei positiven Veranderungbgefragt. Bei negativen Folgen fir die Be-
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troffenen wird die minimale Kompensationszahlungliwgness to accept [WTA]) ermittelt. Die Be-
reitschaft Nutzendnderungen hinzunehmen oder fi@and€orteile zu zahlen, wird in Kompensations-
(CV) und Aquivalenzvariation (EV) monetar ausgedtiid@abelle 4 veranschaulicht die Arten von
WTP und WTA bei Veranderungen des Nutzenniveaus.

Tabelle 4: Arten von Zahlungsbereitschaft und Kompasationsforderung fur Verédnderungen

WTP (Zahlungsbereitschaft) WTA (Kompensationsfordeg)

Verbesserung Fir die Veranderung, die eintritt Fir die Veranderung, die nicht
(cv) eintritt (EV)
Verschlechterung Fir die Veranderung, die nicht Fur die Veranderung, die eintritt
eintritt (EV) (CV)

Quelle: Hanusch, 2011, S. 90, modifiziert; eigermediellung, 2012.

Bei Vorhaben, die eine Person begunstigt, wird #ablungsbereitschaft gemessen, wenn dieses Er-
eignis auch eintrifft. Dieser Wert wird als Kompatisnsvariation ermittelt.

Fur Vorhaben, die nicht umgesetzt werden, wirdKbenpensationsforderung von Verbesserung ab-
zusehen mittels Aquivalenzvariation ermittelt.

Individuen, die von negativen Folgen eines offehidin Projekts betroffen sind, geben mit ihrer Zah-
lungsbereitschaft (Aquivalenzvariation) an, wasksteeit waren zu zahlen, damit diese Nachteile fiir
sie nicht zum Tragen kommen.

Fur Vorhaben, die ein Sinken des Nutzenniveaus sithziehen, wird bei den tangierten Personen
nach deren Kompensationsvariation gefragt um die i8tuation zu akzeptieren.

Probleme der Bewertungsmethode ergeben sich auexd&ten Definition von Betroffenen (siehe
dazu z.B. Elsasser, 2001 oder Rommel, 2001) undeobn abgegebene Zahlungsbereitschaften und
Kompensationsforderungen ihrer tatsachlichen Weéittzeing entsprechen. Hackl & Pruckner (2001)
fanden z.B. Unterschiede in der Angabe von Zahlbegstschaften abhéngig davon ob geschlossene
Fragen gestellt oder Payment Cards verwendet wulEienweiterer Grund fur Abweichungen von
Zahlungsbereitschaftsangaben ist Informationsmangelennen (vergleiche dazu Zander, 2001) De-
ren Behebung wirde einen kostenmafRligen Mehraufadeéuten. Ein anderer Grund, warum die
getatigten Angaben den tatséchlichen nicht entbprecist taktische Uber- oder Untertreibung von
Zahlungsbereitschaften bzw. Kompensationsfordemunigeder Literatur finden sich einige Methoden
z.B. die Intervallmethode zur Eindammung nicht vgitsgeméaler Angaben. Siehe dazu z.B. Bohm
(1984), Carson & Mitchell (1989) oder Schulz (1985)

Choice Experiments sind ein kombinierter AnsatzaersContingent Valuation und dem Hedonischen
Preisansatz und untersuchen die WTP fir bestimngiengchaften von Gutern. Hier werden die un-
terschiedlichen Eigenschaften eines Gutes im Hiezebewertet um Ruckschliisse auf Bindel von
Eigenschaften, die das betrachtete Gut aufweistiehen.

Diskontierung

Die Diskontierung bezweckt Kosten und Nutzen, dieerhalb der Lebensdauer eines Projekts zu
verschiedensten Zeitpunkten anfallen, auf einetpdekt anzugleichen also zu homogenisieren. Die-
ser gemeinsame Zeitpunkt stellt Ublicherweise degi des Projekts dar. Die Diskontrate ist der
Abzinsungsfaktor, mit dem heutiger Nutzen hoherdrgst wird als jener der in Zukunft anfallt. Dies
ist auf die Zeitpraferenz von Individuen und aufpOpunitatskosten zuriickzufiihren. Ersteres unter-
stellt Personen die Bevorzugung heutigen Konsumsspaterem. Griinde dafir liegen in der Unge-
duld des Menschen, der Ungewissheit bevorstehdbelgebenheiten und die Abneigung gegen Nut-
zen, der erst nach dem eigenen Ableben wirksamemeidwveiteres bezieht sich auf den Nutzenver-
lust wenn eingesetzte Ressourcen einer alterndtiitbelverwendung entzogen sind.
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Bei der sozialen Zeitpraferenzrate als Diskontst¢dien demnach die Haushalte im Mittelpunkt, bei
der Opportunitatskostenrate privatwirtschaftlichaté&dnehmenstétigkeiten. Eine dritte Mdglichkeit
bietet die Kombination beider Ansatze in eine sgtifithe Diskontierungsrate. Diese ist jedoch in
ihrer Praxistauglichkeit eingeschrankt, da die reiédiche Menge an Informationen meist nicht zur
Verfligung steht.

Die Wahl der Diskontierungsrate hat entscheideritiefiuss auf den Ausgang der KNA. Daher ist es
ratsam innerhalb der Sensitivitatsanalyse versehiedRaten und deren Wirkung auf das Vorhaben zu
testen.

Eine positive Diskontrate bewertet kiinftige Kosterd Nutzen geringer. Je hoher der Zinssatz aus-
fallt, desto mehr Bedeutung kommt der Gegenwart @aterbleibt die Diskontierung ganzlich, wer-
den heutige und zukiinftige Ereignisse gleich hosldstet. Bei einer negativen Rate fallen spatere
Begebenheiten schwerer ins Gewicht. Damit kann i sich verscharfende Ressourcenknappheit
in der Zukunft abgebildet werden.

Der Nettogegenwartswert eines Projektes ergibtaushder Differenz der abgezinsten Nutzen und der
abgezinsten Kosten. (Hanusch, 2011; Getzner, 2011)

Sensitivitdtsanalyse

Die Parameter und Aussagen einer KNA sind immerungicherheiten behaftet, da die Gegebenhei-
ten der Zukunft nicht exakt vorhergesagt werdennkdn Im Zuge einer Sensitivitatsanalyse beugt
man diesem Umstand vor, indem die verwendeten digherh variiert werden. Wie sehr die Verande-
rungen das Ergebnis beeinflussen ist in der Doktetien der KNA nachvollziehbar festzuhalten.
(Hanusch, 2011)

Entscheidungsregeln zur Empfehlung

Die Empfehlung, welche Projektalternative gewahéirden soll, ist an Entscheidungskriterien ge-
knlpft, die an Rentabilitdétsrechnungen von Untenmat angelehnt sind.

Der Nettogegenwartswert (NGW) wird flr jede Projekiante berechnet, wobei die diskontierten
Kosten von den diskontierten Nutzen abgezogen welilegibt den Betrag des Nutzen- oder Kosten-
Uberschusses einer Mal3nahme an. Bei einem poshi@i Gberwiegen die Nutzen, bei einem nega-
tiven Ergebnis die Kosten. Ist also der NGW einarighte gréRer als Null ist es grundsatzlich zu
befiirworten. Der NGW stellt das bedeutendste Eridaimgskriterium der KNA dar.

Das Verhaltnis zwischen Nutzen und Kosten gibt @asetientenkriterium (QK) an. Hier werden die
abgezinsten Nutzen durch die abgezinsten Kostddielitt Es besitzt aber nur Aussagekraft in Ver-
bindung mit anderen Kriterien. Ergebnis ist dertbakim den die Nutzen die Kosten bzw. die Kosten
die Nutzen Ubersteigen, der im ersten Fall Uber déa1t 1 und im zweiten Fall unter 1 liegt. Alterna-
tiven mit einem Quotientenkriterium Uber 1 sindexnpfehlen.

Der interne Zinsful3 stellt die EffektivverzinsungsdMitteleinsatzes einer Mal3nahme dar, die wah-
rend der betrachteten Zeitspanne durchschnittlichenbachten ist.
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Die Formel
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wird nach r aufgelést um den internen Zinsfuld naken. Mehrere Werte sind mdglich doch nur die
Ergebnisse mit positiven Vorzeichen sind von Beadlegit Wenn der interne Zinsful3 einen Wert an-
nimmt, der Gber dem der sozialen Diskontierungsliawt, gilt das Projekt als ratsam. (Hanusch,
2011)

Im Vorfeld muss jedoch abgeklart sein, welche/enfiche Entscheidungstragerin Projekttragerin ist
und somit das Budget vorgibt. Zu unterscheiden garéhbles Budget, fixes Budget oder Budgetgrol3e
fur vorteilhaft befundene Vorhaben. Differenzierirdvebenso nach der moglichen mengenmafigen
Auswahl von MalBhahmen. Totale Wahlentscheidung begder Entscheidung tber die (Nicht-) Um-
setzung aller offentlichen Projekte vor. ExpliZidéahl schrénkt die Wahl auf mehrere Alternativen
ein. Bei der impliziten Wahl wird nur tber ein edfizes Projekt entschieden. Weiters ist von Bedeu-
tung ob Vorhaben in ihrer GroRRe variierbar sindpdeilbaren oder unteilbaren Charakter aufweisen.

Bei der Kombination totale Wahlentscheidung undbéee Projekte ist das fixe Budget so auf die
Malinahmen zu verteilen, dass deren Grenznutzechgieol? ist. Bei variablem Budget sind die Pro-
jektgréRen sowie die dazu nétigen Steuereinnahmenpassen bis ein Wohlfahrtsmaximum erreicht
wird.

Handelt es sich bei totaler Wahlentscheidung ureillnaire Projekte fiir die ein fixes Budget vorgege-
ben ist, kann die Auswahl der durchzufihrendendRtejmit drei verschiedenen Entscheidungskrite-
rien ermittelt werden. Variante eins ordnet die t@rdaenkriterien der verschiedenen Projekte in ab-
steigender Reihenfolge. Durchgefihrt werden sekebjekte fur die das Budget ausreicht. Die zwei-
te Variante empfiehlt die Umsetzung der Vorhabeh deim gré3ten NGW bis das Budget fur das
nachstbeste Vorhaben nicht mehr reicht. Die dvaeante empfiehlt jene Ma3nahmen, deren NGW
den Wert 1 Gbersteigt und das Budget voll auss¢hopf

Bei denselben Gegebenheiten aber mit variablem &udginhaltet die Empfehlung die Implementa-
tion aller Projekte, deren NGW gréR3er gleich Nst| bei gleichzeitigem Anpassen der Steuereinnah-
men zu deren Finanzierung. Vermieden werden sah®b die Durchfiihrung von Projekten, deren
NGW unter Null liegt bei parallelen Steuereinspgemoder Vermeidung von Steuererhéhungen.

Bei expliziter und impliziter Wahl wird das Budgas ausreichend angenommen. Die Entscheidungs-
regel lautet in erstem Fall die Alternative mit nmaalem NGW zu wéhlen. Danach entscheidet das
QK. Bei zweitem Fall wird das Projekt zur Umsetzwagpfohlen, wenn der NGW positiv ausfallt.
Gibt das Verhaltnis von diskontierten Nutzen undt€a einen Wert zwischen 1 und 1,3 an, besteht
wahrscheinlich eine bessere Variante deren Umsgtrigi versprechender ist. (Schdonback, 2010,
S.33f)

Oft differieren die Empfehlungen je nachdem welcKagerium betrachtet wird. Der interne Zinsfuld

bevorzugt Varianten, die geringere Gesamtkosteweaisén und wenn bei gleichen Kosten, die Nut-
zen zu unterschiedlichen Zeiten anfallen. Als dadégslichste Kriterium wird der NGW angesehen.
(Hanusch, 2011)

Vorteile und Nachteile

Der Zweck von KNA ist eine Entscheidungshilfe zdbege, wenn eine Vielzahl von Mal3hahmen zur
Zielerfullung geeignet erachtet wird. Auswirkungelter Art werden sichtbar, sofern die Analyse
sorgfaltig durchgefihrt wird. Dazu gehdren u.Aedletroffenen eines Vorhabens zu eruieren und alle
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Auswirkungen auf diese zu quantifizieren. Sie kanhand von Entscheidungskriterien die bestmogli-
che unter den Varianten eruieren. Die Effizienz Alkernativen kann verglichen werden. Dieser Out-
put in Zahlen erleichtert die Kommunikation und €echtfertigung fir eine MaRnahmenvariante.
Wenn die KNA genau dokumentiert ist, ist Transpargageben, die wiederum auch die Akzeptanz
eines Vorhabens zu steigern vermag. Ebenso ishdexgost Analysen der Erfolg oder Misserfolg

einer MalRBnahme berechenbar. Diese Art von KNA tzégternprozessen bei Analysen und generell
bei Entscheidungsfindungen bei. Mit verschiedenezthidden flieRen auch die Préaferenzen der Be-
planten mit ein.

Eine KNA ist jedoch nicht geeignet die generelltbeRrojektalternative aufzufiihren. lhre Aussage-
kraft ist beschrankt auf die Auswahl der betra@me¥arianten. Nur innerhalb dieser kann sie die
Effizienteste identifizieren.

Die Ergebnisse einer KNA hangen stark von den kwptten ab. Sind diese von Unsicherheit gekenn-
zeichnet, wie es bei Prognosen haufig der Fallissteine Sensitivitdtsanalyse unerlasslich. In iman
chen Bereichen wie z.B. der Okosystembewertungrbedanoch weiterer Forschung, wie Nutzen in
monetaren Einheiten abgebildet werden kdnnen. Zudssen sich manche Nutzen nicht eindeutig
einer Mallnahme zuordnen. Kritik an der KNA bestediters darin, dass die Eignung der Methoden
zur Ermittlung von Schattenpreisen limitiert istevealed Preference Methoden bilden keine Nicht-
Nutzer-Werte ab. Ermittelte Werte aus Stated Peefs Methoden hangen vom Kontext der Befra-
gung und dem Informationsstand der Befragten abaiich ist menschliches Verhalten nicht immer
von Rationalitat gepragt.

Bewertung von Okosystemen und deren Leistungen

Eine intakte, funktionierende Umwelt ist Ausgangsdufast aller wirtschaftlicher Tatigkeiten und
essentiell fur das menschliche Wohlbefinden. Okiesge erbringen Leistungen, die die Lebensgrund-
lage der Menschen sichert. Neben der Versorgun@jlahtung, Rohstoffen und Energietragern finden
Regulierungsleistungen statt (Mikroklima, &8peicherung, Erosionsschutz, Wasserhaushalt, etc.)
Sie dienen Tier- und Pflanzenarten als Lebensranaindem Menschen als Erholungsraum und Inspi-
ration. (TEEB, 2010; Millennium Ecosystem AssessnistA), 2003)

Diese Leistungen stellen einen Nutzen fir die Ged®ft dar, doch durch die unentgeltliche

Bereitstellung dieser ist der tatsdchliche Wertsieicht sichtbar. Das Fehlen von Marktpreisen und
das Unterlassen von Wertzuweisungen bewirkt Koresgzgn in Form von Umweltbeeintréachtigung,

-zerstorung und Verlust an Biodiversitat. (TEEBQ20MA, 2003)

Der Verlust an Okosystemen zeigte erst auf, wierdssl sie fir das Wohlergehen der Menschheit
sind. Erst mit der Einsicht, dass die ZerstorungroBeeintrdchtigung dieser die gesellschaftliche
Wobhlfahrt mindert, wurden Anstrengungen unternomm@kosysteme und ihre Leistungen zu be-
riicksichtigen. (MA, 2005)

Die Bewertung von Okosystemen ist eine logischduSsfolgerung wenn ganzheitliche Betrachtun-
gen angestrebt werden. Die Natur erbringt versemst Leistungen, die zwar unentgeltlich zur Ver-
flgung gestellt werden, jedoch einen bestimmterz&tufir die Menschheit darstellen. In den folgen-
den Abschnitten wird der Entwicklung der Umweltokank, ihrem Stand und Forschungsbedarf
nachgegangen. Des Weiteren werden gangige Defiriti’on Okosystemleistungen und die Proble-
me bei deren Bewertung betrachtet.

Obwohl sich einige Okonomen wie William Kapp (198 und Arthur Pigou (1920/1962) schon
friher mit dem Problem der Umweltverschmutzung easeler setzten, entwickelte sich die Umwelt-
okonomik erst Ende der 60er, Anfang der 70er Jdese20. Jahrhunderts mit dem Fokus auf die Um-
weltmedien Luft und Wasser. Dies geschah auf GdexlOffensichtlichwerdens von Umweltzersto-
rungen an denen der Mensch maRRgeblich beteiligt Wmweltgiter und —leistungen wurden bis da-
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hin als freie Guter klassifiziert, deren unerschiopér Charakter ein Einbeziehen in die Okonomik
Uberflissig machte. Mit der Erkenntnis, dass ihesfiigbarkeit endlich ist, fanden sie Einzug in dko-
nomische Betrachtungen. Der Faktor Boden war sttitrer wegen seines Marktwertes in diese ein-
geflossen. (Worch, 1996)

Mittlerweile ist die Wissenschaft bei der Bewerturan Okosystemleistungen einige Schritte weiter.
Trotz fortlaufender Verbesserung in deren Weiteveakiung, gibt es noch Bedarf an weiterer For-
schung — nicht zuletzt weil Okosysteme komplexetuNand ihre Wirkungszusammenhiange noch
nicht vollstdndig bekannt sind. Ein wichtiger Pumktdiesem Zusammenhang ist das Verstandnis
dafiir, wann ein Okosystem irreversibel geschadig(Hanley & Barbier, 2009). Natirlich gibt es
auch Kritikerlnnen, die den Ansatz, den schwerldfassn Nutzen der Natur in monetéaren Einheiten zu
bewerten, nicht gut heiBen (TEEB, 2008). Der Ansigz Studien im Rahmen des TEEB (The Eco-
nomics of Ecosystems and Biodiversity) ProgramrsiUmweltleistungen zu bewerten um ihren da-
hinter stehenden Nutzen fassbar zu machen.

Im Bereich des Benefit Transfer Ansatzes gilt egeveu forschen, wie notige soziobkonomische und
umweltrelevante Faktoren an andere Studien anzepaasd (Hanley & Barbier, 2009).

Die Autorinnen der TEEB (2010) merken an, dasBediagungen immer individuelle Wertschatzun-
gen von Okosystemen erhoben werden, die nicht matigerweise den tatsachlichen gesellschaftli-
chen Wert widerspiegeln. Ziel weiterer Forschuriglagher, Verschrankungen mehrerer Bewertungs-
methoden vorzunehmen, um entsprechenden Nachegitgegen zu wirken.

Um Okosystemleistungen zu bewerten, miissen diesestzdefiniert werden. Okosystemleistungen
sind ,the benefits people obtain from ecosysten(glitlennium Ecosystem Assessment (MA), 2005,
S.53). In dieser Studie wird auf die genauerenriiténen zweier Okologen hingewiesen:

.Ecosystem services are the conditions and procegseugh which natural ecosystems, and the spe-
cies that make them up, sustain and fulfill humiEn IThey maintain biodiversity and the production
of ecosystem goods, such as seafood, forage tirbioenass fuels, natural fiber, and many pharma-
ceuticals, industrial products, and their precurst(Daily 1997, S.3).

»Ecosystem goods (such as food) and services (sualaste assimilation) represent the benefits hu-
man populations derive, directly or indirectly, fnoecosystem functiohg(Costanza et al. 1997,
S.253).

Hanley und Barbier (2009) vermissen allerdingsdiesen Definitionen die Unterscheidung zwischen
Gut/Produkt, Leistung/Funktionen und kulturellent?an, wie sie in der Okonomik zu finden waren.

Folgende Einteilung stammt aus TEEB Ecological Boonomic Foundations (2010):
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Tabelle 5: Okosystemleistungen

Typology of ecosystem services in TEEB

Main service types

PROVISIONING SERVICES

Food (e.g. fish, game, fruit)

Water (e.g. for drinking, irrigation, cooling)

Raw Materials (e.g. fiber, timber, fuel wood, ded, fertilizer)

Genetic resources (e.g. for crop-improvementraadicinal purposes)
Medicinal resources (e.g. biochemical productsjels & test-organisms)

o U1~ W N P

Ornamental resources (e.g. artisan work, déeeratants, pet animals, fashion)
REGULATING SERVICES
Air quality regulation (e.g. capturing (fine)dushemicals, etc)

~

Climate regulation (incl. C-sequestration, inflae of vegetation on rainfall, etc.)
Moderation of extreme events (eg. storm protaciod flood prevention)

10 Regulation of water flows (e.g. natural drainagéeation and drought prevention)

11 Waste treatment (especially water purification)

12  Erosion prevention

13  Maintenance of soil fertility (incl. soil forrian)

14  Pollination

15 Biological control (e.g. seed dispersal, pest@isease control)
HABITAT SERVICES

16 Maintenance of life cycles of migratory spediesl. nursery service)

17 Maintenance of genetic diversity (especiallgéme pool protection)
CULTURAL & AMENITY SERVICES

18 Aesthetic information

19 Opportunities for recreation & tourism

20 Inspiration for culture, art and design

21  Spiritual experience

22 Information for cognitive development

Quelle: TEEB, 2010, p.21.

Allein das Erkennen und Beurteilen der Wechselwigen von der jeweiligen Okosystemstruktur und
deren Funktionen stellt eine Herausforderung da& . fachste Schwierigkeit liegt in der Bewertung
des Nutzens fir den Menschen und der Transformatieses Nutzens in Geldeinheiten (Hanley &
Barbier, 2009).

Die verschiedenen Funktionen oder Leistungen (sigdizelle 6) benédtigen verschiedene Methoden
zur Nutzeneruierung. Da in der Kosten-Nutzen Aralyar solche Aspekte einflieBen, die einen mo-
netaren Wert haben, muss der Nutzen in diesen uamgisit werden. Nachstehende Tabelle zeigt
klassische Bewertungsmethoden bei Fehlen von Maikgn und deren praktische Anwendung.
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Tabelle 6: Anwendungsbeispiele von Methoden direkteund indirekter Bewertung von Okosys-
temleistungen

Valuation method Types of value estimated Commauety of Ecosystem services
applications valued
Travel cost Direct use Recreation Maintenance otfie

cial species, productive
ecosystems and biodiver-

sity
Averting behavior Direct use Environmental impacts Pollution control and
on human health detoxification
Hedonic price Direct and indirect use Environmeitgdacts Storm protection, flood

on residential property  mitigation, maintenance

and human morbidity and of air quality

mortality

Production function Indirect use Commercial andeae  Maintenance of benefi-

tional fishing, agricultural cial species, maintenance

systems, control of inva- of arable land and agri-

sive species, watershed cultural productivity,

protection, damage costs prevention of damage

avoided from erosion and silta-
tion, groundwater re-
charge, drainage and
natural irrigation, storm
protection, flood mitiga-

tion
Replacement cost Indirect use Damage costs avoidedDrainage and natural
freshwater supply irrigation, storm protec-
tion, flood mitigation
Stated preference Use and non-use Recreationpenvir All of the above

mental impacts on human
health and residential
property, damage costs
avoided, existence and
bequest values of pre-
serving ecosystems

Quelle: Hanley & Barbier, 2009, p.215.

Die Reisekostenmethode bildet am besten die Nui#teng fir Erholung- und Tourismusaktivitaten
ab.

Die Methode ,Averting Behavior* (Bewertung tUber Mpreise fur schadenskompensierende Gliter)
geht davon aus, dass Individuen Umweltbelastungéruiwendungen, die diese schadlichen Wir-

kungen reduzieren oder verhindern, begegnen. Das mién Beispiel der Kauf von Sonnencreme

oder eines Sonnenhuts zum Schutz vor Ozonbelashieg. setzt voraus, dass sich Menschen der
Folgen der Belastung bewusst sind, wissen wieisfegegen die negativen Auswirkungen schitzen
kénnen und das auch (mit einem Kauf) umsetzen.

Der Hedonische Preisansatz zielt darauf ab, Veranden der Umweltqualitat daran zu bewerten wie
sich die Veranderung auf den Preis eines Gutesaaablarkt gehandelt wird, niederschlagt. Haus-
preise reagieren z.B. auf ansteigende Larmbelastihgnso kann damit die Beziehung zwischen
arbeitsbedingter Gefahrdung und Lohnhohe den Getdies Risikos von Unfall, Krankheit oder Tod
bestimmt werden.

In der Produktionsfunktion werden Okosystemleisamgls Input fiir Produktion angesehen. Veran-
derungen der Inputmenge haben Effekte auf Preidatrund Outputmenge. Mit dieser Methode kann
ebenso festgestellt werden, welchen Wert die Hrhgltvon Okosystemen in Form von nicht am
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Markt gehandelten Leistungen wie Hochwasserschuigth Der Output ,,Schutz* kann als vermiede-
ne Kosten zur Behebung von Sach- und Personenstiduigiherung finden.

Die Replacement Cost Methode (Bewertung Uber viefgbare oder substitutive Leistungen) ist ein
Ansatz, der zur Bewertung von Okosystemleistunges die Regulierungsleistung von Abwasserrei-
nigung, die Kosten eines von Menschenhand erzeljsatzsystems, wie einer Wasserreinigungsan-
lage, als Referenzwert nimmt.

Der Stated Preference Ansatz umfasst Contingentiaiah Methoden sowie Choice Experiments.
Hier werden Menschen nach ihrer ,willingness to“p@ahlungsbereitschaft) oder ,willingness to
accept (Kompensationsforderungen) im Zusammenhaitgverdnderungen in Umweltqualitat ge-
fragt. Choice Experiments sind ein kombinierter &usaus der Contingent Valuation und dem Hedo-
nischen Preisansatz und untersuchen die ,willingtegay” fir bestimmte Eigenschaften von Giitern
wie Okosystemen.

Als Bewertungsmethode fiir Okosystemleistungen imalbr dieser Arbeit bietet sich der Benefit
Transfer Ansatz an, da Primarerhebungen kosten-zaitshtensiv sind. Die Methode besteht darin,
bereits bestehende Bewertungen unter VerwendundWaokt- oder Schattenpreisen einer Studie auf
eine andere, ahnliche Studie zu Ubertragen. Beersettiedlichen 0Okologischen und sozio-
Okonomischen Rahmenbedingungen mussen entsprechfemg#ssungen vorgenommen werden.
(Brouwer, 2000)
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4 Empirische Untersuchung zu Brachflachen in Niederderreich anhand
einer Kosten-Nutzen-Analyse

In diesem Teil der Arbeit werden die Nutzungsaltinen Renaturierung, Gewerbeansiedlung und
Wohnsiedlung auf Brachflachen in volkswirtschafiec Hinsicht untersucht. Mit Hilfe einer KNA
werden fur jede Alternative Kosten und Nutzen dmet. Tabelle 7 gibt einen Uberblick tiber die
verschiedenen Kosten- und Nutzenpositionen unavbiiher Nachnutzung sie auftreten. Die Kosten
und Nutzen von Gewerbe- und Wohnansiedlung werderlitfe einer Alternativflache auf der ,gru-
nen Wiese", auf der dieselbe Entwicklung stattfinéeuiert. Es gehen nur die Mehrkosten als Kosten
und die eingesparten Kosten als Nutzen im Vergleiclder alternativen Flache in die Analyse mit
ein. Diese Flache ist aul3erhalb des Siedlungsgefsiggert und noch nicht an das Infrastrukturnetz
angeschlossen. Die Brachflache hingegen befindatisi Ortskern und ist bereits mit Infrastruktur
ausgestattet.

Tabelle 7: Ubersicht der Kosten und Nutzen je Nutzngsvariante auf der Brachflache und auf
der Vergleichsflache auf der ,griinen Wiese"

Kosten und Nutzen Brachflache "griine
Wiese"

P R G w G w

Investitions-| Altlastenerkundung X X X
kosten

Abriss und Entsorgung Altbestand X X X

Grundstiick X X X X X

Errichtung Geb&ude inkl. Baunebenkostgn K X X

RenaturierungsmafRnahme inkl. Waldweg
errichtungskosten

1
X

laufende Objektfolgekosten Gebaude X X X X
Kosten

soziale Kosten durch Emissionen X X

Kosten fir soziale Infrastruktur X X

Pflegekosten Wald (inkl. Wegunterhalts- X
kosten)

Nutzen eingesparte Herstellungskosten technischer X X X X
Infrastruktur

eingesparte Erhaltungskosten technische
Infrastruktur

_‘
x
x
x
x

eingesparte Zeitkosten X X X X

Fortbestehen der Okosystemleistungen guf X X
der griinen Wiese

Nutzen "neuer" Okosystemleistung X

P (Planungsnullfall), R (Renaturierung), G (Gewerlseatiung), W (Wohnstandortentwicklung)
Quelle: eigene Darstellung, 2013.

Da die Situation in Niederdsterreich in diesem Zusenhang von Bedeutung ist, wird als Ausgangs-
punkt eine fur Niedergsterreich typische Siedlutrgksur ausfindig gemacht, die in weiterer Folge al
Grundlage der Berechnungen dient.

Die folgenden Kapitel beinhalten Annahmen, diedi@é KNA relevant sind, die Ausfihrung der KNA
sowie deren Sensitivitdtsanalyse. Zuletzt werddrGaund der Ergebnisse, Schlussfolgerungen gezo-
gen und Empfehlungen ausgesprochen.
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4.1 Annahmen

Zunéchst bedarf es der Konkretisierung in welcheedl8ngskontext die Brachflache liegt. Um fir
Niederdsterreich die Nutzen und Kosten verschiedBinézungsalternativen generell zu untersuchen,
wird in den nachsten Schritten erhoben, welche @etastruktur in Niederdsterreich typisch ist.
Zweck der Arbeit ist allgemeine Aussagen machekdnnen, die nach Anpassungen auf andere Falle
Ubertragbar sind.

Auf Basis des Statistischen Handbuchs des LandedeNisterreich (Amt der NO Landesregierung,
2011) wird die Gemeindestruktur ermittelt, die daurchschnittswerten des Bundeslandes am néchs-
ten ist. Kriterien sind Einwohnerdichte, Gemeindfg gemessen an der Einwohnerzahl, Katasterfla-
che und Stufe der Zentralitat.

Niederosterreich umfasst 573 Gemeinden mit insge$a&ti1.981 Einwohnerlnnen, die sich auf einer
Gesamtflache von 19.186,3 km2 bzw. 11.594,1 kmZsaedlungsraum verteilen.

Der Bezirk, der die Einwohnerdichte Gesamtniederdsichs am ehesten abbildet ist St. Pélten Land.
Sowohl die Einwohnerinnen pro km? als auch die Bimmerinnen pro km2 Dauersiedlungsraum wei-
chen nur geringfuigig ab.

Das nachste Kennzeichen bezieht sich auf die GelmgitiRe. Abbildung 4 zeigt die Verteilung der
GemeindegroRenklassen auf die Gemeinden insgeBandt ersichtlich, dass die meisten Gemeinden
(41,2%) eine Einwohnerzahl zwischen 1.001 und 230tzen.

Abbildung 4: Gemeinden 2011 nach GemeindegroRenkissn in Niederdsterreich

Uber 20.000 Einwohnar 7

10.001 biz 20.000 Einwohner 16

5.007 biz 10.000 Einwahner 40

2,001 biz 5.000 Einwohner 168

1.001 biz 2.000 Einwohner 236

5071 biz 1.000 Einwehner 845

biz 500 Einwohner

Quelle: Statistisches Handbuch 2011 des LandesNistérreich, S.64

Im nachsten Schritt wird die Ausdehnung von Genmamnahhand ihrer Katasterflache untersucht. Die
durchschnittliche Katasterflache der Gemeindenrimalb des Bezirks St. Polten Land nimmt einen
Wert von 1.746 ha an.

Ein weiteres Kriterium ergibt sich aus der Zentéldes Ortes. Die im niederosterreichischen Zentra
Orte Raumordnungsprogramm festgelegten Stufen \amiralitat bewegen sich zwischen | und VI.
140 von 573 Gemeinden fallen unter eine dieser d¢aten. Der Grof3teil der Gemeinden erreicht
nicht die Kriterien um einjesonderer Standort flr zentrale Einrichtungenf‘ sein und ist daher ein
»Allgemeiner Standort flr zentrale EinrichtungeBine Gemeinde wird als ein solcher Standort be-
zeichnet, derzentrale Einrichtungen der Grundversorgung haupgttiah fir die Gemeindebevélke-
rung aufweist (86 Zentrale-Orte-Raumordnungsprogramm)
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Somit weist ein durchschnittliches Niederdsternsiches Siedlungsgefiige folgende Merkmale auf:

* Einwohnerdichte um 84 Einwohnerinnen pro km? bz89 Einwohnerinnen pro km? Dauer-
siedlungsraum

* GemeindegroRe zwischen 1.001 und 2.000 Einwohneminn
« Katasterflache von ca. 1.746 ha
« Allgemeiner Standort flir zentrale EinrichtungeniifkeZentralitatsstufe).

Die so ermittelten Werte dienen als durchschnitl& niederdsterreichisches Siedlungsstruktur-
Muster und sind somit fiir die Abschatzung der Lavge Infrastrukturnetzen gut geeignet. Da es sich
um eine sehr generelle Kosten-Nutzen Aufstellung Wiedernutzungsalternativen auf Brachflachen
handelt, werden einige beeinflussende Parameeindealen Gemeinden jedenfalls zu bertcksichti-
gen sind, nicht in die Analyse einbezogen. Demnigef@pielen tatsachlicher Bedarf an Arbeitsplat-
zen, Wohnungen, Grinraum oder spezieller Bedaiédiumgswilliger Unternehmen hier keine Rolle.
Diese vereinfachten Annahmen sind auch aus demd3gatroffen, um nicht im Vorhinein die eine
oder andere zu untersuchende Alternative auszefdni Ebenso werden die Wirtschaftslage und
Bevolkerungsentwicklung nicht in den Abwagungenibgsichtigt.

Weitere Annahmen sind, dass Grol3e und Lage dehii@abe den Entwicklungswiinschen der Ge-
meinde und Investorinnen entsprechen und der Rté&dbdenungsplan sowie der Bebauungsplan dem
jeweiligen Vorhaben gemafl ausgerichtet ist. Zudegt die Flache in einem kommunalen Entwick-

lungsschwerpunkt bzw. der Bedarf an Erholungsvgesast gegeben. Die Entwicklung stimmt mit

dem gewiinschten Landschaftsbild Uberein oder sténtséchtigt dieses nicht maRgebend. Bei der
Alternative Renaturierung wird der Bedarf an negemolungsraumen als gegeben angenommen.

Die Brachflache liegt im Ortskern des HauptortegeeiNiederdsterreichischen Gemeinde. Die Infra-
struktur ist bereits vorhanden, nur etwaige Hauddiisse fehlen noch.

Das angenommene Ausmal’ der Brachflache lehnt sidieeStudie des Umweltbundesamts (Wepner,
2004) an. Da es fur Niedertsterreich weder einectidtichenkataster gibt, noch eine flachendecken-
de Altstandorterhebung stattgefunden hat, wirdedi&tsidie als Basis fur weitere Annahmen herange-
zogen. Laut dieser Studie korrelieren die durchigttichen Osterreichischen Ausmalie einer Brachfla-
che am besten mit der Einteilung der Gemeindenegiddistypen. Die unterschiedlichen Typen um-
fassen Wien als eigene Kategorie, Grof3stadte, @Gdi3dmgebungsregionen, Nicht-Problemgebiete
mit Fremdenverkehr, Nicht-Problemgebiete ohne Feadrkehr, Strukturschwache Problemgebiete
(Industriegebiete im Wandel) und entwicklungsschvearoblemgebiete. Es wird angenommen, dass
die betrachtete Brachflache in einer Region lidgt,kein Problemgebiet darstellt. Dieser Regionstyp
liegt ,auBerhalb von GroRRstadten und Grof3stadt-Umgebuggsren ohne wirtschaftlich dominie-
rendem Fremdenverkehitebd., S. 40). Die durchschnittliche Grof3e eineacBflache in diesem Re-
gionstyp liegt bei ca. 17.500 mz.

Laut obiger Studie sind die meisten Brachflachehinvon bedeutenden Bodenkontaminationen durch
die Vornutzung betroffen. Das heil3t, dass in derstee Fallen keine Sanierung notwendig ist. Den-
noch ist aus gegebenem Anlass (Verdacht) die Diinchihg einer Ermittlung, ob Kontamination vor-
liegt, notwendig.

Aufgrund dieser Erfahrungswerte wird angenommerssdeeine erhebliche Bodenkontamination,
jedoch der Verdacht auf eine solche besteht. DeiseW¥a existiert ein nicht erhaltenswerter Gebau-
dealtbestand, dessen Abriss fir alle Entwicklunigaaativen erforderlich ist.
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Als Grundlage fur die KNA wird im NiederOsterreiéitlas eine Flache von ca. 17.500 m? ausfindig
gemacht, die innerhalb eines Ortsgefliges situgrtund an das Verkehrsnetz angeschlossen ist.
Abbildung 5 und Abbildung 6 zeigen die Lage derdBfiiiche innerhalb des Siedlungsgefliges. Sie
dient in weiterer Folge als Grundlage der Bereclgeun

Abbildung 5: Ausgestaltung und Lage der Brachflache
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Verwallungsgrenzen

~ " NiedorSsterraich
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Fluadatum
Legend

Quellen: Land o ich, BEY, frey

@ Land Niedertstareich: Kein Anspruch auf Richrigkeitund Yollstandigkeit!

Werwendunaszweck: Druckdatum: 08.01,2013

Datengrundlage: NiederQsterreich Atlas
Abbildung 6: Lage der Brachflache innerhalb des Sidlungsgefuges

derdsterreich ATLAS Lage Brache 1.1
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Datengrundlage: Niedertsterreich Atlas

Auf der Brachflache fanden vormals Wohnnutzung Medwaltungstétigkeiten statt. Der Altbestand
betragt 4.450 m2 Bruttogrundflache (Summe der Gitdoden aller Grundrissebenen eines Bauwer-
kes) und kann nicht mehr fir eine neue Nutzung gadet werden.
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Die Abriss- und Entsorgungskosten werden nach déschnitt Grobermittlung der Abbruch- und
Entsorgungskosten aus der Kostenermittlung fur Béigk und Abbrucharbeiten-Tool (Seemann,
2000) mit den folgenden Parametern ermittelt;

e Art des Gebaudes: Massivbau vor 1918, ein ,grof¥8sdsiude”;

e Geb&udeabmessungen: Keller 1.100 m2, GescholRe B33@ruttoflache aller Geschole, in-
klusive AuRen- und Innenwanden) mit geneigtem Dach;

« Ermittlung der Abbruchkosten: Dateniibernahme aus bdeeitgestellten Datenbank (Ab-
bruchkosten entkerntes Gebaude 2,7 EUR/m3, Kostefertkernung 3,1 EUR/m3, sonstige
Kosten 0 EUR/Y);

« Ermittlung der Entsorgungskosten aufgeschlissel mdaterial ebenfalls aus der Datenbank
ubernommen;

« Auswahl des passenden Rechenszenarios: SzenariBeteehnung als konventioneller Ab-
bruch.

Das Ergebnis der Berechnung betragt 330.000 EURMbruch und Entsorgung.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dadsedeshnete Ergebnis nur eine grobe Abschatzung
darstellt und fur eine spezifische Planung mit nekan Parametern zur Eingabe erheblich differen-
ziert ausfallen kann.

Weiters ist ein Preis fur die Altlasterkundung iadRnung zu stellen Auf Grund bisher vorliegender
Erfahrungen des Umweltbundesamtes sind fiir dienteieende Feststellung von Bodenkontaminatio-
nen auf Betriebsstandorten — in Abhéngigkeit ddra8stoffe, der 6rtlichen Gegebenheiten und der
BetriebsgroRe - Kosten in der Héhe von €50.003,€8i00.000,- anzusetzéfWepner, 2004, S.97).
Fur vorliegende Arbeit wird der Mittelwert von 7BMEUR eingesetzt. Diese Untersuchung stellt
keine Kontamination fest.

Um die Nutzungsalternativen Gewerbe- und Wohnahsigdzu analysieren, wird eine alternative

Entwicklungsflache auf der ,grinen Wiese* angenomurigie Differenz der Kosten auf beiden Fl&-

chen entspricht den Kosten bzw. den Nutzen, didiegnKNA eingehen. Alle Mehrkosten auf der

Brachflache gegentber der alternativen Flache septieren die Kosten der Brachflachenentwick-
lung. Wenn Mehrkosten auf der ,griinen Wiese" ehiste bilden diese den Nutzen der Brachflachen-
entwicklung.

Die Alternativflache hat dasselbe Ausmall wie digaohtete Brachflache. Sie befindet sich jedoch
aulRerhalb des Siedlungsgefiiges. Auch hier gelterAdhahmen, dass Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan eine solche Entwicklung zulassen, @&glaB einer solchen Entwicklung gegeben ist.
Abbildung 7 und Abbildung 8 zeigen die ausgesuéiternativflache.
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Abbildung 7: Alternative Entwicklungsflache auf der ,griinen Wiese*

risterreich ATLAS "griine Wiese"
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Abbildung 8: Lage der alternativen Entwicklungsflache auf der ,grinen Wiese*

Niederdsterreich ATLAS Lage_“griine Wiese"
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Es wird angenommen, dass der/die Eigentimerin dashBachengrundstiicks nicht als Entwicklerin
der verschiedenen Nutzungsalternativen auftrittmbBech ist der Ankauf des Grundstlicks bei allen
Nutzungsalternativen eine Kostenposition bei derestitionskosten. Die Kosten fir Grundsticke in
Niederosterreich wird dem Immobilienpreisspiegel 2@ler Wirtschaftskammer Osterreich entnom-
men. Die Werte fur Baugrundstiicke fir freisteheBddamilienhduser (EFH) der einzelnen Bezirke
sind Tabelle 8 und die Preise fur Grundstucke 2itriBosansiedlung Tabelle 9 zu entnehmen.
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Tabelle 8: Quadratmeterpreise fir Baugrundstiicke fii freistehende Einfamilienh&user 2012 in
Niederdsterreichischen Bezirken

Bezirk Quadratmeterpreise 2012 in EUR in
normaler Wohnlage guter Wohnlage

Amstetten 39,8 75,0
Baden 137,5 203,3
Bruck a.d. Leitha 70,0 85,0
Ganserndorf 50,0 81,2
Gmiind 12,0 21,0
Hollabrunn 35,6 84,6
Horn 16,3 33,0
Korneuburg 171,0 203,8
Krems Land 60,7 89,0
Krems Stadt 113,8 182,5
Lilienfeld 25,0 33,0
Melk 38,0 65,0
Mistelbach 60,0 70,0
Madling 243,8 348,3
Neunkirchen 55,0 70,0
St. Pdlten Land 49,4 64,7
St. Polten Stadt 69,4 100,6
Scheibbs 40,0 60,0
Tulln 94,0 165,0
Waidhofen a.d. Thaya 14,7 22,7
Waidhofen a.d. Ybbs 45,0 80,0
Wien-Umgebung 215,2 312,1
Wr. Neustadt Land 71,7 85,0
Wr. Neustadt Stadt 100,0 131,7
Zwettl 27,5 52,5
Mittelwert 74,2 108,8

Quelle: Wirtschaftskammer Osterreich, Immobiliengspiegel 2012

Die unterschiedlichen Kategorien der Wohnlage Weiesich auf die Gite der Lage, Verkehrsanbin-
dungen und das Vorhandensein von 6ffentlichen &itwngen und Infrastruktur. Die Brachflache
befindet sich in einer guten Wohnlage. Der Grunzativert der Alternativflache auRerhalb des Sied-
lungsgefiiges weist eine normale Wohnlage auf, eaAdsstattung mit Infrastruktur und 6ffentlichen
Einrichtungen weniger gut ausbaut ist.
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Tabelle 9: Quadratmeterpreise fir Grundstiicke zur Betriebsansieldung 2012 in Niederftsterrei-
chischen Bezirken

Bezirk Quadratmeterpreise 2012 in EUR fir
einfachen Nutzungswert guten Nutzungswert

Amstetten 18,0 46,0
Baden 63,3 101,7
Bruck a.d. Leitha 50,0 71,6
Ganserndorf 11,0 16,6
Gmiind 7,5 14,0
Hollabrunn 18,4 32,0
Horn 10,7 37,7
Korneuburg 116,7 140,0
Krems Land 17,0 26,0
Krems Stadt 46,7 65,0
Lilienfeld 26,0 32,1
Melk 23,0 32,0
Mistelbach 21,5 38,3
Madling 143,3 172,0
Neunkirchen 25,0 45,0
St. Pdlten Land 13,2 20,5
St. Polten Stadt 27,5 47,5
Scheibbs 17,1 24,6
Tulln 30,0 50,0
Waidhofen a.d. Thaya 7,3 18,0
Waidhofen a.d. Ybbs 27,2 30,8
Wien-Umgebung 91,7 127,5
Wr. Neustadt Land 20,0 40,0
Wr. Neustadt Stadt 37,5 52,5
Zwettl 20,0 425
Mittelwert 35,6 53,0

Quelle: Wirtschaftskammer Osterreich, Immobiliengspiegel 2012

Die Nutzungswerte bei Betriebsgrundstiickspreisezgsfn die Qualitat von Lage, Erreichbarkeit und
Versorgungsinfrastruktur wieder.

Fur die Berechnung des Grundstlckpreises der Béatief werden die Mittelwerte der Quadratmeter-
preise beider Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) fte gage ermittelt und mit der Flachengrofle
multipliziert.

Im Fall der Berechnung des Grundstlickspreisesiéiigdine Wiese wird der durchschnittliche Quad-
ratmeterpreis fur normale Lage bzw. einfacher Nugswert beider Nutzungen herangezogen.

Fur die Brachflache ergibt sich dadurch ein Gruindstpreis von 1.400.000 EUR und fir die Flache
auRRerhalb des Ortsgefliges ein Wert von 1.000.00. BMie Ergebnisse sind auf finf Stellen gerun-
det. Tabelle 10 zeigt die Resultate nach LagegiiteNutzung getrennt und gibt den durchschnittli-
chen Wert je Lagegiite wieder.
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Tabelle 10: Grundstickspreise nach Lageglte fir eenFlache von 1,75ha

EFH-Grundstuck Betriebsgrundstick Mittelwert
normale Wohnlage/einfacher Nutzungswert 1.300.000 600.000 1.000.0
gute Wohnlage/guter Nutzungswert 900.000 900.000 1.400.000

Quelle: eigene Berechnungen, 2012.

4.2 Nutzungsalternativen

Die Nutzungsalternativen, auf die in der folgen#@h eingegangen wird, sind Renaturierung, Ge-
werbe- und Wohnansiedlung. Bei Gewerbe- und Wohedhmsg werden zudem die Kosten und Nut-
zen derselben Entwicklung auf der griinen Wiesebemhoum die Mehrkosten und die eingesparten
Kosten im Vergleich abzubilden. Die vierte Nutzwaysante stellt den Planungsnulifall dar. Dieser
bildet die Situation ab, wenn keine Entwicklungtéitadet und die Brachflache demnach weiter unge-
nutzt bleibt. Die folgenden Kapitel stellen die Kas und Nutzen fur die jeweilige Nachnutzungsal-
ternative und den Planungsnulifall einzeln auf. &egpenfalls finden sich spezifische Annahmen, die
nur eine Variante betreffen in entsprechendem léapin Anschluss werden die Ergebnisse der KNA
verglichen und die Alternativen nach geeigneters&rgidungsregeln gereiht.

4.2.1 Planungsnullfall

Wird nichts unternommen, spricht man vom Planuniifgdiu der als Vergleichsbasis fur die drei wei-

teren Nutzungsalternativen dient. Die Flache liggiter brach und wird somit keiner neuen Verwen-
dung zugefihrt. Weil hier Mal3Bnahmen génzlich unédioen fallen keine Kosten an. Der Nutzen
nimmt ebenso einen Wert von Null an, da hier kgiositiven Effekte zu verbuchen sind.

4.2.2 Renaturierung

Unter den Begriff Renaturierung fallen verschiedkonazepte, die sich durch/pllstandigkeit, Wahr-
scheinlichkeit und Zeithorizont der Wiederherstajjubestimmter, nicht nur historisch gegrindeter
Zustande sowie das Ausmald des Einsatzes technigdiell (Wiegleb & Zerbe, 2009, S.3) gegen-
einander abgrenzen lassen.

Regeneration steuert auf einen historischen ZustandOkosystemen zu, wobei Zeithorizont und
Zielerreichung am weitesten gefasst sind. Bei Resteon, Rekonstruktion und Restitution steht die
Zuhilfenahme von technischen Mitteln oder MaRnahimeWordergrund um einen festgelegten oder
historischen Zustand der Natur zu erreichen. Samigrentspricht defaktiven Wiederherstellung
eines erwlnschten Zustandes unter gezieltem EimeatMalRnahmen{ebd., S.4). Renaturierung im
engeren Sinn meint die Zuricknahme menschlichefiusges durch Nutzung, um so eine gewisse
Naturndhe zu erlangen. Rekultivierung verfolgt die$, Okosysteme nach Zerstérung oder Uberbean-
spruchung in einen Zustand zur Wiederaufnahme dé&rudg zu bringen. Extensivierung bedeutet die
Reduktion der Nutzungsintensitat durch den Menschen

Die Ziele und Erfolge werden an einem Referenznastgemessen, der an einem historisch belegten
oder hypothetisch entworfenen Zustand anknipftzteed orientieren sich z.B. an der potentiellen
natirlichen Vegetation nach Tixen (1956) oder dengiterentwicklung nach Kowarik (1987),
Hardtle (1995) oder Leuschner (1997). (Wiegleb &g 2009)

Die vollstandige Wiederherstellung einer historidelegten Situation ist nicht immer durchfuhrbar,
da der Mensch einen grofRen Einfluss auf seine Umawediibt und den Naturhaushalt dementspre-
chend stort, dass daraus irreversible Schadertiegsnl kénnen (Van Andel & Grootjans, 2006; Zerbe
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& Brande, 2003; Succow & Joosten, 2001; Brux et2801; Walker et al., 2007 in Wiegleb & Zerbe,
2009, S.5). Jedoch wohnt nicht nur im menschlichgieren, sondern auch in nattrlichen Ereignissen
das Potential inne, eine Veranderung der Gegehenheil bedingen. Die Natur begegnet den sich
gewandelten Voraussetzungen mit Anpassung. Der $suogsprozess sowie sich daraus ergebende
Okosystemstrukturen bezeichnet mal als SukzesBienEnzyklopadie Brockhaus definiert den Beg-
riff wie folgt:

,SukzessionOkologie: durch die Anderung von Standortfaktobemwirkte zeitliche Aufeinanderfolge
von Lebensgemeinschaften. Bei unbesiedelten Flaetena nach einem Vulkanausbruch, kommt es
zu einer Entwicklungsreihe von der Erstbesiedluagchl Pionierarten Uber Folgegesellschaften bis
zu einer potenziellen Schlussgesellschaft. Diesdatier kleinrAumig nicht erreicht, da durch abioti
sche Faktoren wie Feuer, Windbruch oder Erdrutseeemmer wieder zu neuen, lokalen Sukzessio-
nen kommt. Durch Eingriffe des Menschem. 21olzeinschlag oder Beweidung, wird auch eine- Suk
zession ausgelost, die zu einer den neuen Gegeatmntangepassten Ersatzgesellschaft fuhrt.”
(Brockhaus, 2005-06)

In der Renaturierungsokologie wird der Zeithorizeoh Sukzession fir ein bestimmtes Stadium fest-
gelegt — im Gegensatz zur Okologie wo Sukzessi®mwaltfreier GroRe eingeht. Bestimmte Handlun-
gen lenken, beschleunigen oder Uberspringen Pmzestirlicher Sukzession. Ebenso kann eine
Maflinahme zur Beibehaltung eines erwiinschten Zustamnd Ziel haben und somit ungewollte Suk-
zession aufhalten. (Wiegleb & Zerbe, 2009)

Bleiben alle Einflussfaktoren konstant, bildet sichLauf der Zeit eine Klimax- oder Schlussgesell-
schaft. Diese bleibt bei gleich bleibenden Bedimgumauch weiter fortbestehen und stellt somit den
Endzustand der Sukzession dar. Praktisch wird ®ofussgesellschaft kaum erreicht, da der Mensch,
Tiere oder Naturereignisse stetig Veranderungevonerfen. (Raven et al., 2006)

Bdden in Siedlungsgebieten weisen meist eine eehDithte, Trockenheit und Warme auf, zudem
besitzen sie oft einen hoheren pH-Wert und eineef@Bchadstoffbelastung als natirliches Grunland.
Nicht nur Versiegelung durch Gebédude und Verkefickitn sondern auch Gartenanlagen und Frei-
zeitnutzungen beintrachtigen und verandern Bodenvidlen Fallen ist die Wiederherstellung des
urspriinglichen Stadiums nicht mehr erreichbar, a@kosystem vom Menschen irreversibel gestort
wurde z.B. bei bestimmten industriellen Nutzungen.

Die Bedeckung mit Pflanzen liefert einen BeitraghzBchutz von Grundwasser, vor Erosion und dem
Nahrstoffaustrag durch Niederschlag. Die Vegetagaitwicklung kann auf natirliche Weise (Wind,
Wasser, Tiere) oder durch den Menschen initiidrt, sgobei hier zu beachten ist welche Arten — in-
nerhalb des regionalen Artenpools — welche Sulestratvorzugen. In weiten Teilen Mitteleuropas
etabliert sich Uber einen langeren Zeitraum ohnegiife des Menschen Wald. In Hinblick auf
Grundwasser- und Bodenschutz ist dies die idealeuBlsform. Wald leistet u.A. Beitrage zur Regu-
lierung des lokalen Klimas, zur Kohlenstoffspeithmg und zur Abschwéachung von Extremereignis-
sen wie Erosion oder Starkregen.

Wenn eine Renaturierung mdglichst naturnahe enfokg@l, bringt das Gewdahrenlassen der natirli-
chen Sukzession die besten Erfolge. Voraussetzafig &t die raumliche Néhe von Lieferbiotopen
(in max. 150 — 200 m entfernt und in gunstiger Lage Hauptwindrichtung), die mit erwinschten
Pflanzen bestlckt sind. Ist Erosionsgefahr gegeblen konnen Siedlungen wegen Substratverwehun-
gen Staubbelastungen ausgesetzt sein, ist eindlBesigung der Vegetationsentwicklung sinnvoll.
(Wiegleb & Zerbe, 2009)

Da bei Abbrucharbeiten meistens der humusreicheoAzHnt des Bodens abgetragen wird, besteht
auf diesen Teilen der Brachflache Rohboden. Diegghmen sich durch geringen Nahrstoffgehalt und
biologische Aktivitat aus. (Stolle, 2006)
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Im Folgenden werden Methoden zur naturnahen Beggirnargestellt. Die Darstellung von konven-
tionellen Methoden wird ausgespart, da angenommiesh wass eine Renaturierung im Sinne einer
Wiederherstellung von gebietsspezifischer natlUelictiegetation erwiinscht ist. Solche Ansétze zur
Renaturierung werden immer ofter in der Praxis wsat#, jedoch ist die Zahl der verwirklichten Pro-
jekte noch zu gering um genaue Kostensatze beseilizn. Der Vorteil der angefuihrten Verfahren
beruht auf den hohen Erfolgsaussichten, womit Kigsten flr Nachbesserungen ertbrigen. Voraus-
setzung ist die geeignete Methodenwahl entsprectiengegebenen Bedingungen.

Methoden, die zur naturnahen Begriinung verwendeteme sind:
< Auftrag von frischem Mahdgut, Heumulch oder ahrdiagterfahren;
¢ Ansaat mit Saatgut;
+ Ubertragung von Oberboden und
« Pflanzungen.

Die Auflage von samenreichem Mahdgut, Heumulch &hdlichen Verfahren erméglicht die Ent-
wicklung von Pflanzenkeimen. Die Auflage bietet Gzhbei der Keimung, vor Besonnung, Verduns-
tung und Niederschlag. Sie fangt ebenso Pflanzemsater ndheren Umgebung auf. Nach einigen
Jahren ist der Auftrag zersetzt und Vegetationlietélsich. Die Verwendung von gebietsheimischem
Streugut wird empfohlen, da die Aussicht auf Erfodg der Vegetationsentwicklung am hdchsten ist.
Spezielle Verfahren bei dem das Mahdgut vor demsthesen ausgedroschen und grob gereinigt
wird, eignen sich fiir Flachen, die eine starke Negaufweisen.

Wenn keine geeignete Spenderflache von regionsiypis Auftragsmaterial zur Verfiigung steht,
kann auf entsprechende Saatgutmischungen ausgemiareen. Die Zusammensetzung dieser muss
dabei auf die Zielvegetation abgestimmt sein. Diai@schte Vegetation ist nach Gesichtspunkten der
Standortbedingungen festzulegen, da diese nur sabdee mit unverhaltnismaligem Kostenaufwand
abanderbar sind.

Die Ubertragung von Oberboden auf einen neuen 8takdnn auf verschiedene Weisen geschehen.
Bei der Sodenversetzung werden die Bodenteile éiddbckend auf der zu begriinenden Fléache plat-
Ziert. Bei der ungeordneten Aufbringung des Obeehsdspricht man von einer Sodenschiittung, die
die gunstigere Variante darstellt. Da die AbtragungSpenderbiotop einen massiven Eingriff in den

Naturhaushalt bedeutet, ist die Ubertragung nusoichen Fallen zu empfehlen, wo ohnehin keine
Grunlandfunktion mehr stattfinden wird, z.B. beiug@aRnahmen.

Das Pflanzen von bereits entwickelten Gewachsen delen Teilen bringt den Vorteil, dass sich der
Zeithorizont bis zum Zielstadium verringert. Verwleng findet diese Methode auch, wenn unverzig-
lich wirksamer Erosionsschutz einsetzen soll. ibdn Kosten und das aufwendige Verfahren relati-
vieren jedoch den Einsatz dieser Vorgangsweisag€lBardt et al., 2006)

Um eine geeignete Begriinungsmethode zu bestimneelarbes der Feststellung der Standortbedin-
gungen. Darin sind Aussagen Uber Substrat, Rétgipsition, Wasserhaushalt und Erosionsgefahr-
dung des betreffenden Standorts enthalten. Im te&ci8chritt werden das Nutzungsziel und der Pfle-
geaufwand festgelegt, wobei auf die regionstypisé¢bgetation zu achten ist. Weitere Uberlegungen
betreffen das Vorhandensein von passenden Lieted®a. Falls diese nicht in einem entsprechenden
Radius zu finden sind, kann auf gebietseigenes- Saat Pflanzengut zurlickgegriffen werden. Auf
Grundlage dieser Gegebenheiten und Entscheidunggierbdie Auswahl der zweckdienlichen Be-
grinungsmethode. (Grittner et al., 2006)

Fur diese Arbeit wird als Zielvegetation naturnatMald bestimmt. Dieser wiirde sich bei einem Un-
terbleiben von menschlichem Einfluss auf naturlitMeise bilden. Da andere Zielvegetationen wie
Trockenrasen, Moore oder Feuchtwiesen spezielléenBadgen fur ihr Gedeihen bendtigen, wird von
diesen Moglichkeiten abgesehen. Auch deshalb weaineregelmaRigen Pflegemal3nahmen bedarf um
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solch einen Zustand zu erhalten. Gegen einen Radhsdas Ziel der Renaturierung einen moglichst
naturnahen Zustand zu erreichen. Zudem ist dietBumg von Nutzwerten in Waldern in der Litera-
tur weiter fortgeschritten.

4.2.2.1 Kosten

Da die Standortbedingungen in Niederdsterreictkstariieren und generelle Aussagen getétigt wer-
den sollen, wird auf die exakt an einen Standorbheoschenden Bedingungen angepasste Kostenkal-
kulation verzichtet.

Investitionskosten

Wie bei jeder Nutzungsvariante fallen Kosten ddtaatenerkundung in Héhe von 75.000 EUR und
des Abrisses und der Entsorgung des Altbestanddéhie von 330.000 EUR an. Zudem kommen die
Anschaffungskosten fir das Grundstick von 1,4 EIdR hinzu.

Die Kosten der oben vorgestellten Methoden zur Reigaung werden mit Hilfe der Kostentabellen
fur naturnahe Begrinungsmalnahmen (Mann, 2006}tetmDie Wertebereiche, in denen sich die
Kosten bewegen, stellen lediglich Annaherungendaibeachten ist, dass standorttypische Gegeben-
heiten die Zahlen mit unter stark verandern kéniemn je groRer die Flache, desto weniger Kosten
fallen pro Flacheneinheit an. Weitere FaktorenditeHOhe der Kosten bestimmen, sind die Neigung,
die Form und die Erreichbarkeit der zu renaturidegnFlache sowie der Spenderflache und die jewei-
ligen Transportwegelangen. Bei Spenderflachen epirlisatzlich Pflegezustand, Beschaffenheit des
Bodens und der Flachenzuschnitt eine Rolle beHidre der Ausgaben. Bei der Methode des Ober-
bodenabtrags besitzt die Bearbeitbarkeit des Boeleesso einen Einfluss.

Die aus Kirmer & Tischew (2006) herangezogenen &wdiasieren auf einschlagiger Literatur und
eigenen Erkenntnissen der Autorinnen.

Tabelle 11 gibt die mittleren Kosten der verschiene Begrinungsmethoden wieder, die auf einer
Flachen von 1,75 ha anfallen. Deutlich zu sehendes$s eine Sodenversetzung die verhaltnismafig
teuerste Variante darstellt. Die gunstigsten Meg¢imodist eine Renaturierung mittels Auftrag von
Mahdgut oder Heumulch.
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Tabelle 11: Zusammenfassung der Kosten fiir RenatugrungsmalRnahmen nach Kirmer & Ti-
schew (2006) fur eine Flache von 1,75ha

Leistung Kosten Kosten- Richt- Mittel je
von bis wert Methode

Mahdgut 525 1.400 1.000

Heumulch 560 1.435 1.400

ahnliche Verfahren 10.500 28.000 19.300 7.200

Sodenversetzung 10cm 3.333.750 5.801.250 4.567.500

Sodenversetzung 20cm 3.360.000 5.880.000 4.620.000

Sodenschittung 10cm 9.013 26.775 17.900

Sodenschittung 20cm 35.263  105.525 70.400 2.319.000

Ansaat Anspritzverfahren 4.988 59.010 32.000

Ansaat Handsaat 700 746.315 373.500

Ansaat Waldmeisterpflug 674 32.848 16.800 140.800

Pflanzung von Wildstauden (Hand-

pflanzung) 45.500 122.500 84.000

Pflanzungen mit Laubgehdlzen und

Strauchern 35.000 262.500 148.800

Gewinnung und Pflanzung von SteckH

hoélzern 26.250 59.500 42.900 91.900

Mittelwert 639.700

Mittelwert ohne Oberbodenabtrag 80.000

Quelle: Kirmer & Tischew, 2006; Herzog.Baum Samae #flanzen GmbH, 2013; Eigene Berech-
nungen und Darstellung, 2013.

Der Auftrag von frischem Mahdgut enthélt die Kogtesitionen Mahdgutgewinnung, die die Mahd
und die Berdumung der Spenderflache beinhaltetiesfwftrag des frischen Materials mittels Mist-
streuer. Bei der Gewinnung des Mahdguts deterntidier Flachenbeschaffenheit die Héhe der Kos-
ten. Beim Auftrag des Materials spielen Neigung Eéche und die Ausgestaltung des Untergrunds
eine wesentliche Rolle. Oft besteht die Mdglichikdiahdgut kostenfrei von Flachen, die nicht wirt-
schaftlichen Zwecken unterliegen, zu beschafferzuDaihlen etwa Naturschutzgebiete oder FFH-
Gebiete.

Wird als Methode der Auftrag von Heumulch gewaktimmt zu den oben genannten Verfahrens-
schritten die Trocknung und Wendung des gewonn&hdohmaterials hinzu.

Bei der Sodenversetzung sowie bei der Sodensclgittunde jeweils mit einem Abtrag von 10 cm

bzw. 20 cm des Bodens der Spenderflache geredhfietauch bei den ersten drei Methoden ist der
Preis abhéngig von der Beschaffenheit des BodedsHigenschaften der Abtrags- und Auftrags-
flachen.

Bei den drei verschiedenen Ansaat-Methoden haedaith um die mittleren Kosten der Verwendung
von Anspritzverfahren, Handsaat und Verfahren maldiheisterpflug. Folgende Komponenten wur-
den hierbei miteinander kombiniert:

« Ansaat ohne Mulchauflage;

¢ Ansaat mit Mulchauflage, die durch
0 Hand,
0 Hackslergeblase oder
0 Miststreuer aufgebracht wird,;

» Saatgutzusammensetzung
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o Birke (25 bis 40 kg/ha),
o Birke mit Beimischung von Kiefer (0,5 bis 1 kg/ha)d

0 Birke mit Beimischung von Schlussbaumarten Winteidi (60 — 290 g/ha), Hainbu-
che (60 — 670 g/ha) und Esche (120 — 580 g/ha).

Nur bei Begrinungsflachen, die nicht erosionsgeliéhsind, kann auf eine Mulchauflage verzichtet
werden. Die Erfahrung zeigt jedoch, dass eine Midcke den Keimerfolg wesentlich erhéhen kann.

Laut DI Obernolte (ATL Begrunungs GmbH, Frechen)biei der Ansaat von Gehdlzen mit Preisen
von ca. 2 EUR/m?2 zu rechnen, wobei der Preis j&n acswahl der Baumarten variiert. Diese Zahl
flgt sich gut in die Kostenséatze aus Mann (2006) ei

Beim Anspritzverfahren (auch Nassansaatverfahrem blydroseeding) ist die hohe Schwankungs-
breite der Kosten auf die Zusammensetzung des agstfKleber, Diinger, Erosionsschutzfasern etc.)
zurtckzufuhren. Wird die Ansaat mit Hackslergeltésarchgefihrt, ist die Geréatetechnik fur die

entstehenden Kosten ausschlaggebend.

Die Saatgutpreise hangen von den Witterungsbedgegudes Samenjahrs ab und variieren in Quali-
tat und Quantitat. Saatgutpreise aus Mann (2008)ememit der Preisliste von Herzog.Baum Samen
und Pflanzen GmbH (2013) verglichen und gegebefismfagepasst.

Um eine Waldentwicklung zu initiieren, bietet sidie Ansaat oder Pflanzung von Pionierbaumarten
an. Dazu zahlen Sandbirke (Hangebirke) und Geni€iefer, je nach Eigenschaften des Ausgangs-
substrats. In weiterer Folge etablieren sich Sclhlagmarten, die die Pionierarten verdrangen konnen.
(Grttner et al., 2006)

Bei der Pflanzungsmethode wird in Wildstauden-, hgahdlz- und Straucherpflanzung sowie der
Pflanzung von unbewurzelten Steckhdlzern unterdeimeDie Kostenspannen ergeben sich aus der
eingesetzten Pflanzdichte und der verwendeten #ftaart. In der zweiten Methodenvariante ist die
Pflege fir ein Jahr enthalten. Bei der Steckhadapfing wird davon ausgegangen, dass 11.000 Stiick
pro ha verwendet werden. Hier sind die Materialwahdl zusétzlich die Art der Gewinnung aus-
schlaggebend fur die Hohe der Kosten. Pflanzungehis der Regel teurer als Ansaaten, da Pflege
und Anwuchskontrollen durchgefiihrt werden missen.ib Tabelle 11 ermittelten Kosten spiegeln
nur die Investitionskosten der verschiedenen Bagrgsarten wieder, daher scheint es als waren
Pflanzungen guinstiger im Vergleich zur Ansaat. Ridenden Kosten, also der Pflegeaufwand, wird
im nachsten Abschnitt besprochen.

Wegen der unterschiedlichsten Standortgegebenhaifdiedertsterreich wird das arithmetische Mit-
tel als Richtwert, gerundet auf ganze 100-Stelemangezogen. Bei der Heumulch-Variante halt sich
der Richtwert an der Kostenobergrenze, da es sithdér Heumulchgewinnung (Trocknung und
Wenden) um eine untere Preisgrenze handelt. Eiteresi Manko der Kostenaufstellung ist, dass
Transportkosten, die je nach Standort der Flachd gegebenenfalls der Spenderflache) unterschied-
lich hoch ausfallen kénnen, nicht eingegangen sind.

Um einen Richtwert fir Renaturierungskosten allgenze eruieren, wurden die zwei teuersten Ver-

fahren (Sodenversetzung) bei der Mittelwertberengrausgeklammert. Diese Methode sollte sorgféal-
tig Uberlegt sein, da sie einen grolRen Einflussdi@ifSpenderflache ausibt und Vegetationsentwick-
lungserfolge auch durch andere Methoden ebensktigfiegnd kostenglinstiger erreicht werden kén-

nen. Somit liegen die mittleren Kosten fiir Renauwnmgsvorhaben bei 80.000 EUR.

Um Erholungssuchenden die Moglichkeit zu bietem Weéald zu nutzen, wird ein Weg durch das
Gebiet angelegt. Die Kostenwerte pro Laufmeterzstiitsich auf Kessler (2010). Werte liegen dem-
nach durchschnittlich bei 16,50 EUR pro Laufmetexlweg. Umgerechnet auf 2012 Euro ergibt sich
ein Kostensatz von 5.460 EUR fur 300 m Waldweg. Deterhalt des Weges fliel3t in laufende Kos-
ten ein.
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Tabelle 12: Investitionskosten Waldweg

Kosten pro Laufmeter Waldweg (in EUR 2012) Kostém 800m Waldweg (in EUR 2012)

18,20 5.459,85

BKI StralRenbau insgesamt 2010 Jahresdurchschni®t P00; Jahresdurchschnitt 2012:110,3
Quelle: Kessler, 2010; Statistik Austria, 2013;egig Berechnung und Darstellung, 2013.

Laufende Kosten

Bei den laufenden Kosten eines Waldes handeltabs s die Waldpflege, die zum Ziel hat eine
standorttypische Zusammensetzung von Baumartenchers, die Stabilitdt der Baume zu fordern
und die Qualitat zu erhdhen. PflegemalRinahmen whigiden sich je nachdem in welchem Stadium
der Wald sich befindet. Die einzelnen Phasen sinthbelle 13 abgebildet.

Tabelle 13: Pflege von Waldern nach Entwicklungsphgen, Baumalter, Baumhohe und Brustho-
hendurchmesser

Entwicklungs- Baumalter Baumhoéhe Brusthéhen- Pflege

phasen inm durchmesser (BHD)

Jungwuchs 0 - 10 Jahre bis 1,5 m Jungwuchspflege
Dickung 10 - 20 Jahre 15-10m 10cm Dickunggyafle
Stangenholz 20 - 45 Jahre 10 m 10-20cm Enstiésedurchforstung
Baumbholz 45 - 100 Jahre 20-50cm Durchforstung
Alt-/Starkholz Uber 100 Jahre Uber 50 cm Durcstiomg

! gemessen auf 1,3 m Hoéhe

Quelle: Bundesforschungs- und Ausbildungszentrum\iald, Naturgefahren und Landschaft &
Bundesamt fur Wald, 2009; Landwirtschaftskammeeésich, 2007; Eigene Darstellung, 2012.

Unter Jungwuchspflege versteht man MalBhahmen w&mdben, Begleitwuchsregulierung, Wild-
schutz, Mischungsregulierung und die Entfernung woarwiinschten Arten. Diese wird in den ersten
10 Jahren durchgefiihrt. Bei der Dickungspflege werB8aume entfernt, die krank, schlecht geformt
oder beschadigt sind. Zwieselige Baume (Baume,nd8tamm sich in zwei oder mehrere Stdmme
aufteilt), Protzen (konkurrenzstarke, schlecht gefe oder stark astige Baume) und Baume, die ande-
re bedrangen, werden entfernt. Hier gilt das Ppinar Negativauslese, da nur solche Baume beseitigt
werden, die unerwinscht sind. Bei einem Baumalieschen 20 und 45 Jahren zielen MalRnahmen
der Auslesedurchforstung darauf ab, ausgesucht&énnfisbaumen gentigend Raum und Licht far
ihre weitere Entwicklung zukommen zu lassen. Did3aszip folgt der Positivauslese. Anhand von
Kriterien wird ermittelt, welche Baume stehen gstasund gefoérdert werden. Sie richten sich nach
Gesundheit, Erwlinschtheit, mdglichst geraden utfce@en oder feinastigen Stammen, Stabilitat und
GleichmalRigkeit der Krone. Die Stabilitat wird ndgém so genannten H/D-Wert (Baumhohe in cm /
Brusthéhendurchmesser (BHD) in cm) gemessen. H/BtéMais 80 zeigen gute Stabilitat an. Ein
H/D-Wert Gber 90 weist auf geringe Stabilitat hBei zunehmendem Baumalter sind regelméaRig
Durchforstungsarbeiten durchzufuhren. Diese halen Ziel den Zukunftsbaumen mehr Raum und
Licht verfugbar zu machen.

Da genannte PflegemalRnahmen vorwiegend Waldbeshatdesfen, die einer wirtschaftlichen Nut-
zung unterliegen und in vorliegendem Fall keine eletsprechende Nutzung verfolgt wird, ist von
dieser Art von Eingriffen abzusehen, um dem Wate giatiirliche Entwicklung zu ermdglichen.

Bernasconi et al. (2003) ermitteln in ihrer Studirolung und Walddynamik: Herleitung von Grund-
lagen zur Kostenermittlung im Erholungswald am B&ipiel Region Bern Kostenwerte fir Bewirt-
schaftung, die in Erholungswaldern entstehen. Dsgewiesenen Werte stellen zusatzliche Aufwen-
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dungen fur Forstbetriebe und Waldeigentimerinnen®ia beinhalten Kosten fir Unterhalt von We-
gen, Pflege des Waldes, Mehraufwand und Mindegetra

Aus den vier ausgewiesenen Waldkategorien unteimeaich in ihrer Bedeutung fur Erholung bzw.
dem Grad der forstlichen Nutzung. In Tabelle 14 daufenden Kosten nach Kategorien aufgeschlis-
selt dargestellt.

Tabelle 14: Zusatzkosten in EUR/ha/Jahr nach Waldkgegorien

Waldkategorie  Allgemeiner Hauptziele der  MaRnahmen fiir =~ Sicherheits- Zusatzkosten
Charakter Wald- Wald- standard in EUR/ha/
bewirtschaftung besucherinnen Jahr (2012)*
1) Geringe Walder ver- Holzproduktion Nur in Ausnah- Waldstandard -
Bedeutung fiir schiedener meféallen oder (keine besondere
Erholung Ausdehnung lokal Kontrolle von
und Lage Baumen und
Baumkronen)
2) Wichtige, GrolRere, gut Holzproduktion, Auf Bedirfnisse Waldstandard 159
gréRere Erho- erschlossene  z.T. Erholungs- der Wald- (Sicherheits-
lungswalder Walder rund ziele besucherlnnen  malnahmen
um Bern wird im Rahmen erfolgen im
der Machbarkeit Rahmen der
eingegangen normalen
Holzerei)
3) Sehr wich-  Eher kleine Erholungs- Auf die Bedirf-  Waldstandard 770
tige Erho- Waélder im funktion, Holz- nisse der Besu- mit erhéhter
lungswalder Stadt- oder produktionsziele cherlnnen wird  Kontrolle (kriti-
stadtnahen (im Sinne ratio-  stark eingegan- sche Baume
Gebiet neller Pflege) gen werden als
Sicherheits-
maflnahme kon-
trolliert; Durras-
tung,
Sicherheits-
holzerei)
4) Sehr wich-  Waldteile von  Ausschlief3lich MaRnahmen Park-Standard 3.321
tige Erho- geringer Aus-  Erholungs- richten sich aus- (regelmaRige
lungswalder dehnung im funktion, keine  schlie3lich nach Kontrolle von
im Bereich Bereich von anderen Bewirt- den Bedurfnissen Baumen und
von Anlagen  speziellen An-  schaftungsziele der Besucherin- Kronen, wenn
lagen nen noétig Durrastung
im Kronenbe-
reich,
Sicherheits-
holzerei)

*urspriingliche Werte in CHF/ha/Jahr (in CHF 2002); rdalnung Wechselkurs CHF in EUR 2002 0,6817; VPI02l4h-
resdurchschnitt 2002: 104,5; Jahresdurchschnit2:2048,2

Quelle: Bernasconi et al., 2003, Statistik Aust@@13, Osterreichische Nationalbank, 2013, eigene
Berechnungen und Darstellung, 2013.

Die Waldkategorie ,sehr wichtige Erholungswaldepiegelt die Verhaltnisse der zu renaturierenden
Flache am ehesten wider. Es handelt sich um emiedie Flache in stadtnahem Gebiet, wobei die
Erholungsfunktion im Vordergrund steht. Die Zusattien belaufen sich auf rund 770 EUR pro Hek-
tar und Jahr. Da sich diese Werte aber auf Waliebea und die PflegemalBhahmen erst dann zum
Tragen kommen, wenn der Wald ein gewisses Altervaist, wird erst nach 50 Jahren der Gesamtbe-
trag der Kosten veranschlagt. Der Einfachheit haltied davon ausgegangen, dass sich die Kosten
vom Zeitpunkt der Renaturierungsmaflinahme (AnsdatRfng etc.) linear steigern bis schlief3lich im
50. Jahr 100% der laufenden Waldpflegekosten amfalDer Anteil der Kosten, der bei der Unterhal-
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tung der Wege entstehen, fallt bereits nach desgthgBtellung an. Diese Kostenposition entspricht
einer Hohe von 134 EUR pro Hektar und Jahr.

Fur die renaturierte Brachflache bedeutet dieselzd Kosten von 1.348 EUR pro Jahr, worin
235 EUR Kosten zur Weginstandhaltung inkludiertsinie Verteilung der jahrlichen laufenden Kos-
ten konnen Abbildung 9 entnommen werden.

Abbildung 9: Entwicklung der jahrlichen laufenden Kosten in EUR flr die Brachflache vom
Zeitpunkt der Begrunung bis zum Waldalter von 100 &hren
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Quelle: Bernasconi et al., 2003; Kessler, 2010emégBerechnung und Darstellung, 2013.

4.2.2.2 Nutzen

Der Nutzen von Waldokosystemen wird in verschiedeBtidien beleuchtet. Im deutschsprachigen
Raum (Deutschland, Schweiz und Osterreich) entstamel Vielzahl von Studien um den Erholungs-
wert des Waldes zu schatzen. Dabei spielen digrigarite Bewertungsmethode und der Reisenkos-
tenansatz mit gegebenenfalls einer Zurechnung uderhaltskosten die grofite Rolle. Weitere Mo-
delle wenden Choice Experiments, die hedonischisiRethode oder Fragen zu kontingentem Verhal-
ten an. Der Nutzen von Walderholung wird entwedexchkl die angegebene oder beobachtbare Zah-
lungsbereitschaft der Besucherinnen oder der petiemt Besucherinnen erhoben. Beim Ansatz des
Total Economic Value (TEV) sind Nutzungswerte uridi¥-Nutzungswerte miteinbezogen. Bei Letz-
teren, die sich aus Options-, Existenz- und Vernmsiert zusammensetzen, ist die Ermittlung in
monetaren Grof3en mit grof3er Unsicherheit belegdidaNerte nur mittels gedul3erter Zahlungsbe-
reitschaft bestimmt werden. Die Licken der Methadeden bereits im Kapitel 3.3 besprochen.

Der Erholungswert stadtnaher Walder wurde von BEagl996) u.A. in Hamburger Waldern (D),

Schelbert et al. (1988) und Bernath et al. (20066)Raum Zirich, Baur et al. (2003) im Baselland
(CH), Nielsen (1992) im Raum Lugano (CH) und Ko%295) fur den Wienerwald (AT) untersucht.

Nationale Wertschatzungen von Waldern liefern ébttaund Baur (2005) fur die Schweiz und Elsas-
ser (2001) fur Deutschland. Kleiber (2003) errethiie Zahlungsbereitschaft von Waldbesucherin-
nen im Raum Basel. Zimmermann et al. (1999) befr&gtwohnerinnen der Schweiz nach ihrer Zah-
lungsbereitschaft fur alle Waldtypen. (Bernasc@0iQ8; Ott & Baur, 2005; Bernath et al., 2006; EI-
sasser & Meyerhoff, 2007)

In Tabelle 15 werden die Ergebnisse der genanntkaittn zusammengefasst.

59



Tabelle 15: Studien und Ergebnisse der monetaren Beertung von Walderholung aus dem
deutschsprachigen Raum

Autorlnnen/Jahr Methodé  Wert Betrachtungsebene Anmerkung
Kleiber, 2003 CVM 15-90 CHF/Jahr/ Raum Basel nur Wald-

Person (Allschwil) besucherinnen be-

100-108 CHF/Jahr/ fragt

Person (Liestal)
Elsasser, 1996 CVM 114 DM/Jahr/ Hamburg (Stadtwald)

BesucherIn

100 DM/Jahr/ Pfalz (Bergwald)

Besucherin

TCM 1-8 DM/Besuch Hamburg (Stadtwald) +Aufenthaltskosten

1-13 DM/Besuch Pfalz (Bergwald) +Aufenthaltskosten

Bernath et al. 2006 CVM 112-118 CHF/Jahr Zirchedsvalder

Schelbert et al. 1988 CVM

430 CHF/Jahr/
Besucherin

3,3 CHF/Besuch
360 CHF/Jahr
(Existenznutzen)

Zurcher Stadtwalder

TCM 3,5 CHF/Besuch Zircher Stadtwalder
375 CHF/Jahr
Ott & Baur, 2005 TCM 544 CHF/Jahr/ Gesamter Schweizer Wald Nur Reisekosten
Person
12 CHF/Besuch
1778 CHF/Jahr/ Reise- und Aufent-
Person haltskosten
29 CHF/Besuch
Elsasser, 2001 BT, CVM 100,23-128,68 Jahreskarte Eintritt
DM/Person/Jahr
4,452-5,716 Mrd. Gesamt fir Deutschland
DM/Jahr
Zimmermann, 1999 CVM 5,97 CHF/Besuch Alle Waldtypen Befragung von Be-
wohnerlnnen aus der
Schweiz Uber 18
Jahren
Nielsen, 1992 TCM 3500 CHF/Jahr/ Lugano +Eintrittspreis
Person
Kosz, 1998 CVM 7-9 ATS/Besuch Wienerwald Zahlungsbereitschaft
Eintrittspreis
TCM 90-120 ATS/Besuch  Wienerwald

1TCM (Travel Cost Method), CVM (Contingent Valuation Metl), BT (Benefit Transfer)

Quelle: Bernasconi, 2008; Ott & Baur, 2005; Berredthl., 2006; Elsasser & Meyerhoff, 2007; eigene
Darstellung, 2013.

In den oben genannten Studien geht es ausschtiefticdie Ermittlung der Erholungsnutzen von
grolReren Erholungsgebieten. Da die Brachflacheyatiaturiert werden soll, ein geringes Flachen-
ausmalfd annimmt, wird die Erholungswirkung nichtMordergrund stehen. Blrg et al. (1999) geben
einige Faktoren an, die ausschlaggebend fur diel&ngswirkung von Gebieten ist. Es bedarf einer
Vielfalt von Landschaftselementen wie Wald, Wiesgrd Wasser, eines Abstands zu anthropogen
gepragten Landschaften, der Abwesenheit von Stérungd einer angemessenen GebietsgroRRe, die
eine langere Verweildauer beim Spazierengehen dichiig
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Die Brachflache, auf der Wald entstehen soll, igt I1¥5 ha verhaltnismaRig klein nichtsdestotrotz
bietet auch diese Flache einen wohlfahrtsstifterdietzen, wenn andere Okosystemleistungen neben
dem Erholungsnutzen betrachtet werden. Der TEEBatkniseinhaltet die Bewertung von Nutzungs-
und Nichtnutzungswerten gleichermaRRen, um den Gesidren (Total Economic Value) von Okosys-
temleistungen abzubilden (TEEB, 2010). Costanzal.e1997) sowie Braat und ten Brink (2008)
verfolgen in ihren Studien das Ziel méglichst vielstungen in monetaren Einheiten zu messen.

Costanza et al. (1997) gibt beispielsweise einemt e Mischwald in der gemagigten Klimazone

von 302 USD/ha/Jahr (in 1994 USD) an, wobei hier @kosystemleistungen Klimaregulation, Was-
serregulierung, Bodenbildung, Abfallbehandlung,ldische Schadlingsbekampfung, Versorgungs-
leistung mit Nahrung, Erholungsnutzen und kulteréleistungen bericksichtigt sind. Leistung wie

Luftschadstoffregulierung, Abschwéchung von Extresignissen wie Erosion oder Sturm, Wasser-
versorgung, Prozesse im Nahrstoffkreislauf, Halitktion und Erhaltung der genetischen Vielfalt

gingen mangels Datenverfugbarkeit nicht in die Asalein. Die Berechnungen basieren auf ver-
schiedenen Studien, die unterschiedliche MethodeMertermittiung heranziehen. So flie3en indi-

viduelle Zahlungsbereitschaften, Konsumenten- wet/d’roduzentenrenten und Marktpreise in die
Kalkulation gleichermal3en ein. Die vereinfachtemur@annahmen sowie die globale Betrachtungs-
ebene vernachlassigen spezielle raumliche Besositinhund verallgemeinern somit zweifelsohne
die Ergebnisse. Zudem werden wegen Informationselageyvisse Leistungen ausgeklammert. Somit
handelt es sich, neben allen Einschrankungen dérdde, um eine Untergrenze der Nutzenwerte.

Im Auftrag der Européischen Kommission entstand Stiedie The Cost of Policy Inaction (COPI):
The case of not meeting the 2010 biodiversity ta(Beaat & ten Brink, 2008), die u.A. auch eine
Aufstellung der Nutzen des Okosystems Wald beiehd(Chiabai, et al., 2008). In ihr finden sich
nicht nur monetare Grol3en fur die Walderholung kliNatzerinnen, sondern auch weitere Leistungen
auf Basis verschiedener Studien. Diese sind Veusggleistungen mit Nahrung und Rohstoffen (Fa-
serstoffe und Energietrager), die Regulierungslagtder C@Speicherung, kulturelle Leistungen
von Erholung und Okotourismus sowie Nicht-Nutzers/elLetztere beinhalten Schatzungen fiir Op-
tions-, Existenz- und Vermachtniswerte. Nach dest@yatisierung von Okosystemleistungen (MA,
2005) fehlen Bewertungen fir biochemische Stoffmegische Ressourcen, Suf3wasserversorgung,
biologische Schadlingsbekampfung, WasserregulierAbgiasserreinigung, Bestaubung, asthetischer
Wert, kulturelle Vielfalt, spirituelle, religibsend padagogische Werte, Bodenbildung, Nahrstoffkreis
lauf und Rohstoffproduktion. Der Grund fir die Jilen war das Vorhandensein von brauchbaren
Studien in genannten Bereichen. Die Betrachtungeels wie bei Costanza et al. (1997) global. Die
Bewertung erfolgte auf Basis von Markt- und Schgtteisen. Die Werte stellen allerdings marginale
Werte des Nutzens dar. Damit geben sie den zud#nliNutzen je Einheit an. Die in Tabelle 16 ver-
wendeten Betréage wurden in 2012 EUR umgerechnetVierte liegen nach Regionen und Waldty-
pen vor. Die hier ibernommen Zahlen entsprecherKdergorie Mischwald in der gemaRigten Kli-
mazone Europas.
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Tabelle 16: Bewertung des Nutzens von Okosystemliagen nach Costanza, et al. (1997) und
Chiabai, et al. (2008) in EUR/ha/Jahr (in 2012 EUR)

Arten von Okosystemleistungen Costanza etEUR/ha/  Chiabai, EUR/ha/
Okosystemleistungen al. (1997) Jahr et al. Jahr
(2012} (2008) (2012y

58
29

Versorgungsleistung  Nahrung 111
Energietrager
Faser

Biochemische Stoffe (fur
Arzneimittel)

Genetische Ressourcen
SuRwasser

Regulierungsleistung Klimaregulierung
biologische  Schadlings-
bekdmpfung
Wasserregulierung
Abwasserreinigung
Bestaubung

Kulturelle Asthetischer Wert

Leistungen Erholungswert
Nicht-Nutzer-Werte
Kulturelle Vielfalt

Spirituelle & religiose
Werte

padagogische Werte
Unterstitzende Leis- Bodenbildung
tungen Néahrstoffkreislauf

Rohstoffproduktion

103 738

101

42
133

12

O0O0RDO ORONODORE RROO OEE
0000 ODOoORNOOO0OO0 OROO OR”EA™

Summe 352 984

L urspriingliche Werte in USD/ha/Jahr (in 1994 USDiprechnung Wechselkurs USD in ATS 1994 11,4155; V986
Jahresdurchschnitt 1994: 125,6; Jahresdurchsé@iit: 176,3

2 urspriingliche Werte in EUR/ha/Jahr (in 2007 EUR);relthnung mittels VPI 2005 Jahresdurchschnitt 2003,7; Jah-
resdurchschnitt 2012: 115,9

Quellen: MA (2003); Costanza et al. (1997); Chiakdial. (2008); Statistik Austria (2013); Intefinat
onal Monetary Fund (2013); eigene Berechnung undtBlédung, 2013.

Obwohl es sich bei den Nutzenwerten bei Chiabaa).g2008) um Grenznutzen handelt, ist in Sum-
me der Wert hoher als bei Costanza et al. (199&3, wahrscheinlich auf den besseren Informations-
stand zurlickzufuhren ist. Bei Chiabai, et al. (0@8gibt sich ein gesamter Grenznutzen von
984 EUR/ha/Jahr (in 2012 EUR), bei Costanza ef1@97) ein Gesamtnutzen von 352 EUR/ha/Jahr
(in 2012 EUR). Somit betragt der Nutzen fir die ddféiche im Ausmafll von 1,75 ha ca.
1.721 EUR/Jahr auf Basis von Chiabai, et al. (2@@8). 616 EUR/Jahr auf Basis von Costanza et al.
(2997). Auf Grund der Aktualitat der Zahlen bei &lbai, et al. (2008) wird dieser Wert fir die wester
Vorgehensweise herangezogen.

Der Wert fur den Erholungsnutzen von jahrlich eineano pro Hektar scheint im Vergleich mit Stu-
dien, die sich ausschlief3lich mit dem Erholungswert Wald auseinandersetzen, sehr niedrig ange-
setzt zu sein. Dies liegt wahrscheinlich darin Badet, dass von einem Grenznutzen pro Hektar aus-
gegangen wird. Entscheidend in vorliegendem Fatewéedoch die ersten 1 bis 2 ha Wald. Weiter
oben genannte Studien beziehen sich auf grol3ereet€ehit entsprechend gréRerem Einzugsgebiet
und kénnen daher nicht fur einen Benefit Transémwendet werden. Bei den weiteren Berechnungen
wird der Erholungswert von 42 EUR/ha/Jahr aus Qastat al. (1997) verwendet.
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Hinsichtlich der hohen Investitionssummen, die dime Renaturierung erforderlich sind, ist jedoch
eine betréachtlich héhere Zahlungsbereitschaft deolEngssuchenden notwendig, um diese Ausgaben
zu rechtfertigen. Im Kapitel 4.3 wird ndher aufsdié®’roblematik eingegangen und untersucht welche
Hohe die Zahlungsbereitschaft annehmen muss ureiaefh positiven Nettogegenwartswert zu kom-
men.

Der Nutzen der Waldflache auf der Brachflache wsiwthit mit insgesamt 1.792 EUR angenommen.

Die Werte beziehen sich zwar auf Wald, der in diesall erst wachsen muss. Nichtsdestotrotz ent-
steht schon nach kurzer Zeit ein Erholungsnutzewit Besucherinnen. Es wird angenommen, dass
nach 10 Jahren 100% der Nutzen angerechnet weeden Kom Zeitpunkt der Renaturierungsmaf3-
nahme (Ansaat/Pflanzung etc.) bis zum Waldalter #@dahren wird davon ausgegangen, dass sich
der Nutzen linear steigert bis schlie3lich im 1&hrJ100% des Nutzens erreicht werden. Abbildung 10
zeigt die jahrliche Nutzensteigerung auf der Brkadife.

Abbildung 10: Entwicklung des jahrlichen Grenznutzen in EUR fir die Brachflache vom
Zeitpunkt der Begrunung bis zum Waldalter von 100 &hren

Grenznutzen in EUR/Jahr der Brachfiache (1,75ha)

2000

1800

1600 //
1400

1200 /
1000 / —— Nutzen in EUR/Jahr

800

EUR/Jahr

600

400 -

200 /
0 T

0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44 48 52 56 60 64 68 72 76 80 84 88 92 96 100

Jahre

Quelle: Chiabai, et al. (2008); Costanza, et @971 eigene Berechnung (2013), eigene Darstellung
(2013).

4.2.3 Gewerbeansiedlung

Fur die Entwicklung der Brachflache als Gewerbetainsind unterschiedliche Kosten und Nutzen zu
verzeichnen. Wie bereits in den Annahmen erwabhinit Kosten fir Altlastenerkundung und Abriss
des Altbestandes zu rechnen. Weitere Kosten bergbk auf den Ankauf des Grundstiicks, den Bau
des Gebaudes mit allen dazugehdérigen Elementergrdightung der Infrastruktur sowie die laufen-
den Kosten fur Betrieb und Erhaltung. Zu den jgéheén Aufwendungen zahlen auch soziale Kosten
fur Luftemissionen.

Zu den Nutzen der Gewerbeansiedlung zéhlen dieigdenen Kosten wirde dieselbe Entwicklung
auf der griinen Wiese erfolgen. Das beinhaltet sipgree Kosten bei der Herstellung und Erhaltung
von technischer Infrastruktur sowie Zeitkosten. &ulich ist als Nutzen die ungestorte Leistungs-
erbringung der Okosysteme auf der alternativeni@adie im Griinland situiert ist und nicht zur ent-
sprechenden Entwicklung herangezogen wird, zurdigdren
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4.2.3.1 Kosten

Immobilien durchlaufen in ihrer Lebensdauer versdine Phasen. Den Anfang bilden Planung und
Errichtung. Die langste Phase folgt darauf mit eéetsprechenden Nutzung. Am Ende der Nutzung
stehen Abriss und Entsorgung des Gebaudes. Durdialben und Sanierungen ist es maglich die
Endphase des Zyklus hinauszuzégern.

Kosten entstehen in allen Phasen, wobei die Plampivage den groten Einfluss auf spatere Ausgaben
ausubt. Die Investitionskosten entstehen in depBase. (Hellerforth, 2006)

Die ONORM B 1801-2 subsumiert unter dem Begriffdeiosten alle Kosten des Betriebs, des Ab-
risses und der Beseitigung eines Objekts. Hier arefeblgekosten als laufende Kosten bezeichnet.

Investitionskosten

Bei der Nutzungsvariante fallen, wie bei allen Atttiven, Kosten der Altlastenerkundung in Hohe
von 75.000 EUR und des Abrisses und der Entsorgi@sgAltbestandes in Hohe von 330.000 EUR
an.

Die unterschiedlichen Kostenpositionen flir einenv&bebetrieb sowie die Quellen der verwendeten
Kostenkennwerte sind in Tabelle 17 dargestellt.seizen sich aus dem Grundstiickspreis der Brach-
flache, den Kosten der ErschlieBung, Baukonstrokiiosten und Kosten technischer Anlagen des
Bauwerks, AufRenanlagen, Ausstattung und Kunstwetkah den Baunebenkosten zusammen. Die
Kostengruppen sind der Klassifikation des Deutschemmungsinstituts enthommen, da Kosten-
kennwerte fur diese Kategorisierung vom Baukosfenmationszentrums Deutscher Architekten-
kammern (BKI) vorliegen. Die 6sterreichische Eihteg weicht etwas ab und istin ONORM B 1801-

1 geregelt. SAmtliche Werte des BKI sind inkluspirger Mehrwertsteuer von 19% angegeben, die es
abzuziehen gilt, da diese Art von Steuer Transféurgen darstellen und nicht in eine KNA einflie-
Ben.

Tabelle 17: Kostenpositionen und Quellen fiir Gewergbetriebe

Kostengruppen Quellen
100 Grundstick Wirtschaftskammer Osterreich ImniebiPreisspiegel 2012
200 ErschlieBung Niederosterreichischer Infrastmidstenkalkulator
300 Bauwerk — Baukonstruktion BKI 2012
400 Bauwerk — Technische Anlagen BKI 2012
500 AufRenanlagen BKI 2012
600 Ausstattung und Kunstwerke BKI 2012
700 Baunebenkosten BKI 2012

Quelle: BKI, 2012, modifiziert; eigene Darstellur§)13.
Der Grundstiickspreis der Brachflache liegt beiMid. EUR (siehe Kapitel 4.1).

Im Fall der Nutzung der Brachflache fiir einen Géwstandort, fallen keine ErschlieBungskosten an,
da die Infrastruktur bereits vorhanden ist. Diddalden Hausanschliisse sind in den Baukosten inklu-
diert.

Die Kosten fir den Bau eines Gewerbebetriebes @hgstippen 300-700) werden mittels Kosten-
kennwerten aus der Baukostendatenbank des BKI @G&2hnet. Die Kostenberechnung bezieht sich
dabei auf die Klassifikation Blrogebaude mittlegtandards.

Die Kosten fur Bauwerk Baukonstruktion und techhésénlagen lassen sich in weitere Unterkatego-
rien gliedern, die in Tabelle 18 mit den dazugedeiniBerechnungsgrundlagen aufgelistet sind.
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Tabelle 18: Kostenkomponenten Bauwerk fir Gewerbeligebe mittleren Standards

Nr.  Kostengruppen Einheit EUR/Einheit
300 Bauwerk — Baukonstruktion

310 Baugrube m3 BGI 23
320 Grundung m2 GRF 300
330 AuRenwéande m2 AWF 460
340 Innenwénde m?2 IWF 252
350 Decken m?2 DEF 315
360 Déacher m2 DAF 315
370 Baukonstruktive Einbauten m2 BGF 26
390 Sonstige Baukonstruktionen m2 BGF 50
400 Bauwerk — technische Anlagen

410 Abwasser, Wasser, Gas m2 BGF 53
420 Warmeversorgungsanlagen m2 BGF 72
430 Lufttechnische Anlagen m2 BGF 42
440 Starkstromanlagen m2 BGF 113
450 Fernmeldeanlagen m2 BGF 40
460 Forderanlagen m2 BGF 29
470 Nutzungsspezifische Anlagen m2 BGF 21
480 Gebaudeautomation m2 BGF 90
490 Sonstige Technische Anlagen m2 BGF 10

1BGI (Baugrubeninhalt), GRF (Griindungsflache), AWF Ranwandflache), IWF (Innenwandflache), DEF (Declkafie),
DAF (Dachflache), BGF (Brutto-Grundflache)

Quelle: BKI, 2012, S.6.
Die Brutto-Grundflache (BGF) wird in ONORM B 180@e folgt definiert:

,Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundfiga aller Grundrissebenen eines Bauwerkes.
Die Brutto-Grundflache ist in Netto-Grundflache uk@nstruktions-Grundflache gegliedertDas
BKI verwendet fur die Berechnungen als Grundlage Mbrmen DIN 277-1 (Grundflachen und
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau), wo u.A.BI&F definiert ist, und DIN 276-1 (Kosten im
Bauwesen). Die Definitionen stimmen in Osterreiod Deutschland tberein.

Spezifische Annahmen fir den Gewerbebetrieb siadgs @ine Flache von 4.000 m2 des Grundstticks
bebaut wird. Die Brutto-Grundflache wird mit 6.008 angenommen. Daraus ergeben sich Baukosten
von 9.379.560 EUR.

Abbildung 11 gibt die Aufschlisselung nach Untegk@irien an. Abzlglich Mehrwertsteuer betragen
die Baukosten 7.881.983 EUR.
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Abbildung 11: Kostensimulationsmodell fiir Bauwerk nach BKI-Kostenkennwerten fir
BlUrogebaude mittleren Standards

Kostensimulationsmodell

KG Kostengruppen der 2. Ebene Einheit Mengen mit PlanungsKennWerten KostenKennWerte Kosten
Berect hode: BGF * PKW/BGF = Simulation— gewdhit * KKW € —» pewdhlt = Kosten €

310 Baugrube m* BGI 6000 0,95 5.700,00 5700 23 23 131100
320 Grindung m? GRF 0,37 2.220,00 2220 300 300 666000
330 AuBenwande m* AWF = 0,79 4.740,00 4740 460 460 2180400
340 Innenwande m® IWF % 0,78 4.680,00 4680 252 252 1179360
350 Decken m* DEF E 0,63 3.780,00 3780 315 315 1190700
360 Dacher m? DAF g 0,40 2.400,00 2400 315 315 756000
370 Baukonstruktive Einbauten m* BGF E 1,00 6.000,00 6.000,00: 26 26 156000
390 Sonstige Malnahmen fir Baukonstruktionen m? BGF = 1,00 6.000,00 5.000,00: 50 50 300000
300 k- k ruktionen 1300: 6559560|
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen m® BGF 1,00 6.000,00 65.000,00 53 53 318000
420 Warmeversorgungsanlagen m? BGF 1,00 6.000,00 6.000,00 72 s 432000
430 Lufttechnische Anlagen m® BGF 1,00 6.000,00 6.000,00: 43 47 252000
440 Starkstromanlagen m? BGF 1,00 6.000,00 6.000,00 113 113 678000
450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen m® BGF 1,00 6.000,00 6.000,00 40 40 240000
460 Forderaniagen m* 8GF 1,00 5.000,00 5.000,00 29 29 174000
470 Nutzungsspezifische Anlagen m* BGF 1,00 6.000,00 6.000,00 21 21 126000
480 Gebdudeautomation m* BGF 1,00 6.000,00 5.000,00: an 90 540000
490 Sonstige Malnahmen fir Technische Anlagen m? BGF 1,00 6.000,00 5.000,00: 10 10 60000
400 k - Technische Anlag E400: 2820000
Summe 300+400 I300+400:| 9.379.560,00

Quelle: BKI, 2012

Unter AuRRenanlagen sind laut DIN 276 alle innerhdls Baugrundstiicks, jedoch auRerhalb des Ge-
baudes gelegenen, erforderlichen Anlagen zu vesstdbarunter fallen z.B. Einfriedungen, Garten-
gestaltung, Ver- oder Entsorgungsanlagen auRedmliisebaude, Wirtschaftsgegenstéande aulRerhalb
der Gebaude, kiunstlerische Gestaltungen auRerbalBaluwerks, Lagerflachen oder nicht éffentliche
Verkehrsanlagen. Ublicherweise stimmt die GroReAddenanlage mit der unbebauten Grundstiicks-
flache Uberein. In vorliegendem Fall entsprichsddénem Ausmald von 13.500 m2. Der in BKI (2012)
angegebene Kostenkennwert belauft sich auf 63 EBRmRenanlagenflache. Somit ergeben sich
hierfir Kosten in Hohe von 850.500 EUR bzw. 714.FQR exklusive Mehrwertsteuer.

Die Kostenposition Ausstattung und Kunstwerke véardder BGF gemessen bei einem Kostenkenn-
wert von 29 EUR/m2. Das macht Kosten in der Hohe ¥34.000 EUR bzw. 146.218 EUR exkKI.
MwSt. aus.

Die Baunebenkosten werden mit dem Kostenkennwe3tELBR/m2 BGF errechnet und ergibt einen
Wert von 1.098.000 EUR bzw. 922.689 EUR exkl. MwSt.

In Summe ergeben die Investitionskosten einen Bewan rund 11 Mio. EUR abziglich MwsSt.
Tabelle 19 fasst die gesamten Investitionskostearamen.

Tabelle 19: Investitionskosten Gewerbebetrieb nackostenpositionen in EUR

Nr. Kostengruppe Kosten in EUR
100 Grundstick 1.400.000
200 ErschlieBung 0
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 5.512.235
400 Bauwerk - Technische Anlagen 2.369.748
500 AulRRenanlagen 714.70€
600 Ausstattung und Kunstwerke 146.218
700 Baunebenkosten 922.68¢
Summe 11.065.596

Quelle: BKI, 2012; eigene Berechnungen und Datstgll 2013.
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Laufende Kosten

Unter laufenden Kosten sind Kosten zu verstehenjrdder Phase der Nutzung des Geb&udes anfal-
len. Da diese Phase im Immobilienzyklus die langstiéspanne in Anspruch nimmt und das Gebéaude
Bestandteile besitzt, die sich friher oder spaberitzen, missen laufende Aufwendungen erbracht
werden um die angestrebte Nutzungsdauer zu errei€he Nutzungsdauer des Gewerbebetriebs wird

mit 50 Jahren angenommen, worauf folgende Beredemberuhen. Die Kosten, um das Gebaude

entsprechend zu nutzen, sind anfangs noch niggirilp$tandhaltung und Instandsetzung. Mit zuneh-

mendem Alter der Immobilie steigen diese Belastan@dellerforth, 2006)

Die Folgekosten, oder laufende Kosten, eines Gesbetbiebs werden gema’ ONORM B 1801-2 in
Kostenhauptgruppen unterteilt:

Tabelle 20: Unterteilung der Kostengruppen fir Folggkosten nach ONORM B 1801-2

Kostenhauptgruppe fiir Kostenuntergruppe flr

1 Verwaltung 1.1 Verwaltung und Management
1.2 Gebihren, Steuern, Abgaben
1.3 Flachenmanagement
1.4 Sonstiges
2 Technischer Gebaudebetrieb 2.1 Technisches Gebéuthgement
2.2 Inspektionen
2.3 Wartung
2.4 kleine Instandsetzung, Reparaturen
2.5 Sonstiges
3 Ver- und Entsorgung 3.1 Energie (Warme, Kaltegr8}
3.2 Wasser und Abwasser
3.3 Millentsorgung
3.4 sonstige Medien
4 Reinigung und Pflege 4.1 Unterhaltsreinigung
4.2 Fenster- und Glasflachenreinigung
4.3 Fassadenreinigung
4.4 Sonderreinigungen
4.5 Winterdienste
4.6 Reinigung AuRenanlagen
4.7 Gértnerdienste

5 Sicherheit 5.1 Sicherheitsdienste
5.2 Brandschutzdienste
6 Gebaudedienste 6.1 Hauspost (Verteilung deriRodaus)

6.2 Kommunikations- und Informationstechnologie
6.3 Umziige, Hausarbeiterdienste

6.3 Empfang und interne Blrodienste

6.4 Gastroservice

6.5 sonstige Dienste

7 Instandsetzung, Umbau 7.1 groRRe Instandsetzung
7.2 Verbesserung und Umnutzung
8 Sonstiges 8.1 Sonstiges

9 Objektbeseitigung, Abbruch 9.1 Planung und Omggtion
9.2 Abbruch und Entsorgung
9.3 Herstellung des Vertragszustands

Quelle: ONORM B 1801-2 Bauprojekt- und Objektmarmagat, Gliederung der Folgekosten, 2011,
S.7.

Objektfolgekosten entstehen aus der Nutzung desgiels. Kosten, die nicht erfasst sind, beinhalten
Kosten fir Biro-IT, Instandhaltungskosten fur Biédml und dekorative Elemente (ONORM B
1801-2, S.10).
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Laut Hellerforth (2006, S.36) sind mit jahrlichewlgekosten bei Biro- und Verwaltungsgebauden
von 8,5% der Baukosten zu rechnen. Somit belaufem die laufenden Kosten jahrlich auf rund
900.000 EUR.

Bei einer Bauzeit von einem Jahr ergeben sich talgfeGesamtkosten von 44.100.000 EUR fur den
Betrachtungszeitraum von 50 Jahren.

Die Erhaltungskosten fir technische Infrastrukiimrdie au3ere Erschlie3ung sind nicht in die KNA
zu integrieren, da hier nur Kosten aufscheinen,ddiech eine neue Nutzung entstehen. Die Erhal-
tungskosten fallen auch beim Planungsnullfall and Wdnnen somit der Wiederverwendung der
Brachflache nicht angerechnet werden.

Wahrend des Betriebs fallen weiters soziale KoatgnGrund von Emissionen an. Die in der Berech-
nung bericksichtigten Emissionen beinhalten Schdieted (SO,), Stickoxide (NQ), fliichtige or-
ganische Verbindungen ohne Methan (NMVOC), Meth@aH,}, Kohlendioxid (CQ), Distickstoff-
monoxid (NO), Ammoniak (NH) und Feinstaub (P)M). Die Luftemissionsrechnung der Statistik
Austria und des Umweltbundesamtes (Baud & StragfHr?) liefern Zahlen zur quantitativen Aus-
stolimenge von Luftschadstoffen nach Branchen. Rigelisten derzeit vorliegenden Werte stammen
aus dem Jahr 2010.

Die Luftemissionsrechnung ist Bestandteil der Unigedamtrechnung (UGR) und flie3t in die Be-
rechnungen der integrierten NAMEA (National Accadngt Matrix including Environmental Ac-
counts) ein. Die NAMEA entstand auf Grund der Foudg externe Umwelt- und Sozialkosten in die
Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung (VGR) zu integen. Neben Luftemissionen gehen hier auch
Abfallaufkommen, Materialeinsatz, Energieverbraugmweltschutzausgaben und Oko-Steuern in die
Rechnung ein. Abbildung 12 zeigt die Systematikidergrierten NAMEA im Detail. (Baud & Stras-
ser, 2012)

Abbildung 12: Bestandteile der integrierten NAMEA

Physische Stréme Monetire Stréome
Umweltschutz-
ausgaben

= e  Materialeinsatz g
e : =
%}
3 I .
= : Oko-Steuern
2 | kd
g Energieverbrauch —
X - | 3
] ~ .
g : Integrlerte £ Produktionswert
o NAMEA 5

- . e
g I Luftemissionen =
0 €
= (Umweltbundsamt) Hiotto g
E wertschépfung =
= Abfille

(Umweltbundsamt)
Erwerbstitige

Quelle: Baud und Strasser, 2012, S.3.

Die Grundlage fir die Berechnungen legte die Ekiar Mitteilung Leitlinien der EU Gber Umwelt-
indikatoren und ein ,griines” Rechnungssystem: diegration von Umwelt- und Wirtschaftsinforma-
tionssystemen fest (EK, 1994).
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Bei der Luftemissionsrechnung handelt es sich wrEdfassung von gas- und partikelférmigen Stof-
fen, die bei anthropogenen wirtschaftlichen undigien Aktivitaten entstehen. Die Betrachtung der
Entwicklung von Schadstoffemissionen zwischen 10688 2010 zeigt einen Anstieg von NOnd
CO,-Emissionen bei Verringerung der AusstoRmenge V05 EMVOC, CH,, N,O, NH; und Fein-
staub. (Baud & Strasser, 2012)

Fur die weitere Berechnung wird die Annahme gedrgfidass die Emissionswerte fur 2012 dieselben
Ausmalde wie im Jahr 2010 annehmen, da keine a&terlWerte vorliegen.

Die Werte der Luftemissionsrechnung geben aggregiansstolimengen fur Gesamtésterreich wider,
die nach ONACE-Klassifikationen aufgegliedert s{fidbelle 21).

Tabelle 21: Luftemissionen nach Wirtschaftsbranchemm Jahr 2010 in Osterreich

ONACE Klassifikation Ausstolimenge an Emissionen im Jahr 2010
SO, NOy NMVOC CH, Cco CGin N,O NH3 PMyo
int int int int int 1.000t int int int
Eisen- und Stahlerzeu- | 5.520 6.007 4,783 96 110.282 12.104 62 50 767
gung
Chemie und Petrochemig  1.948 3.009 8.763 1.198 12.799 5.259 241 205 838
Steine- und Erden, Glas 2.722 10.258 1.518 251 27.428 6.300 61 142 935
Fahrzeugbau 2 163 1.403 1 147 59 1 2 17
Maschinenbau 85 1.598 6.118 12 694 617 8 12 124
Bergbau 231 3.085 573 6.453 362 1.472 6 14 4770
Nahrungs- und 346 2.107 2.362 27 500 1.299 120 24 141
Genussmittel, Tabak
Papier und Druck 1.168 5.366 7.071 149 2.226 6.374 111 77 220
Holzverarbeitung 798  4.268 4.326 39 3.012 1.975 110 78 1.229
Bau 31 11.797 4,785 39 9.765 2.025 215 23 2.800
Textil und Leder 62 145 510 2 58 81 1 2 18
sonstiger produzierende 19 588 2.190 3 261 184 4 4 57
Bereich
Landverkehr 99 25.629 1.140 54 6.367 4.800 151 29 1.762
Binnenschifffahrt 1 54 288 4 1.896 13 1 0 6
Flugverkehr 810 10.587 1.184 56 5.719 2.565 87 6 876
Offentliche und private 425  15.568 9.594 68.383 20.945 5.260 1.223 1.507 1.720
Dienstleistungen
Energieversorgung 2.624 10.836 809 6.961 4791 17.515 341 363 1.336
Landwirtschaft 205 14.348 13.838 171.995 31.473 1.870 12.698 58.276 7.449

Quelle: Baud & Strasser, 2012, S.116-127; eigenstBitung, 2013.

Um Emissionsmengen fir einen einzelnen Betriebrénanche zu erhalten, wird oben stehende Ta-
belle mit Branchendaten nach WirtschaftszweigenSdatistik Austria (2012), die Betriebszahlungen
nach ONACE-Klassen enthalt, zusammengefiihrt. DieliEmnisse sind in Tabelle 22 dargestellt.
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Tabelle 22: Durchschnittliche Luftemissionen pro B&ieb nach Wirtschaftsbranchen im Jahr
2010 in Osterreich

ONACE Klassifikation durchschnittliche Ausstolmenge an Emissionen im J&®10 pro Betrieb

SO NO, int NMVOC CH, CcoO CO, in N,O NH; PM;q

int int int int 1.000t int int int
Eisen- und Stahlerzeu- | 35,16 38,26 30,46 0,61 702,43 77,09 0,39 0,32 4,89
gung
Chemie und Petrochemip 594 9,17 26,72 3,65 39,02 16,03 0,73 0,63 2,555
Steine- und Erden, Glas 2,09 7,89 1,17 0,19 21,10 485 0,05 0,11 0,72
Fahrzeugbau 0,01 043 3,70 0,00 0,39 0,15 0,00 0,00 0,04
Maschinenbau 0,01 0,25 0,97 0,00 0,11 0,10 0,00 0,00 0,02
Nahrungs- und 0,09 0,54 0,60 0,01 0,13 0,33 0,03 0,01 0,04
Genussmittel, Tabak
Papier und Druck 0,26 1,17 1,54 0,03 0,49 1,39 0,02 0,02 0,05
Holzverarbeitung 0,28 1,50 1,52 0,01 1,06 069 0,04 003 043
Bau 0,00 0,38 0,15 0,00 0,31 0,06 0,01 0,00 0,09
Textil und Leder 0,04 0,10 0,34 0,00 0,04 0,05 0,00 0,00 0,01
sonstiger produzierender 0,00 0,10 0,38 0,00 0,05 0,03 0,00 0,00 0,01
Bereich
Offentliche und private 0,00 0,07 0,04 0,30 0,09 0,02 0,01 0,01 0,01
Dienstleistungen
Energieversorgung 1,40 5,77 0,43 3,71 2,55 9,33 0,18 0,19 0,71
Mittelwert aller Bran- 3,48 5,05 5,23 0,66 59,06 8,47 0,11 0,10 0,74
chen

Quelle: Baud & Strasser, 2012, S.116-127; Statistiktria, 2012; eigene Berechnungen und Darstel-
lung, 2013.

Da bei der Nutzungsalternative Gewerbeansiedluimek&uswahl einer bestimmten Branche vorge-
nommen wird, wird der Mittelwert je Luftschadstdfber alle betrachteten Branchen herangezogen.
Die Wirtschaftszweige Bergbau, Land-, FlugverkeBmnenschifffahrt sowie Landwirtschaft sind
dabei nicht beriicksichtigt, weil diese wirtschafilen Aktivitaten auf der Brachflache nicht in Frage
kommen.

Um die Emissionsmengen den Kosten zuzurechnenrfoesider monetéaren Bewertung der einzelnen
Schadstoffe. Studien der European Environment AgéBEA, 2011) und Anthoff et al. (2011) bieten
diese Grundlagen. In der erstgenannten Publikagiioth Werte je Tonne SONO,, NMVOC, NH;,
CGO, und Feinstaub angegeben. Anthoff et al. (2011fere Kennwerte fir Cg CH,;, N.O und
Schwefelhexafluorid (S

In der Studie der EEA (2011) werden die jeweili@amadenskosten zur monetaren Bewertung heran-
gezogen. Dies sind einerseits Gesundheitsschadsteaschen und andererseits Umweltschaden. Bei
der Bewertung von CLEmissionen wurde der Ansatz der Grenzvermeidurgjskogewahlt. Die
Autorinnen der Studie weisen jedoch darauf hinsdas allem die Bewertung von Schaden an Oko-
systemen noch Licken aufweist und somit keine altkarAussagen getroffen werden koénnen.

Das Ziel der Studie von Anthoff et al. (2011) ig dozialen Kosten fir GOCH,, N,O und Sk zu
schatzen. Unter Verwendung des FUND Modells (Clemfatamework for Uncertainty, Negotiation
and Distribution) untersuchen die Autorinnen dateRtial globalen Schadens. Die Kosten, die durch
die Luftschadstoffe CHund NO entstehen, gehen in diese Analyse als weiterecBaungsgrundla-
ge ein. Die Kosten pro Tonne ¢@®ind, im Gegensatz zur Studie der EEA, mit zwiscBeund

18 USD/t relativ gering angesetzt. Da die Kosten 88,6 EUR pro Tonne aus der EEA Studie (2011)
im mittleren Bereich der Empfehlung des IPCC (2d@&gen, wird dieser Wert verwendet. Tabelle 23
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zeigt die Kostenbereiche, in denen sich die Scradaten, bzw. im Fall von GQlie Grenzvermei-

dungskosten, bewegen.

Da Kostenkennwerte fir CO-Emissionen nicht verfiigiiad, werden sie in weiterer Folge nicht be-

rtcksichtigt.

Tabelle 23: Kosten pro Tonne je Luftschadstoff

Luftschadstoffe Kostenbereich in EUR/t (in 2012
EUR)
von bis

so,Y 11.380 31.051
NOY 13.961 37.910
NMvVOC?Y 916 2.127
NH" 17.697 49.543
PM,Y 22.380 62.644
co? 34 -
CH/> 204 -
N,O? 5.872 -

Dyrspriingliche Werte in EUR/t (in 2005 EUR); Umreeshg mittels VPI 2005 Jahresdurchschnitt 2012: 115,9

Ayrspriinglicher Wert in EUR/t (in 2011 EUR); Umrechgumittels VPI 2010 Jahresdurchschnitt 2011: 103aByesdurch-
schnitt 2012: 105,8

% urspriingliche Werte in EUR/t (in 1995 USD); Umrechg Wechselkurs USD in ATS 1995 9,9745; VP| 1986reis:
durchschnitt 1995: 128,4; Jahresdurchschnitt 2078;3

Quelle: EEA, 2011, S.21, S.52-57; Anthoff et all12; eigene Darstellung, 2013.

Aus der Zusammenfihrung der Tabellen 22 und 23vergsich die sozialen Kosten je Emissionsart
fur einen durchschnittlichen Betrieb, die in Tab&l¥d dargestellt sind. Fir die Kostenbereiche werde
Mittelwerte errechnet und diese aufsummiert, unagbdie mittleren sozialen Kosten eines durch-
schnittlichen Betriebes zu kommen. In Summe werdemnach 539.803 EUR jahrlich an Kosten
verursacht, die die Allgemeinheit zu tragen hat.

Tabelle 24: Soziale Kosten von Luftschadstoffen fieinen durchschnittlichen Betrieb in EUR
(2012)

Luftschadstoffe Kosten in EUR (2012) eines durchschnittlichen Beths
von bis Mittelwert

SO, 39.637 108.148 73.892
NOy 70.481 191.380 130.931
NMVOC 4.791 11.129 7.960
NH3 1.787 5.003 3.395
PM;g 16.474 46.111 31.292
CO, 291.535 - 291.535
CH, 134 - 134
N,O 664 - 664
Summe 539.803

Quelle: EEA, 2011, S.21, S.52-57; Anthoff et all12; eigene Berechnung und Darstellung, 2013.
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4.2.3.2 Nutzen

Der Nutzen der Gewerbenutzung ergibt sich aus deyegparten Kosten, die bei derselben Entwick-
lung auf der griinen Wiese entstanden waren. Diesteld umfassen neben Grundstiickskosten und
Errichtungskosten des Bauwerks technische Infrigsiruund soziale Infrastruktur. Die genannten
Kosten sind nach ihren Herstellungs- und Unterkaditen abzubilden und werden mittels des NIKK
errechnet. Weitere Kosten entstehen in Form vofRenen Zeitaufwanden fir die Beschaftigten, die
als Nutzen der Brachflachenentwicklung zuzurechuied.

Da von einer Nutzung der griinen Wiese als Entwingbstandort abgesehen wird, bleibt das Okosys-
tem auf dem Standort auRerhalb des Siedlungsgedteiien und somit auch seine Leistungen.

Als Vergleichsflache dient die im Kapitel 4.1 vostglte alternative Entwicklungsflache. Es wird
angenommen, dass die genannte Flache bewaldet ist.

Das Grundstiick ist wegen seiner Lage und Widmusi@alinland billiger in der Anschaffung als das
Brachflachengrundstiick. Sein Preis belauft sich 12000.000 EUR. Somit geht die Differenz der
Grundstuckspreise (400.000 EUR) in die KNA aufidestenseite ein.

Die einmaligen Investitionskosten der Errichtunig ldufenden Folgekosten sowie die sozialen Kos-
ten externer Effekte sind dieselben wie im Kapit@.2.1. Die Kosten fur die ErschlieRung der Flache
mussen erst erbracht werden, da es sich hier umnerschlossenes Grundstiick auf3erhalb des Sied-
lungsgefliges handelt.

Um mit Hilfe des NIKK die Infrastrukturkosten ausheen zu konnen, bedarf es der Eingabe der pro-
jektrelevanten Daten. Das sind Grundsttcksflacheifder Verkehrsflache und die Art der Bebau-
ung samt Bauklasse. Je nachdem wie grof3 der Wetaadsist, kann auf die Vorgabewerte, die auf
Erfahrungswerten beruhen, zurtickgegriffen werdeer agtlbst Anpassungen durchgefiihrt werden.
Da der NIKK fur Siedlungsentwicklungen zugeschmitteurde, stehen bei der Auswahl der Bebauung
Einfamilien-, Reihenhaus und grof3volumiger Wohnlzam Verfiigung. Da letztere Kategorie am
ehesten den AusmalRen des Gewerbebetriebes entsprich diese herangezogen. Der Anteil der
Verkehrsflache innerhalb des Grundsticks ist emeitlen Aul3enanlagen der Baukosten bertcksich-
tig und muss somit nicht mehr durch den NIKK erresthwerden.

Im Abschnitt technische Infrastruktur sind Werte faufmeter StralRe, StralRenentwésserung, Wasser-
leitung, Kanal, Stralenbeleuchtung, Stromleituratebleitung und Gasleitung fur jeweils Innen- und
AulRenerschlieBung anzugeben. Die Anlagen fur Vied Entsorgung auf dem Grundstiick sind be-
reits in den Kosten fur AuRenanlagen der Baukosti&nlkation enthalten. Somit fehlen lediglich die
Kostenkomponenten der &uf3eren Erschlielung. Zwrén(ErschlieRung wird eine Laufmeterlange
von jeweils 250 m fir die verschiedenen Leitungegemommen. Die Lange der ErschlieBungsstralle
und somit auch die Lange der straRenbeleuchtuegsieien Laufmeter werden mit 500 m bemessen.
Die Kosten fir die Stral3e berechnet sich aus defmetern mal der Breite der StralRe, die mit einem
Vorgabewert von 8,5 m bestimmt ist.

Die Errichtungs- und die jahrlichen Erhaltungskostier technischen Infrastruktur sind vom NIKK
vorgegeben und setzen sich wie folgt zusammen:
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Tabelle 25: Errichtungs- und Erhaltungskosten techischer Infrastruktur laut NIKK

Infrastruktur Errichtungskosten/Einheit  Erhaltungslosten/Einheit/Jahr
StraRenunterbau (m?) 63 0
StralRenoberbau (m2) 60 1
StralRenentwasserung (Ifm) 300 5
Wasserleitung (Ifm) 120 1
Kanal Trennsystem (Ifm) 400 2
StralRenbeleuchtung (Ifm) 4 0
Grunflachen (m?) 45 2,5
Stromleitung (Ifm) 35 2,5
Datenleitung (Ifm) k.A. K.A.
Gasleitung (Ifm) 41 15

k.A. keine Angaben
Quelle: NIKK, 2012.

Zu dem Kostenpunkt Datenleitungen liegen keine @ert NIKK vor. Daten aus anderen Quellen
hierzu waren nicht verfligbar. Folglich spiegeln disechneten Kosten nicht die gesamten Ausgaben
fur technische Infrastruktur wider.

Im nachsten Schritt wird die Grundsteuer berechiietaber in diesem Fall nicht in der Analyse be-
ricksichtigt wird, da Steuern generell als Trarsthlungen zu betrachten sind und somit nicht in die
KNA eingehen.

Die Kosten fir soziale Infrastruktur werden fur H@ngarten, Volksschule und sonstige Institutionen
(Gemeindeverbande, -vereine, Rettungswesen undrirelug berechnet. Da es sich hier nicht um
Wohnansiedlung handelt, ist dieser Posten zu vhlassigen.

Tabelle 26 und Tabelle 27 geben die Errichtungskosind Erhaltungskosten der technischen Infra-
struktur wider. Kosten fur Grinflachen sind gleiahll, da keine 6ffentlichen Grinflachen im Zuge
der Gewerbeansiedlung angelegt werden.

Die Errichtungskosten belaufen sich demnach auf/&BEUR fir die &ufRere Erschlielung. Die jahr-
lichen Erhaltungskosten betragen 8.500 EUR.
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Tabelle 26: Errichtungskosten der technischen Infratruktur auf der Brachflache in EUR

Infrastruktur Errichtungskosten in
EUR
StraRenunterbau 267.750
Stral3enoberbau 255.000
StralRenentwasserung 150.000
Wasserleitung 30.000
Kanal Trennsystem 100.000
StralRenbeleuchtung 2.000
Griunflachen -
Stromleitung 8.750
Datenleitung k.A.
Gasleitung 10.250
Summe 823.750

Quelle: NIKK, 2012; eigene Berechnung und Darste|il2013.

Tabelle 27: jahrliche Erhaltungskosten technischerifrastruktur auf der Brachflache in EUR

Infrastruktur Erhaltungskosten in EUR pro
Jahr

StralRenunterbau -
StralRenoberbau 4.250
StraRenentwasserung 2.500
Wasserleitung 250
Kanal Trennsystem 500
StralRenbeleuchtung -
Griunflachen -
Stromleitung 625
Datenleitung k.A.
Gasleitung 375
Summe 8.500

Quelle: NIKK, eigene Berechnung und Darstellundl, 20

Der NIKK wurde dazu konzipiert Gemeinden ein Werdgén die Hand zu geben, um vor allem die
Folgekosten von Siedlungsentwicklungen abschatmekdnnen. Aus diesem Grund sind die Kosten
nach Kostentragerinnen aufgeschlisselt. Fir die kK¥lAs aber nicht von Bedeutung wer letztendlich
fur die Kosten aufkommt, da ein volkswirtschaftecBetrachtung der Kosten und Nutzen im Vorder-
grund steht. Somit gehen Kosten aller Kostentrageri in die Analyse ein.

Zusammenfassend stellt Tabelle 28 die Investitiostgn der Gewerbeansiedlung auf der Brachflache
und auf der alternativen Flache auf der griinen ®gegenuber.
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Tabelle 28: Gegenuberstellung der Investitionskosteder Gewerbeansiedlung auf der Brach-
und der Alternativflache

Kosten Kosten in EUR fir die Entwicklung auf
der

Brachflache griinen Wiese
Altlastenerkundung 75.000 -
Abriss Altbestand 330.000 -
Grundstiick 1.400.000 1.000.000
ErschlieBung - 823.750
Bauwerk - Baukonstruktionen 5.512.235 5.512.235
Bauwerk - Technische Anlagen 2.369.748 2.369.748
AuRenanlagen 714.706 714.706
Ausstattung und Kunstwerke 146.218 146.218
Baunebenkosten 922.689 922.689
Summe 11.470.596 11.489.346

Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.

Der Vergleich der Investitionskosten beider Stahdoianten zeigt, dass die Entwicklung auf der
Brachflache trotz Altlastenerkundung, Abriss dethéstands und héheren Grundstickskosten gegen-
Uber der grinen Wiese konkurrenzfahig ist. Die EHisBungskosten bei der Alternativflache tragen
wesentlich zu dem annahernden Gleichgewicht detessmmen bei. Der Vorteil der Brachflache
wird sich jedoch noch vergroRern, wenn auch diéeladen Kosten der technischen Infrastruktur im
gesamten Betrachtungszeitraum der KNA berlUcksichiggden.

Der Nutzen aus den eingesparten Zeitkosten ergibtasis der besseren Erreichbarkeit der innerorts
gelegenen Brachflache gegenuber einem StandorttmlBeales Siedlungsgefliges, wie es auf der al-
ternativen Flache auf der griinen Wiese der FalBisschaftigte eines solchen Gewerbebetriebs mis-
sen langere Wege in Kauf nehmen. Nicht nur die Angzeit zur Arbeit, auch Erledigungen und Ein-
kaufe in der Mittagspause und Fahrten zu Freipeiér Weiterbildungsaktivitaten verlangern sich bei
entsprechender Standortwahl eines Betriebes. L&@ Werkehrsclub Osterreich, 2010) iberwinden
Niederdsterreicherinnen im Durchschnitt 35 km pem.TProkop und Birli (2012) gehen von einer
20% langeren taglichen Wegdistanz bei Einwohnerirven Streusiedlungen im Vergleich zu Be-
wohnerlnnen von Ortskernen aus. Es wird angenomudess ein Arbeitsplatz an einem entfernteren
Standort ebenso eine 20% langere tagliche Streadde sich zieht.

Geht man von 35 Personenkilometern pro Tag einelfrchschnittlichen Niederdsterrei-
chers/Niederdésterreicherin aus, bedeuten 20% langfege zusatzliche 7 km taglich. Um diese Zeit-
ersparnis monetar zu bewerten, werden die Zeithedtee aus den Richtlinien und Vorschriften fir
das StralRenwesen (RVS, 2010, S.23) herangezogenwiid nach Geschéaftsverkehr, Berufspendel-
verkehr und Ausbildungs- Freizeit-, Einkaufs- unte8igungsverkehr unterschieden. Die verschiede-
nen Kostensatze sind in Tabelle 29 abgebildet.

Tabelle 29: Zeitkostensatze im Verkehr (Preisstan@009)

Reisezweck Kostensatz in
EUR/Personenstunde
Geschaftsverkehr 30,00
Berufspendelverkehr 11,00
Ausbildungs-, Freizeit-, Einkaufs- und Erledigungdkehr 8,00

Quelle: RVS 02.01.22 Tabelle 11.

Laut Statistik der Mobilitatsbefragung (Amt der Nl@ndesregierung, 2008, S.37) sind in Niederoster-
reich dem werktaglichen Personennormalverkehr 78 Geschaftsverkehr, 24% dem Berufspendel-
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verkehr und 69% dem Ausbildungs-, Freizeit-, Eirfkaund Erledigungsverkehr zuzurechnen. Da der
Arbeitsplatz Ausgangs- oder Endpunkt jedes Reisezsvannehmen kann, werden diese Anteile ohne
weitere Anpassung in die Berechnung der Zeitkostelnezogen.

Bei einer Durchschnittgeschwindigkeit von 50 kmrpilet dies téagliche Zeitkosten von ca. 1,40 EUR.
Bei 200 Arbeitstagen pro Jahr und 109 Arbeitnehnmanit ergeben sich rund 31.000 EUR an jahrli-
chen Zeitkosten. Tabelle 30 gibt die Aufschliissglder Kosten nach Reisezweck wider.

Tabelle 30: Zeitkosten in EUR pro Tag und Person, 1@ Jahr und Person und pro Jahr fur alle
Beschaftigten des Gewerbebetriebs nach Reisezweck

Reisezweck EUR/Tag/Person EUR/Jahr/Person EUR/Jahr
Geschéaftsverkehr 0,29 58,80 6.409,20
Berufspendelverkehr 0,37 73,92 8.057,28
Ausbildungs-, Freizeit-, Einkaufs- und

Erledigungsverkehr 0,77 154,56 16.847,04
Summe 1,44 287,28 31.313,52

Quelle: RVS 02.01.22; Amt der NO Landesregierur@)® eigene Berechnungen und Darstellung,
2013.

Ein weiterer zurechenbarer Nutzen betrifft die Almivflache, auf der weiter Okosystemleistungen
stattfinden kénnen, wenn auf der Brachflache einsvEklung erfolgt. Der Nutzen des Okosystems
Wald wurde bereits im Kapitel 4.2.2.2 hergeleifaif der Grundlage der Berechnungen von Chiabai,
et al. (2008) und Costanza et al. (1997) ergiltt sin gesamter Grenznutzen von 1.792 EUR.

4.2.4 Wohnsiedlung

Fur eine Siedlungsentwicklung auf der Brachfladhd guerst die Altlasterkundung sowie der Abriss
und die Entsorgung des Altbestandes vorzunehmeamnatige Investitionskosten beinhalten den
Grundstuckspreis, die Errichtung der Geb&ude sdwielazugehorigen Aullenanlagen. Die Erschlie-
Bung der Flache ist bereits vorhanden und zahlitsoomt mehr zu den Investitionskosten.

Laufende Kosten bestehen aus den ObjektfolgekastérErhaltungskosten der sozialen Infrastruktur.
Der Nutzen aus der Bevorzugung der Brachflachedeorgriinen Wiese ergibt Nutzen in Form von
eingesparten Herstellungs- und Erhaltungskostemischer Infrastruktur, sowie eingesparten Zeit-
kosten und dem Fortbestehen der intakten Okosysaerinder alternativen Entwicklungsflache. Als
Bebauungsform wird grof3volumiger Wohnbau in Bauddad gewdahlt. Die Gebaude umfassen 75
Wohneinheiten, die Platz fir 162 Bewohnerinnendniet

4.2.4.1 Kosten

Im Folgenden werden die Kosten nach einmaligenlanfénden Kosten getrennt kalkuliert. Kosten-
positionen wie Altlastenerkundung, Abriss und Guitiidkskosten fallen in gleicher Hohe wie bei der
zuvor betrachteten Gewerbeansiedlung an. Die Eamngskosten der Geb&dude differieren wie auch
deren Folgekosten. Im Gegensatz zur Gewerbeentwighkist es notwendig Kosten fur soziale Infra-
struktur einzubeziehen.

! Die Anzahl der Beschaftigten wurde aus Planungskerten des BKI (2012, S.8) hergeleitet. Demnaah-ko
men auf einen Arbeitsplatz 54,99 m2 BGF. Bei eB@&F von 6.000 m2 entspricht dies einer Menge vah 10
Arbeitsplatzen.
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Investitionskosten

Der Grundstuckspreis fur die Brachflache betragtMio. EUR (siehe Kapitel 444.1). So wie auch bei
der vorigen Nutzungsvariante liefert das Baukostfenmationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern (BKI) die Baukostenkennwerte fir den Bau voahwgebauden. Die verwendeten Richtwerte
beziehen sich auf Mehrfamilienhauser mit bis zins&ohneinheiten mittleren Standards.

Die Klassifikation der Kostengruppen ist — wie aschon bei der Variante mit Gewerbeansiedlung -
dem Deutschen Normungsinstitut entnommen, da Kkstetwerte fur diese Kategorisierung vom
Baukosteninformationszentrums Deutscher Architdkdemmern (BKI) vorliegen. Tabelle 31 zeigt
eine Ubersicht welche Kostengruppen welchen Quedlemommen sind. Zu beachten ist, dass die
Kostenkennwerte des BKI inklusive Mehrwertsteu&%) angegeben sind, die es abzuziehen gilt.

Tabelle 31: Kostenpositionen und Quellen fir Wohn&dlung

Nr. Kostengruppen Quellen

100 Grundstiick Wirtschaftskammer Osterreich ImmetiPreisspiegel 2012
200 ErschlieBung Niederdsterreichischer Infrastmidstenkalkulator

300 Bauwerk — Baukonstruktion BKI 2012

400 Bauwerk — Technische Anlagen BKI 2012

500 Aufenanlagen BKI 2012

600 Ausstattung und Kunstwerke BKI1 2012

700 Baunebenkosten BKI 2012

Quelle: BKI, 2012, modifiziert; eigene Darstellur§)13.

Im Fall der Nutzung der Brachflache fur einen Wahandort, fallen keine ErschlieBungskosten an, da
die auliere ErschlieBung bereits vorhanden istebDisprechenden Hausanschliisse sind in den Bau-
kosten enthalten.

Die Kostenkennwerte fur Bauwerk Baukonstruktion sechnische Anlagen lassen sich weitere Un-
terkategorien gliedern, die in Tabelle 32 erfasstl.sim Gegensatz zu Gewerbeobjekten scheinen
keine Kosten fur nutzungsspezifische Anlagen, Gébautomation und sonstige technische Anlagen
auf.
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Tabelle 32: Kostenkomponenten Bauwerk fiir Mehrfamilenhdausern mit bis zu sechs Wohnein-
heiten mittleren Standards

Nr.  Kostengruppen Einheft  EURJ/Einheit

300 Bauwerk — Baukonstruktion

310 Baugrube m3 BGI 22
320 Grundung m2 GRF 177
330 AuRenwéande m2 AWF 304
340 Innenwénde mz2 IWF 142
350 Decken mz2 DEF 245
360 Déacher m2 DAF 260
370 Baukonstruktive Einbauten m2 BGF 2
390 Sonstige Baukonstruktionen m2 BGF 20
400 Bauwerk — technische Anlagen

410 Abwasser, Wasser, Gas m2 BGF 63
420 Warmeversorgungsanlagen m2 BGF 61
430 Lufttechnische Anlagen m2 BGF 9
440 Starkstromanlagen m2 BGF 28
450 Fernmeldeanlagen m2 BGF 6
460 Forderanlagen m2 BGF 22
470 Nutzungsspezifische Anlagen m2 BGF 0
480 Gebaudeautomation m2 BGF -
490 Sonstige Technische Anlagen m2 BGF -

1BGI (Baugrubeninhalt), GRF (Griindungsflache), AWF Ranwandflache), IWF (Innenwandflache), DEF (Deckafie),
DAF (Dachflache), BGF (Brutto-Grundflache)

Quelle: BKI, 2012, S.6.

Die Bebauungsdichte wird mit 27 angenommen. Didspeicht der Vorgabe des NIKK fir grol3vo-
lumige Wohnbauten mittlerer Bebauungsdichte. Ungedeif die Flache im Ausmald von 17.500 m?
ergibt dies einen Wert von 4.725 m2 bebauter Fl&&hé&Basis der Annahme, dass es sich hierbei um
Gebaude mit zwei bis drei Gescholien und Kellerbaterhandelt, resultiert daraus eine Brutto-
Geschol3flache von ca. 16.500 m2. Das Kostensimuktiodell des BKI dient wieder als Berech-
nungsgrundlage der Bauwerkskostenkalkulation.
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Abbildung 13 bildet die Berechnungsschritte mit dlenwendeten Kostenparametern ab. Die Kosten
des Bauwerks ergeben einen Wert von 15.008.070 EAWR 12.611.824 exkl. MwSt.

Abbildung 13: Kostensimulationsmodell fir Bauwerk rach BKI-Kostenkennwerten fir Mehr-
familienhauser mit bis zu sechs Wohneinheiten

KG Kost ppen der 2. Ebene Einheit Mengen mit PlanungsKennWerten KostenKennWerte Kosten

Ber hode: BGF * PKW/BGF = Simulation —# gewdhlt * KKW€—» gewdhit = Kosten €

310 Baugrube m* BGI 16500 0,97 16.005,00 16005 22 22 352110
320 Grindung m* GRF 0,28 4 620,00 4620 177 177 817740
330 AuBenwande m* AWF s 0,77 12.705,00 12705 304 304 3862320
340 Innenwande m? IWF % 0,85 14.025,00 14025 143 142 1991550
350 Decken m* DEF E 0,70 11.550,00 11550 245 245 2829750
360 Déacher m’ DAF g 0,39 6.435,00 6435 260 260 1673100
370 Baukonstruktive Einbauten m? BGF E 1,00 16.500,00 16.500,00: 2 2 33000
390 Sonstige Malnahmen fir Baukonstruktionen m® BGF = 1.00 16.500,00 16.500,00 20 20 330000
300 Bauwerk - Baukonstruktionen £300: 11889570
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen m® BGF 1,00 16.500,00 16.500,00: 63 63 1039500
420 Warmeversorgungsanlagen m® BGF 100 16.500,00 16.500,00 61 61 1006500
430 Lufttechnische Anlagen m® BGF 1,00 16.500,00 16.500,00 9 g 148500
440 Starkstromaniagen m BGF 100 16.500,00 16.500,00 28 28 462000
450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen m? BGF 1,00 16.500,00 16.500,00 6 3 59000/
450 Férderaniagen m* BGF 1.00 16.500,00 16.500,00 22 22 363000
470 Nutzungsspezifische Anlagen m? BGF 1,00 16.500,00 16.500,00 0 0 0|
480 Gebdudeautomation m? BGF 1.00 16.500,00 16.500,00 0 0 0|
490 Sonstige MaRnahmen fir Technische Anlagen m? BGF 1.00 16.500,00 16.500,00! a Lo} 0|
400 Bauwerk - Te it Anlagen E400: 3118500
Summe 300+400 E300+400: 15.008.070,00

Quelle: BKI, 2012

Die Kostenposition AuRenanlagen berechnet sicldauguRenanlageflache (12.775 m2) multipliziert
mit dem Faktor 100. Somit belaufen sich die Kostemfiir auf 1.277.500 EUR bzw. 1.073.529 EUR
exkl. MwSt.

Die Kategorie Ausstattung und Kunstwerke hat nakh (2012) keine Bedeutung bei Wohngebauden
und wird mit dem Kostenfaktor Null festgesetzt.

Baunebenkosten werden mit dem Kostenkennwert 12/B@)BGF ermittelt und belaufen sich auf
2.128.500 EUR bzw. 1.788.655 ohne MwSt.

In Summe ergeben sich einmalige Kosten von ca. i BUR (exkl. MwSt.). Tabelle 33 gibt die
gesamten Investitionskosten zusammengefasst wider.

Tabelle 33: Investitionskosten Wohnsiedlung nach Ksienpositionen in EUR

Nr. Kostengruppe Kosten in EUR
100 Grundstiick 1.400.000
200  ErschlieBung 0
300  Bauwerk - Baukonstruktionen 9.991.235
400  Bauwerk - Technische Anlagen 2.620.588
500 AufRenanlagen 1.073.529
600  Ausstattung und Kunstwerke -
700  Baunebenkosten 1.788.655
Summe 16.874.007

Quelle: BKI, 2012; eigene Berechnungen und Datstgll 2013.

Laufende Kosten

Die laufenden Kosten einer Wohnsiedlung entstehenhddie Nutzung und der damit verbundenen
Abnutzung der Gebaudebestandteile. Die NutzungsdirreSiedlung wird mit 50 Jahren angenom-
men. Laut Kolbitsch et al. (2008) liegen im Wohnloke aufsummierten jahrlichen Objektfolgekosten
nach 66 Jahren beim Wert der Errichtung des Obj&ldsaus ergibt sich ein jahrlicher Aufwand von
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ca. 234.500 EUR. Bei einer Bauzeit von einem Jadtragen die laufenden Kosten insgesamt
11.488.300 EUR fir den Betrachtungszeitraum der KA 50 Jahren.

Die Erhaltungskosten fiir technische Infrastrukfurdie auf3ere ErschlieBung sind nicht in die KNA
zu integrieren, da hier nur Kosten aufscheinen,ddiech eine neue Nutzung entstehen. Die Erhal-
tungskosten fallen auch beim Planungsnulifall anl kbdnnen somit der Wiederverwendung der
Brachflache nicht angerechnet werden.

Im Gegensatz zur technischen Infrastruktur stetien Kosten fur soziale Infrastruktur zusatzliche
Kosten dar, die im Planungsnullfall nicht entsteleaher sind sie in die KNA zu integrieren. Als
Annahme wird getroffen, dass durch die Siedlungsiektung keine neu zu errichtenden Einrichtun-
gen nach sich ziehen. Lediglich hat die Zurechndeg Erhaltungskosten fir Kindergarten, Volks-
schule und sonstigen Einrichtungen zu erfolgen.

Die jahrlichen Erhaltungskosten werden dem NIKKnenmtmen. Hierzu wird mit einem Vorgabewert
von jeweils 1.000 EUR pro Kindergarten- und Volksdkind und Kosten pro Einwohnerin von
20 EUR flr sonstige Einrichtungen verwendet. Sgadiinrichtungen beinhalten Gemeindeverbénde,
und —vereine, Rettungswesen und Feuerwehr. DiecBeumngen im NIKK laufen tber einen Zeitraum
von 20 Jahren und die genannten Werte differieibrlich. Um auf einen jahrlichen Durchschnitts-
wert Uber 50 Jahre zu gelangen, wird der Mittelveers den Aufwendungen der ersten 20 Jahre er-
rechnet und angenommen, dass Kosten fur die testliB0 Jahre des Betrachtungszeitraums der KNA
in der selben Hohe anfallen. Die laufenden Kostensbziale Infrastruktur machen 7.943 EUR pro
Jahr aus. Die Zusammensetzung der Kosten ist inllEa®4 aufgefihrt.

Tabelle 34: Erhaltungskosten sozialer Infrastrukturin EUR pro Jahr fur alle Bewohnerinnen
der Wohnsiedlung

soziale Infrastruktur Erhaltungskoten in EUR pro
Jahr

Kindergarten 3.507

sonst. Einrichtungen 1.293

Volksschule 3.143

Summe 7.943

Quelle: NIKK, 2012; eigene Berechnungen und Dartstgl 2013.

4.2.4.2 Nutzen

Der Nutzen von Wohnungsobjekten zeigt sich durehaiingesparten Kosten, die bei derselben Ent-
wicklung auf dem alternativen Standort auf der grullViese entstanden waren. Diese Kosten umfas-
sen technische Infrastruktur und soziale InfrastnukDie genannten Kosten sind nach ihren Herstel-
lungs- und Erhaltungskosten abzubilden und mit 8K hergeleitet. Weitere zurechenbare Nutzen
sind vermiedene Kosten aufgrund kirzerer Wege img¢eh zu Ansiedelungen aul3erhalb des Sied-
lungskerns sowie das Fortbestehen von Okosystenwdearen Leistungen.

Die Anschaffungskosten fur das Grundstick betray@00.000 EUR. Die einmaligen Investitions-
kosten der Errichtung, die laufenden Folgekostdmman dieselbe Hohe wie im Kapitel 4.2.4.1 an.
Das Grundstuck ist noch nicht erschlossen somiirst ErschlieBung mit technischer Infrastruktur
erforderlich. Die in Kapitel 4.2.3.2 fur Gewerbe@atung berechneten Werte kénnen auf das Wohn-
gebiet Gibertragen werden, da sich die infrastrelfeiAusstattung gleicht.

Auf Grundlage der erwahnten Eingabedaten und destekdchtwerten des NIKK ergeben sich Kos-
ten fur technische Infrastruktur wie in Tabellef@6die Errichtung und in Tabelle 27 fir die laufien
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Erhaltung. Die Errichtungskosten belaufen sich dechnauf 823.750 EUR fir die uf3ere Erschlie-
Bung. Die jahrlichen Erhaltungskosten betragen(BBE30R.

Als Annahme wird getroffen, dass keine Mehrkosten Errichtung neuer sozialer Infrastruktur auf-
gewendet werden. So werden ebenfalls nur die ldeferKosten zur Erhaltung dieser zugerechnet.
Dies entspricht einem Wert von 7.943 EUR jahrlich.

In Tabelle 35 werden die einmaligen Investitionsknsbeider Entwicklungsvarianten verglichen. In
Summe ist die Siedlungsentwicklung auf der Bradhigeringfligig kostenguinstiger, was in den
hohen Herstellungskosten der ErschlieRung begriliedgt

Tabelle 35: Gegenuberstellung der Investitionskostefur Siedlungsentwicklung auf der Brach-
und Alternativflache auf der grinen Wiese

Kosten Kosten in EUR fur die Entwicklung auf
der

Brachflache grinen Wiese
Altlastenerkundung 75.000 -
Abriss Altbestand 330.000 -
Grundstiick 1.400.000 1.000.000
ErschlieBung - 823.750
Bauwerk - Baukonstruktionen 9.991.235 9.991.235
Bauwerk - Technische Anlagen 2.620.588 2.620.588
AuRRenanlagen 1.073.529 1.073.529
Ausstattung und Kunstwerke 0 0
Baunebenkosten 1.788.655 1.788.655
Summe 17.279.007 17.297.757

Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.

Der Nutzen aus der eingesparten Zeit ergibt si@mnatagliche Wegdistanzen ausgehend von beiden
Entwicklungsflachen betrachtet werden. Die Alterrfkitche liegt in einem Streusiedlungsgebiet, wo
es erforderlich ist langere Strecken zuriickzulagmnin die Arbeit, Ausbildung, zum Einkaufen etc.
zu kommen. Laut VCO (Verkehrsclub Osterreich, 20tE@en Niederdsterreicherlnnen im Durch-
schnitt 35 km pro Tag zurlick. Aus einer Studie 8ebweizer Bundesamtes fir Raumentwicklung
(2006) geht hervor, dass Einwohnerinnen von Steellisngen im Vergleich zu Bewohnerlnnen von
Ortskernen 20% langere tagliche Wegdistanzen lUbdemi. Die Ergebnisse der Studie bestatigen den
direkten Zusammenhang von der Lange der taglichegsttecken mit Siedlungsdichte, Wohnumfeld
und Infrastrukturangebot. Je hoher die Siedlungeicst und je néher Infrastruktur- und Dienstleis-
tungsangebote in der Umgebung gelegen sind, desitaggr wird die taglich bewaltigte Entfernung.

Ein Funftel mehr an taglich zurtickgelegter Disthedeuten zuséatzliche 7 km pro Tag. Die monetare
Bewertung der eingesparten Zeit erfolgt wieder itherZeitkostensatze aus den Richtlinien und Vor-
schriften fir das Strallenwesen (RVS, 2010, S.28)eSlazu Tabelle 29.

Die anteilsméaRige Aufteilung der Reisezwecke desdPennormalverkehrs entstammt der Statistik
der Mobilitatsbefragung (Amt der NO Landesregieru2@08, S.37). Demnach entfallen 7% auf Ge-
schéaftsverkehr, 24% auf Berufspendelverkehr und @@foAusbildungs-, Freizeit-, Einkaufs- und
Erledigungsverkehr. Auf Grund der Annahme einerchschnittlichen Geschwindigkeit von 50 km/h
ergeben sich tagliche Zeitkosten von ca. 1,40 EUR.

Auf ein Jahr hochgerechnet und bei einer Wohnbeviihg von 162 Personen in der neu entwickelten
Wohnsiedlung ergeben sich rund 85.000 EUR. TaBéllgliedert der Kosten nach Reisezweck.
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Tabelle 36: Zeitkosten in EUR pro Tag und Person, @ Jahr und Person und pro Jahr fir alle
Bewohnerinnen der Wohnsiedlung nach Reisezweck

Reisezweck EUR/Tag/Person EUR/Jahr/Person EUR/Jahr
Geschaftsverkehr 0,29 107,31 17.384,22
Berufspendelverkehr 0,37 134,90 21.854,45
Ausbildungs-, Freizeit-, Einkaufg-

und Erledigungsverkehr 0,77 282,07 45.695,66
Summe 1,44 524,29 84.934,33

Quelle: RVS 02.01.22; Amt der NO Landesregierur@)® eigene Berechnungen und Darstellung,
2013.

Wie bei der Gewerbeansiedlung tritt ein zusatzliddetzen ein, wenn auf der alternativen Entwick-
lungsflache weiterhin Okosystemleistungen erbragbtden. Wie im Kapitel 4.2.2.2 beschrieben,
ergibt sich dadurch ein j&hrlicher Grenznutzenantdohe von 1.792 EUR.

4.3 Ergebnisse

Nachfolgend werden die Ergebnisse der KNA dargesksr Betrachtungszeitraum der Analyse um-
fasst 50 Jahre. Fir jede Nutzungsvariante werdemndestitionskosten im ersten Jahr, dem Jahr der
Begriinung bzw. der Errichtung der Bebauung, undalifenden Kosten Uber die restlichen 49 Jahre
abgebildet. Dies geschieht ebenfalls fur die Nuttiekte, die einmalig oder jhrlich anfallen. Der
sich daraus ergebende Saldo aus Kosten und Nuiréritivjedes Jahr berechnet. Die nachste Spalte
gibt den abdiskontierten jahrlichen Saldo widerr eder KNA verwendete Diskontierungszinssatz
betragt 1%. Dieser Wert entspricht der heute gémgigraxis. Im Rahmen der Sensitivitatsanalyse
werden u.A. Veréanderungen der Ergebnisse bei Aséindedes Diskontierungszinssatzes untersucht.
Als Ergebnisvariablen wird der NettogegenwartswiiGW) fir jede Alternative errechnet wie auch
das Quotientenkriterium (QK). Der NGW ergibt siaksaler Differenz zwischen abgezinsten Nutzen
und Kosten. Der Quotient aus abgezinsten Nutzerabgdzinsten Kosten stellt das QK dar.

Renaturierung

Investitionskosten der Renaturierungsvariante gilithstenerkundung, Abriss und Entsorgung des
Altbestands, Grundstiickskosten, die Kosten der feeéreung und die Herstellung des Waldwegs.
Laufende Kosten setzen sich aus den Waldpflegakosterin Erhaltungskosten des Waldweges ent-
halten sind, zusammen. Der Nutzen ergibt sich answbnetar bewerteten Okosystemleistungen.
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Tabelle 37: KNA Renaturierung

Jahr Investitionskosten laufende Nutzeneffekte  Saldo der jahrl. Kos- Diskontierter jahrli-
Kosten ten und Nutzen cher Saldo
2012 -1.890.460,00 -1.890.460,00 -1.890.460,00
2013 -257,26 179,22 -78,04 -77,27
2014 -279,52 358,44 78,92 77,36
2015 -301,78 537,65 235,87 228,94
2016 -324,04 716,87 392,83 377,50
2017 -346,30 896,09 549,79 523,10
2018 -368,56 1075,31 706,75 665,79
2019 -390,82 1254,52 863,70 805,59
2020 -413,08 1433,74 1.020,66 942,56
2021 -435,34 1612,96 1.177,62 1.076,74
2022 -457,60 1792,18 1.334,58 1.208,17
2023 -479,86 1792,18 1.312,32 1.176,26
2024 -502,12 1792,18 1.290,06 1.144,86
2025 -524,38 1792,18 1.267,80 1.113,96
2026 -546,64 1792,18 1.245,54 1.083,57
2027 -568,90 1792,18 1.223,28 1.053,67
2028 -591,16 1792,18 1.201,02 1.024,25
2029 -613,42 1792,18 1.178,76 995,31
2030 -635,68 1792,18 1.156,50 966,85
2031 -657,94 1792,18 1.134,24 938,85
2032 -680,20 1792,18 1.111,98 911,31
2033 -702,46 1792,18 1.089,72 884,23
2060 -1303,48 1792,18 488,70 303,12
2061 -1325,74 1792,18 466,44 286,45
2062 -1348,00 1792,18 444,18 270,08
Nettogegenwartswert -1.857.650,85
Quotientenkriterium 0,03

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.

Der NGW dieser Variante ist mit fast 2 Mio. EUR iminus. Dies ist hauptsachlich auf die hohen
Investitionskosten zurtickzufiihren. Der Nutzen kdignanfanglichen Ausgaben nur in geringem Malf3
aufwiegen. Der NGW reagiert auf den &uflerst geramgenommenen Erholungsnutzen von
73 EUR/Jahr kaum. Erst wenn ein gesamter jahrliéireolungsnutzen von ca. 55.000 EUR veran-
schlagt wird, ergibt sich ein positiver NGW. Be500 Besucherinnéndie pro Jahr bereit wéren ca.
37 EUR fur eine Jahreskarte auszugeben, kann diésdrerreicht werden. Unter der Annahme dass
5 Besuche pro Jahr erfolgen, ergibt sich eine @eftiche Zahlungsbereitschaft von ca. 7 EUR pro
Besuch. In diesem Fall liegt der NGW bei 56.887 Hu der QK bei 1,03.

Im Vergleich mit den Ergebnissen der anderen Ngguarianten ist die Variante der Renaturierung
der Brachflache jedoch auf Grund der geringen Hrigglerte nicht vorrangig zu empfehlen.

Wird davon ausgegangen, dass die Flache auf derRenaturierung erfolgen soll bereits im Besitz
der Gemeinde ist, bietet sich folgendes Bild:

% Dieser Wert ist an die in den Annahmen getrofféeeneindegréRenklasse (1.001 bis 2.000 Einwohnam)nne
angelehnt.

83



Tabelle 38: KNA Renaturierung ohne Grundstuicksanscaffungskosten

Jahr Investitionskosten laufende Nutzeneffekte Saldo der jahrl. Kos- Diskontierter jahrli-
Kosten ten und Nutzen cher Saldo
2012 -490.460,00 -490.460,00 -490.460,00
2013 -257,26 179,22 -78,04 -77,27
2014 -279,52 358,44 78,92 77,36
2015 -301,78 537,65 235,87 228,94
2016 -324,04 716,87 392,83 377,50
2017 -346,30 896,09 549,79 523,10
2018 -368,56 1075,31 706,75 665,79
2019 -390,82 125452 863,70 805,59
2020 -413,08 1433,74 1.020,66 942,56
2021 -435,34 1612,96 1.177,62 1.076,74
2022 -457,60 1792,18 1.334,58 1.208,17
2023 -479,86 1792,18 1.312,32 1.176,26
2024 -502,12 1792,18 1.290,06 1.144,86
2025 -524,38 1792,18 1.267,80 1.113,96
2026 -546,64 1792,18 1.245,54 1.083,57
2027 -568,90 1792,18 1.223,28 1.053,67
2028 -591,16 1792,18 1.201,02 1.024,25
2029 -613,42 1792,18 1.178,76 995,31
2030 -635,68 1792,18 1.156,50 966,85
2031 -657,94 1792,18 1.134,24 938,85
2032 -680,20 1792,18 1.111,98 911,31
2033 -702,46 1792,18 1.089,72 884,23
2060 -1303,48 1792,18 488,70 303,12
2061 -1325,74 1792,18 466,44 286,45
2062 -1348,00 1792,18 444,18 270,08
Nettogegenwartswert -457.650,85
Quotientenkriterium 0,12

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.

Auch bei dieser Variante ist das Ergebnis ein negaNGW. Auch wenn fir den/die Entwicklerin —
wahrscheinlich die Gemeinde — keine Grundstickgkoanfallen, stehen die tbrigen Investitionskos-
ten (Altlastererkundung, Abriss und Entsorgung Aitsestands, Kosten der Renaturierung und Her-
stellung eines Waldwegs) in keinem ausgeglichenemaitnis zu den geringen Nutzeneffekten. Der
gesamte jahrliche Erholungsnutzen muisste einen Wdarta. 14.000 EUR annehmen um die Kosten
aufzuwiegen. Dies entspricht, bei 1.500 NutzerindenErholungsflache, einer jahrlichen Zahlungs-
bereitschaft von ca. 9 EUR pro Person bzw. beiguBeen im Jahr ca. 2 EUR pro Besuch.
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Gewerbeansiedlung

Bei der KNA der Gewerbeansiedlung geht es um denglgieh zwischen einer Entwicklung auf der
Brachflache und derselben Entwicklung auf der gniMéese. Daher sind in der Berechnung nur jene
Kosten enthalten, die Mehrkosten auf der Entwioglder Brachflache im Vergleich zur alternativen
Flache darstellen. Die Investitionskosten enthatemit Kosten fir Altlastenerkundung, Abriss und
Entsorgung des Altbestandes und die Mehrkosten Adexchaffung des Grundstiicks (das sind
400.000 EUR). Die Errichtungskosten des Gewerbmstrsind auf beiden Flachen gleich, somit
bleiben sie unbericksichtigt. Bei den laufendent&ogehen aus demselben Grund die Objektfolge-
und Emissionskosten nicht ein.

Die Nutzen der Brachflachenentwicklung stellen esgarte Herstellungskosten fiir technische Infra-
struktur und deren Erhaltungskosten, Nutzeneffdkteh das Fortbestehen der Okosystemleistung auf
der griinen Wiese und eingesparte Zeitkosten dar.

Tabelle 39: KNA Gewerbeansiedlung

Jahr  Investitionskosten laufende Nutzeneffekte Saldo der jahrl. Kosten Diskontierter jahrli-
Kosten und Nutzen cher Saldo

2012 -805.000,00 823.750,00 18.750,00 18.750,00
2013 - 41.606,18 41.606,18 41.194,24
2014 - 41.606,18 41.606,18 40.786,37
2015 - 41.606,18 41.606,18 40.382,55
2016 - 41.606,18 41.606,18 39.982,72
2017 - 41.606,18 41.606,18 39.586,85
2018 - 41.606,18 41.606,18 39.194,90
2019 - 41.606,18 41.606,18 38.806,84
2020 - 41.606,18 41.606,18 38.422,61
2021 - 41.606,18 41.606,18 38.042,19
2022 - 41.606,18 41.606,18 37.665,53
2023 - 41.606,18 41.606,18 37.292,61
2024 - 41.606,18 41.606,18 36.923,37
2025 - 41.606,18 41.606,18 36.557,79
2026 - 41.606,18 41.606,18 36.195,84
2027 - 41.606,18 41.606,18 35.837,46
2028 - 41.606,18 41.606,18 35.482,63
2029 - 41.606,18 41.606,18 35.131,32
2030 - 41.606,18 41.606,18 34.783,49
2031 - 41.606,18 41.606,18 34.439,10
2032 - 41.606,18 41.606,18 34.098,11
2033 - 41.606,18 41.606,18 33.760,51
2060 - 41.606,18 41.606,18 25.806,67
2061 - 41.606,18 41.606,18 25.551,15
2062 - 41.606,18 41.606,18 25.298,17
Nettogegenwartswert 1.649.550,72
Quotientenkriterium 3,05

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.

Mit einem positiven NGW und einem QK uUber 1 ist @amwicklung auf der Brachflache im Ver-
gleich zur griinen Wiese eindeutig der Vorzug zuegelks ist zu sehen, dass der Vorteil der niedrige-
ren Investitionskosten noch weiter und auf hoheMireau ausgebaut werden kann, wenn die Be-
trachtung Uber einen langeren Zeitraum erfolgt.
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Wohnsiedlung

Wie auch bei der vorherigen Analyse handelt es Bahder Wohnsiedlung um den Vergleich zwi-

schen einer Entwicklung auf der Brachflache undgelben Entwicklung auf der griinen Wiese. Hier
scheinen daher nur Mehrkosten der Entwicklung adaclflache im Vergleich zur alternativen Flache

auf. Die Investitionskosten bestehen somit auséo&ir Altlastenerkundung, Abriss und Entsorgung
des Altbestandes und die Mehrkosten der Anschaffi@sgGrundstlicks (das sind 400.000 EUR). Die
Errichtungskosten der Wohnbebauung bleiben hieabegeklammert, da ihre Kosten da wie dort in
gleicher Hohe anfallen. Die laufenden Objektfolgeko und Erhaltungskosten fir soziale Infrastruk-
tur gehen ebenfalls nicht in die KNA ein.

Die Nutzen der Brachflachenentwicklung bilden espggete Herstellungskosten fir technische Infra-
struktur und deren Erhaltungskosten und eingesparitiosten im Vergleich zu einer Entwicklung
auf der alternativen Flache sowie Nutzeneffektellaias Fortbestehen der Okosystemleistung auf der
grinen Wiese.

Tabelle 40: KNA Wohnsiedlung

Jahr Investitionskosten laufende Kos- Nutzeneffekte Saldo der jahrl. Diskontierter jahrli-
ten Kosten und Nutzen cher Saldo

2012 -805.000,00 823.750,00 18.750,00 18.750,00
2013 - 95.226,51 95.226,51 94.283,67
2014 - 95.226,51 95.226,51 93.350,17
2015 - 95.226,51 95.226,51 92.425,91
2016 - 95.226,51 95.226,51 91.510,80
2017 - 95.226,51 95.226,51 90.604,76
2018 - 95.226,51 95.226,51 89.707,68
2019 - 95.226,51 95.226,51 88.819,49
2020 - 95.226,51 95.226,51 87.940,08
2021 - 95.226,51 95.226,51 87.069,39
2022 - 95.226,51 95.226,51 86.207,32
2023 - 95.226,51 95.226,51 85.353,78
2024 - 95.226,51 95.226,51 84.508,69
2025 - 95.226,51 95.226,51 83.671,97
2026 - 95.226,51 95.226,51 82.843,54
2027 - 95.226,51 95.226,51 82.023,30
2028 - 95.226,51 95.226,51 81.211,19
2029 - 95.226,51 95.226,51 80.407,12
2030 - 95.226,51 95.226,51 79.611,01
2031 - 95.226,51 95.226,51 78.822,78
2032 - 95.226,51 95.226,51 78.042,36
2033 - 95.226,51 95.226,51 77.269,66
2060 - 95.226,51 95.226,51 59.065,23
2061 - 95.226,51 95.226,51 58.480,43
2062 - 95.226,51 95.226,51 57.901,42
Nettogegenwartswert 3.751.259,48
Quotientenkriterium 5,66

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.

Auch bei der Wohnsiedlungsentwicklung auf der Bfigicine ist das Ergebnis ein positiver NGW. Mit
ca. 3,7 Mio. EUR betragt der Wert mehr als das @tpgls bei der Gewerbebetriebsansiedelung. Der
QK Uber 1 zeigt an, dass der Nutzen im Verhaltniden Kosten tUberwiegt. Dabei nehmen die einge-
sparten Zeitkosten den gréf3ten Anteil der Nutzan ei
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Bei der Wahl zwischen mehreren Alternativen, giét BEntscheidungsregel die Alternative mit maxi-
malem NGW zu wéhlen. Nachgeordnet entscheidet #adrdiesem Fall ist das Ergebnis eindeutig.
Die Nachnutzung der Brachflache mit Wohnsiedlungrtieht nur den héchsten NGW, sondern auch
den hochsten QK. Die Variante der Renaturierungiseth auf Grund des negativen NGWs als Alter-
native aus. Auch wenn die Grundstiickskosten beaedi¥ariante unbericksichtigt bleiben, liegt der
NGW im negativen Bereich und kann damit nicht dateeKriterium der Entscheidungsregeln erfil-
len. Die erforderliche Zahlungsbereitschaft (ZB)smyjahrlich ca. 55.00BUR annehmen, damit
der NGW positiv wird und der QK den Wert 1 Ubergteiabelle 41 zeigt die Zusammenfassung
der Ergebnisse der KNA je Variante und dessen Regiletntsprechend den Entscheidungsregeln.

Tabelle 41: Ubersicht tiber die entscheidungsrelevaen Kriterien fiir jede Nachnutzungsalter-
native und deren Rang im Vergleich

Nachnutzungsvariante NGW QK Rang
Wohnsiedlung 3.751.259,48 5,66 1
Gewerbeansiedlung 1.649.550,72 3,05 2
Renaturierung -1.857.650,85 0,03 -
Renaturierung mit ausreichender ZB 56.887,00 1,03 3

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.
Unsicherheiten

An dieser Stelle sei noch einmal darauf hingewiedass die verwendeten Zahlen groben Schatzun-
gen zu Grunde liegen. In vorliegender Arbeit werdeh Basis sehr allgemeiner und vereinfachter
Annahmen Berechnungen angestellt, die bei speladiscGegebenheiten stark abweichen kénnen.
Folgend werden die Unsicherheiten der Werteberestueammengefasst.

Die Kostenpositionen Altlastenerkundung und Abnissl Entsorgung des Altbestands unterliegen
durchschnittlichen Schatzungen und hangen von dendstiicksgrofRe bzw. der Grolie und Beschaf-
fenheit des abzureillenden Gebaudes ab. Wenn imdarggltlastererkundung jedoch eine Kontami-
nation des Bodens festegestellt wird, ist eine &anig notwendig, die nicht nur zusétzliche Ausgaben
bedeutet, sondern auch eine Entwicklung erhebleszdgern kann. Die Grundstiickspreise sind aus
Niederdsterreichischen Durchschnittswerten berdécbnd kénnen daher je nach Standort dartber
oder darunter liegen. Die Berechnung der Gebautkkaamt den AuRenanlagen stitzt sich auf Pla-
nungskennwerte, die in Deutschland ermittelt wurd®e Objektfolgekosten sind in sehr vereinfach-
ter Form errechnet und sind von verschiedenen Faki@bhangig.

Die sozialen Kosten fiir Emissionen stellen ebesnfatigenaue Werte dar, da tUber sehr unterschiedli-
che Branchen ein Mittelwert errechnet wird. Aus 1@en der Verfugbarkeit entsprechender Zahlen
unterbleibt die monetare Bewertung von CO.

Die Infrastrukturkosten stellen Erfahrungswerte Bliesderdsterreich dar, jedoch fehlen Kostenkenn-
werte fur Datenleitungen. Sowohl Errichtung alshaichaltung der Infrastruktur kdnnen durch ortli-
che Gegebenheiten abweichen. Bei der sozialensinfitdur wird angenommen, dass durch eine Ent-
wicklung auf der griinen Wiese keine neuen Einrichéin gebaut werden missen. In der Praxis kann
dies unter bestimmten Voraussetzungen anders arsseh

Der Nutzen aus Zeitkostenersparnissen bildet reiQgiportunitatskosten von Zeit ab. Ferner wéren
Mehrkosten an Fahrzeugsbetriebskosten und im dtfeah Verkehr Ausgaben z.B. flr neue Halte-
stellen, verlangerte Routen oder Kapazitatsanpgssuzurechenbar.

Bei den RenaturierungsmafRnahmen bestehen Unsidkertmeziglich der Wertebereiche, die aus
verschiedenen Quellen und Bezugsjahren stammenvédaendete Mittelwert von 80.000 EUR um-

spannt dabei einen Bereich von 1.000 EUR bis 318E0R. Zudem besteht die Unsicherheit, ob die
vorgestellte Methode tatsachlich das gewlinschtel#ig bringt. Noch mehr als die Kosten sind die
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Nutzen aus Okosystemleistungen von Unsicherheiégmagt. Dies liegt vor allem an noch ungenii-

gender Forschung in diesem Bereich. Die verfugb#erte des Nutzens umfassen dabei nur ein Drit-
tel der insgesamt 20 Kategorien von Okosystemieggtn. Diese Betrage stellen zudem lediglich den
Grenznutzen dar. Der Renaturierungsvariante statdllem auch die geringe Zeitspanne der Betrach-
tung entgegen, da das Okosystem erst entstehen muss

4.4 Sensitivitatsanalyse

Im Zuge der Sensitivitatsanalyse werden verschied@ngangsparameter der KNA verandert, um die
Auswirkungen auf die Ergebnisse zu testen. Taldleeigt die Resultate der Sensitivitatsanalyse. In

Abbildung 14undAbbildung 15sind die Resultate in grafischer Form dargestellt.

Tabelle 42: Sensitivitatsanalyse aller Nutzungsvaainten

Renaturierung Gewerbe Wohnsiedlung

0) Ergebnis KNA NGW | -1.857.650,85 1.649.550,72 3.751.259,48
QK 0,03 3,05 5,66

1) Altlasterkundung Kostenobergrenz¢ NGW | -1.882.650,85 1.624.550,72 3.726.259,48
QK 0,03 2,96 5,49

2) Altlastensanierung notwendig (1,4 | NGW | -3.282.650,85 249.550,72 2.351.259,48

Mio. EUR) QK 0,02 1,11 2,07

3) Abriss- und Entsorgungskosten NGW | -1.923.650,85 1.583.550,72 3.685.259,48

+20% QK 0,03 2,82 5,23

4) Mittelwert Kosten fur Renaturie- NGW | -2.417.350,85 1.649.550,72 3.751.259,48

rungsmafinahme mit Sodenversetzung ok 0,03 3,05 5,66

und -schittung

5) Mittelwert Kosten flir Renaturie- NGW | -1.784.850,85 1.649.550,72 3.751.259,48

rungsmafnahme bei Verwendung QK 0,03 3,05 5,66

billigster Methode

6) Nutzen Okosystemleistung x3 NGW | -1.732.713,70 1.790.043,72 3.891.752,47
QK 0,10 3,22 5,83

7) Nutzen Okosystemleistung x10 NGW | -1.295.433,66 2.281.769,20 4.383.477,96
QK 0,33 3,83 6,45

8) Errichtungs- und Erhaltungskosten| NGW | -1.857.650,85 1.880.934,12 3.982.642,88

techn. Infrastruktur +20% QK 0,03 3,34 5,95

9) Zeitkosten -50% NGW | -1.857.650,85 1.035.857,11 2.086.711,49
QK 0,03 2,29 3,59

10) Diskontrate 0% NGW | -1.849.047,54 2.099.059,00 4.780.075,50
QK 0,03 3,05 5,66

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.
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Abbildung 14: Ergebnisvariable NGW fiir KNA und Senstivitatsanalyse
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Quelle: eigene Berechnungen, 2013.

Abbildung 15: Ergebnisvariable QK fir KNA und Senstivitatsanalyse
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Quelle: eigene Berechnungen, 2013.

Bei Punkt 1 werden die Kosten fir Altlastererkungliauf 100.000 EUR angehoben. Dieser Wert
entspricht der Kostenobergrenze laut Umweltbundegérapner, 2004, S.97). Die Ergebnisse andern
sich dadurch nur geringflgig.

Werden Kosten einer Altlastensanierung in Hohe ¥@®0.000 EUR (das entspricht dem Mittelwert
der Erfahrungswerte des Umweltbundesamts; Wepi0®4,2S.103) zugerechnet, kann ein positiver
NGW bei der Gewerbe- als auch bei der Wohnansigdhenzeichnet werden. Im Fall der Renaturie-
rungsvariante ergibt das Einbeziehen dieser Kostepknente einen mit fast 3.000.000 EUR im mi-
nus befindlichen NGW.

89



Wenn die Abriss- und Entsorgungskosten um 20% esteigndert sich an der Rangfolge der zu emp-
fehlenden Varianten nichts.

Wird der Preis fur die Renaturierungsmethode eatdmnd dem Mittelwert inklusive der teuersten
(und in der KNA ausgeklammerten) Methode angepasstnindert dies den NGW der Renaturie-
rungsvariante um eine halbe Million EUR. Wird higga die billigste, aber gleichzeitig eine der er-
folgversprechendsten, Methoden verwirklicht, erhdith der Betrag des NGW um knapp
73.000 EUR. Angesichts der hohen Ubrigen Invesskosten und der im Vergleich dazu geringen
Nutzeneffekte, macht dies kaum einen Unterschie@@samtergebnis.

Bei den Punkten 5 und 6 wird der Nutzen fiir Okaaydtistungen des Waldes verdrei- bzw. verzehn-
facht. Selbst bei der 10-fachen Nutzenausprageat dier NGW der Renaturierungsvariante im nega-
tiven Bereich. Die anderen beiden Nutzungen pesétn durch die Veranderung mehr, da auch der
Nutzen ab dem Jahr 1 in voller Hohe zugerechnat,wias bei der Renaturierung erst spater der Fall
ist.

Die nachste Veradnderung betrifft die KostenwerteHirichtung und Erhaltung der technischen Infra-
struktur, die um 20% teurer angenommen wird. In Berechnungen der KNA fehlen die Werte fir
die Verlegung und Erhaltung von Datenleitungen,edast diese Anpassung realitatsndher. Im Ver-
gleich zwischen Gewerbe- und Wohnsiedlung schnétigere Variante weiterhin besser ab.

Werden die eingesparten Zeitkosten um 50% niedaggesetzt, bedeutet dies einen Abschlag des
NGWs fur Gewerbe- und Wohnsiedlungsentwicklungp@ubleiben beide Werte weiterhin positiv.
Auch hier verbleibt die Wohnsiedlungsvariante aah& 1.

Im letzten Punkt wird der Diskontierungszinssatzawneert. Ein Wert von 0% heifdt, dass kinftige
Kosten und Nutzen gleich hoch gewertet werden wigtige. Auf die Ergebnisse der Renaturierungs-
variante hat diese Anderung wenig Einfluss, der N@&findet sich auch dann mit fast
2.000.000 EUR im minus. Der NGW der ubrigen Vaganiegt zwar zu, das QK bleibt jedoch unver-
andert.

Zu beobachten ist, dass die Variante der Wohnsigdin allen Fallen die besten Ergebnisvariablen
produziert. Die Renaturierungsvariante reagiersibeh auf Preissteigerungen bei einmaligen Investi-
tionskosten, gleichzeitig zieht die Verdrei- bzwerZehnfachung der Nutzeffekte keinen positiven
NGW nach sich. Da Wohn- und Gewerbeansieldung adéRegen Nutzen aus bereits bestehenden
Okosystemleistungen fiir sich beanspruchen kénreiiben diese Varianten der Renaturierung tber-
legen. Aul3er bei der Anpassung der Zeitkosten @ndddskontierungsrate, verdndern sich die Ergeb-
nisse der Gewerbe- und Wohnsiedlungsentwicklunglenselben Betrag, daher bleibt die Uberlegen-
heit der Wohnsieldungsvariante bestehen.
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5 Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Die Kosten-Nutzen-Analyse zeigt, dass die Nachmgziurch Wohnsiedlungen und Gewerbebetriebe
auf der Brachflache trotz den Kostenpositionenaslitnerkundung und Abriss und Entsorgung des
Altbestands insgesamt kostengiinstiger ist, alsEemeicklung auf der grinen Wiese.

Die Nachnutzungsvariante Wohnsiedlung stellt meai Nettogegenwartswert von 3.751.259,48 und
einem Quotientenkriterium von 5,66 die effiziengéesiternative dar. Bei einer Ansiedlung eines Ge-
werbebetriebs ergeben sich ein Nettogegenwartsweertl.649.550,72 und ein Quotientenkriterium
vom 3,05. Diese beiden Varianten erfillen somit zieei Entscheidungsregeln (positiver Nettoge-
genwartswert und Quotientenkriterium Uber 1). Den&urierungsvariante schneidet mit einem nega-
tiven Nettogegenwartswert (-1.857.650,85) und eiqamtientenkriterium von 0,03 am schlechtesten
ab. Allerdings ist in dieser Berechnung der Erhghweert fir Nutzerlnnen nicht ausreichend bertick-
sichtigt worden. Ein positiver Nettogegenwartswengibt sich bei einer jahrlichen Zahlungsbereit-
schaft der Nutzerlnnen von ca. 55.000 EUR. UnterAdmahme, dass 1.500 Besucherlnnen pro Jahr
das Erholungsgebiet 5-mal jahrlich aufsuchen, ergith daraus eine erforderliche Zahlungsbereit-
schaft von ca. EUR pro Besuch. Dieser Wert erscheint gering, wigeise- sowie Aufent-
haltskosten beriicksichtigt werden. Nach 6konomiscBesichtspunkten stellen jedoch die
Nachnutzungsvarianten Wohnen und Gewerbe nachavieffizientere Alternativen dar.

Die Sensitivitdtsanalyse zeigt, dass auch wennAlileestensanierung erforderlich ist, bei den Varia
ten Gewerbe- und Wohnansiedlung die Nutzen lUbeesiegs fallen dann aber nicht nur héhere In-
vestitionskosten an, sondern kann auch eine edmebtieitliche Verzégerung der Entwicklung bedeu-
ten (dies wurde in der Sensitivitatsanalyse niamibksichtigt). Ungeachtet dessen hat die Beseiti-
gung einer Bodenkontamination jedenfalls zu erfiolggenn erhebliche Gefahren fir die Gesundheit
des Menschen oder die Umwelt bestehen.

Das vorteilhafte Ergebnis der Brachflachenwiedereetung gegentber einem unerschlossenen Ge-
biet wird mafR3geblich durch die erst zu errichteimdiastruktur und deren Erhaltung beeinflusst. Bies
Mehrausgaben hat in den meisten Fallen die Gemandmgen. Wenn jedoch Tools wie der NIKK
(Niederosterreichischer Infrastrukturkosten-Kalkota bereits in der Planungsphase eingesetzt wer-
den, kdnnen Folgekosten abgeschatzt und somitntsckeidungskalkil einbezogen werden. Weniger
beachtete Kosten entstehen durch langere taglidggistanzen. Diese stellen den héchsten Anteil an
laufenden Kosten in der Kosten-Nutzen-Analyse digrbei Bewohnerlnnen oder Arbeitnehmerinnen
anfallen, die aulRerhalb des Siedlungsgefiiges wobmen arbeiten. Wahrend sich Menschen ihren
Wohnort selbst aussuchen kénnen, steht der StaddpBeschaftigung meist nicht zur Wahl. Anzu-
merken ist, dass Gewerbebetriebe bestimmter Branaiocht in der Nahe von Wohnstandorten ange-
siedelt werden durfen und somit ein Standort getwéiétden muss, wo keine Beeintrachtigungen der
Nachbarlnnen stattfinden. Dieser Umstand wurdeemAdhalyse jedoch nicht berticksichtigt.

Die betrachtete Brachflache befindet sich in ef@anstlage mitten im Siedlungskern, wo Infrastruk-
tur bereits vorhanden und die Nahversorgung durebrge Dienstleistungen gesichert ist. Zudem
kann der offentliche Verkehr besser ausgelastetieaverwo hingegen Entwicklungen in Randlagen
weitere Kosten fur verlangerte Routen, neue Halliest etc. nach sich ziehen. Gegebenenfalls muss
auch der Bedarf an weiteren Bildungseinrichtungash @riin- und FreirGumen gedeckt werden.

Wie bereits oben erwahnt, ist die Renaturierungamte laut der durchgefiihrten Kosten-Nutzen-
Analyse nicht zu empfehlen. Wird jedoch die Zahkbwyeitschaft der Nutzerinnen miteinbezogen,
ergibt sich ein differenzierteres Bild. Ist einet&icklung eines innerorts gelegenen Parks von Beite
der Gemeinde erwulnscht, ist diese Variante zu teitien, da sich Kosten und Nutzen in dem Fall
die Waage halten. Unter dem Aspekt, dass die Ekluvig von Vegetation langere Zeitraume in An-

spruch nimmt bedarf es einer langfristigen Sichgrder Flache, um den vollen Nutzen aus Okosys-
temleistungen ziehen zu kdnnen. Im Gegensatz dazn kich der Bedarf einer Gemeinde an Wohn-
und Betriebsgebieten relativ rasch andern.
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Die Sinnhaftigkeit einer Renaturierung im Ortszentrkann aber vor allem dann bezweifelt werden,
wenn gleichzeitig die Entwicklung von Wohn- und Bsbsansiedlungen auf der griinen Wiese ge-
schieht und damit an anderer Stelle intakte Okesyst die unter Anderem auch fiir Erholungszwecke
genutzt werden, zerstért werden.

Generell weisen die Ergebnisse der Kosten-Nutzealyse darauf hin, dass bestehende Okosysteme
nachrangig als Entwicklungsstandorte genutzt werslgiten, wenn volkswirtschaftlich gunstigere
Alternativen existieren.

AbschlieRend muss noch einmal erwahnt werden, elassKosten-Nutzen-Analyse nie allein als Ent-
scheidungsgrundlage dienen sollte. Die Kosten-Nufagalyse wie sie in vorliegender Arbeit ange-
stellt wird, hat den Zweck, die relativen Vorteiden Entwicklungen auf Brachflachen im Vergleich
zu Standorten auBerhalb des Siedlungsgefiiges etsunhen und die oft iibersehenen Okosystemleis-
tungen und deren Nutzen in die Analyse zu integneMit der monetéaren Bewertung stellt sie damit
bei Entscheidungsfindungen ganz wesentliche Argoenzur Verfligung.

In der Praxis stellt die Bedarfsermittiung den Aarsgspunkt von Standortabwagungen einer Gemein-
de dar. Bei der Entscheidung, welche Flachen fig Entwicklung in Frage kommen sollten demnach
auch Brachflachen miteinbezogen werden. Bei digdberlegungen kann eine Kosten-Nutzen-
Analyse eine volkswirtschaftliche Sicht unterstitzBie gesamtwirtschaftliche Sicht ermdglicht Kos-
tentransparenz bei Folgekosten und kann zu eisspuecenschonenden Nutzung von Boden beitra-
gen, sofern die Abwagung geeigneter Alternativattfgidet. Denn eine Kosten-Nutzen-Analyse zeigt
nur innerhalb der betrachteten Alternativen dieiztgfhteste an. Als zusatzliches Kriterium sollten
Giite und Okosystemleistungen des Bodens samt \timgetanbezogen werden. Der Nutzen intakter
Okosysteme muss in Standortiiberlegungen integvienden, um ein maglichst vollstandiges Bild der
Auswirkungen zu erhalten.

Brachflachen konnen als Potentiale einer Gemeim#esehen werden, die es zu nutzen gilt. Ein
Uberblick (iber die verfugbaren Flachen, um konseténnenentwicklung zu betreiben, ist somit
notwendig. Hier bietet sich ein Brachflachenkataate der offentlich zugénglich gemacht wird, um
auch Interessentinnen alle Mdglichkeiten der Stetaddl fir Entwicklungen aufzeigen zu kénnen.

Flachen, die bereits gut ausgestattet und freikKmmaminationen sind, werden vermutlich als soge-
nannte Selbstlaufer keine Unterstiitzung bei derdéfieutzung bendtigen. Fir jene Flachen die Risi-
ken hinsichtlich Kosten und Zeitspanne der Wiedetmarmachung bergen, braucht es jedoch Strate-
gien, die eine Aufbereitung von Seiten der Offehiin Sektors ermoglicht.

Im Bereich von Wohnansiedlungen bedarf es der Bstsambildung, wie Wohnstandortentscheidun-
gen vor allem Mobilitdtsausgaben (inklusive Zeiteod beeinflussen, die direkt von den Bewoh-
nerinnen getragen werden.

Allein Bekenntnisse zu einer nachhaltigen Siedlfmgs reichen nicht aus, um das Ubergeordnete
Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung zweietren. Instrumente sind zwar vorhanden, jedoch
kénnen Faktoren wie das politische Umfeld, rechdi®ahmenbedingungen oder ékonomische Uber-
legungen eine solche Entwicklung zusatzlich hemmen.
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