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Volkswirtschaft liche Analyse
von Nachnutzungsalternativen
auf Brachfl ächen in Niederösterreich -
Kosten-Nutzen-Analyse von Renaturierung,
Gewerbe- und Wohnstandortentwicklung1

Victoria Kretz

1.  Einleitung und Problemstellung1

Vor dem Hintergrund steigender Flächeninanspruchnahme 
für Siedlungstätigkeiten widmet sich die Arbeit der Wieder-
verwertung von Brachfl ächen. Ziel ist die Berechnung von 
drei alternativen Entwicklungsmöglichkeiten einer ehemals 
genutz ten Fläche. Mit Hilfe einer Kosten-Nutz en-Analyse 
wird der Forschungsfrage nachgegangen, welche Kosten und 
Nutz en sich aus der Renaturierung von Brachfl ächen bzw. 
der Wiederverwertung als Gewerbe- oder Wohnsiedlungs-
standort ergeben. 
Die Methode der empirischen Untersuchung wurde in enger 
Kooperation mit der Energie- und Umweltagentur Niederö-
sterreich (eNu), der Auftraggeberin der Arbeit, abgestimmt. 
Als Methode wurde eine Analyse auf volkswirtschaftlicher 
Ebene gewählt. Diese Sichtweise bedarf auch der monetären 
Bewertung von Ökosystemleistungen, deren Nutz en für die 
Gesellschaft jedoch schwer abzubilden ist. 
Auf einer hypothetischen, innerorts gelegenen Brachfl äche 
werden die Nutz ungsalternativen Renaturierung, Gewerbe-
ansiedlung und Wohnsiedlung mit Hilfe einer Kosten-Nut-
zen-Analyse untersucht. 
Bei den Berechnungen zu Gewerbe- und Wohnansiedlung 
werden die Kosten und Nutz en anhand einer Vergleichsfl ä-
che außerhalb des Siedlungskerns situierten Fläche, auf der 
dieselbe Entwicklung erfolgt, veranschlagt. Hier gehen nur 
Mehrkosten sowie eingesparte Kosten als Nutz en im Ver-
gleich zur alternativen Fläche in die Analyse ein.
Tabelle 1 zeigt die verschiedenen Kosten- und Nutz enpositio-
nen und bei welcher Nachnutz ung sie auftreten.

1  Der vorliegende Artikel ist eine Zusammenfassung der 
Masterarbeit, die die Autorin 2012/13 unter der Betreuung von 
Univ.-Prof. Dr. Michael Getz ner verfasst hat.

2.  Hintergrund

2.1.  Das Brachfl ächenpotenzial in Österreich
Laut Hochrechnungen einer Studie des Umweltbundesamt 
(Wepner, 2004) gibt es in Österreich Brachfl ächen aus Indu-
strie und Gewerbe im Ausmaß von 8.000 bis 13.000 ha. Die 
Untersuchung nimmt mitt els Daten von Modellgebieten und 
Mustergemeinden eine Hochrechnung auf Gesamtösterreich 
vor. Das jährlich anfallende Brachfl ächenkontingent wird auf 
ca. 1.100 ha geschätz t. (Wepner, 2004, S.117) 
InvestorInnen und künftige Hausbesitz erInnen schätz en je-
doch „unverbrauchtes“ Bauland mehr, wofür es berechtigte 
Gründe gibt. Altlasten, oder nur der Verdacht auf Kontamina-
tion des Bodens, sowie daraus resultierende Haftungsfragen 
und alter oder auch denkmalgeschütz ter Baubestand hem-
men die Entwicklung von Projekten auf vormals genutz ten 
Flächen. Unsicherheiten bestehen auch beim fi nanziellen und 
zeitlichen Rahmen einer Wiedernutz barmachung. Andere 
Faktoren wie generelle Lage, Flächenwidmung, Ausstatt ung 
mit Infrastruktur, Umfeldqualität, Verkehrserschließung, etc. 
spielen sowohl hier als auch bei Entwicklungen auf neuem 
Bauland eine Rolle. (Wepner, 2004)
Die Barriere, in Brachfl ächen zu investieren, kommt auch 
daher, dass Faktoren wie Größe und Zuschnitt  vorgegeben 
und mit der geplanten Entwicklung nicht vereinbar sind. Ein 
gewichtiger Vorteil besteht aber darin, dass bei Brachfl ächen 
meist eine gute Verkehrserschließung und Ausstatt ung mit  
Infrastruktur besteht. Zudem liegen ehemals genutz te Flä-
chen oft zentral und bieten andere Vorzüge wie alte Baum-
bestände.
Die Bevorzugung neuer Baulandfl ächen resultiert in der 
Beanspruchung von vormals landwirtschaftlich genutz ten 
Flächen oder Grünland. Dabei wird oft übersehen, welcher 
gesellschaftliche Wert, vor allem welcher ökologische Wert, 
damit verloren geht. 
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2.2.  Nachhaltige Siedlungsentwicklung
Aus der Sicht der Raumplanung sind nachhaltige Siedlungs-
formen entscheidend, um nachteiligen Wirkungen der Zer-
siedelung zuvor zu kommen. Ein Aspekt dabei ist die Verrin-
gerung von neuen Flächenversiegelungen auf ein verträgli-
ches Maß. Die Folgen von Zersiedlung sind u. A. gesteigertes 
Verkehrsaufk ommen durch längere Wege, höherer Energie-
verbrauch, höhere Kosten für Infrastruktur bereitstellung und 
die Zurückdrängung von Grünfl ächen und deren Zerschnei-
dung (Sechstes Umwelt aktionsprogramm der EU, 2002). 
In Österreich werden mehr als 7,5 ha Fläche pro Tag versie-
gelt (Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Um-
welt und Wasserwirtschaft, 2011, S.119). Das Ziel, Versiege-
lung auf einen Hektar pro Tag zu reduzieren, wurde in der 
Österreichischen Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung 
(NSTRAT) 2002 fi xiert (Bundesministerium für Land- und 
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirt schaft, 2002). Über-
mäßiger Flächenverbrauch, wie er u.A. in Österreich prak-
tiziert wird, wirkt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung 
entgegen. Das Ziel ist kompakte und energieeffi  ziente Struk-
turen zu schaff en um kurze Wege zu gewährleisten und so-
mit den nicht-motorisierten Verkehr zu begünsti gen sowie 

den öff entlichen Personenverkehr besser auszulasten. (Bun-
desministerium für Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und 
Wasserwirtschaft, 2012)
Wie auch im Energiefahrplan 2030 für Niederösterreich be-
schrieben, fängt Energieeinsparung mit der entsprechen-
den Siedlungsform und mit einem ressourcensparenden 
Lebensstil an. Innenentwicklung vor Außenentwicklung ist 
dabei ein wichtiges Ziel. Das bedeutet, vorhandene Flächen 
– z.B. Brach fl ächen aus vormals gewerblicher, industrieller 
Nutz ung – wiederzuverwerten und diese damit einer neu-
en Nutz ung zuzuführen. Ebenso notwendig erscheint die 
Vermeidung von Neuversiegelung auf der „grünen Wiese“, 
wo nachhaltigere Alternativen bestehen, z.B. durch Brachfl ä-
chenrecycling oder Fül len von Baulücken.
Die für die Brachfl ächenwiederverwertung relevanten recht-
lichen Grundlagen der EU, des Bundes und des Landes 
Niederösterreich weisen mehr oder – meist – weniger ver-
bindlichen Charakter auf. Letz tlich liegt es bei den Gemein-
den, mit Rücksicht auf die Bestimmungen der überörtlichen 
Raumplanung, Flächenwidmungs- und Bebauungspläne für 
Grundstücke innerhalb des Gemeindegebiets festz ulegen. 

Tabelle 1. Übersicht der Kosten und Nutzen je Nutzungsvariante auf der Brachfl äche und
auf der Vergleichsfl äche auf der „grünen Wiese“

Quelle: eigene Darstellung, 2013.

P (Planungsnullfall), R (Renaturierung), G (Gewerbeansiedlung), W (Wohnstandortentwicklung)
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3.  Methode der empirischen 
Untersuchung
Die Methode der empirischen Untersuchung wurde in en-
ger Zusammenarbeit mit der Energie- und Umweltagentur 
Niederösterreich (eNu), der Auftraggeberin der Arbeit, ab-
gestimmt. Die Berechnungen von Nutz ungsalternativen auf 
Brachfl ächen sollen aus volkswirtschaftlicher Sicht erfolgen. 
Innerhalb der volkswirtschaftlichen Analysen bietet sich die 
Kosten-Nutz en-Analyse (KNA) für die Berechnungen an.
Eine KNA erfasst alle Wirkungen, die innerhalb der betrach-
teten Einheit (Region, Volkswirtschaft) durch die Durchfüh-
rung eines Projekts ausgelöst werden. Das Zusammenführen 
der geschätz ten Konsequenzen in monetären Einheiten dient 
als Beitrag zur rationalen Entscheidungsfi ndung verantwort-
licher Institutionen. Übergeordnetes Ziel ist, eine effi  ziente 
Verteilung der Ressourcen einer Gesellschaft zu erreichen. 
In der KNA werden alle Planungsalternativen und der Pla-
nungsnullfall (Status quo) nach ihrer Effi  zienz untersucht. 
Als allgemeine Entscheidungsregel kann festgehalten wer-
den, dass nur solche Projekte vom Staat in die Tat umzuset-
zen sind, die eine Zunahme der sozialen Wohlfahrt zur Folge 
haben. Da sich die soziale Wohlfahrt aus dem aggregierten 
individuellen Nutz en aller Gesellschaftsmitglieder ableitet, 
steht der/die KonsumentIn mit seinen/ihren Präferenzen im 
Mitt elpunkt.
Die in monetären Einheiten ausgedrückten Kosten und Nut-
zen eines Projekts werden mitt els indirekten und direkten 
Bewertungsmethoden ermitt elt. Die Summierung der jähr-
lichen Salden aus abdiskontierten Kosten und Nutz en ent-
spricht dem Nett ogegenwartswert, der als eine der Ergebnis-
variablen herangezogen wird um die jeweiligen Alternativen 
nach ihrer Effi  zienz zu reihen. Die zweite (hier verwendete) 
Ergebnisvariable ist das Quotientenkriterium, das aus dem 
Quotient der abgezinsten Nutz en und abgezinsten Kosten 
gebildet wird.

4.  Empirische Untersuchung zu 
Brachfl ächen in Niederösterreich 
anhand einer Kosten-Nutz en-Analyse 
Im Rahmen der Arbeit werden die Nutz ungsalternativen 
Renaturierung, Gewerbeansiedlung und Wohnsiedlung auf 
Brachfl ächen in volkswirtschaftlicher Hinsicht untersucht. 
Mit Hilfe einer KNA werden für jede Alternative Kosten und 
Nutz en errechnet. Die Kosten und Nutz en von Gewerbe- 
und Wohnansiedlung werden mit Hilfe einer Alternativfl ä-
che auf der „grünen Wiese“, auf der dieselbe Entwicklung 
statt fi ndet, eruiert. Es gehen nur die Mehrkosten als Kosten 
und die eingesparten Kosten als Nutz en im Vergleich zu der 
alternativen Fläche in die Analyse mit ein. Diese Fläche ist 
außerhalb des Siedlungsgefüges situiert und noch nicht an 
das Infrastrukturnetz  angeschlossen. Die Brachfl äche hinge-
gen befi ndet sich im Ortskern und ist bereits mit Infrastruk-
tur ausgestatt et.

4.1.  Annahmen
Zunächst bedarf es der Konkretisierung in welchem Sied-
lungskontext die Brachfl äche und die alternative Entwick-
lungsfl äche liegt. Um für Niederösterreich die Nutz en und 
Kosten verschiedener Nutz ungsalternativen generell zu un-
tersuchen, wird in den nächsten Schritt en erhoben, welche 
Gemeindestruktur in Niederösterreich typisch ist. 
Auf Basis des Statistischen Handbuchs des Landes Niederö-
sterreich (Amt der NÖ Landesregierung, 2011) wird die Ge-
meindestruktur ermitt elt, die den Durchschnitt swerten des 
Bundeslandes am nächsten ist. Kriterien sind Einwohner-
dichte, Gemeindegröße gemessen an der Einwohnerzahl, Ka-
tasterfl äche und Stufe der Zentralität. 
Somit weist ein durchschnitt liches Niederösterreichisches 
Siedlungsgefüge folgende Merkmale auf:

 Einwohnerdichte um 84 EinwohnerInnen pro km² 
bzw. 139 EinwohnerInnen pro km² Dauersied-
lungsraum

 Gemeindegröße zwischen 1.001 und 2.000 Einwoh-
nerInnen

 Katasterfl äche von ca. 1.746 ha
 Allgemeiner Standort für zentrale Einrichtungen 

(keine Zentralitätsstufe).

Die so ermitt elten Werte dienen als durchschnitt liches nie-
derösterreichisches Siedlungsstruktur-Muster und sind so-
mit für die Abschätz ung der Länge von Infrastrukturnetz en 
gut geeignet. Da es sich um eine sehr generelle Kosten-Nut-
zen Aufstellung von Wiedernutz ungsalternativen auf Brach-
fl ächen handelt, werden einige beeinfl ussende Parameter, 
die in realen Gemeinden jedenfalls zu berücksichtigen sind,  
nicht in die Analyse einbezogen. Demzufolge spielen tatsäch-
licher Bedarf an Arbeitsplätz en, Wohnungen, Grünraum oder 
spezieller Bedarf ansiedlungswilliger Unternehmen hier kei-
ne Rolle. Diese vereinfachten Annahmen sind auch aus dem 
Grund getroff en, um nicht im Vorhinein die eine oder andere 
zu untersuchende Alternative auszuschließen. Ebenso wer-
den die Wirtschaftslage und Bevölkerungsentwicklung nicht 
in den Abwägungen berücksichtigt.
Weitere Annahmen sind, dass Größe und Lage der Brach-
fl äche den Entwicklungswünschen der Gemeinde und In-
vestorInnen entsprechen und der Flächenwidmungsplan 
sowie der Bebauungsplan dem jeweiligen Vorhaben gemäß 
ausgerichtet sind. Zudem liegt die Fläche in einem kommu-
nalen Entwicklungsschwerpunkt bzw. der Bedarf an Erho-
lungsvorsorge ist gegeben. Die Entwicklung stimmt mit dem 
gewünschten Landschaftsbild überein oder sie beeinträchtigt 
dieses nicht maßgebend. Bei der Alternative Renaturierung 
wird der Bedarf an neuen Erholungsräumen als gegeben an-
genommen. 
Das angenommene Ausmaß der Brachfl äche lehnt sich an die 
Studie des Umweltbundesamts (Wepner, 2004) an und wird 
mit ca. 17.500 m² angenommen. Abbildung 1 und 2 zeigen die 
Lage der Brachfl äche im Siedlungsgefüge.
Aufgrund von Erfahrungswerten des Umweltbundesamtes 
wird angenommen, dass auf der Brachfl äche Verdacht auf 
Bodenkontamination besteht, weshalb eine Altlastenerkun-
dung vorzusehen ist. Weiters wird jedoch angenommen, dass 
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Datengrundlage: Niederösterreich Atlas 

Abb. 1. Ausgestaltung und Lage der Brachfl äche 

Datengrundlage: Niederösterreich Atlas 

Abb. 2. Lage der Brachfl äche innerhalb des Siedlungsgefüges
(beispielhaft , nicht auf einen konkreten Standort bezogen)
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sich der Verdacht nicht bestätigt, und keine Dekontamination 
durchgeführt werden muss. Die Kosten für eine Altlastener-
kundung belaufen sich auf 75.000 EUR und diese ist in allen 
drei Fällen vorzunehmen. Des Weiteren existiert ein nicht er-
haltenswerter Gebäudealtbestand, dessen Abriss für alle Ent-
wicklungsalternativen erforderlich ist. Das Ergebnis der Be-
rechnung für Abbruch und Entsorgung beträgt 330.000 EUR.
Um die Nutz ungsalternativen Gewerbe- und Wohnansied-
lung zu analysieren, wird eine alternative Entwicklungsfl ä-
che auf der „grünen Wiese“ angenommen. Die Alternativfl ä-
che hat dasselbe Ausmaß wie die betrachtete Brachfl äche. Sie 
befi ndet sich jedoch außerhalb des Siedlungsgefüges. Auch 
hier gelten die Annahmen, dass Flächenwidmungs- und Be-
bauungsplan eine solche Entwicklung zulassen, der Bedarf 
einer solchen Entwicklung gegeben ist. Abbildung 3 und 4 zei-
gen die ausgesuchte Alternativfl äche. 
Es wird angenommen, dass der/die EigentümerIn des Brach-
fl ächengrundstücks nic ht als EntwicklerIn der verschiedenen 
Nutz ungsalternativen auftritt . Demnach ist der Ankauf des 
Grundstücks bei allen Nutz ungsalternativen eine Kosten-
position bei den Investitionskosten. Die Kosten für Grund-
stücke in Niederösterreich wird dem Immobilienpreisspiegel 
2012 der Wirtschaftskammer Österreich entnommen. Für die 
Berechnung des Grundstückpreises der Brachfl äche werden 
die Mitt elwerte der Quadratmeterpreise beider Nutz ungen 
(Wohnen und Gewerbe) für gute Lage ermitt elt (dies ent-
spricht 81 EUR/m2), mit der Flächengröße multipliziert und 
auf fünf Stellen gerundet.
Im Fall der Berechnung des Grundstückspreises für die grü-
ne Wiese wird der durchschnitt liche Quadratmeterpreis für 
normale Lage bzw. einfacher Nutz ungswert beider Nutz un-
gen herangezogen, dies entspricht 55 EUR/m2.
Für die Brachfl äche ergibt sich dadurch ein Grundstücks-
preis von 1.400.000 EUR und für die Fläche außerhalb des 
Ortsgefüges ein Wert von 1.000.000 EUR. 

4.2.  Berechnung der Kosten und Nutz en 

4.2.1.  Planungsnullfall
Wird nichts unternommen, spricht man vom Planungsnull-
fall, der als Vergleichsbasis für die drei weiteren Nutz ungs-
alternativen dient. Die Fläche liegt weiter brach und wird 
somit keiner neuen Verwendung zugeführt. Weil hier Maß-
nahmen gänzlich unterbleiben fallen keine Kosten an. Der 
Nutz en nimmt ebenso einen Wert von Null an, da hier keine 
positiven Eff ekte zu verbuchen sind.

4.2.2.  Nutz ungsvariante Renaturierung

Kosten
Wie bei jeder Nutz ungsvariante fallen Kosten für Altlastener-
kundung in Höhe von 75.000 EUR und für Abriss und Ent-
sorgung des Altbestandes in Höhe von 330.000 EUR an. Zu-
dem kommen die Anschaff ungskosten für das Grundstück 
von 1,4 Mio. EUR hinzu.
Die Kosten der Methoden zur Renaturierung werden mit 

Hilfe der Kostentabellen für naturnahe Begrünungsmaßnah-
men (Mann, 2006) ermitt elt. Die Wertebereiche, in denen sich 
die Kosten bewegen, stellen lediglich Annäherungen dar. 
Zu beachten ist, dass standortt ypische Gegebenheiten die 
Zahlen mitunter stark verändern können. Um einen Richt-
wert für Renaturierungskosten allgemein zu eruieren, wur-
den die zwei teuersten Verfahren (Sodenversetz ung) bei der 
Mitt elwertberechnung ausgeklammert. Diese Methode sollte 
sorgfältig überlegt sein, da sie einen großen Einfl uss auf die 
Spenderfl äche ausübt und Vegetationsentwicklungserfolge 
auch durch andere Methoden ebenso eff ektiv und kosten-
günstiger erreicht werden können. Somit liegen die mitt leren 
Kosten für Renaturierungsvorhaben bei 80.000 EUR. Tabelle 2 
gibt eine Zusammenfassung der Kosten für diverse Renatu-
rierungsmaßnahmen.
Um Erholungssuchenden die Möglichkeit zu bieten, den 
Wald   zu nutz en, wird ein Weg durch das Gebiet angelegt. Die 
Kostenwerte pro Laufmeter stütz en sich auf Kessler (2010) 
und ergeben einen Kostensatz  von 5.460 EUR für 300 m 
Waldweg. 
Die laufenden Kosten basieren auf Berechnungen von 
Bernasconi et al. (2003). Die Waldkategorie „sehr wichtige 
Erholungswälder“ spiegelt die Verhältnisse der zu renatu-
rierenden Fläche am ehesten wider. Es handelt sich um eine 
kleinere Fläche in stadtnahem Gebiet, wobei die Erholungs-
funktion im Vordergrund steht. Die Zusatz kosten belaufen 
sich auf rund 770 EUR pro Hektar und Jahr. Da sich diese 
Werte aber auf Wald beziehen und die Pfl egemaßnahmen 
erst dann zum Tragen kommen, wenn der Wald ein gewisses 
Alter aufweist, wird erst nach 50 Jahren der Gesamtbetrag 
der Kosten veranschlagt. Der Einfachheit halber wird davon 
ausgegangen, dass sich die Kosten vom Zeitpunkt der Rena-
turierungsmaßnahme linear steigern bis schließlich im 50. 
Jahr 100% der laufenden Waldpfl egekosten anfallen. Der An-
teil der Kosten, der bei der Unterhaltung der Wege entstehen, 
fällt bereits nach deren Fertigstellung an. Diese Kostenpositi-
on entspricht einer Höhe von 134 EUR pro Hektar und Jahr. 
Für die renaturierte Brachfl äche bedeutet dies linear anstei-
gende laufende Kosten von 235 EUR (nur Weginstandhal-
tung) im ersten Jahr bis 1.348 EUR im 50. Jahr.

Nutz en
Die Nutz en der renaturierten Fläche werden mitt els Benefi t 
Transfer Ansatz  ermitt elt. Hierzu werden Studien von Chia-
bai et al. (2008) sowie von Costanza et al. (1997) verwendet 
und deren Ergebnisse auf die Beispielfl äche übertragen. Die 
Studie von Chiabai et al. (2008) beinhaltet Nutz enwerte für 
Versorgungsleistungen mit Nahrung und Rohstoff en (Fa-
serstoff e und Energieträger), die Regulierungsleistung der 
CO2-Speicherung, kulturelle Leistungen von Erholung und 
Ökotourismus sowie Nicht-Nutz er-Werte. Nach der Syste-
matisierung von Ökosystemleistungen (MA, 2005) fehlen 
Bewertungen für biochemische Stoff e, genetische Ressour-
cen, Süßwasserversorgung, biologische Schädlingsbekämp-
fung, Wasserregulierung, Abwasserreinigung, Bestäubung, 
ästhetischer Wert, kulturelle Vielfalt, spirituelle, religiöse 
und pädagogische Werte, Bodenbildung, Nährstoffk  reislauf 
und Rohstoff produktion. Die Werte liegen nach Regionen 
und Waldtypen vor. Die hier übernommen Zahlen entspre-



Der öff entliche Sektor - Th e Public Sector     Vol. 39 (4) 201334

V. Kretz

Datengrundlage: Niederösterreich Atlas 

Abb. 3. Alternative Entwicklungsfl äche auf der „grünen Wiese“
(beispielhaft , nicht auf einen konkreten Standort bezogen)

     Datengrundlage: Niederösterreich Atlas 

Abb. 4. Beispielhaft e Lage der alternativen Entwicklungsfl äche auf der „grünen Wiese“
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chen der Kategorie Mischwald in der gemäßigten Klimazo-
ne Europas. Die Werte stellen allerdings marginale Werte 
des Nutz ens dar. Da der Wert für den Erholungsnutz en von 
jährlich einem Euro pro Hektar im Vergleich zu Studien, die 
sich ausschließlich mit dem Erholungswert von Wald ausein-
andersetz en, sehr niedrig angesetz t zu sein scheint, wird der 
Erholungswert von 42 EUR/ha/Jahr aus Costanza et al. (1997) 
verwendet. Tabelle 3 listet den bewerteten Nutz en von Ökosy-
stemleistungen nach beiden Quellen auf.
Der Nutz en der Waldfl äche auf der Brachfl äche wird somit 
mit insgesamt 1.792 EUR angenommen. Die Werte beziehen 
sich zwar auf Wald, der in diesem Fall erst wachsen muss. 
Nichtsdestotrotz  entsteht schon nach kurzer Zeit ein Erhol-
ungsnutz en für die BesucherInnen. Mit linearer Steigerung 
wird nach 10 Jahren 100% der Nutz en angerechnet. 
Hinsichtlich der hohen Investitionssummen, die für eine 
Renaturierung erforderlich sind, ist jedoch eine beträchtlich 
höhere Zahlungsbereitschaft der Erholungssuchenden not-
wendig, um diese Ausgaben zu rechtfertigen. Im Kapitel 4.3 
wird untersucht welche Höhe die Zahlungsbereitschaft an-
nehmen muss um auf einen positiven Nett ogegenwartswert 
zu kommen.

4.2.3.  Nutz ungsvariante Gewerbeansiedlung

Kosten
Neben den Kosten für Altlastenerkundung, Abriss des Alt-
bestandes und das Grundstück fallen Kosten für den Bau 
des Gebäudes mit allen dazugehörigen Elementen, die Err-
ichtung der Infrastruktur sowie die laufenden Kosten für 
Betrieb und Erhaltung. Zu den jährlichen Aufwendungen 
zählen auch soziale Kosten für Luftemissionen.
Die Kosten für den Bau eines Gewerbebetriebes (Kosten-
gruppen 300-700) werden mitt els Kostenkennwerten aus der 
Baukostendatenbank des BKI (2012) errechnet. Sie sind in Ta-
belle 4 dargestellt. Die Kostenberechnung bezieht sich dabei 
auf die Klassifi kation Bürogebäude mitt leren Standards. 
Im Fall der Nutz ung der Brachfl äche für einen Gewerbestan-
dort, fallen keine Erschließungskosten an, da die Infrastruk-
tur bereits vorhanden ist. Die fehlenden Hausanschlüsse sind 
in den Baukosten inkludiert. 
Unter laufenden Kosten sind Kosten zu verstehen, die in der 
Phase der Nutz ung des Gebäudes anfallen. Da diese Phase 
im Immobilienzyklus die längste Zeitspanne in Anspruch 
nimmt und das Gebäude Bestandteile besitz t, die sich früh-

Tabelle 2. Zusammenfassung der Kosten für Renaturierungsmaßnahmen nach Mann (2006) für eine 
Fläche von 1,75ha

Quelle: Mann, 2006; Herzog.Baum Samen und Pfl anzen GmbH, 2013; Eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.
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Tabelle 3. Bewertung des Nutzens von Ökosystemleistungen nach Costanza, et al. (1997) und Chiabai, 
et al. (2008) in EUR/ha/Jahr (in 2012 EUR) und in Summe für die gesamte Brachfl äche

Quelle: MA (2003); Costanza et al. (1997); Chiabai, et al. (2008); eigene Berechnung und Darstellung, 2013.

1 ursprüngliche Werte in USD/ha/Jahr (in 1994 USD); Umrechnung Wechselkurs USD in ATS 1994 11,4155; 
VPI 1986 Jahresdurchschnitt 1994: 125,6; Jahresdurchschnitt 2012: 176,3
2 ursprüngliche Werte in EUR/ha/Jahr (in 2007 EUR); Umrechnung mittels VPI 2005 Jahresdurchschnitt 2007: 
103,7; Jahresdurchschnitt 2012: 115,9

Tabelle 4. Investitionskosten Gewerbebetrieb nach Kostenpositionen in EUR

Quelle: BKI, 2012; eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.
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er oder später abnütz en, müssen laufende Aufwendungen 
erbracht werden um die angestrebte Nutz ungsdauer zu er-
reichen. Die Nutz ungsdauer des Gewerbebetriebs wird mit 
50 Jahren angenommen. 
Laut Hellerforth (2006, S.36) sind mit jährlichen Folgekosten 
bei Büro- und Verwaltungsgebäuden von 8,5% der Bau-
kosten zu rechnen. Somit belaufen sich die laufenden Kosten 
jährlich auf knapp 900.000 EUR.
Während des Betriebs fallen soziale Kosten auf Grund von 
Emissionen an. Die in der Berechnung berücksichtigten 
Emissionen beinhalten Schwefeldioxid (SO2), Stickoxide 
(NOx), fl üchtige organische Verbindungen ohne Methan 
(NMVOC), Methan (CH4), Kohlendioxid (CO2), Distickst-
off monoxid (N2O), Ammoniak (NH3) und Feinstaub (PM10). 
Die Luftemissionsrechnung der Statistik Austria und des 
Umweltbundesamtes (Baud & Strasser, 2012) liefern Zahlen 
zur quantitativen Ausstoßmenge von Luftschadstoff en nach 
Branchen in Österreich. Anhand dieser Daten und der Be-
triebszählung nach ÖNACE-Klassen (Statistik Austria, 2012) 
wird der Mitt elwert der Ausstoßmenge je Luftschadstoff  über 
alle Branchen herangezogen. 
Die Studien der European Environment Agency (EEA, 2011) 
und Anthoff  et al. (2011) bieten die Grundlage zur monetären 
Bewertung der einzelnen Schadstoff e auf Basis von Gesund-
heitsschäden an Menschen und Umweltschäden sowie Gren-
zvermeidungskosten. Die mitt leren sozialen Kosten eines 
durchschnitt lichen Betriebes betragen demnach 539.803 EUR 
jährlich.

Nutz en
Der Nutz en der Gewerbenutz ung ergibt sich aus den 
eingesparten Kosten, die bei derselben Entwicklung auf der 
grünen Wiese entstanden wären. Diese Kosten umfassen 
die Grundstückskosten, Errichtungs- und Erhaltungskosten 

des Bauwerks sowie Bau und Unterhalt der technischen In-
frastruktur. Letz tere werden mit Hilfe des NIKK (Niederös-
terreichischer Infrastruktur-Kosten-Kalkulator) errechnet. 
Weitere Kosten entstehen in Form von größeren Zeitaufwän-
den für die Beschäftigten, die als Nutz en der Brachfl äche-
nentwicklung zuzurechnen sind.
Da von einer Nutz ung der grünen Wiese als Entwick-
lungsstandort abgesehen wird, bleibt das Ökosystem auf 
dem Standort außerhalb des Siedlungsgebiets erhalten und 
somit auch seine Leistungen.
Neue Arbeitsplätz e für die Region oder die dadurch er-
wirtschaftete zusätz liche Wertschöpfung eines Gewerbebe-
triebs werden in der Kosten-Nutz en-Analyse ausgeklammert, 
da nur die Nutz endiff erenz zum Alternativstandort erhoben 
werden. Zudem sind generell Wertschöpfungs- und Beschäf-
tigungseff ekte nicht Teil einer Kosten-Nutz en-Analyse.
Als Vergleichsfl äche dient die alternative Entwicklungsfl äche 
auf der „grünen Wiese“, die bewaldet ist. Das Grundstück 
ist wegen seiner Lage und Widmung als Grünland billiger 
in der Anschaff ung als das Brachfl ächengrundstück. Sein 
Preis beläuft sich auf 1.000.000 EUR. Somit geht die Diff er-
enz der Grundstückspreise (400.000 EUR) in die KNA auf der 
Kostenseite ein.
Die einmaligen Investitionskosten der Errichtung, die laufen-
den Folgekosten sowie die sozialen Kosten externer Eff ekte 
sind dieselben wie bei der Brachfl ächenentwicklung. Die 
Kosten für die Erschließung der Fläche müssen erst erbracht 
werden, da es sich hier um ein unerschlossenes Grundstück 
außerhalb des Siedlungsgefüges handelt.  
Die Errichtungskosten der technischen Infrastruktur be-
laufen sich auf 823.750 EUR für die äußere Erschließung. Die 
jährlichen Erhaltungskosten betragen 8.500 EUR. Zusam-
menfassend stellt Tabelle 5 die Investitionskosten der Gewer-
beansiedlung auf der Brachfl äche und auf der alternativen 
Fläche auf der grünen Wiese gegenüber.

Tabelle 5. Gegenüberstellung der Investitionskosten der
Gewerbeansiedlung auf der Brach- und der Alternativfl äche

Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.
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Der Nutz en aus den eingesparten Zeitkosten ergibt sich aus 
der besseren Erreichbarkeit der innerorts gelegenen Brach-
fl äche gegenüber einem Standort außerhalb des Siedlungs-
gefüges. Beschäftigte eines solchen Gewerbebetriebs müssen 
längere Wege in Kauf nehmen. Nicht nur die Anfahrtszeit zur 
Arbeit, auch Erledigungen und Einkäufe in der Mitt agspause 
und Fahrten zu Freizeit- oder Weiterbildungsaktivitäten 
verlängern sich bei entsprechender Standortwahl eines Be-
triebes. Laut VCÖ (Verkehrsclub Österreich, 2010) überwin-
den NiederösterreicherInnen im Durchschnitt  35 km pro Tag. 
Prokop und Birli (2012) gehen von einer 20% längeren tägli-
chen Wegdistanz bei EinwohnerInnen von Streusiedlungen 
im Vergleich zu BewohnerInnen von Ortskernen aus. Es wird 
angenommen, dass ein Arbeitsplatz  an einem entfernteren 
Standort ebenso eine 20% längere tägliche Strecke nach sich 
zieht. Um diese Zeitersparnis monetär zu bewerten, werden 
die Zeitkostensätz e aus den Richtlinien und Vorschriften 
für das Straßenwesen (RVS, 2010, S.23) herangezogen. Laut 
Statistik der Mobilitätsbefragung (Amt der NÖ Landesregier-
ung, 2008, S.37) sind in Niederösterreich dem werktäglichen 
Personennormalverkehr 7% dem Geschäftsverkehr, 24% dem 
Berufspendelverkehr und 69% dem Ausbildungs-, Freizeit-, 
Einkaufs- und Erledigungsverkehr zuzurechnen. Da der Ar-
beitsplatz  Ausgangs- oder Endpunkt jedes Reisezwecks an-
nehmen kann, werden diese Anteile ohne weitere Anpassung 
in die Berechnung der Zeitkosten einbezogen.
Bei einer Durchschnitt geschwindigkeit von 50 km/h, 200 Ar-
beitstagen pro Jahr und 109 ArbeitnehmerInnen ergeben sich 
rund 31.000 EUR an jährlichen Zeitkosten.
Ein weiterer zurechenbarer Nutz en betriff t die Alternativ-
fl äche, auf der weiter Ökosystemleistungen statt fi nden kön-
nen, wenn auf der Brachfl äche eine Entwicklung erfolgt. Auf 
der Grundlage der Berechnungen von Chiabai, et al. (2008) 
und Costanza et al. (1997) ergibt sich ein gesamter Grenznut-
zen von 1.792 EUR.

4.2.4.  Nutz ungsvariante Wohnsiedlung

Kosten
Einmalige Investitionskosten beinhalten Altlasterkundung, 
Abriss und Entsorgung des Altbestandes, den Grundstück-
spreis, die Errichtung der Gebäude sowie die dazugehöri-
gen Außenanlagen. Die Erschließung der Fläche ist bereits 
vorhanden und zählt somit nicht mehr zu den Investitions-
kosten. Die entsprechenden Hausanschlüsse sind in den Bau-
kosten enthalten.
So wie auch bei der vorigen Nutz ungsvariante liefert das 
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten-
kammern (BKI) die Baukostenkennwerte für den Bau von 
Wohngebäuden. Die verwendeten Richtwerte beziehen sich 
auf Mehrfamilienhäuser mit bis zu sechs Wohneinheiten mit-
tleren Standards. Als Bebauungsform wird großvolumiger 
Wohnbau in Bauklasse II gewählt. Die Gebäude umfassen 75 
Wohneinheiten, die Platz  für 162 BewohnerInnen bieten.
Für die Kostenpositionen Grundstück und Errichtung des 
Gebäudes ergeben sich einmalige Kosten von ca. 17 Mio. EUR 
(exkl. MwSt.). Tabelle 6 gibt die gesamten Investitionskosten 
zusammengefasst wider. 
Die l aufenden Kosten einer Wohnsiedlung entstehen durch 
die Nutz ung und der damit verbundenen Abnutz ung der 
Gebäudebestandteile. Die Nutz ungsdauer der Siedlung 
wird mit 50 Jahren angenommen. Laut Kolbitsch et al. (2008) 
liegen im Wohnbau die aufsummierten jährlichen Objekt-
folgekosten nach 66 Jahren beim Wert der Errichtung des 
Objekts. Daraus ergibt sich ein jährlicher Aufwand von ca. 
234.500 EUR. 
Im Gegensatz  zur technischen Infrastruktur stellen die Kosten 
für soziale Infrastruktur zusätz liche Kosten dar, die im Pla-
nungsnullfall nicht entstehen. Daher sind sie in die KNA zu 
integrieren. Es wird die Annahme getroff en, dass durch die 

Tabelle 6. Investitionskosten Wohnsiedlung nach Kostenpositionen in EUR

Quelle: BKI, 2012; eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.
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Siedlungsentwicklung keine neu zu errichtenden Einrichtun-
gen erforderlich werden. Lediglich die Zurechnung der Er-
haltungskosten für Kindergarten, Volksschule und sonstigen 
Einrichtungen hat zu erfolgen. 
Die jährlichen Erhaltungskosten sind mitt els NIKK berechnet 
und machen 7.943 EUR pro Jahr aus.

Nutz en
Der Nutz en von Wohnobjekten zeigt sich durch die 
eingesparten Kosten, die bei derselben Entwicklung auf 
dem alternativen Standort auf der grünen Wiese entstanden 
wären. Diese Kosten umfassen technische und soziale In-
frastruktur. Die genannten Kosten sind nach ihren Herstel-
lungs- und Erhaltungskosten abzubilden und mit dem NIKK 
hergeleitet. Weitere zurechenbare Nutz en sind vermiedene 
Kosten aufgrund kürzerer Wege im Vergleich zu Ansiede-
lungen außerhalb des Siedlungskerns sowie das Fortbeste-
hen von Ökosystemen und deren Leistungen auf der nicht 
entwickelten Fläche.
In Tabelle 7 werden die einmaligen Investitionskosten beider 
Entwicklungsvarianten verglichen. 
Der Nutz en aus der eingesparten Zeit ergibt sich, wenn tägli-
che Wegdistanzen ausgehend von beiden Entwicklungs-
fl ächen betrachtet werden. Die Alternativfl äche liegt in einem 
Streusiedlungsgebiet, wo es erforderlich ist längere Strecken 
zurückzulegen um in die Arbeit, Ausbildung, zum Einkaufen 
etc. zu kommen. Wie zuvor wird auch hier auf Basis der ver-
wendeten Quellen (VCÖ, 2010; Schweizer Bundesamt für 
Raumentwicklung, 2006) von einer durchschnitt lichen tägli-
chen Wegelänge pro EinwohnerIn von 35 km ausgegangen, 
die sich um 20% erhöht, wenn es sich um BewohnerInnen 

von Streusiedlungen handelt. 
Ein Fünftel mehr an täglich zurückgelegter Distanz bedeu-
ten zusätz liche 7 km pro Tag. Die monetäre Bewertung der 
eingesparten Zeit erfolgt wieder über die Zeitkostensätz e aus 
den Richtlinien und Vorschriften für das Straßenwesen (RVS, 
2010, S.23). 
Die anteilsmäßige Aufteilung der Reisezwecke des Personen-
normalverkehrs entstammt der Statistik der Mobilitätsbefra-
gung (Amt der NÖ Landesregierung, 2008, S.37). Auf Grund 
der Annahme einer durchschnitt lichen Geschwindigkeit von 
50 km/h und bei einer Wohnbevölkerung von 162 Personen 
in der neu entwickelten Wohnsiedlung ergeben sich jährliche 
Zeitkosten von rund 85.000 EUR.
Wie bei der Gewerbeansiedlung tritt  ein zusätz licher Nutz en 
in der Höhe von 1.792 EUR ein, wenn auf der alternativen, 
nicht entwickelten Fläche weiterhin Ökosystemleistungen 
erbracht werden. 

4.3.  Ergebnisse 
Der Betrachtungszeitraum der Analyse umfasst 50 Jahre. Für 
jede Nutz ungsvariante werden die Investitionskosten im er-
sten Jahr, dem Jahr der Begrünung bzw. der Errichtung der 
Be b auung, und die laufenden Kosten über die restlichen 49 
Jahre abgebildet. Dies geschieht ebenfalls für die Nutz en-
eff ekte, die einmalig oder jährlich anfallen. Der sich daraus 
ergebende Saldo aus Kosten und Nutz en wird für jedes Jahr 
berechnet und mit dem Diskontierungszinssatz  von 1% abge-
zinst. Als Ergebnisvariablen wird der Nett ogegenwartswert 
(NGW) für jede Alternative errechnet wie auch das Quotien-
tenkriterium (QK). 

Tabelle 7. Gegenüberstellung der Investitionskosten für Siedlungsentwicklung 
auf der Brach- und Alternativfl äche auf der grünen Wiese

Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung, 2013.
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Tabelle 8 zeigt die Zusammenfassung der Ergebnisse der 
KNA je Variante und deren Reihung entsprechend den Ent-
scheidungsregeln.
Der NGW der Renaturierungsvariante ist m it fast 2 Mio. EUR 
im minus. Dies ist hauptsächlich auf die hohen Investitions-
kosten zurückzuführen. Der Nutz en kann die anfänglichen 
Ausgaben nur in geringem Maß aufwiegen. Der NGW rea-
giert auf den äußerst gering angenommenen Erholungsnut-
zen von 73 EUR/Jahr kaum. Erst wenn ein gesamter jährlicher 
Erholungsnutz en von ca. 55.000 EUR veranschlagt wird, er-
gibt sich ein positiver NGW. Bei 1.500 BesucherInnen, die pro 
Jahr bereit wären ca. 37 EUR für eine Jahreskarte auszugeben, 
kann dieser Wert erreicht werden. Unter der Annahme dass 5 
Besuche pro Jahr erfolgen, ergibt sich eine erforderliche Zah-
lungsbereitschaft von ca. 7 EUR pro Besuch. In diesem Fall 
liegt der NGW bei 56.887 EUR und der QK bei 1,03. 
Im Vergleich mit den Ergebnissen der anderen Nutz ungsva-
rianten ist die Variante der Renaturierung der Brachfl äche je-
doch auf Grund der geringen Ergebniswerte nicht vorrangig 
zu empfehlen.
Auch in dem Fall, dass für den/die EntwicklerIn – wahr-
scheinlich die Gemeinde – keine Grundstückskosten anfal-
len, stehen die übrigen Investitionskosten für die Renaturie-
rung in keinem ausgeglichenen Verhältnis zu den geringen 
Nutz eneff ekten. Der gesamte jährliche Erholungsnutz en 
müsste einen Wert von ca. 14.000 EUR annehmen um die Ko-
sten aufzuwiegen. Dies entspricht, bei 1.500 Nutz erInnen der 
Erholungsfl äche, einer jährlichen Zahlungsbereitschaft von 
ca. 9 EUR pro Person bzw. bei 5 Besuchen im Jahr ca. 2 EUR 
pro Besuch.
Die Ergebnisse der KNA Gewerbeansiedlung zeigen mit 
einem positiven NGW und einem QK über 1, dass der Ent-
wicklung auf der Brachfl äche im Vergleich zur „grünen Wie-
se“ eindeutig der Vorzug zu geben ist. Es ist zu sehen, dass 
der Vorteil der niedrigeren Investitionskosten noch weiter 
und auf höherem Niveau ausgebaut werden kann, wenn die 
Betrachtung über einen längeren Zeitraum erfolgt.
Auch bei der Wohnsiedlungsentwicklung auf der Brachfl ä-
che ist das Ergebnis ein positiver NGW. Mit ca. 3,7 Mio. EUR 
beträgt der Wert mehr als das Doppelte als bei der Gewerbe-
betriebsansiedelung. Der QK über 1 zeigt an, dass die Nutz en 
im Verhältnis zu den Kosten überwiegen. Dabei nehmen die 

eingesparten Zeitkosten den größten Anteil der Nutz en ein. 
Bei der Wahl zwischen mehreren Alternativen, gilt die Ent-
scheidungsregel die Alternative mit maximalem NGW zu 
wählen. Nachgeordnet entscheidet das QK. In diesem Fall 
ist das Ergebnis eindeutig. Die Nachnutz ung der Brachfl äche 
mit Wohnsiedlung hat nicht nur den höchsten NGW, son-
dern auch den höchsten QK. Die Variante der Renaturierung 
scheidet auf Grund des negativen NGWs als Alternative aus. 
Auch wenn die Grundstückskosten bei dieser Variante un-
berücksichtigt bleiben, liegt der NGW im negativen Bereich 
und kann damit nicht das erste Kriterium der Entscheidungs-
regeln erfüllen.

4.4.  Sensitivitätsanalyse
Im Zuge der Sensitivitätsanalyse werden verschiedene Ein-
gangsparameter der KNA verändert, um die Auswirkungen 
auf die Ergebnisse zu testen. Tabelle 9 zeigt die Resultate der 
Sensitivitätsanalyse. In Abbildung 5 und 6 sind die Resultate 
in grafi scher Form dargestellt.
Zu beobachten ist, dass die Variante der Wohnsiedlu  ng in 
allen Fällen die besten Ergebnisvariablen produziert. Die Re-
naturierungsvariante reagiert sensibel a uf Preissteigerungen 
bei einmaligen Investitionskosten, gleichzeitig zieht die Ver-
drei- bzw. Verzehnfachung der Nutz eff ekte keinen positiven 
NGW nach sich. Da Wohn- und Gewerbeansieldung den grö-
ßeren Nutz en aus bereits bestehenden Ökosystemleistungen 
für sich beanspruchen können, bleiben diese Varianten der 
Renaturierung überlegen. Außer bei der Anpassung der Zeit-
kosten und der Diskontierungsrate, verändern sich die Er-
gebnisse der Gewerbe- und Wohnsiedlungsentwicklung um 
denselben Betrag, daher bleibt die Überlegenheit der Wohn-
siedlungsvariante bestehen. 

5.  Schlussfolgerungen und 
Empfehlungen
Die Kosten-Nutz en-Analyse zeigt, dass die Nachnutz ung 
durch Wohnsiedlungen und Gewerbebetriebe auf der Brach-
fl äche trotz  den Kostenpositionen Altlastenerkundung und 
Abriss und Entsorgung des Altbestands insgesamt kosten-

Tabelle 8. Übersicht über die entscheidungsrelevanten Kriterien für jede 
Nachnutzungsalternative und deren Rang im Vergleich

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.
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günstiger ist, als eine Entwicklung auf der grünen Wiese. 
Die Nachnutz ungsvariante Wohnsiedlung stellt mit einem 
Nett ogegenwartswert von 3.751.259,48 und einem Quoti-
entenkriterium von 5,66 die effi  zienteste Alternative dar. 
Bei einer Ansiedlung eines Gewerbebetriebs ergeben sich 
ein Nett ogegenwartswert von 1.649.550,72 und ein Quoti-
entenkriterium vom 3,05. Diese beiden Varianten erfüllen 
somit die zwei Entscheidungsregeln. Die Renaturierungsva-
riante schneidet mit einem negativen Nett ogegenwartswert 
(-1.857.650,85) und einem Quotientenkriterium von 0,03 am 
schlechtesten ab. Allerdings ist in dieser Berechnung der Er-
holungswert für Nutz erInnen relativ niedrig angenommen 
worden. Ein positiver Nett ogegenwartswert ergibt sich bei 
einer jährlichen Zahlungsbereitschaft der Nutz erInnen von 
ca. 55.000 EUR. Nach ökonomischen Gesichtspunkten stellen 

jedoch die Nachnutz ungsvarianten Wohnen und Gewerbe 
nach wie vor effi  zientere Alternativen dar. 
Die Sensitivitätsanalyse zeigt, dass auch wenn eine Altlasten-
sanierung erforderlich ist, bei den Varianten Gewerbe- und 
Wohnansiedlung die Nutz en überwiegen. Es fallen dann 
aber nicht nur höhere Investitionskosten an, sondern kann 
auch eine erhebliche zeitliche Verzögerung der Entwicklung 
bedeuten. Ungeachtet dessen hat die Beseitigung einer Bo-
denkontamination jedenfalls zu erfolgen, wenn erhebliche 
Gefahren für die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt 
bestehen. 
Das vorteilhafte Ergebnis der Brachfl ächenwiederverwertung 
gegenüber einem unerschlossenen Gebiet wird maßgeblich 
durch die nur im zweiten Fall zu errichtende Infrastruktur 

Tabelle 9. Sensitivitätsanalyse aller Nutzungsvarianten

Quelle: eigene Berechnungen, 2013.
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Abb. 5. Ergebnisvariable NGW für KNA und Sensitivitätsanalyse

Quelle: eigene Berechnungen, 2013. 

Abb. 6. Ergebnisvariable QK für KNA und Sensitivitätsanalyse
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und deren Erhaltung beeinfl usst. Diese Mehrausgaben hat 
in den meisten Fällen die Gemeinde zu tragen. Wenn jedoch 
Tools wie der NIKK (Niederösterreichischer Infrastruktur-
kosten-Kalkulator) bereits in der Planungsphase eingesetz t 
werden, können Folgekosten abgeschätz t und somit ins 
Entscheidungskalkül einbezogen werden. Weniger beachte-
te Kosten entstehen durch längere tägliche Wegdistanzen. 
Diese stellen den höchsten Anteil an laufenden Kosten in der 
Kosten-Nutz en-Analyse dar, die bei BewohnerInnen oder 
ArbeitnehmerInnen anfallen, die außerhalb des Siedlungsge-
füges wohnen bzw. arbeiten. Während sich Menschen ihren 
Wohnort selbst aussuchen können, steht der Standort der Be-
schäftigung meist nicht zur Wahl. Anzumerken ist, dass Ge-
werbebetriebe bestimmter Branchen nicht in der Nähe von 
Wohnstandorten angesiedelt werden dürfen und somit ein 
Standort gewählt werden muss, wo keine Beeinträchtigun-
gen der NachbarInnen statt fi nden. Dieser Umstand wurde in 
der Analyse jedoch nicht berücksichtigt.
Die betrachtete Brachfl äche befi ndet sich in einer Gunstlage 
mitt en im Siedlungskern, wo Infrastruktur bereits vorhanden 
und die Nahversorgung durch diverse Dienstleistungen ge-
sichert ist. Zudem kann der öff entliche Verkehr besser aus-
gelastet werden, wo hingegen Entwicklungen in Randlagen 
weitere Kosten für verlängerte Routen, neue Haltestellen etc. 
nach sich ziehen. Gegebenenfalls muss auch der Bedarf an 
weiteren Bildungseinrichtungen und Grün- und Freiräumen 
gedeckt werden. 
Wie bereits oben erwähnt, ist die Renaturierungsvariante 
laut der durchgeführten Kosten-Nutz en-Analyse nicht zu 
empfehlen. Wird jedoch die Zahlungsbereitschaft der Nutz e-
rInnen miteinbezogen, ergibt sich ein diff erenzierteres Bild. 
Ist eine Entwicklung eines innerorts gelegenen Parks von 
Seiten der Gemeinde erwünscht, ist diese Variante zu befür-
worten, da sich Kosten und Nutz en in dem Fall die Waage 
halten. Unter dem Aspekt, dass die Entwicklung von Vege-
tation längere Zeiträume in Anspruch nimmt, bedarf es einer 
langfristigen Sicherung der Fläche, um den vollen Nutz en 
aus Ökosystemleistungen ziehen zu können. Im Gegensatz  
dazu kann sich der Bedarf einer Gemeinde an Wohn- und 
Betriebsgebieten relativ rasch ändern. 
Die Sinnhaftigkeit einer Renaturierung im Ortszentrum kann 
aber vor allem dann bezweifelt werden, wenn gleichzeitig 
die Entwicklung von Wohn- und Betriebsansiedlungen auf 
der grünen Wiese geschieht und damit an anderer Stelle in-
takte Ökosysteme, die unter Anderem auch für Erholungs-
zwecke genutz t werden, zerstört werden.
Generell weisen die Ergebnisse der Kosten-Nutz en-Analyse 
darauf hin, dass bestehende Ökosysteme solange nicht als 
Entwicklungsstandorte genutz t werden sollten, als volks-
wirtschaftlich günstigere Alternativen existieren.
Abschließend muss noch einmal erwähnt werden, dass eine 
Kosten-Nutz en-Analyse nie allein als Entscheidungsgrundla-
ge dienen sollte. Die Kosten-Nutz en-Analyse wie sie in vor-
liegender Arbeit angestellt wird, hat den Zweck, die relativen 
Vorteile von Entwicklungen auf Brachfl ächen im Vergleich 
zu Standorten außerhalb des Siedlungsgefüges zu unter-
suchen und die oft übersehenen Ökosystemleistungen und 
deren Nutz en in die Analyse zu integrieren. Mit der mone-
tären Bewertung stellt sie damit zur Entscheidungsfi ndung 
wesentliche Argumente zur Verfügung. 

In der Praxis stellt die Bedarfsermitt lung den Ausgangspunkt 
von Standortabwägungen einer Gemeinde dar. Bei der Ent-
scheidung, welche Flächen für eine Entwicklung in Frage 
kommen sollten demnach auch Brachfl ächen miteinbezogen 
werden. Bei diesen Überlegungen kann eine Kosten-Nutz en-
Analyse eine volkswirtschaftliche Sicht unterstütz en. Die ge-
samtwirtschaftliche Sicht ermöglicht Kostentransparenz bei 
Folgekosten und kann zu einer ressourcenschonenden Nut-
zung von Boden beitragen, sofern die Abwägung geeigneter 
Alternativen statt fi ndet. Denn eine Kosten-Nutz en-Analyse 
zeigt nur innerhalb der betrachteten Alternativen die Effi  zi-
enteste an. Als zusätz liches Kriterium sollten Güte und Öko-
systemleistungen des Bodens samt Vegetation einbezogen 
werden. Der Nutz en intakter Ökosysteme muss in Standor-
tüberlegungen integriert werden, um ein möglichst vollstän-
diges Bild der Auswirkungen zu erhalten. 
Brachfl ächen können als Potentiale einer Gemeinde ange-
sehen werden, die es zu nutz en gilt. Ein Überblick über die 
verfügbaren Flächen, um konsequente Innenentwicklung zu 
betreiben, ist somit notwendig. Hier bietet sich ein Brachfl ä-
chenkataster an, der öff entlich zugänglich gemacht wird, um 
InteressentInnen alle Möglichkeiten der Standortwahl für 
Entwicklungen aufzeigen zu können. 
Flächen, die bereits gut ausgestatt et und frei von Kontamina-
tionen sind, werden vermutlich als sogenannte Selbstläufer 
keine Unterstütz ung bei der Wiedernutz ung benötigen. Für 
jene Flächen die Risiken hinsichtlich Kosten und Zeitspanne 
der Wiedernutz barmachung bergen, braucht es jedoch Stra-
tegien, die eine Aufb ereitung von Seiten der öff entlichen Sek-
tors ermöglicht. 
Im Bereich von Wohnansiedlungen bedarf es der Bewusst-
seinbildung, wie Wohnstandortentscheidun gen vor allem 
Mobilitätsausgaben (inklusive Zeitkosten) beeinfl ussen, die 
direkt von den Bewoh nerInnen getragen werden. 
Allein Bekenntnisse zu einer nachhaltigen Siedlungsform 
reichen nicht aus, um das übergeordnete Ziel einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung zu erreichen. Instrumente sind 
zwar vorhanden, jedoch können Faktoren wie das politische 
Umfeld, rechtliche Rahmenbedingungen oder ökonomische 
Überlegungen eine solche Entwicklung zusätz lich hemmen.
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