
Nachnutzungskonzept
und Machbarkeit
"Langer Mühle" 
Förderprogramm: "Flächerecycling" der BMK

Datum: 02.& 3. 5.2023
Ort: Salzburg, Hefterhof /Online
Anlass: Fünftes Nationales Ressourcenforum  

Vortragende: Susan Kraupp, Stadtplanerin 

Gemeinde: Ober Grafendorf  
Bürgermeister  DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)
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14:10 Begrüßung

14:10 
-14.12  Flächenrecycling aus der Sicht der Planung

Ökonomische und Ökologische Agenden ergänzen.
Beispielhaft aufgezeigt an Hand: 

14.12
-14.22 Nachnutzungskonzept und Machbarkeit

Langer Mühle, Ober-Grafendorf
-Enpowerment der Gemeinden
- Analyse: Potenzial der Fläche
- Planung: Szenarien der Entwicklung
-ExpertInnenpool und Gutachten
-Prozessdesign, Verfahren:
Gegenüberstellung und Auswahl
-Workshops und Feed back.
-Präsentation der Ergebnisse

14.22 
-14.25 Empfehlungen aus der Sicht der Planung

Stärkung und Ergänzung der formellen Planung 
(Umwidmung) um die Budgetierung und Integration 
der qualitätssichernden  informellen Instrumente und 
Verfahren der Planung. 



Ober-Grafendorf - Kenndaten

Kontaktperson. Bürgermeister 
DI Rainer Handlfinger 

Bezirk:  St Pölten
Flächengröße:  25 km2
Katasterfläche: 2.459,21 ha
Waldfläche:   14,97 %

Mostviertel NÖ, Nähe St.Pölten/ Statistik Austria 
Urban-Rural-Typologie: „Ländlicher Raum im Umland 
von Zentren, zentral“       

Einwohnerzahl/ Dichte 4.697 EW/ 187 Einwohner pro 
km² 

Stadtbild: vorwiegend Einfamilienhaussiedlungen 

Katastralgemeinden: Badendorf, Baumgarten bei Gra-
fendorf, Ebersdorf, Fridau, Gasten, Gattmannsdorf, 
Gröben, Grub bei Obergrafendorf, Kotting, Kunning, 
Neustift bei Gasten, Obergrafendorf, Reitzing, Ren-
nersdorf, Ritzersdorf, Wantendorf, Willersdorf und 
Wantendorf. 
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Wegeführungen zur Langer Mühle

Bildquelle: skstadtplanung&architektur
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Bestandsgebäude: Silos

Bildquelle: skstadtplanung&architektur
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Bestandsgebäude: Kunstmühle & Mehl-, Misch- u. Siloanlage

Bildquelle: skstadtplanung&architektur
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Bestandsgebäude: Hallen

Bildquelle: skstadtplanung&architektur
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Erhebungen. Pläne Gebiet.
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S 34 Traisental Schnellstraße -

Einreichprojekt 2013

2. Abschnitt
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Badendorf

Rennersdorf

Wantendorf

Willersdorf

Baumgarten
bei Grafendorf

Ober-Grafendorf

Gattmannsdorf

Groeben

Gasten

Ritzersdorf

Ebersdorf

Grub Fridau

Reitzing

Neustift

Kuning Karlhof

Auf der Oed

Radlhof

KG. Ritzersdorf

KG. Ebersdorf

KG. Ritzersdorf

KG. Ober-Grafendorf

KG. Ebersdorf

KG. Ober-Grafendorf

KG. Ebersdorf

KG. Kotting
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!(oZivilflugplatz
Völtendorf

V1
ZIELE UND MASSNAHMEN VERKEHRSKONZEPT

Keine Entschärfung der Engstelle Adolf-Wimmer-Straße
zur Vermeidung von Durchzugsverkehr. Schaffung einer
Begegnungszone.

V2 Trasse der projektierten Traisentalschnellstraße S 34:
Widmung von öffentlichen Verkehrsflächen. Nach
Inbetriebnahme sind die Auswirkungen auf den Verkehr
sowie die Immissionsbelastung laufend zu beobachten.

V3

V4 Ständige Verbesserung der Erreichbarkeit des Bahnhofes
(Stellplätze für KFZ, Fahrräder, E-Ladestationen, Nextbole,
Ausbau des örtlichen Wegenetzes).

V5 Verbesserung des Fuß- und Radwegenetztes im
Zentrumsbereich, Platzgestaltung.

Umsetzung des Verkehrskonzeptes 2017  für den
Zentrumsbereich von Ober-Grafendorf.

FORSTLICHE NUTZ-, SCHUTZ- ODER 
WOHLFAHRTSFUNKTION

FLÄCHENFUNKTIONEN

WOHNFUNKTION

KERN-, ZENTRUMS- UND VERSORGUNGSFUNKTION
(WOHNEN, HANDEL, DIENSTLEISTUNGEN, KLEINGEWERBE)

BETRIEBLICHE/GEWERBLICHE FUNKTION

BAULICHE AGRARFUNKTION, Z.T. WOHNFUNKTION

SONDERFUNKTION

VERKEHR

ÖFFENTLICHE VERKEHRSFUNKTION

Entwicklungs-
konzept

Flächenwidmung
GRB:2019.09.11

WIDMUNG IN ENTSPRECHENDER FARBE AUF
FORSTLICHEN FUNKTIONSFLÄCHEN

GRÜNLAND

LANDWIRTSCHAFTLICHE PRODUKTIONSFUNKTION

ABSCHIRMENDE, TRENNENDE, 
ÖKOLOGISCHE FUNKTION

FRIEDHOFSFUNKTION

SPIEL-, SPORT- UND FREIZEIFUNKTION

GEWÄSSER

Um-
strukturierung

FREIHALTEFUNKTION

Anmerkung: 
Relevante Widmungen der Nachbargemeinden in Grenznähe 
sind in heller Widmungsfarbe dargestellt. 

SIEDLUNGSGRENZEN

####

BAULAND

LAGERPLATZFUNKTION

WEITERE PLANUNGEN UND DARSTELLUNGEN

LAND- UND FORSTWIRTSCHAFTLICHE HOFSTELLEN

Anmerkung: 
Die in Entwicklungsbereichen geplanten Erschließungen
stellen einen unverbindlichen Vorschlag dar.

FUNKTION FÜR ERHALTENSWERTE ORTSSTRUKTUREN
POTENZIAL ZUR NEUAUSWEISUNG VON 
ERHALTENSWERTEN ORTSSTRUKTUREN
LT. BO-STUDIE VOM 19.05.2020

EISENBAHN

DEPONIENFUNKTION

GÄRTNEREI

p

p ppp FLUGPLATZ

HW-100-ÜBERFLUTUNGSGEBIETE#*

#* #* #* #*

#*

#*#*#*
QUELLE: ABFLUSSUNTERSUCHUNG PIELACH UND SIERNING
                 DonauConsult Zottl & Erber Zt.-GmbH
STAND: 2007

!(Ü

ALTSTANDORTE(

( (

(( !(AST

# *

#* #* #*

#*#*

!((BR BRUNNENSCHUTZGEBIETE

QUELLE: NÖ AGRARBEZIRKSBEHÖRDE
STAND: 2012

QUELLE: BUNDESDENKMALAMT
STAND: 2012

!(Natura 2000

QUELLE: AMT DER NÖ LANDESREG., ABTEILUNG RU5, BD5/NÖ GIS

NATURA 2000 GEBIET!(Natura 2000!(Natura 2000

BODENSCHUTZANLAGEN

!(ND NATURDENKMÄLER

!(BD

6262
6262 62 62 62 62 62 6262

62 62626262626262 !(BD BODENDENKMÄLER

NIEDERÖSTERREICHISCHE ALPENVORLANDFLÜSSE
NACH DER FLORA-HABITAT-RICHTLINIE (92/43/EWG)
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ENTWICKLUNGSRICHTUNG=

ENTWICKLUNG DER EINZELNEN ORTSCHAFTEN

Ober-Grafendorf ist der Hauptort der Marktgemeinde und hat eine
wesentliche zentrale Stellung, die teilweise auch über die
Gemeindegrenzen hinaus geht. Hier steht nicht nur die wohnliche und
betriebliche Funktion im Vordergrund, sondern auch die Versorgungs- und
Verwaltungsfunktion. Mit der Lage an der Pielach ergibt sich eine
einzigartige Verbindung zwischen Ortskern, Natur, Freizeit und Erholung.
In Ober-Grafendorf treffen auch wichtige regionale Verkehrswege
zusammen (B 29, B 39, Mariazeller Bahn). Es gilt, die Vielfalt der
Funktionen und somit die Zentralität des Hauptortes auszubauen.
Flächenhafte Erweiterungen des Siedlungsgebietes nach Außen sollen im
größeren Ausmaß nur im Hauptort erfolgen, sodass die Wege zu den
vorhandenen Einrichtungen möglichst kurz sind.

Ober-Grafendorf

Baumgarten, Gattmannsdorf, Grub, Ritzersdorf, Willersdorf, Wantendorf
Diese Ortschaften haben einen dörflichen, landwirtschaftlich geprägten
Charakter. Hier stehen ausschließlich die landwirtschaftliche und
wohnliche Funktion im Vordergrund. Aufgrund der hochwertigen
landwirtschaftlichen Böden im Umfeld und der gewachsenen Strukturen
sollte künftig der Fokus auch auf eine landwirtschaftliche oder
landwirtschaftsnahe (z.B. Reitsport) Entwicklung liegen. Die Wohnfunktion
soll dabei nur untergeordnet ausgebaut werden, und zwar in Form von
Abrundungen oder Lückenschlüssen. Oberste Priorität haben hierbei aber
die Mobilisierung von Baulandreserven sowie die Bestandssicherung.

Ebersdorf
Ebersdorf ist bereits mit dem Siedlungsgebiet von Ober-Grafendorf
zusammengewachsen und weist neben der agrarischen Funktion auch
rein wohnliche Strukturen auf. Siedlungserweiterungen sind Richtung
Ober-Grafendorf vorgesehen. Die Sport- und Erholungseinrichtungen um
die Ebersdorfer Seen sorgen für besonders hohe Wohnqualität. Im
Bereich der zahlreichen landwirtschaftlichen Betriebe sind
bestandssichernde Maßnahmen zu treffen. Konflikte zwischen
Landwirtschaften und andere Nutzungen sind zu vermeiden.

Rennersdorf
Rennersdorf ist ein gemischt strukturiertes Dorf mit einem agrarisch
geprägten Ortskern, reinen Wohnsiedlungsbereichen sowie einer
Betriebs- bzw. Industriezone im Norden der Ortschaft. Diese
Nutzungsstrukturen sind aufgrund der guten verkehrlichen Lage zu
erhalten, jedoch flächenhafte Erweiterungen, die einen Straßen- und
Infrastrukturausbau benötigen, sind grundsätzlich nicht vorgesehen. Zu
priorisieren sind die Bestandssicherung sowie die Mobilisierung der
Reserveflächen. Kleinere Baulandarrondierungen oder Lückenschlüsse
sind zur Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur möglich.
Grundsätzlich ist bei jeder Maßnahme Bedacht auf erhaltenswerte
Landschaftsteile und Europaschutzgebiete zu nehmen.

Neustift, Fridau
Die Ortschaft Neustift hat einen agrarisch geprägten Charakter, der
erhalten bleiben soll. Neben der agrarischen Funktion gibt es im Bereich
der B 39 auch eine betriebliche Funktion, die jedoch aufgrund der
Siedlungsgrenze relativ beschränkt ist. Der Ausbau der betrieblichen
Funktion eignet sich an der B 39 nördlich des Schlossareals, zumal hier
bereits Betriebe sowie eine hochwertige Infrastruktur vorhanden sind. Der
sensible Bereich des Schlosses ist durch die großzügige Ausweisung
eines erhaltenswerten Landschaftsteiles geschützt.
Erweiterungen des Wohnbaulandes in Neustift sind grundsätzlich nicht
vorgesehen. Ausgenommen sind Bestandssicherungen, Lückenschlüsse
oder Abrundungen zur besseren Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur.

N 4%
NO 9%

O 12%

SO 8%
S 3%

SW 11%

W 24%

NW 10%

Diagramm der Windrichtungshäufigkeit
Stillen: 19%

ENTWICKLUNGSKONZEPT

ÖRTLICHES RAUMORDNUNGSPROGRAMM
DER MARKTGEMEINDE OBER-GRAFENDORF

NEUERSTELLUNG - ENTWURF

PLANNR.: STAND: MASSSTAB: PARIE:

PLANVERFASSER:

1640/EK.1. 07.09.2020

ÜBERSICHT:
DKM - Stand: 2019

MASSSTAB 1:10.000
1cm = 100m

4ha
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Gasten

Ober-Grafendorf

Ebersdorf

Ritzersdorf

Gattmannsdorf

Wantendorf

Kotting

Fridau

Kunning
Rennersdorf

Groeben

Badendorf

Reitzing

Baumgarten bei Grafendorf

Neustift bei GastenGrub bei Ober-Grafendorf

Willersdorf bei Wantendorf

F1
ZIELE UND MASSNAHMEN LANDSCHAFTSKONZEPT

Ausbau der Freizeitachse entlang der Pielach unter
Beachtung des sensiblen Landschafts- und Naturraumes.
Verbesserung der Anbindung an das Fuß- und
Radwegenetz, vor allem in innerörtlichen Gebieten.

F2 Ausbau des Freizeitangebotes an den Ebersdorfer Seen
unter Beachtung des sensiblen Landschafts- und
Naturraumes.

F3 Ausbau des Sportangebotes entlang der Freizeitachse
unter Beachtung des sensiblen Landschafts- und
Naturraumes.

F4 Erhalt und Ausbau der innerörtlichen Spiel-, Erholungs-
und Repräsentationsflächen.

N1 Erhalt des ökologisch wertvollen Naturraumes entlangt der
Haupt- und Nebenfließgewässer sowie Sicherstellung der
Hochwasserretentionsräume. Gewährleistung der
Zugänglichkeit der Uferbereiche - vor allem im
Siedlungsraum.

N2 Sicherstellung der hochwertigen landwirtschaftlichen
Produktionsflächen.

N3 Erhalt der Waldflächen mit besonderer Schutz- oder
Wohlfahrtsfunktion.

N4 Erhalt der Bodenschutzanlagen zur Sicherung einer
vielfältigen Landschaftsstruktur und zur Verminderung von
Winderosion

W1
ZIELE UND MASSNAHMEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Ober-Grafendorf Manker Straße
Dieser Bereich ist bereits in der Widmung als Wohngebiet
verankert. Die Bereitstellung von zusätzlichem Wohnraum
hat hier somit eine sehr hohe Priorität.

W2 Ober-Grafendorf Südwest
Alternatives Siedlungsentwicklungsgebiet mit niedriger
Priorität, da eine ordnungsgemäße Straßen- und
Infrastrukturerschließung von der Auflassung der
Eisenbahn abhängig ist (Widmungsvoraussetzung).
Berücksichtigung der Deponiefläche im Osten durch
angemessene Trennung.

W3 Ober-Grafendorf Feldweg Süd
Mittlere Priorität aufgrund Außenentwicklung, jedoch hohes
Entwicklungspotenzial wegen der Parzellenstruktur.
Mäßige Verdichtung möglich, weil Nähe zum Zentrum und
zum Bahnhof gegeben ist. Fuß- und Radwegausbau ist ab
Bahnübergang Richtung Zentrum im Verkehrskonzept
vorgesehen.

W4 Ober-Grafendorf Feldweg Nord
Mittlere Priorität aufgrund Außenentwicklung, jedoch hohes
Entwicklungspotenzial wegen der Parzellenstruktur.
Geringe Verdichtung möglich. Entwicklung in Abstimmung
mit der südlichen Erweiterungsfläche.

W5 Ober-Grafendorf Felix-Iribauer-Straße
Hohe Priorität aufgrund innerörtlicher Lage. Hohes
Verdichtungspotenzial aufgrund der verkehrlichen
Erschließung und der zentrumsnahen Lage gegeben.
Sicherstellung von öffentlichen Grünflächen. Zusätzliche
Straßenansätze im Süden (über bestehendes Bauland)
sind erstrebenswert.

W6 Ober-Grafendorf Ebersdorfer Feld
Hohe Priorität aufgrund innerörtlicher Lage. Hohes
Verdichtungspotenzial wegen der Zentrumsnähe und
vorhandener baulicher Strukturen Sicherstellung von
öffentlichen Grünflächen.

Ober-Grafendorf Ebersdorfer Feld
Hohe Priorität aufgrund innerörtlicher Lage. Hohes
Verdichtungspotenzial wegen der Zentrumsnähe und
vorhandener baulicher Strukturen Sicherstellung von
öffentlichen Grünflächen.

W7 Ober-Grafendorf Austraße
Hohe Priorität aufgrund innerörtlicher Lage. Mittleres
Verdichtungspotenzial wegen der beschränkten Fläche.
Eventuell Abschirmungsmaßnahmen gegenüber dem
südlichen Betrieb erforderlich. Umsetzung nur, wenn
derzeitger Obstbau ausgelagert werden kann.

W8 Ober-Grafendorf Mühlweg
Hohe Priorität wegen Ortslage und baulicher Aktivitäten im
nördlichen Anschluss. Hohes Verdichtungspotenzial
aufgrund vorhandener Strukturen. Beachtung eines
ausreichenden Abstandes zum Werkskanal. (Grünachse
von hoher Qualtität)

W9 Ober-Grafendorf Mariazeller Straße
Hohe Priorität aufgrund vorhandener Infrastruktur und
vorteilhafter Parzellenstruktur. Diese Fläche stellt eine
Abrundung des Siedlungsgebietes dar. Erhebliche
Investitionen in eine neue Infrastruktur sind nicht mehr
erforderlich. Abstand zum Betriebsgebiet ist gegeben.

W10 Ober-Grafendorf Nord
Niedrige Priorität aufgrund Außenentwicklung. Jedoch ist
wegen der bestehenden Hochhäuser ein hohes
Verdichtungspotenzial gegeben. Hoher architektonischer,
gestalterischer Anspruch aufgrund der prominenten Lage
an der Ortseinfahrt. Öffentliche Grünflächen sowie
zusätzliche Pufferflächen zum Betriebsbauland im Westen
sind sicherzustellen.

B1
ZIELE UND MASSNAHMEN BETRIEBSENTWICKLUNG

Ober-Grafendorf Süd
Mittlere Priorität aufgrund vorhandener Reserven im
angrenzenden Betriebsareal. Sicherstellung einer
ordnungsgemäßen inneren Erschließung. Abstand zum
östlichen Werkskanal sowie Abflussgräben und
Versickerungsräume sind zu berücksichtigen. Verstärkte
Ansiedlung von Betrieben mit Anspruch auf Nähe zum
Siedlungsraum (z.B. kleine Handelsbetriebe,
Handwerksbetriebe, Werkstätten etc.) und verkehrsarme
Betriebe.

B2 Fridau Nord
Hohe Priorität aufgrund vorhandener technischer
Infrastruktur. Sicherstellung eines ordnungsgemäßen
Anbindungspunktes an die B 39. Sicherstellung des Kanals
und des Grabens, die quer durch die Erweiterungsfläche
führen. Geringhaltung von Emissionen (z.B. durch
Widmungszusatz) wegen der Wohngebäude (Geb´s) und
der sensiblen Naturräume (Pielach, Schlossareal).

B3 Gattmannsdorf bei Anschlusspunkt S 34
Hohe Priorität, sobald die S 34 mit dem Anschlusspunkt
Völtendorf hergestellt ist. Sicherstellung eines
ordnungsgemäßen Anbindungspunktes an die B 39 für die
nördliche Entwicklungsfläche, Sicherstellung der
erforderlichen technischen Infrastrukturausstattung.
Berücksichtigung einer für Betriebszonen ausreichenden
inneren Erschließung. Abstimmung mit dem Flugplatz
Völtendorf bezüglich Sicherheit.

BO Erhaltenswerte Ortsstrukturen
Mögliche Gebiete für erhaltenswerte Ortsstrukturen.
Baulandwidmung erst dann, wenn die Bedeutung der
Landwirtschaft stark sinkt - zur Erhaltung der
Weilersiedlungen.
Die tatsächliche Abgrenzung der Widmungsfestlegung BO
ist im Rahmen eines FWP-Änderungsverfahrens anhand
der jeweiligen (natur)räumlichen Situation und der
Parzellenstrukturen zu prüfen und festzulegen. Dabei ist
auch der allfällige Nachweis der Baugrundeignung der
jewiligen Flächen zu erbringen.

ST Streusiedlungsbereich
mit Einzelgehöften und erhaltenswerten Gebäuden im
Grünland. Vorrang für die Landwirtschaft. Nach Auslaufen
der Landwirtschaft soll eine Prüfung der verbleibenden
Hauptgebäude in Grünland - erhaltenswerte Gebäude im
Grünland erfolgen.

B4 Rennersdorf
Anstreben einer geordneten Entwicklung im Bereich des
gewidmeten Betriebsbaulandes (z. B. durch Mobilisierung
der Reserven, Aufschließungszonen, Ausweisung von
öffentlichen Verkehrsflächen zur inneren Erschließung
etc.). Baulanderweiterungen sind nicht möglich.

SCH Schloss Fridau - Untersuchungsgebiet
Anstreben der Nachnutzung des Schlosses bzw. des
Schlossareals. Herstellung eines Bezugs zum Zentrum von
Ober-Grafendorf. Beachtung u.a. der überörtlichen
Raumordnungsprogramme, des Naturschutzes und des
Denkmalschutzes.

DKM

GEMEINDEGRENZEN!!

KATASTRALGEMEINDEGRENZEN!

BEZIRKSGRENZEN!!!

GEBÄUDE AUSSERHALB DES BAULANDES
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k Grundlagen: Fotodokumentation

Bauphasen der Langer Mühle

Schrägaufnahme 1973
Bauzustand ohne Mehl- und Mischwerk

Schrägaufnahme aus den letzten Jahren
heutiger Bauzustand

2001
Serie an Luftaufnahmen der letzten 20 Jahre

2007 2011 2017

Zeichnung
als Hinweis auf frühen Bauzustand der 
Mühle und Umgebung (ca. 1910-1930)

Quelle: NÖ Atlas

Quelle: Archiv Gemeindeamt Ober-Grafendorf; Urheber: Fa. Amido GmbH.

Machbarkeitsstudie

Erhebungen. Historische Entwicklung

©
 s

ks
ta

dt
pl

an
un

g&
ar

ch
ite

kt
ur

 

11

Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k



©
 s

ks
ta

dt
pl

an
un

g&
ar

ch
ite

kt
ur

 

Archiv Bestandspläne. 
Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k

Einreichplan „Kunstmühle“  1898

Quelle: Gemeinde Ober-Grafendorf

Einreichplan Siloneubau 1962
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Erhebungen. Rekonstruktion Bestands-

GSPublisherVersion 0.99.100.100

S-01 S-01

S
-0

6
S

-0
6

S-07 S-07

GSPublisherVersion 0.99.100.100

GSPublisherVersion 0.99.100.100

GSPublisherVersion 0.0.100.100

HOFTRAKT KUNSTMÜHLE SCHÜTTKASTEN SILO 62

SILO 68 SILO 70 HALLE MEHL- MISCH UND

SILOANLAGE
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k Digitale Rekonstruktion der Bestandsgebäude

Kunstmühle 1898

Grundriss DG

Plandarstellungen 
M 1:200

Querschnitt Längsschnitt

Schnittperspektive

hofseitige Ansicht
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• Infrastrukturelle Anbindung des 
Gebietes an die Gemeinde

• 
• Bebauungsstudie in Varianten
• 
• Konzeption Freiraum und öffent-

licher Raum
• 
• Nutzungsmix und Belebung Erd-

geschoss
• 
• Evaluierung und Konzepte zur 

Entwicklung des Bestandes
• 
• Vorschläge zu weiterem Prozess-

design, qualitätssichernde Ver-
fahren

• 
• Ergebnisse werden in einen 

Raumordnungsvertrag aufge-
nommen 

II. Aufstellung 
ExpertInnenpool
Beauftragung 
fachlicher Gut-
achten zu Verkehr, 
Boden, Hochwas-
ser, Bestand 

Expertise zu Land-
schaft, Raumpla-
nung, Verfahrens-
expertise

Vorbereitende 
Maßnahmen: 

I. Begehungen 
und Erhebungen 
zu Kontext, 
Gemeinde  
Ober-Grafendorf

zur Projektfläche 
Gewerbegebiet-
Langer Mühle

zu Bestandsgebäu-
de auf Gebiet

Grundlage 
für weitere 
Entwicklungen 

Nachnutzungs-, 
Planungs- 
und Umwidmungs-
verfahren

Prozessdesign
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Machbarkeitsstudie

für nachfolgende 
Planungs- und 
Widmungsverfahren

Qualitätssichernde 
Grundlage

Prozessdesign

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungen

Mobilität

Instrumente und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie

Potenzial
Gebäudebestand 
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Prozessdesign

GSPublisherVersion 0.0.100.100

Workshop zur 
Machbarkeitsstudie

Datum: 01.12.2022
Ort: Gemeindeamt Ober-Grafendorf
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Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)  
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)

NACHNUTZUNGSKONZEPT UND MACHBARKEIT LANGER MÜHLE
Freiraum und Verkehr

04

skstadtplanung&architektur ZT
Planung und Forschung

Schedlmayer Raumplanung ZT GmbH
Ortsplaner

Expert*innenpool:

Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH
Verfahrensbüro, Freiraumplanung

AXIS Ingenieurleistungen
Verkehrsplanung

SI Landscha
Freiraumplanung

Vonwald Plan- und Baumanagement
Gutachten Gebäudebestand

Zeleny Infrastrukturplanung
Gutachten Hochwasser

Oö. Boden- und Bausto l
Gutachten Boden

Grundstückseigentümer:

Langer Mühle
GesmbH & Co KG
Ehemaliger
Mühlenbetreiber

Gebietskörperscha

Marktgemeinde
Ober-Grafendorf
Bürgermeister
DI (FH) Rainer Handl

Gefördert durch:

MACHBARKEITSSTUDIE LANGER MÜHLE  I  O. GRAFENDORF

FREIRAUMKONZEPT
ARCHITEKTUR
DATUM 12.12.2022

sk stadtplanung & architektur VORABZUG

SKIZZE FREIRAUMKONZEPT
Grundriss 

o. M

GRÜNE SEITE
*AKTIVWALD
*PARCOUR 
*MEHRGENERATIONEN 
  AKTIVZONE

URBANER PLATZ
``QUARTIERS-WOHNZIMMER“ 

GRÜNER FINGER
SAATBANK
BIODIVERSITÄTS HOT-SPOT

UFERZONE

POCKET-PARK SPIELLANDSCHAFT

UFER-TERRASSE

CARRÉ 

STREUOBSTWIESE 

OUT-DOOR WERKBANK

POCKET-PARK PICKNICK WIESE

GRÜNE SEITE
GRÜNER FINGER

PATHFINDING

POCKETPARK_SPIELZONE POCKET-PARK
MARKT PIAZZA

POCKET-PARK 
SPIELLANDSCHAFT

POCKET-PARK
PICKNICKWIESE

UFERZONE

FREIRAUM UND VERKEHR 
M  1 : 1.000

50 m

N

Schloss Fridau

China Restaurant

Speis

Tankstelle
"Sparkassenplatz"

Gewerbe & Cafés

entlang der

Hauptstraße

Hauptplatz

Volksschule

Ober-Grafendorf

Ho er

Pension

Spiel- und Sportplatz

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

ausgelegt für
Variante 1+9 sowie

für Variante 3+6
bei gemischter
Nutzung

POCKET PARKS
Beispielbilder: "JAJA-ParknPlay" / "Metcalfe-Park"

GRÜNE SEITE
Beispielbilder links: "Lichtschwärmer"
rechts: "Meyer Studio Land Architects"

UFERZONE
Beispielbild

URBANER PLATZ
Beispielbilder F: "Satra"/ "Zollhallen
Plaza"

A

B C

D

E

F

G

UMGEBUNGSPLAN
M  1 : 5.000

A

A

B

C

D

D

B

C

E

F

G

F

GRÜNE FINGER
Beispielbild: "Blick zum Schloss"

G

Beispielbild: "Nicholson Street Mall"

Ebersdorfer
See

Spiel- und
Sportplatz

Alternativ-
kra

Zentrum -
Langer Mühle

Park & Pielach-
promenade

12

3
4

56

7

8

9

10

11

F
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E
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A
C
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E
  P
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L

A
C

H
T
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L

R
A

D
W

E
G

B

UMRISS
SAMMELGARAGE

12 Bahnhof

Mariazellerbahn

Kirche und

Geimdeamt

Bushaltestelle

12

13

13

B

ca. 3.300 m2

VERKEHRSFLÄCHE: STRASSE

VERKEHRSFLÄCHE: WEG

ÖFFENTLICHE FREIFLÄCHE

ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHE

LEGENDE
FREIRAUM & VERKEHR:

UMGEBUNG:

KOSTENSCHÄTZUNGEN
VERKEHR +
INFRASTUKTUR:

PRIVATE GRÜNFLÄCHE

Fahrbahn ca. 200,00 €/m2

Grüne Seite Grüner Finger

Path

Pocket-Park
"Park Piazza"

Pocket-Park
"Spiellandscha

Pocket-Park
"Picknickwiese"

Pocket-Park
"Uferzone"

Fuß- / Radweg ca. 160,00 €/m2

Parkstreifen ca. 200,00 €/m2

Brücke ca. 3.300,00 €/m2

Tiefgarage ca. 30.00,00 €
pro Stellplatz

Alle Angaben / Schätzungen
exkl. Ust. / Quelle: Büro axis

Straßenbau Kunstbauten

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungen

Mobilität

Instrumente und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie

Potenzial
Gebäudebestand 

Einbindung in die Umgebung
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Prozessdesign

GSPublisherVersion 0.0.100.100

Workshop zur 
Machbarkeitsstudie

Datum: 01.12.2022
Ort: Gemeindeamt Ober-Grafendorf
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LAND Te
am

 s
k

Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)  
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)

NACHNUTZUNGSKONZEPT UND MACHBARKEIT LANGER MÜHLE
Freiraum und Verkehr

04

skstadtplanung&architektur ZT
Planung und Forschung

Schedlmayer Raumplanung ZT GmbH
Ortsplaner

Expert*innenpool:

Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH
Verfahrensbüro, Freiraumplanung

AXIS Ingenieurleistungen
Verkehrsplanung

SI Landscha
Freiraumplanung

Vonwald Plan- und Baumanagement
Gutachten Gebäudebestand

Zeleny Infrastrukturplanung
Gutachten Hochwasser

Oö. Boden- und Bausto l
Gutachten Boden

Grundstückseigentümer:

Langer Mühle
GesmbH & Co KG
Ehemaliger
Mühlenbetreiber

Gebietskörperscha

Marktgemeinde
Ober-Grafendorf
Bürgermeister
DI (FH) Rainer Handl

Gefördert durch:

MACHBARKEITSSTUDIE LANGER MÜHLE  I  O. GRAFENDORF

FREIRAUMKONZEPT
ARCHITEKTUR
DATUM 12.12.2022

sk stadtplanung & architektur VORABZUG

SKIZZE FREIRAUMKONZEPT
Grundriss 

o. M

GRÜNE SEITE
*AKTIVWALD
*PARCOUR 
*MEHRGENERATIONEN 
  AKTIVZONE

URBANER PLATZ
``QUARTIERS-WOHNZIMMER“ 

GRÜNER FINGER
SAATBANK
BIODIVERSITÄTS HOT-SPOT

UFERZONE

POCKET-PARK SPIELLANDSCHAFT

UFER-TERRASSE

CARRÉ 

STREUOBSTWIESE 

OUT-DOOR WERKBANK

POCKET-PARK PICKNICK WIESE

GRÜNE SEITE
GRÜNER FINGER

PATHFINDING

POCKETPARK_SPIELZONE POCKET-PARK
MARKT PIAZZA

POCKET-PARK 
SPIELLANDSCHAFT

POCKET-PARK
PICKNICKWIESE

UFERZONE

FREIRAUM UND VERKEHR 
M  1 : 1.000

50 m

N

Schloss Fridau

China Restaurant

Speis

Tankstelle
"Sparkassenplatz"

Gewerbe & Cafés

entlang der

Hauptstraße

Hauptplatz

Volksschule

Ober-Grafendorf

Ho er

Pension

Spiel- und Sportplatz

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

ausgelegt für
Variante 1+9 sowie

für Variante 3+6
bei gemischter
Nutzung

POCKET PARKS
Beispielbilder: "JAJA-ParknPlay" / "Metcalfe-Park"

GRÜNE SEITE
Beispielbilder links: "Lichtschwärmer"
rechts: "Meyer Studio Land Architects"

UFERZONE
Beispielbild

URBANER PLATZ
Beispielbilder F: "Satra"/ "Zollhallen
Plaza"

A

B C

D

E

F

G

UMGEBUNGSPLAN
M  1 : 5.000

A

A

B

C

D

D

B

C

E

F

G

F

GRÜNE FINGER
Beispielbild: "Blick zum Schloss"

G

Beispielbild: "Nicholson Street Mall"

Ebersdorfer
See

Spiel- und
Sportplatz

Alternativ-
kra

Zentrum -
Langer Mühle

Park & Pielach-
promenade

12

3
4

56

7

8

9

10

11

F
R

E
IZ

E
IT

A
C

H
S

E
  P

IE
L

A
C

H
T

A
L

R
A

D
W

E
G

B

UMRISS
SAMMELGARAGE

12 Bahnhof

Mariazellerbahn

Kirche und

Geimdeamt

Bushaltestelle

12

13

13

B

ca. 3.300 m2

VERKEHRSFLÄCHE: STRASSE

VERKEHRSFLÄCHE: WEG

ÖFFENTLICHE FREIFLÄCHE

ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHE

LEGENDE
FREIRAUM & VERKEHR:

UMGEBUNG:

KOSTENSCHÄTZUNGEN
VERKEHR +
INFRASTUKTUR:

PRIVATE GRÜNFLÄCHE

Fahrbahn ca. 200,00 €/m2

Grüne Seite Grüner Finger

Path

Pocket-Park
"Park Piazza"

Pocket-Park
"Spiellandscha

Pocket-Park
"Picknickwiese"

Pocket-Park
"Uferzone"

Fuß- / Radweg ca. 160,00 €/m2

Parkstreifen ca. 200,00 €/m2

Brücke ca. 3.300,00 €/m2

Tiefgarage ca. 30.00,00 €
pro Stellplatz

Alle Angaben / Schätzungen
exkl. Ust. / Quelle: Büro axis

Straßenbau Kunstbauten

Anbindung an bestehendes Mobilitätsnetz

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungen

Mobilität

Instrumente und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie

Potenzial
Gebäudebestand 
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Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k Machbarkeitsstudie

Aufteilung in
Baugebiete 

Differenzierung und 
Bebauung in Phasen

Baugebiet II
Grätzl-Management

Begleitende Projektentwicklung, 
Nutzungsmix in Kerngebiet. 

Baugebiet I 
Konzeptverfahren

fördern kreative Ent-
wicklung von Bestand-

sobjekten

Baugebiet III
Baugruppen-

Verfahren 
fördert die Gemein-

schaft 

Prozessdesign

GSPublisherVersion 0.0.100.100

Workshop zur 
Machbarkeitsstudie

Datum: 01.12.2022
Ort: Gemeindeamt Ober-Grafendorf

Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k

Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)  
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)

NACHNUTZUNGSKONZEPT UND MACHBARKEIT LANGER MÜHLE
Nutzungen und Verfahren

03

skstadtplanung&architektur ZT
Planung und Forschung

Schedlmayer Raumplanung ZT GmbH
Ortsplaner

Expert*innenpool:

Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH
Verfahrensbüro, Freiraumplanung

AXIS Ingenieurleistungen
Verkehrsplanung

SI Landscha
Freiraumplanung

Vonwald Plan- und Baumanagement
Gutachten Gebäudebestand

Zeleny Infrastrukturplanung
Gutachten Hochwasser

Oö. Boden- und Bausto l
Gutachten Boden

Grundstückseigentümer:

Langer Mühle
GesmbH & Co KG
Ehemaliger
Mühlenbetreiber

Gebietskörperscha

Marktgemeinde
Ober-Grafendorf
Bürgermeister
DI (FH) Rainer Handl

Gefördert durch:

M
arktgasse

Hafnergasse

H
afn

erg
asse

Adolf-Wimmer-Stra
ße

D
ir

nd
lw

eg

Sighartstraße

Ta
ve

rn
en

ga
ss

e

Werksbach

P
ie

la
ch

EG + 2

BKL III

EG + 1
BKL II

EG + 1
BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG +
 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1
BKL II

EG + 1
BKL II

MARKT

FUNKTIONEN UND NUTZUNGEN DER SOCKELZONE
M  1 : 500

BAUGEBIETE BAUKLASSEN BAUPHASENPLAN

SCHEMA-ZEICHNUNGEN
M  1 : 2.000

B
G

 II
I

  3
.3

4
1m

2

BG II

5.701 m
2

BG I + II + III
gesamt  ca. 1,9 ha

BKL I   (bis 5m) EG + 1

BKL II   (5-8m) EG + 2

BKL III  (8-11m) EG + 3

BKL IV (11-14m) EG+

BKL V   (14-17m) EG+

BKL VI  (17-20m) EG+

BKL VII (20-23m) EG+

Phase I :
Belebung und Bespielung
des Bestandes
(inkl. Umbau und Aufstockung
der Bestandsgebäude BG I)

Phase II  :
Neubauten auf  Baugebiet II -
Funktionen und Nutzungen auf
Baugebiet I etablieren sich,
Brach II
wird landwirtscha
als Gemeinscha
genutzt

Phase III  :
Neubauten auf Baugebiet III,
Herstellung der Sammelgarage

Phase IV  :
Hallen werden durch Neubau
ersetzt

25 m

N

BAUTEILE + BAUFELDER

BG I
10.283 m2

BF III.3 715 m2

BF III.2 647 m2

BF III.1 613 m2

Baufelder BG III:

BF II.2 974 m2

BF II.3 1.130 m2

BF II.4 1.406 m2

Baufelder BG II:

BF II.1 539 m2

1

2 3

4

5

6

7
8 910

Bauteile 1-10
auf BG I:
Gebäudesubstanz

VERFAHREN BG III:
Baugruppen

VERFAHREN BG I:
Architektur-
we

VERFAHREN BG II:
Verkauf +

Grätzlmanagement

VERFAHREN BG I:
Konzeptverfahren

Teams aus Planer*innen (und

Bauträgern) sind aufgerufen, sich

mit einer Planung zu bewerben.

Veräußerung von Grundstücken

(bzw. Bestand) nicht über den

höchsten Preis, sondern nach

Qualität des (Nutzungs-)Konzepts.

Die parzellierten Flächen werden

an Interessierte (Private oder

Bauträger) verkauft. Diese nehmen

die Planung, innerhalb der

rechtlichen Bebauungs-

bestimmungen, selbst vor.

Eine Gruppe von privaten

Personen, die gemeinsam, nach

eigenen Vorstellungen Wohnraum

schaffen will, kann sich mit einem

Konzept bewerben; ratsam ist die

Organisation durch eine mit der

Baupraxis vertrauten Institution

(bspw. Bauträger/ Planer).

MUSIKER-
HEIM

GEWERBE-
HOF

GEWERBE-
HOF

KINDER-
BETREU-

UNG

MÖGLICHE  ZUTEILUNG
PLANUNGSVERFAHREN
UND  BAUGEBIETE

WOHNEN

WOHNEN MIT SERVICES

SOZIOKULTURELL, GASTRO

GEWERBE

GRÄTZL-TREFF

BÜRO

LANDMARK / LANDWIRTSCHAFTLICHE
NUTZUNG / ALT. ENERGIESYSTEME

LEGENDE NUTZUNGEN:

PRODUKTIVE ORTE
OBER-GRAFENDORF

Analyse der Flächenpotenziale

Machbarkeitsstudie Planungsverfahren Widmungsverfahren

Formulierung Ziele, 
Strategien, Verfahren 

für sechs Flächen

Produktive Orte Nachnutzungskonzept

Bestands�ächen

Bedarf

Langer Mühle

Langer Mühle

Potenzial:
Umfrage zu Bedarf

Entwurf

Genehmigung 
Widmungs-

änderung Land

Aufschließungs-
zonen

Freigabe bei Erfüllung der Bedin-
gungen: teils Erhalt und Belebung, 

teils Abriss und Neubau

Zwischennutzung 
(keine Umwidmung): 
Erhalt und Belebung

Entscheidung: 
Gemeinde 

(mit Bevölkerung/ 
Investoren etc.)

Keine Freigabe: Verlängerung 
Zwischennutzung

Freigabe: Abriss und 
Neubau (Wohnen/Arbeit)

Bebauungs- &
Massenstudie

1

2

1

1

1

2

Zeitlicher Ablauf und Sta�elung 

Einordnung in weitere Nachnutzungsstudien Ober-Grafendorf:
Studie Produktive Orte Ober-Grafendorf

1
2
3
4
5
6

Herausarbeiten der
Nachnutzungspotenziale

Machbarkeitsstudie Planungsverfahren Widmungsverfahren

Formulierung Ziele, 
Strategien, Verfahren 

für sechs Flächen

Produktive Orte Nachnutzungskonzept

Bestands�ächen

Bedarf

Langer Mühle

Langer Mühle

Potenzial:
Umfrage zu Bedarf

Entwurf

Genehmigung 
Widmungs-

änderung Land

Aufschließungs-
zonen

Freigabe bei Erfüllung der Bedin-
gungen: teils Erhalt und Belebung, 

teils Abriss und Neubau

Zwischennutzung 
(keine Umwidmung): 
Erhalt und Belebung

Entscheidung: 
Gemeinde 

(mit Bevölkerung/ 
Investoren etc.)

Keine Freigabe: Verlängerung 
Zwischennutzung

Freigabe: Abriss und 
Neubau (Wohnen/Arbeit)

Bebauungs- &
Massenstudie

1

2

1

1

1

2

Zeitlicher Ablauf und Sta�elung 

Einordnung in weitere Nachnutzungsstudien Ober-Grafendorf:
Studie Produktive Orte Ober-Grafendorf

1
2
3
4
5
6

Herausarbeiten der
Nachnutzungspotenziale

CO-
WORKING

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungen

Mobilität

Instrumente  und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie

Potenzial
Gebäudebestand 
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Pilotinstrument 

LAND Te
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 s
k Machbarkeitsstudie

Prozessdesign

Priorisierte Variante. Gliedrigkeit u Dichte.

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungen

Mobilität

Instrumente und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie in 

Varianten

Potenzial
Gebäudebestand 
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Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k Machbarkeitsstudie

Prozessdesign

GSPublisherVersion 0.0.100.100

Workshop zur 
Machbarkeitsstudie

Datum: 01.12.2022
Ort: Gemeindeamt Ober-Grafendorf

Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k

Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)  
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)

NACHNUTZUNGSKONZEPT UND MACHBARKEIT LANGER MÜHLE
Nutzungen und Verfahren

03

skstadtplanung&architektur ZT
Planung und Forschung

Schedlmayer Raumplanung ZT GmbH
Ortsplaner

Expert*innenpool:

Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH
Verfahrensbüro, Freiraumplanung

AXIS Ingenieurleistungen
Verkehrsplanung

SI Landscha
Freiraumplanung

Vonwald Plan- und Baumanagement
Gutachten Gebäudebestand

Zeleny Infrastrukturplanung
Gutachten Hochwasser

Oö. Boden- und Bausto l
Gutachten Boden

Grundstückseigentümer:

Langer Mühle
GesmbH & Co KG
Ehemaliger
Mühlenbetreiber

Gebietskörperscha

Marktgemeinde
Ober-Grafendorf
Bürgermeister
DI (FH) Rainer Handl

Gefördert durch:

M
arktgasse

Hafnergasse

H
afn

erg
asse

Adolf-Wimmer-Stra
ße

D
ir

nd
lw

eg

Sighartstraße

Ta
ve

rn
en

ga
ss

e

Werksbach

P
ie

la
ch

EG + 2

BKL III

EG + 1
BKL II

EG + 1
BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG +
 1

BKL II
EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1
BKL II

EG + 1
BKL II

MARKT

FUNKTIONEN UND NUTZUNGEN DER SOCKELZONE
M  1 : 500

BAUGEBIETE BAUKLASSEN BAUPHASENPLAN

SCHEMA-ZEICHNUNGEN
M  1 : 2.000

B
G

 II
I

  3
.3

4
1m

2

BG II

5.701 m
2

BG I + II + III
gesamt  ca. 1,9 ha

BKL I   (bis 5m) EG + 1

BKL II   (5-8m) EG + 2

BKL III  (8-11m) EG + 3

BKL IV (11-14m) EG+

BKL V   (14-17m) EG+

BKL VI  (17-20m) EG+

BKL VII (20-23m) EG+

Phase I :
Belebung und Bespielung
des Bestandes
(inkl. Umbau und Aufstockung
der Bestandsgebäude BG I)

Phase II  :
Neubauten auf  Baugebiet II -
Funktionen und Nutzungen auf
Baugebiet I etablieren sich,
Brach II
wird landwirtscha
als Gemeinscha
genutzt

Phase III  :
Neubauten auf Baugebiet III,
Herstellung der Sammelgarage

Phase IV  :
Hallen werden durch Neubau
ersetzt

25 m

N

BAUTEILE + BAUFELDER

BG I
10.283 m2

BF III.3 715 m2

BF III.2 647 m2

BF III.1 613 m2

Baufelder BG III:

BF II.2 974 m2

BF II.3 1.130 m2

BF II.4 1.406 m2

Baufelder BG II:

BF II.1 539 m2

1

2 3

4

5

6

7
8 910

Bauteile 1-10
auf BG I:
Gebäudesubstanz

VERFAHREN BG III:
Baugruppen

VERFAHREN BG I:
Architektur-
we

VERFAHREN BG II:
Verkauf +

Grätzlmanagement

VERFAHREN BG I:
Konzeptverfahren

Teams aus Planer*innen (und

Bauträgern) sind aufgerufen, sich

mit einer Planung zu bewerben.

Veräußerung von Grundstücken

(bzw. Bestand) nicht über den

höchsten Preis, sondern nach

Qualität des (Nutzungs-)Konzepts.

Die parzellierten Flächen werden

an Interessierte (Private oder

Bauträger) verkauft. Diese nehmen

die Planung, innerhalb der

rechtlichen Bebauungs-

bestimmungen, selbst vor.

Eine Gruppe von privaten

Personen, die gemeinsam, nach

eigenen Vorstellungen Wohnraum

schaffen will, kann sich mit einem

Konzept bewerben; ratsam ist die

Organisation durch eine mit der

Baupraxis vertrauten Institution

(bspw. Bauträger/ Planer).

MUSIKER-
HEIM

GEWERBE-
HOF

GEWERBE-
HOF

KINDER-
BETREU-

UNG

MÖGLICHE  ZUTEILUNG
PLANUNGSVERFAHREN
UND  BAUGEBIETE

WOHNEN

WOHNEN MIT SERVICES

SOZIOKULTURELL, GASTRO

GEWERBE

GRÄTZL-TREFF

BÜRO

LANDMARK / LANDWIRTSCHAFTLICHE
NUTZUNG / ALT. ENERGIESYSTEME

LEGENDE NUTZUNGEN:

PRODUKTIVE ORTE
OBER-GRAFENDORF

Analyse der Flächenpotenziale

Machbarkeitsstudie Planungsverfahren Widmungsverfahren

Formulierung Ziele, 
Strategien, Verfahren 

für sechs Flächen

Produktive Orte Nachnutzungskonzept

Bestands�ächen

Bedarf

Langer Mühle

Langer Mühle

Potenzial:
Umfrage zu Bedarf

Entwurf

Genehmigung 
Widmungs-

änderung Land

Aufschließungs-
zonen

Freigabe bei Erfüllung der Bedin-
gungen: teils Erhalt und Belebung, 

teils Abriss und Neubau

Zwischennutzung 
(keine Umwidmung): 
Erhalt und Belebung

Entscheidung: 
Gemeinde 

(mit Bevölkerung/ 
Investoren etc.)

Keine Freigabe: Verlängerung 
Zwischennutzung

Freigabe: Abriss und 
Neubau (Wohnen/Arbeit)

Bebauungs- &
Massenstudie

1

2

1

1

1

2

Zeitlicher Ablauf und Sta�elung 

Einordnung in weitere Nachnutzungsstudien Ober-Grafendorf:
Studie Produktive Orte Ober-Grafendorf

1
2
3
4
5
6

Herausarbeiten der
Nachnutzungspotenziale

Machbarkeitsstudie Planungsverfahren Widmungsverfahren

Formulierung Ziele, 
Strategien, Verfahren 

für sechs Flächen

Produktive Orte Nachnutzungskonzept

Bestands�ächen

Bedarf

Langer Mühle

Langer Mühle

Potenzial:
Umfrage zu Bedarf

Entwurf

Genehmigung 
Widmungs-

änderung Land

Aufschließungs-
zonen

Freigabe bei Erfüllung der Bedin-
gungen: teils Erhalt und Belebung, 

teils Abriss und Neubau

Zwischennutzung 
(keine Umwidmung): 
Erhalt und Belebung

Entscheidung: 
Gemeinde 

(mit Bevölkerung/ 
Investoren etc.)

Keine Freigabe: Verlängerung 
Zwischennutzung

Freigabe: Abriss und 
Neubau (Wohnen/Arbeit)

Bebauungs- &
Massenstudie

1

2

1

1

1

2

Zeitlicher Ablauf und Sta�elung 

Einordnung in weitere Nachnutzungsstudien Ober-Grafendorf:
Studie Produktive Orte Ober-Grafendorf

1
2
3
4
5
6

Herausarbeiten der
Nachnutzungspotenziale

CO-
WORKING

„Produktiver“ Charakter: Mix Arbeit-Wohnen

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungsmix in EG

Mobilität

Instrumente und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie

Potenzial
Gebäudebestand 
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Pilotinstrument 

LAND Te
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 s
k Machbarkeitsstudie

Prozessdesign

GSPublisherVersion 0.0.100.100

Workshop zur 
Machbarkeitsstudie

Datum: 01.12.2022
Ort: Gemeindeamt Ober-Grafendorf

Pilotinstrument 

LAND Te
am

 s
k

Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)  
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)

NACHNUTZUNGSKONZEPT UND MACHBARKEIT LANGER MÜHLE
Leitideen und Konzepte

02

skstadtplanung&architektur ZT
Planung und Forschung

Schedlmayer Raumplanung ZT GmbH
Ortsplaner

Expert*innenpool:

Knollconsult Umweltplanung ZT GmbH
Verfahrensbüro, Freiraumplanung

AXIS Ingenieurleistungen
Verkehrsplanung

SI Landscha
Freiraumplanung

Vonwald Plan- und Baumanagement
Gutachten Gebäudebestand

Zeleny Infrastrukturplanung
Gutachten Hochwasser

Oö. Boden- und Bausto l
Gutachten Boden

Grundstückseigentümer:

Langer Mühle
GesmbH & Co KG
Ehemaliger
Mühlenbetreiber

Gebietskörperscha

Marktgemeinde
Ober-Grafendorf
Bürgermeister
DI (FH) Rainer Handl

Gefördert durch:
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LAGERRÄUME

KLEINGEWERBE / KREATIVE WERKSTÄTTE

MODULARITÄT DER MARKTSTÄNDE

MARKTPLATZ

HANDEL

GASTRONOMIE

SPIELPLATZ

POCKET PIAZZA

LAGERRÄUME

MARKT

Silos

25 m

N ANSICHT
M  1 : 500

ÜBERSICHTSPLAN EG  
M  1 : 500

Kunstmühle

Mischanlage
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1. Indoor Pilz-Zucht 

Beschreibung: Pilze werden indoor auf organischem 
Substrat wie Sägespänen/ Stroh/ Getreide/ Kaffee-
satz angebaut. 

Mehrwert: Stapelbar und somit für vertikalen, flä-
cheneffizienten Lebensmittelanbau geeignet, wenig 
(künstliches) Licht benötigt, Substrat kann Abfallpro-
dukt sein, Produkt kann lokal vermarktet werden (auc 
als Pielachtaler Label).

Klärungsbedarf: Feuchtigkeit und Licht sollten 
möglichst konstant zur Verfügung stehen, Lüftung be-
nötigt, Umgebung muss sauber und keimfrei sein (im 
Vertikalen evtl. aufwändig) (vgl. Reiser, Hut&Stiel)

Q
ue

lle
: R

ei
se

r

Q
ue

lle
: R

ei
se

r

SCHWAMM DRÜBER. Bis zu neun Wochen dauert es,  
bis die Pilztraube (o.) erntereif ist. Die bisher größte im  

Hause Jäger wog 1.700 g und kam auf den eigenen Tisch.  
Drei Mal treibt das Myzel aus, dann wird das Substrat  

Einstreu für die Schafe (u. li.).
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Indoor Pilz-
Zucht

Co-Working

Sozio-
kulturell

Identität des Ortes: „Kunstmühlgrätzl“

Landschafts- & 
Siedlungsbild

Nutzungen

Mobilität

Instrumente und 
Verwertungs-

konzepte

Bebauungs-
studie

Potenzial
Gebäudebestand 
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Workshop zur
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Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)

skstadtplanung&architektur

skstadtplanung&architektur
skstadtplanung&architekturNACHNUTZUNGSKONZEPT UND MACHBARKEIT LANGER MÜHLE

Bebauungsstudie
01

Priorisierung: Variante 9
50 m

N

BG IIECKDATEN ZUR VARIANTE 9a -
PHASE I: HALLEN BLEIBEN BESTEHEN

Gemischte Nutzung:
19.300 m2 Projektgebiet
9.000 m2 Bebaute Fläche
11.100 m2 BGF
8.000 m2 NFL
77 Wohneinheiten
+ bis zu 20-30 %  Gewerbe
3.700 m2 Garagen

Reine Wohnnutzung:
(hypothetische Annahme zum Vergleich)
115 Wohneinheiten
3.000 m2 Garagen

ECKDATEN ZUR VARIANTE 9b -
PHASE II: HALLEN D. NEUBAU ERSETZT

Gemischte Nutzung:
19.300 m2 Projektgebiet
7.800 m2 Bebaute Fläche
14.000 m2 BGF
10.200 m2 NFL
100 Wohneinheiten
+ bis zu 20-30 %  Gewerbe
4.700 m2 Garagen

Reine Wohnnutzung:
(hypothetische Annahme zum Vergleich)
146 Wohneinheiten
3.800 m2 Garagen

SZENARIO
AUFGELOCKERTE
ZEILE

Szenarios der Parzellierung
für Baugebiete I-III

BAUGEBIETE

B
G

 II
I

 3
.3

4
1m

2

BG II

5.701 m
2

BG I + II + III
gesamt  ca. 1,9 ha

BG I
10.283 m2

M  1 : 1.000
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Massenstudie vs. Entwurf

Parzellen

Massen

Regeln

Z.B. Städtebaulicher Entwurf

Als Vorschlag 
in Machbar-
keitsstudie

Als Bedingung 
im Baulandver-
trag fixiert

Formal festge-
halten im 
Bebaungsplan

NICHT Teil 
der Machbar-
keitsstudie

Entwurf is 
Endprodukt 
eines Planungs-
verfahrens

miniale / maximale 
Bebauung einer Parzelle

maximale Parzellen-
zahl einer Partei

maximale Parzellenzahl 
nebeneinander unbebaut

BG I

BG III

Spielregeln
versus Entwurf:

PHASE II:
NEUBAU

PHASE I:
BESTAND

SZENARIO
ZEILE

SZENARIO
GEWERBEHÖFE

SZENARIO
HALBOFFENE
HÖFE
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Nachnutzungskonzept
und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

Sachverständige:
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplanung)
Ing. Johann Vonwald (Hochbau)
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)
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Freiraum und Verkehr
02

GRÜNE SEITE
GRÜNER FINGER

PATHFINDING

POCKETPARK_SPIELZONE POCKET-PARK
MARKT PIAZZA

POCKET-PARK 
SPIELLANDSCHAFT

POCKET-PARK
PICKNICKWIESE

UFERZONE

ausgelegt für
Variante 1+9 sowie

für Variante 3+6
bei gemischter
Nutzung

SKIZZE FREIRAUMKONZEPT
M  1 : 1.000

UMRISS
SAMMELGARAGE

ca. 3.300 m2

50 m

NFreiraumplan

M  1 : 1.000

VERKEHRSFLÄCHE: MOTORISIERT

VERKEHRSFL.: FUSSGÄNGER + RAD

ÖFFENTLICHE FREIFLÄCHE

ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHE

LEGENDE
FREIRAUM & VERKEHR:

KOSTENSCHÄTZUNGEN
VERKEHR +
INFRASTUKTUR:

PRIVATE GRÜNFLÄCHE

Fahrbahn ca. 200,00 €/m2

Grüne Seite Grüner Finger

Path

Pocket-Park
"Park Piazza"

Pocket-Park
"Spiellandscha

Pocket-Park
"Picknickwiese"

Pocket-Park
"Uferzone"

Fuß- / Radweg ca. 160,00 €/m2

Parkstreifen ca. 200,00 €/m2

Brücke ca. 3.300,00 €/m2

Tiefgarage ca. 30.000,00 €
pro Stellplatz

Alle Angaben / Schätzungen
exkl. Ust. / Quelle: Büro axis

Straßenbau Kunstbauten
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und -verfahren Langer Mühle

Teilnehmer*innen: 

Team sk:    Mag. Arch. Susan Kraupp
DI Kathrin Rundel (Projektleitung)
Christiane Irxenmayer, MArch.
DI (FH) Thomas Tilp
Mag. Thomas Osterwinter

Gemeindevertreter:
Bürgermeister DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)
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Nutzungen und Verfahren
03
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BKL II
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BKL II

EG + 1

BKL II

EG + 1

BKL IIEG + 1

BKL II

EG + 1
BKL II

EG + 1
BKL II

MARKT

BAUKLASSEN

BAUPHASENPLAN

BKL I   (bis 5m) EG + 1

BKL II   (5-8m) EG + 2

BKL III  (8-11m) EG + 3

BKL IV (11-14m) EG+

BKL V   (14-17m) EG+

BKL VI  (17-20m) EG+

BKL VII (20-23m) EG+

Phase I :
Belebung und Bespielung
des Bestandes
(inkl. Umbau und Aufstockung
der Bestandsgebäude BG I)

Phase II  :
Neubauten auf  Baugebiet II -
Funktionen und Nutzungen auf
Baugebiet I etablieren sich,
Brach II
wird landwirtscha
als Gemeinscha
genutzt

Phase III  :
Neubauten auf Baugebiet III,
Herstellung der Sammelgarage

Phase IV  :
Hallen werden durch Neubau
ersetzt

BAUTEILE + BAUFELDER

BF III.3 715 m2

BF III.2 647 m2

BF III.1 613 m2

Baufelder BG III:

BF II.2 974 m2

BF II.3 1.130 m2

BF II.4 1.406 m2

Baufelder BG II:

BF II.1 539 m2

1

2 3

4

5

6

7

8 910

Bauteile 1-10
auf BG I:
Gebäudesubstanz

BG II:
Bauträgerverfahren
Fokus Architektur

Die parzellierten Flächen werden

an Interessierte (Private oder

Bauträger) vergeben. Diese

nehmen die Planung, innerhalb der

rechtlichen Bebauungs-

bestimmungen, selbst vor.

BG I:
Bauträgerverfahren

Fokus
Bestandsentwicklung

Veräußerung von Grundstücken

(bzw. Bestand) nicht über den

höchsten Preis, sondern nach

Qualität des (Nutzungs-)

Konzepts.

VERFAHREN BG III:
Bauträgerverfahren
Fokus Baugruppe

Ein Bauträger bewirbt sich mit einer

Gruppe von privaten Personen, die

gemeinsam nach eigenen

Vorstellungen Wohn- und

Arbeitsraum schaffen wollen.

MÖGLICHE GEFÖRDERTE
PLANUNGSVERFAHREN
ZU DEN BAUGEBIETEN

50 m

NFunktionen und Nutzungen der Sockelzone

M  1 : 1.000

PRODUKTIVE ORTE
OBER-GRAFENDORF

Analyse der Flächenpotenziale
Machbarkeitsstudie Planungsverfahren Widmungsverfahren

Formulierung Ziele, 
Strategien, Verfahren 

für sechs Flächen

Produktive Orte Nachnutzungskonzept

Bestands�ächen

Bedarf

Langer Mühle

Langer Mühle

Potenzial:
Umfrage zu Bedarf

Entwurf

Genehmigung 
Widmungs-

änderung Land

Aufschließungs-
zonen

Freigabe bei Erfüllung der Bedin-
gungen: teils Erhalt und Belebung,

teils Abriss und Neubau

Zwischennutzung 
(keine Umwidmung): 
Erhalt und Belebung

Entscheidung: 
Gemeinde 

(mit Bevölkerung/
Investoren etc.)

Keine Freigabe: Verlängerung 
Zwischennutzung

Freigabe: Abriss und 
Neubau (Wohnen/Arbeit)

Bebauungs- &
Massenstudie

1

2

1

1

1

2

Zeitlicher Ablauf und Sta�elung 

Einordnung in weitere Nachnutzungsstudien Ober-Grafendorf:
Studie Produktive Orte Ober-Grafendorf

1
2
3
4
5
6

Herausarbeiten der
Nachnutzungspotenziale

Machbarkeitsstudie Planungsverfahren Widmungsverfahren

Formulierung Ziele,
Strategien, Verfahren 

für sechs Flächen

Produktive Orte Nachnutzungskonzept

Bestands�ächen

Bedarf

Langer Mühle

Langer Mühle

Potenzial:
Umfrage zu Bedarf

Entwurf

Genehmigung 
Widmungs-

änderung Land

Aufschließungs-
zonen

Freigabe bei Erfüllung der Bedin-
gungen: teils Erhalt und Belebung,

teils Abriss und Neubau

Zwischennutzung 
(keine Umwidmung): 
Erhalt und Belebung

Entscheidung: 
Gemeinde 

(mit Bevölkerung/
Investoren etc.)

Keine Freigabe: Verlängerung 
Zwischennutzung

Freigabe: Abriss und 
Neubau (Wohnen/Arbeit)

Bebauungs- &
Massenstudie

1

2

1

1

1

2

Zeitlicher Ablauf und Sta�elung 

Einordnung in weitere Nachnutzungsstudien Ober-Grafendorf:
Studie Produktive Orte Ober-Grafendorf

1
2
3
4
5
6

Herausarbeiten der
Nachnutzungspotenziale
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Erste gestalterische Überlegungen
04

GSPublisherVersion 13.99.100.100

21,00
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5

Steckbrief:
ca. 215 m2  bebaute Fläche
ca. 1.290 m2  BGF
ca. 1.015 m2 Nutz
bisherige Nutzung:  Produktion
Gebäudesubstanz:  in gutem Zustand

MISCHANLAGE
1977 errichtet
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PRODUKTION
LAGERRÄUME

KLEINGEWERBE / KREATIVE WERKSTÄTTE

MODULARITÄT DER MARKTSTÄNDE

MARKTPLATZ

HANDEL

GASTRONOMIE

SPIELPLATZ

POCKET PIAZZA

LAGERRÄUME

MARKT

GSPublisherVersion 1.99.100.100

20,20

1
1
,0

0
GSPublisherVersion 15.99.100.100

22,80

1
2
,4

0

EG + 2

BKL III

EG + 1
BKL II

EG + 1
BKL II

BG II

BG I

BG III

Steckbrief:
ca. 220 m2  bebaute Fläche
ca. 890 m2  BGF
ca. 760 m2 Nutz
bisherige Nutzung:  Produktion
Gebäudesubstanz:  in gutem Zustand

KUNSTMÜHLE
1898 errichtet

Steckbrief:
ca. 285 m2  bebaute Fläche
ca. 640 m2  BGF
ca. 210 m2  Nutz
ca. 2.980 m3  Kubatur
bisherige Nutzung:  Lager
Gebäudesubstanz:  in gutem Zustand

SILO 70
1970 errichtet

50 m

NFunktionen und Nutzungen der Sockelzone

M  1 : 1.000
Bestandsaufnahme und
Szenarien der Entwicklung

GSPublisherVersion 0.99.100.100

GSPublisherVersion 0.99.100.100

GRÄTZLPLATZ

SPIELEWAND

PRODUKTION

LAGERRÄUME

MODULARITÄT DER MARKTSTÄNDE

MARKTPLATZ

HANDEL

GASTRONOMIE

SPIELPLATZ
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1. Indoor Pilz-Zucht 

Beschreibung: Pilze werden indoor auf organischem 
Substrat wie Sägespänen/ Stroh/ Getreide/ Kaffee-
satz angebaut.

Mehrwert: Stapelbar und somit für vertikalen, flä-
cheneffizienten Lebensmittelanbau geeignet, wenig 
(künstliches) Licht benötigt, Substrat kann Abfallpro-
dukt sein, Produkt kann lokal vermarktet werden (auc 
als Pielachtaler Label).

Klärungsbedarf: Feuchtigkeit und Licht sollten 
möglichst konstant zur Verfügung stehen, Lüftung be-
nötigt, Umgebung muss sauber und keimfrei sein (im 
Vertikalen evtl. aufwändig) (vgl. Reiser, Hut&Stiel)
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SCHWAMM DRÜBER. Bis zu neun Wochen dauert es,
bis die Pilztraube (o.) erntereif ist. Die bisher größte im

Hause Jäger wog 1.700g und kam auf den eigenen Tisch.
Drei Mal treibt das Myzel aus, dann wird das Substrat

Einstreu für die Schafe (u. li.).
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Co-Working

Sozio-
kulturell

Indoor Pilz-
Zucht
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Empfehlungen

Festlegungen

• Aufteilung in drei Baugebie-
te

• Dichte, Funktionen, Anteil 
öffentlicher Raum, Erschlies-
sung, 

• Umwidmung in    
Aufschließungszonen

• ...

Festlegungen 
für den 

Raumordnungsvertrag

Detaillierung Städtebau

(als Teil des ÖEK)

Machbarkeitsstudie

ODER

Widmungsverfahren
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Empfehlung: 

Städtebauliches Verfahren

alternativ: 
Städtebauliche Vertiefung 
in kooperativem Dialog

Gebietsgezogene Planung
(Städtebau)

Empfehlungen

• Planerisches     
Nachnutzungsverfahren

• Kooperatives     
Nachnutzungsverfahren

• Direktbeauftragung   
städtebaul. Entwurf

Festlegungen 
für den 

Raumordnungsvertrag

Detaillierung Städtebau

(als Teil des ÖEK)

Machbarkeitsstudie

ODER

Widmungsverfahren

Brachfläche 

ODER
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BEITRAG DER ZIVILEN PLANUNG
 ZUR  AKTUELLEN  RESSOURCEN-DEBATTE 



Festlegungen 
für den 

Raumordnungsvertrag

Detaillierung Städtebau

(als Teil des ÖEK)

Machbarkeitsstudie
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BEITRAG  DER  ZIVILEN  PLANUNG

Flächenrecycling aus der Sicht der Planung
Ökonomische und Ökologische Agenden werden ergänzt 
um die qualitätssichernden Instrumente der zivilen Planung. 



zur aktuellen Ressourcen-Debatte
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BEITRAG  DER  ZIVILEN  PLANUNGZeitschiene: Von der Machbarkeitsstudie zur Umwidmung

Machbarkeitsstudie

Konzept zu 3 Varianten

Bearbeiten Leistungspakete

Besichtigung, Abfragen Grundlagen

Anforderung Anbote Sachverständige 

Workshop

Endpräsentation

Input Gemeinde und Sachverständige

Nachbearbeitung entsprechend Priorisierung

Städtebauliches Verfahren

Kooperatives Planungsverfahrenwahlweise

Direktauftrag Städtebaulicher Entwurf

Einleitung des Verfahrens

Vorentwurf Flächenwidmung + Entwicklungsplan

siehe Anhang

Voraussetzungen:
Vorstudie zu Hochwasser, Nutzungskonzept, 
BBP-Entwurf, Erstellung + Akzeptanz RO-Ver-
trag, hohe Umsetzungswahrscheinlichkeit

Voraussetzungen: Kleiner Untersuchungsrahmen PLUS

Option kleiner Untersuchungsrahmen: Boden, 
Hochwasser, Gebäudebestand, Verkehrsplanung

Prüfung RU7/ RU1/ Naturschutz

Vorlage v. Planungsbericht, Umweltbericht, 
RO-Vertrag, Verordnungsvorentwurf

Planungsverfahren

Widmungsverfahren

Screening + Scoping

Förderung beantragt 
und zugesagt

Aufbauend auf Kleinem
Untersuchungsrahmen - 

Förderung  zugesagt



Governance -Steuerung für das Allgemeinwohl 
-Enpowerment der Gemeinden
(Einsatz Steuerungsinstrumente)
-Interdisziplinarität der Fachkräfte
(Einbeziehung ExpertInnenpool und Gutachten)
-Vorstellung und Benefits Verfahrensinstrumente
(Entwicklungs-, Planungs-, Verwertungsverfahren )

Funktionen - Vielfalt und Lebendigkeit
- Analyse: Potenzial der Fläche bezogen auf

Entwicklungsziele der Gemeinde als Gesamtes
Unter Einbeziehung ExpertInnenpool u Gutachten

- Differenzierung: Szenarien der Entwicklung
(aus ziviltechnischer Sicht der Planung)
mit Varianten zu Verkehr, Funktionen, Dichte und
Gliedrigkeit der Bebauung, Erhalt und Neubau, weitere
infrastrukturelle und räumliche Konzeptionen

- Integration in Ortsbild,  dabei Nutzungsmix und
Maßnahmensetzungen  für Vielfalt, Belebung

- Balance aus  Bebauung - öffentlicher Raum -
Freiraum

Genius Loci - Identitäten wahren
-Langer Mühle als „Landmark“
-Bestand z.T. bewahren und
entwickeln

-Konzepte und Bespielungen dafür
-entwickeln

Schönheit - stimmungsvolle Wirkung auf den Betrachter
- Hat der Ort eine ästhetische, räumliche und stimmungsvolle

Wirkung auf die Betrachtenden?
- Trägt die Schönheit des Ortes zum Wohlbefinden

und zur Lebenszufriedenheit der Menschen bei?
- Fühlen sich die Menschen an dem Ort wohl?

Vermittlung: Expertise und Beteiligung
- Einbeziehung Gemeinde und Stakeholder

Workshops und Feed back mit Gemeinde,
Ortsplaner, ehemalige Mühlbetreiber

- Einbeziehung und Konsulenz FachplanerInnen,
Gutachen

Nachhaltigkeit - ökonomisch/sozial, ökologisch/räumlich
-Synergiebildung über strukturelle und räumliche
Verteilung und Gestaltung

Empfehlungen:
An die Gemeinden 

-Beratung durch interdisziplinäre (Planungs-)Expertise
-Einsatz qualitätssichernder Verfahren der Planung
-Kontiniutät der Planung über alle Maßstäbe

An die Ministerien, Landesregierungen
-Ergänzung der formellen Planung (Umwidmungen,
Bebauungspläne) um die Budgetierung und Integration der
qualitätssichernden Instrumente und Verfahren der
informellen Planung
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DANK ALLEN EXPERTINNEN UND GUTACHTERINNEN. 

Ganz BESONDERER DANK  AN DIE PROJEKTLEITERIN 
KATHRIN RUNDEL, Raum- und Landschaftsplanerin in unserem 
Team 

UND DER ENGAGIERTEN UNTERSTÜTZUNG UND BEAUF-
TRAGUNG VON SEITEN DER GEMEINDE OBER GRAFENDORF, 
vertreten durch den Bürgermeister, Herr Dipl. Ing. Handlfinger 
und dem Amtsleiter Robert Lurger. 

Leitende Gemeindevertreter:
Bürgermeister  DI (FH) Rainer Handlfinger
Robert Lurger (Amtsleitung)

KonsulentInnen Fachplanung: 
Dipl.-Ing. Dr. techn. Herbert Schedlmayer (Ortsplaner) 
Christoph Schipany, Dipl.-Ing. (Verkehrsplanung)
Ing. Johann Vonwald (Statiker, Gebäudesubstanz)
Georg Zeleny, Dipl.-Ing.  (Hochwasser, Kulturtechnik ) 
Dominik Schöfer,  Dipl.-Ing. (Bodenuntersuchungen)
Dipl. -Ing. Jochen Schmid (Verfahrensbüro, Raumplanung) 
SI Landschaft (Landschaftplanung)

Team skstadtplanung&architektur
Stadtpl. und Arch. Susan Kraupp
(Orts- und Stadtplanung, Städtebau, Architektur)
DI Kathrin Rundel, Projektleitung
(Raumplanung, Landschaft)
MArch. Christiane Irxenmayer (Städtebau, Architektur) 
Weitere Mitarbeit:
DI (FH) Thomas Tilp, (Architektur, Sanierung)
Mag.Arch.Thomas Osterwinter (Architektur, Neubau)

Danke für Ihre Aufmerksamkeit. 



Anhang



--- 
skstadtplanung&architektur 
mag. arch. susan kraupp (ceo) 
staatlich befugte u beeidete ziviltechnikerin 
1060 wien-mariahilferstrasse 93/1/14 
tel: +43(0) 676/7350134 
e-mail: office@skstadtplanung.at
www.skstadtplanung.at

dozentin/assistantprofessor  
institute of urbanism, tu graz   
forschung situiert an der eth zürich:  

"Formation of a New Discipline. 
Discourse and Development of Modern 
City Planning (Vienna 1770-1914)"

... ist ein Büro für Orts- und Stadtplanung und Architektur mit 
ZT-Befugnis. Wir bieten Konsulenz und Instrumente für 
gebietsbezogene Planung und den Städtebau, sowie neue 
Finanzierungs- und Projektentwicklungsmodelle für den Wohnbau 
und Architektur.  

Wir beraten Bundesministerien und Landesregierungen, planen für 
Städte und Gemeinden, Baugruppen und Bauträger und 
kooperieren mit Universitäten und Förderstellen.   

Unser Fokus liegt auf forschungsnaher Expertise in Städtebau, 
Orts- und Stadtplanung und der Schaffung von kulturellem und 
sozialem Mehrwert im Wohnbau durch den Einsatz innovativer und 
maßgeschneiderter Entwicklungs- und Finanzierungs-modelle. 

ZT-Büro



Das Forschungs- und Modellvorhaben, inklusive Konzepte und Modelle 
wurden von Susan Kraupp (skstadtplanung&architektur) und Johanna 
Digruber (HARDDECOR architektur) gemeinsam als ARGE Pilotinstrument 
Land ins Leben gerufen und von der BMKÖS, Bundesministerium für Kunst 
und öffentlichem Dienst in der Initiierungsphase als Teil-Förderung 
unterstützt. 

Während in dieser forschungsfokussierten Phase gemeinsam als Arge die 
Struktur und Modelle, Instrumente  und Konzepte entwickelt wurden, 
werden diese anschliessend individuell  von den jeweiligen Büros und 
maßgeschneidert auf kooperierende Gemeinden weiterentwickelt und als 
Pilotprojekte in die Umsetzungsphase überführt.  

PILOTPROJEKT GEFÖRDERT DURCH DAS 
FÖRDERPROGRAMM "FLÄCHENRECYCLING"
des Bundesministerium für Klimaschutz, Umwelt, 
Energie, Mobilität, Innovation und Technologie

BASIS: Forschungs- und Modellevorhaben 
"Pilotinstrument Land" in Kooperation mit 
Johanna Digruber, Hardecor Architektur. 
Teil-gefördert durch das BMKÖS, dem Bundes-
ministerium für Kunst und öffentlichen Dienst. 

FÖRDERUNG
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Geförderte Projekte

Bereits im ersten Jahr wurden vielfältige Projekte gefördert, etwa die ehemalige Getreidemühle Langer in
Obergrafendorf (NÖ) und das ehemalige Sägewerk in Gaflenz (OÖ).

Ehemalige Getreidemühle Langer in
Obergrafendorf (NÖ)

Ehemaliges Sägewerk in Gaflenz (OÖ)

Beide Standorte zeigen mit ihrer Wiedernutzung hohes Potenzial für die örtliche Innenentwicklung und
Belebung des ländlichen Raumes.

Die Bundesförderung für Flächenrecycling ist ein Kernelement des vom Klimaschutzministerium
initiierten Programms Brachflächen-Dialog.

Kontakt

Abbestellen Weiterleiten Daten ändern

 

Brachflächen-Dialog 2023
Impressum    |   Datenschutzerklärung

Guten Tag, Kathrin Rundel,

die Wiedernutzung ungenutzter Flächen und Objekte ist ein zentrales Instrument zur Reduktion des
Bodenverbrauchs in Österreich. Wie aber können Gemeinden, Privatpersonen und Unternehmen ganz
konkret beim Flächenrecycling unterstützt werden?

Bis 2025 stehen dafür insgesamt 8 Mio. EUR zur Verfügung. Gefördert wird die Wiederbelebung
leerstehender Objekte und untergenutzter Flächen im Ortsgebiet, um weiteren Bodenverbrauch an den
Ortsrändern zu verhindern.

Für wen?

Gemeinde oder Gemeindeverband
Grundeigentümer: innen
Natürliche oder juristische Personen

Wofür?

Entwicklung und Nutzung von derzeit nicht mehr oder nicht entsprechend dem Standortpotenzial genutzten
Flächen und Objekten im Ortsgebiet zur Vermeidung von weiterem Flächenverbrauch am Ortsrand.

Gefördert werden:

Entwicklungskonzepte für künftige Nutzung,
Untersuchungen von Untergrund und Bausubstanz sowie
Vorplanung eines standortbedingten Mehraufwandes.

Wie viel?

50 – 75% der förderfähigen Kosten, max. 60.000 EUR Förderung

Hier erfahren Sie mehr:

Förderung Flächenrecycling

Ihr Ansprechpartner: Kommunalkredit Public Consulting
DI Moritz Ortmann, 01/31631-430, altlasten@kommunalkredit.at
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Vom BMK gefördert und wiederholt 
als Vorzeigeprojekt vorgestellt:
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