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,Die Raumplanung kann leider keine Wunder vollbringen, sie kann es aber versuchen!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)



11

Einfihrung

Thematische Einfliihrung und Forschungsinteresse

Boden stellt die Grundlage menschlicher Aktivitaten dar. Er bildet die Grundvoraus-
setzung fur jede offentliche und private insbesondere die wirtschaftliche Aktivitat.
Die Grundbedeutung der Bodennutzung ist die Befriedigung der Daseinsgrundfunk-
tionen. In der Raumordnung sind sieben Daseinsgrundfunktionen verankert:

e Wohnen

e Arbeiten

e \ersorgung

e Bildung

e Erholung

e Verkehr

e Kommunikation
Die Bedeutung des Bodens ist enorm wichtig und aufgrund dieser immer knapper
werdenden endlichen Ressource sind die Einflussfaktoren auf den Bodenmarkt dem-
entsprechend vielfaltig. Diese Faktoren sind durch ein komplexes Beziehungsgeflecht
zwischen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Aspekten gekennzeichnet und

finden viele Wirkungszusammenhange statt.!

Boden ist eine endliche nicht vermehrbare Ressource und aufgrund dessen existieren
konkurrierende Nutzungsanspriiche. Eine weitere Eigenschaft dieser Ressource ist
die Immobilitat. Boden ist nicht wie viele andere Guter transportierbar, sondern nur
an einer bestimmten Stelle verfiigbar. Jedes einzelne Grundsttck unterscheidet sich
von seiner Lage, Neigung, Umgebung, Ausstattungsqualitat, Verkehrsanbindung und
wird sozusagen dadurch einmalig. Aus diesem Grund ist der Bodenmarkt in Teil-
markte mit vergleichbaren Grundstiicken analoger Nutzungsart unterteilt, wobei
diese auch nach Bodenqualitét, Lage, Bebauung und Widmung gebildet werden. Zu
der Nichtvermehrbarkeit und der Immobilitdat kommt noch die unendliche Lebens-
dauer dieser Ressource, welche jede Aktivitat als Grundlage benétigt. Diese Eigen-
schaften fiihren zu der Tatsache bei, dass Boden ein Vermogens(anlage-)gut und vor

allem auch ein Spekulationsgegenstand ist.?

Auch in Osterreich ist, mit steigendem Wohlstand die Fldcheninanspruchnahme und
die Nachfrage nach Bauland gestiegen. Durch diese Ausgangssituation hat die Ortli-
che Raumplanung mit Problemen zu kdmpfen. Durch groRzlgige Baulandausweisun-

gen kam es in Osterreich zu einer Anhaufung an Flichen mit Baulandwidmungen, die

1 Vgl. Markenstein 2003, S. 5-6.
2 Vgl. Markenstein 2003, S. 7.
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keiner widmungskonformen Nutzungen zugefihrt wurden. Diese ausgewiesenen
vorhandenen Baulandreserven decken theoretisch den Bedarf der nachsten Jahr-
zehnte ab. Unbebautes Bauland in zentralen und infrastrukturell gut erschlossenen
Bereichen wird nicht bebaut, weil es sich in Privatbesitz befindet. Die Verflgbarkeit
des gewidmeten Baulandes ist gering und dadurch kommt es zu hohen Baulandprei-
sen und bereits zu Bodenverknappung. Zudem sehen sich Gemeinden gezwungen,
trotz bestehenden Baulandreserven, Bauland auBerhalb des Siedlungsbereiches zu
widmen, um eine Abwanderung der Bauwilligen in andere Gemeinden zu verhindern.
Obwohl genitigend Bauland gewidmet ist, ist es trotzdem knapp und teuer. Ein wei-
terer negativer Aspekt sind neben grofRer der Flachenversiegelung, die Zuriickdran-
gung von Erholungsraumen bzw. landwirtschaftlichen Produktionsflachen, Belastung
der Umwelt, die nicht optimale Nutzung der bestehenden Infrastruktur und die damit
verbundenen enormen Infrastrukturkosten fur die Gemeindekassen. Dieses Phano-

men stellt eines der zentralsten Probleme des dsterreichischen Baulandmarktes dar.?

Mit der steiermarkischen Gemeindestrukturreform im Jahr 2015 erhoffte man sich
enormes finanzielles Einsparungspotenzial. Vor 2015 hat es viele Kleinstgemeinden
(542 Gemeinden) mit einer geringen Einwohnerinnenzahl gegeben. Seit 1.Jan-
ner 2015 ist mit der Gemeindefusion die Zahl der Gemeinden auf insgesamt 287 ge-
sunken und die durchschnittliche Einwohner*innenzahl hat sich von 1.754 (Stand
2010) auf 3.293 Einwohner*innen pro Gemeinde erhéht.* Die Motivation fur die Ge-
meindefusion sah man in den moglichen Synergieeffekten auf regionaler Ebene und
Einsparungspotenziale, um tragfahige und effiziente Strukturen und Verbesserungen
in der Raumplanung zu schaffen bzw. eine optimierte Standortplanung zu ermaogli-
chen.”> Die Studie von Joanneum Research im Auftrag des Landes aus dem Jahr 2011
mit der Bezeichnung , Gemeindestrukturreform in der Steiermark. Eine modellba-
sierte Schatzung des Einsparungspotenzials und Bewertung der makrodkonomischen
Effekte”, hat die moglichen Einsparungspotenziale einer Gemeindestrukturreform in
der Steiermark untersucht. Mit der Gemeindefusion hat man neben der Qualitat der
Leistungsfahigkeit enormes Potenzial in der Einsparung der Pro-Kopf-Ausgaben ge-
sehen. , Die Schétzergebnisse weisen ein positives Einsparungspotenzial in Héhe von
rund 41 Mio. € aus.” Des Weiteren wurden Qualitatsverbesserungen, Professionali-
sierung der Verwaltung, Verbesserung der kommunalen Dienstleistungen und einen
deutlich geringeren Kommunikationsaufwand im Aushandlungsprozess genannt. Zu-
dem sollte die Gemeindestrukturreform die Stadt-Umland-Problematiken und das

Konkurrenzverhaltnis auflésen.’

3 Vgl. Markenstein 2003, S. 20.

4 Vgl. Gemeindestrukturreform 2020.

5 Vgl. Prettenthaler/Kernitzkyi/Kurzmann 2011, S. 1.
6 Prettenthaler/Kernitzkyi/Kurzmann 2011, S. 19.

7 Vigl. Prettenthaler/Kernitzkyi/Kurzmann 2011, S. 20.
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Die Rechercheplattform Addendum hat Zahlen und Daten der steirischen Gemeinden
analysiert und das Resultat ergab, dass in insgesamt 97 % der Fusionsgemeinden die
Verwaltungsausgaben pro Kopf in den ersten drei Jahren, nach der Zusammenle-
gung, gestiegen sind. Im Reformjahr sind die Verwaltungsausgaben pro Kopf um 0,6%
und in den Jahren 2016 bis 2017 um 1,5 % gestiegen. Bei nicht fusionierten Gemein-
den wurde ein Plus von 1,7 % verzeichnet.® Die Leitung der Landesabteilung fur Ge-
meinden und Wahlen, auBerte sich dazu in einem Interview: ,Die Reform hat sich
bewdihrt. Einsparungen waren nicht das zentrale Motiv, wir fiihren kein Fusionsspar-

buch.”

Durch die Gemeindefusion sind die Verwaltungskosten pro Kopf gestiegen und durch
die Corona-Krise erleben Gemeinden Einnahmerlckgange von Kommunalsteuer und
Bundesertragsanteilen. Der Wirkungsbereich der Gemeinden umfasst alle Angele-
genheiten, die im ausschlieRlichen oder Uberwiegenden Interesse der drtlichen Ge-
meinschaft liegen. Die Angelegenheiten im eigenen Wirkungsbereich besorgt die Ge-
meinde in eigener Verantwortung und ist zudem ein selbststandiger Wirtschaftskor-
per. In der jetzigen Situation sind die Gemeinden aufgefordert ihre Aufgaben bei ein-
geschranktem Betrieb und geringen Einnahmen zu erfillen. Die Kommunen sind fur
das Rettungswesen, Kinderbetreuung, Feuerwesen, Freizeiteinrichtungen, Sozialhil-
feverbdnde, Erhalt von Schulen und Spitdlern, Wasserversorgung und Abwasserent-
sorgung und u.a.m. zustandig. Die finanziellen Ausfalle, aufgrund der Corona-Krise,

bringen die Gemeindeleistung in akute Gefahr.

Ziele der Raumplanung sind Umweltbelastungen zu reduzieren, geeignete Standorte
auszubauen, Ressourcen zu sparen, die Zentrierung des Verkehrs u.a.m. Die Notwen-
digkeit der Raumplanung setzt sich aus der standig andernden Raumstruktur durch
aulere Einflisse und dadurch neu auftretenden Problemstellungen zusammen. Die
Problematik der Raumplanung liegt in den sich standig andernden Rahmenbedingun-
gen, unterschiedlichen Interessen, Begrenztheit der Ressourcen und der Abhdngig-
keit von politischen Entscheidungstrager*innen. Unter diesen Veranderungsprozes-
sen mit weitreichenden Auswirkungen auf Umwelt-, Wirtschaft- und Sozialpolitik
muss sich die Raumplanung neu positionieren. Raumplanung tragt mit ihren zahlrei-
chen Moglichkeiten zur Losung von gesellschaftlichen Problemen bei und zeigt Wege
zum Ausgleich unterschiedlicher Interessen auf. Hier stellt sich die Frage, welchen
Stellenwert dieser Katalog an Moglichkeiten in der Zukunft haben wird, zudem die

fundamentale Unsicherheit naturgemalR in der politischen Wertschatzung liegt.

Zusammenfassend sind die gegenwartigen Trends mit einer nachhaltigen Entwick-

lung nicht vereinbar. Die groRzligige Flacheninanspruchnahme gewaéhrleistet keine

8 Vgl. Gartner u.a. 2019.
9 Gartner u.a. 2019.
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haushélterische Bodennutzung noch Schonung der Gemeindekassen. Das Thema
Baulandmobilisierung hat einen hohen Stellenwert in der Raumplanung, da eine ge-
ordnete und flachensparende Siedlungsentwicklung zu den Hauptzielen der Raum-
planung zahlt. Um Baulandflachen effizient zu nutzen, muss ein klarer Uberblick Giber
die Baulandsituation in den 6sterreichischen Bundeslandern geschaffen und Defizite
aufgezeigt werden. Trotz Baulandiberhang wird bei Bedarf neues Bauland gewidmet
und dennoch kommen Bauwillige nicht zu den vorhandenen gewidmeten Baufls-
chen. Mit diesen Problemen hat die Raumplanung tagtaglich zu kdmpfen. Durch die-
sen Umstand wurden nacheinander Instrumente und MalBnahmen entwickelt, die
eine Baulandhortung eindammen sollen und dadurch verfiigbares Bauland zu ange-
messenen Preisen auf den Markt zu bringen. In Osterreich gibt es unterschiedliche
Raumordnungsregelungen in den einzelnen Bundeslandern. Wie diese in der Praxis
angewendet werden ist Gemeindesache, da die Ortliche Raumplanung und Raum-
ordnung im eignen Wirkungsbereich der Gemeinde liegt. Der Frage, wie diese Instru-
mente und Malknahmen in der Praxis eingesetzt werden, um diese Raumplanungs-

ziele zu erreichen wurde bisher maRig nachgegangen.

Diese Arbeit soll das komplexe Thema Baulandmobilisierung aufgreifen und einen
Uberblick schaffen. Im Theorieteil wurde eine Literaturrecherche bzw. eine Analyse
der Baulandentwicklung durchgefiihrt. Hierzu wurden Datenmaterialien aus unter-
schiedlichsten Quellen (Statistik Austria, Umweltbundesamt, usw.) herangezogen
und ausgewertet. Des Weiteren stitzt sich dieser Teil auf eine Auseinandersetzung
mit dem Raumordnungs- bzw. Raumplanungsrecht der dsterreichischen Bundeslan-
der mit dem Fokus auf die rechtlichen Festlegungen der Baulandmobilisierungsin-
strumente. Es macht sich bezahlt die Unterschiede zwischen den dsterreichischen
Bundesldndern in der rechtlichen Verankerung genauer zu betrachten, um einerseits
einen Uberblick zu schaffen und andererseits Lerneffekte daraus zu ziehen. Die Ge-
setzesfestlegungen beziehen sich auf den zur Zeit der Erarbeitung dieser Arbeit

rechtsgiltigen aktuellen Stand.

Der Forschungsteil beschéftigt sich mit dem Einsatz der Baulandmobilisierungsmal3-
nahmen in der Praxis. Es wurde mittels Interviews mit steirischen Gemeinden ver-
sucht ein Einblick in den Einsatz von BaulandmobilisierungsmaRnahmen zu gewin-
nen. Bei der Wahl der befragten Gemeinden wurden Schwerpunkte auf urbane, sub-
urbane und rurale Gemeindestrukturen gesetzt sowie die topographische Lage als
Kriterium mitbetrachtet. Auf Gemeindeebene, in denen der Einsatz und Wirksamkeit
der BaulandmobilisierungsmaRnahmen untersucht wurde, wurde ebenfalls der Fo-
kus auf mogliche Erfolgsfaktoren und Verbesserungsvorschlage nach Erfahrungswer-
ten der Gemeindevertreter*innen gesetzt. Zur Einschatzung der Baulandmobilisie-

rungsmalnahmen wurden Fachexpert*innen des Amtes der Steiermarkischen Lan-
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desregierung befragt, die bereits viele Praxiserfahrungen mit dem Thema Bauland-
mobilisierung haben.

Diese Arbeit untersucht die Instrumente und MalRnahmen der Baulandmobilisierung

in der Steiermark und zeigt die vorhandene Kluft zwischen Theorie und Praxis auf und

versucht Vorschlage fir eine neue gebiindelte Handlungsweise aufzuzeigen.
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2.1

Begriffsbestimmungen und Einblick in die Thematik

Raumplanung — das wunderbare unbekannte Wesen

Die Raumplanung nimmt gesellschaftliche und politische Funktionen wahr, bei denen
nur sie Kompetenz aufweist und sorgt als neutrale Instanz fir die Abstimmung der
diversen Anspriiche der Politik und der Offentlichkeit an den Raum. Die Neutralitat
ist ein wichtiges Qualitatsmerkmal, da durch ihre verbindlichen Festlegungen sie
Planungs- und Rechtssicherheit fir alle o6ffentlichen und privatwirtschaftlichen
Standortbeschlisse schafft. Die Raumplanung versucht Flachen zu sichern und
Grundlagen fir eine nachhaltige Raumentwicklung zu schaffen. Zudem erhdlt sie fur
kinftige Generationen die Handlungs- und Entwicklungsoptionen, indem sie zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und Verhinderung der Zersiedelung
beitragt. Die Aufgaben, die die Raumplanung zu bewiltigen hat sind komplex, da die
Bedurfnisse der Gesellschaft standig wachsen, dies zulasten von Landschaft und
Natur. Deshalb ist im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Raumes notwendig,
die gesellschaftlichen Anspriche und die langfristige Wahrung der natlrlichen
Ressourcen zu harmonisieren, vorhandene raumwirksame Kontroversen abzubauen
und neue Konflikte im Ansatz zu verhindern. Im Gegensatz zur Fachplanung, die in
der Regel nur ihren fachlichen Beitrag betrachtet, muss die Raumplanung Probleme
und notwendige Aspekte stets in einen Gesamtkontext stellen. Doch benétigt die
Raumplanung die Fachplanung als Lieferant signifikanter Daten und die Fachplanung,
zudem die gesamtraumliche Planung, denn nur durch Koordination und Abstimmung

kann eine Fehlentwicklung im Raum verhindert werden.0

,Die Raumplanung hat Chancen aufzuzeigen und die Entwicklung dementsprechend
voranzutreiben. Sie ist kein Verhinderungsinstrument, sondern ein Umsetzungsinstru-
ment — ein ,,Gehendmachen®. Neben den visiondren Aspekten sind jedoch gelebte
Strukturen zu berticksichtigen. Der reinen Lehre folgende Schreibtischtéter auf der be-
amteten Priifseite sind genauso Realitdt wie wahlgetriebene értliche Gemeindefunk-
tiondre. Raumplanung ist nicht geeignet, dass in beschlussfassenden Gremien véllig
ahnungslos die Hand gehoben und die Verantwortung auf die Aufsichtsbehérde ab-

geschoben wird. “1!

Die ersten Raumordnungsgesetze, in den osterreichischen Bundeslandern, wurden
von den Landtagen in den 50-er und 60-er Jahren erlassen. Im Jahre 1973 besallen
fast alle Bundeslander Raumordnungsgesetze. Des Weiteren wurden in unregelma-
Rigen Abstanden die Raumordnungsgesetze Uberarbeitet. Niederdsterreich hat als

erstes Bundesland im Jahr 1986 mit dem Ortlichen Raumordnungsprogramm ein

10 Vgl. Kiipper u.a. 2014, S. 8-9.
11 Frank u.a. 2014, S. 7.
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neues Planungsinstrument dem Flachenwidmungsplan vorangestellt. Grundgedanke
war der kommunalen Widmungsplanung einen konzeptiven Rahmen vorzugeben
und Entwicklungsperspektiven zu erganzen. Ab den 1990er Jahren hat sich das Ortli-
che Entwicklungskonzept zu einem fixen Bestandteil der Ortlichen Raumplanung her-
ausgebildet.’? Die ersten Regionalpldne entstanden in den 1970er Jahren in den Bun-
desldnder Karnten und Steiermark. Die Steiermark hat bereits mit dem Steiermarki-
schen Raumordnungsgesetz 1974 regionale Entwicklungsprogramme flr sieben Pla-
nungsregionen neu erstellt und verordnet. Der Uberértlichen Raumplanungsebene
kommt immer Bedeutung zu, da die rdumlichen Herausforderungen nicht allein

durch Gemeinden I6sbar und die funktionalen Verflechtungen zunehmen.!?

Raumstruktur

Die Raumstruktur ist ein dynamisches System und kommt wie die Faktoren der ge-
sellschaftlichen, technologischen und wirtschaftlichen Entwicklungen niemals zum
Stillstand.** Raumstruktur ist das Erscheinungsbild eines Gebietes, das gepragt ist
durch raumliche Verhéltnisse, Infrastruktur, Bevolkerung und der rdumlichen Ver-
flechtung. Die heute erkennbare Raumstruktur ist das Ergebnis von wirkenden Ent-
wicklungen, die die Raumstruktur beeinflussen.’ Die Raumstruktur besteht aus zwei
wesentlichen Komponenten, zum Ersten die natilrlichen Gegebenheiten und zum
Zweiten die gesellschaftliche Raumnutzung. Zu den naturrdumlichen Gegebenheiten
zahlen die Topografie, die natlrlichen Erscheinungsformen und die geopolitische
Lage. Zur gesellschaftlichen Raumnutzung zéhlen alle Einrichtungen und Bauten bzw.
Eingriffe in die Topografie.'® Die heutigen Raumstrukturen sind Ergebnis eines lang-

fristigen Prozesses und der Raumentwicklung.

Definition der Raumstruktur:

LArt und Weise, in welcher der Raum durch natiirliche und/oder soziale Prozesse or-
ganisiert ist. Als materielles Substrat dieser Prozesse gibt die Raumstruktur Aufschluss
Uiber vergangene und gegenwidirtig herrschende nattiirliche Gesetzmdfigkeiten und/o-
der wirtschaftliche, soziale und politische Handlungsmuster. Sie stellt zugleich eine
der Bedingungen dar, unter denen sich wirtschaftliches und soziales Handeln voll-

zieht. "’

Die vorhandene Raumstruktur ist das Ergebnis vielerlei Einflisse aus den vorhande-
nen natlrlichen und funktionalen Rahmenbedingungen im Raum. Zu natlrlichen

Rahmenbedingungen zahlen Topografie, Geologie, Klima und Naturraum und zu den

12 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 98-99.

13 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 70-71.

14 Vgl. Schindegger 1999, S. 34.

15 Vgl. Spektrum der Wissenschaft, Raumstruktur 2020.
16 Vgl. Zancanella WS 18/19, VO 2, S. 4.

17 Gablers Wirtschaftslexikon, Raumstruktur.
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2.1.2

funktionalen Rahmenbedingungen zéhlen Lage in der Makro-/Mikrostruktur bzw. re-
gionale, geopolitische und ortliche Lage des Planungsraumes. Die verwendeten Tech-
niken der Raumnutzung sind der Ackerbau, das Forstwesen, die Wirtschaftsstruktur
und die Verkehrsarten. Die gesellschaftlichen SteuerungsgroRen umfassen Rahmen-
setzungen durch Leitvorstellungen, Umweltstandards, Raumordnungs- und Bau-
recht. Die individuellen Nutzungsanspriiche an die Raumnutzung der einzelnen Be-

teiligten wie Betriebe und Institutionen.®

Raum

Der Raum kann als die natlrliche Umwelt aller Lebewesen verstanden werden und
ist Lebensraum aller Lebensgemeinschaften von Menschen, Tieren und Pflanzen.®
Raum ist der Basisbegriff fir Raumordnung, Raumforschung und Raumwissenschaft.
Raum ist ein soziales und 6konomisches Konstrukt sozialer Handlungen von Gesell-
schaften und Individuen. Die BerUcksichtigung des Begriffes Raum bildet die Grund-
lage fur jede raumliche Planung.?® Der Raum ist eine konstituierende Dimension fiir
individuelles und gesellschaftliches Handeln. Der Gegenstand der Planung ist nicht
der Raum per se, sondern raumliche Verhéltnisse, in/unter denen soziale, 6konomi-
sche, dkologische und technische Systeme funktionieren. Diese raumlichen Verhalt-
nisse sind in standiger dynamischer Verdnderung, sind relevant fir Mensch und Ge-

sellschaft und bilden den eigentlichen Gegenstand der Raumplanung.?*

Ausgehend von der kulturlandschaftlichen Definition wird der Raum als Folge land-
schaftsgestaltender Prozesse aufgefasst. Die Sozialgeographie charakterisiert den
Raum als Prozessfeld menschlicher Tatigkeiten und differenziert zwischen dem , ge-
lebten” und dem ,sozialen” Raum. Der gelebte Raum ist als Handlungs- und Wahr-
nehmungsraum und der soziale Raum als Lebensraum einer Gesellschaft definiert.
Der gelebte Raum fiihrt zu subjektiven Raumbildern in den Képfen der Akteur*innen
als wahrgenommene Realitdt. Der Raum wird dadurch zur Struktur der bemerkbaren
Wirklichkeit, die das Resultat bewusster Handlungen unterschiedlicher Akteur*innen
ist. Akteur*innen agieren dabei im Spannungsfeld gesellschaftlicher Regulationsme-
chanismen und individueller Nutzenerwagungen. Die Handlung ist durch die indivi-
duelle Handlungsmaxime beeinflusst und beinhaltet individuelle, strukturelle und
raumliche Elemente. Jedoch gibt es keine Handlungen die individuell sind, denn Indi-
viduen, die im Rahmen eines Kollektivs handeln, missen im gesellschaftlichen Kon-
text agieren. Das Zusammenwirken zwischen Individuen und Gesellschaft fihrt zu

entsprechenden Handlungen und zu charakteristischen Raumstrukturen.??

18 Vgl. Zancanella, WS 18/19, VO 2-S. 7.

19 Vgl. Helmholz 2013, S. 13.

20 Vgl. Spektrum der Wissenschaft, Raum 2020.
21 Vgl. Schindegger 1999, S. 25.

22 Vgl. Helmholz 2013, S. 14.
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2.1.3

2.1.4

Planung

Planung als individueller Vorgang heilst, zukinftige Handlungen in der Gegenwart
vorzubereiten und unter dem Einsatz von Ressourcen EinzelmaRnahmen zu koordi-
nieren, die schlussendlich zu einem Gesamtkonzept zusammengefigt werden. Pla-
nung ist vielmehr als ein Prozess in etlichen Schritten zu betrachten, die nicht alle
erledigt werden missen, um auf Anderungen der rdumlichen Verhéltnisse Wirkung
zu haben. Diese Schritte sind in einer logischen, nicht in einer zeitlichen, Ordnung zu
sehen. Planung ist ein Prozess durch den sichergestellt wird, dass der bevorstehende
Vorgang auf eine angemessene Weise ausgefihrt wird. Planung ist nicht nur eine ge-
dankliche Antizipation zuklnftigen Handelns, sondern eine bestimmte Art des Han-
delns auf individueller wie auf der gesellschaftlichen Ebene. Der Rahmen der Hand-

lungen setzt sich zusammen aus dem Raum und der Gesellschaft.?

Raumplanung

Raumplanung besteht demnach aus zwei Komponenten, dem Raum und der Planung.
Raumplanung ist nach Schindegger per se zukunftsbezogen, da es sich dabei ,um die
Gestaltung der sich in jedem Fall veréindernden Welt entsprechend den gesellschaft-
lichen Anspriichen an die rdumlichen Verhdltnisse” handelt.?* Diese entwickeln sich
Laller Erfahrung nach allein den marktwirtschaftlichen Gesetzen folgend, gegen die
gesellschaftlichen Bedlirfnisse und kénnen zu polarisierenden Ungleichheiten, Konflik-

ten, Ressourcenvergeudung u.d. fihren. >

Raumplanung ist ein ineinander Ubergehender Planungsprozess, von der Analyse bis
zum Plan oder zur Beurteilung. Veranderte Rahmenbedingungen fihren zu friheren
Schritten zurtck. Es handelt sich um einen zyklischen Prozess und kann die Raumpla-
nung als jene Tatigkeit verstanden werden, die die Basis daflr schafft, dass “seitens
der 6ffentlichen Hand auf die Entwicklung der rédumlichen Verhdltnisse aufgrund von
politischen Vorgaben (gesetzlich geregelten Zielen und Verfahrensvorschriften) Ein-

fluss genommen werden kann. “%®

Der Begriff Raumplanung bedeutet das gezielte Wirken auf die rdumliche Entwick-
lung der Gesellschaft, der Wirtschaft, der gebauten Umwelt und setzt sich mit dem
gesamten Lebensraum des Menschen unter wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
politischen Aspekten, auseinander mit dem Ziel eine Lebensqualitat der jetzigen und

zukUnftigen Generation zu schaffen. Raumplanung ist eine technisch, planerische Ta-

23 Vgl. Schindegger 1999, S. 27-28.
24 Schindegger 1999, S. 145.

25 Schindegger 1999, S. 145-146.
26 Schindegger 1999, S. 30.
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tigkeit, die durch Ausfiihrung raumordnungspolitischer Ziele zu einer wertbetonen
Ordnung des Raumes fiihren soll.?”

Zusammengefasst besteht die Aufgabe der Raumplanung darin, dass zwischen den
Raumanspriichen von Gesellschaft und Wirtschaft und den vorhandenen Raumpo-
tenzial einen Ausgleich geschaffen wird. Raumplanung umfasst somit nicht nur die
vorausschauende Planung eines Gebietes mit der zuldssigen Flachennutzung, son-
dern auch raumbezogene MalRnahmen, die auf die raumliche Gestaltung Einfluss
nehmen.?® Dies ist ein nie endender Prozess und kein Vorgang der einmalig geplant
und dann ausgefihrt wird, wie etwa die Planung eines Gebdudes. Ein wesentlicher
Unterschied zur Planung von technischen Projekten ist, dass die Raumplanung keinen
individuellen Auftraggeber hat, sondern die Gesellschaft als Auftraggeberin. Raum-
planung ist demnach die Vorbereitung von Steuerungseingriffen in laufende Pro-
zesse, die als ein angestrebter Endzustand der Raumstruktur gesehen werden und

die Raumordnungspolitik ist ein Regulativ im Interesse des Gemeindewohls.??

Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind Umweltbelastungen zu reduzieren, Res-
sourcen zu sparen und die Nutzung geeigneter Standorte zu erwirken. Die Grunds-
atze der Siedlungspolitik umfassen ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Be-
grenzung der Schwerpunktbildung, Sicherung der geeigneten Flachen, Sparsamkeit,
Kostenwahrheit und aktive Bodenpolitik der ¢ffentlichen Hand. Die Ziele der Raum-
ordnung fir die Siedlungsentwicklung sind Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme, Vermeidung von Verkehr, bedarfsgerechte Baulandentwicklung, Mobilisie-

rung ungenutzten Baulandes und Steuerung des Zweitwohnwesens.3°

Die Notwendigkeit der Raumplanung setzt sich zusammen aus:

= dem Nachjustieren der rdaumlichen Gliederung auf Grund von Erkenntnissen

= den neu auftretenden Problemstellungen und meist gednderten gesell-
schaftlichen Zielvorstellungen

= den sich standig andernder Raumstruktur durch Entwicklung und Anforde-
rungen von dulleren Einflissen

= Behebung der Strukturfehler auf Grund von Scheitern der vorhandenen
Steuermechanismen

= dem effizienten Umgang mit Investitionen der 6ffentlichen und privaten Gel-
der durch Abstimmung und Optimierung

= der Koordination der Raumnutzung auf Anforderungen der gesellschaftli-
chen Entwicklung bei Erhalt der Umwelt

= dem Schutz der Allgemeinheit vor Gefahren.3!

27 Vigl. Spektrum der Wissenschaft, Raumplanung 2020.bzw. vgl. Zancanella, WS 18/19, VO 2-S. 7.
28 Vgl. Schindegger 2001, S. 381-382.

29 Vgl. Schindegger 1999, S. 34.

30 Vgl. Schindegger 1999, S. 35.

31 Vgl. Zancanella, WS 18/19, VO 1-S. 11.
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2.2

Die Problematik der Raumplanung setzt sich aus den sich standig andernden Rah-
menbedingungen zusammen, da die raumlichen Probleme einerseits nur in Umrissen
erkennbar und andererseits untereinander verwoben sind. Zudem kommen unter-
schiedliche Interessen, die Begrenztheit der Ressourcen, die Abhangigkeit von politi-
schen Entscheidungstrager*innen bzw. privaten Investor*innen und die langen Pla-

nungszeitraume sowie die langfristige Wirkung, die zudem nicht umkehrbar ist.3?

Die Raumplanung ist eine Metadisziplin, welche zahlreiche Fachdisziplinen zusam-
menfihrt. Der Begriff Raumordnung umfasst die Gesamtheit der Malknahmen 6f-
fentlicher Gebietskorperschaften, die zum Ziel haben ein Territorium nach bestimm-
ten politischen Zielvorstellungen zu gestalten. Diese beinhalten wirtschaftliche, sozi-
ale, 6konomische und 6kologische Verhaltnisse. Raumordnung umfasst somit nicht
nur die vorausschauende Planung der Bodennutzung, sondern auch all jene Malinah-

men, die auf die Gestaltung Einfluss nehmen.33

Raumordnung ist laut Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes:

,die planmdfige und vorausschauende Gestaltung eines bestimmten Gebietes in Be-
zug aus seine Verbauung insbesondere fiir Wohnen und Industriezwecke einerseits
und fir die Erhaltung von im wesentlichen unbebauten Fldchen andererseits.|...]
Raumordnung ist nichts statisches, sondern als ein dynamischer Prozess, mit téglich

neuen Herausforderungen zu sehen“*

Flacheninanspruchnahme

Flacheninanspruchnahme bedeutete den ,dauerhaften Verlust biologisch produkti-
ven Bodens durch Verbauung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke, Freizeitzwecke oder
Abbauflédchen. Ungeféhr 40 % dieser Flidichen werden versiegelt und verlieren somit

alle biologischen Funktionen. “3

In der Fachwelt wird der Begriff Flachenverbrauch zunehmend durch den Begriff Fla-
cheninanspruchnahme ersetzt, da Flache de facto nicht verbraucht, sondern nur fur
eine andere Nutzung in Anspruch genommen werden kann. Im Vergleich kann jedoch
in Ausnahmen von Bodenverbrauch gesprochen werden, wie zB Abschieben des hu-
mosen Oberbodens. Da die Inanspruchnahme des Bodens flir andere Zwecke als die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung als verbraucht angesehen werden kann, wird
der Begriff Bodenverbrauch weiterhin verwendet.3®

Die Flacheninanspruchnahme wird derzeit noch anhand der Grundlagendaten (Regi-

onalinformation der Grundsticksdatenbank) in folgende Kategorien unterteilt:

32 Vigl. Zancanella, WS 18/19, VO 2-S. 15.

33 Vgl. Landtag Steiermark—Landesrechnungshof 2020, S. 17.
34 Frank u.a. 2014, S. 7.

35 Umweltbundesamt 2000.

36 Vgl. Umweltbundesamt 2000.
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Baufidche:
e Beniitzungsart , Baufldche” mit den zwei Nutzungen ,,Gebdude” und ,,Ge-
bdudenebenflidchen”
e Beniitzungsart Gérten mit der Nutzung ,, Gérten”
e Beniitzungsart ,,Sonstige” mit den Nutzungen , Betriebsfldchen”, und ,, Fried-
héfe”
Bau- und Verkehrsfliche:
e Summenkategorie Baufldche (w.o.)
e Beniitzungsart ,Sonstige” mit den Nutzungen ,Strafsenverkehrsanlagen”,

4 4

,Verkehrsrandfldchen”, , Parkpldtze”, , Schienenverkehrsanlagen.““?”
Ausgehend vom Modell der menschlichen Flacheninanspruchnahme kann Landnut-
zung grundsatzlich in Produktionsnutzung und keine Produktionsnutzung durch den

Menschen unterteilt werden.

Keine menschliche Produktionsnutzung betrifft:

e Schutzgebiete,

e Schutt,
o Fels,
e (Odland und

e  Gletscher

Die Flachen, die fur die menschliche Produktionsnutzung herangezogen werden, sind
in zwei Kategorien eingeteilt, namlich in biologisch produktive Flichen wie Landwirt-
schaft und Forstwirtschaft und biologisch nicht produktive Flachen, bei denen es sich
um ,Flacheninanspruchnahme® handelt. Die Flacheninanspruchnahme beinhaltet
bebaute und unbebaute Flachen:
e Bebaute Flachen (versiegelt): sind zB Gebéaudeflachen, Verkehrsanlagen,
Hausgarten, Industrieanlagen etc.
e Nicht bebaute Flachen: Parkanlagen, Sport- und Erholungsflachen, Fried-
hofe, Abbaugebiete etc. (vgl. Abb 1).

37 Umweltbundesamt, 2019.
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2.2.1

| Landnutzung|

Menschliche Keine Menschliche
Produktionsnutzung Produktionsnutzung
= Schutzgebiete
/ = Schutt und Fels
= (Odland
Biologisch produktiv = Gletscher

= landwirtschaft
= Forstwirtschaft
= Fischerei ‘Biologisch nichtproduktiv‘

|

‘ Flacheninanspruchnahme ‘

Bebaute Flachen / \ Nicht bebaute Flachen

Gebaude, Hausgarten, Verkehrsanlagen Parkanlagen, Friedhofe, Abbaugebiete

‘ Versiegelte Flache ‘ ’Nicht versiegelte Flécher*

e S

Entsiegelung
(Reduktion des Versiegelungsgrades)

Abb 1

Modell zur Gliederung der Bodennutzung nach der Intensitat der menschlichen Flacheninanspruchnahme.
unter dem Gesichtspunkt des Flachenverbrauchs.

Quelle: Linser/Lexer 2005, S. 9 (eigene Darstellung).

Versiegelte Flachen (Bodenversiegelung) sind Uberbaute Flachen, die luft- und was-
serdicht abgedeckt sind. Bodenversiegelung bedeutet, dass der Boden auf seine Tra-
gerfunktion reduziert wird. Dabei wird laut Definition des Umweltbundesamtes zwi-
schen ganzlich versiegelten Flachen, auf denen ein Gebdude errichtet ist und unbe-
baute aber mit Asphalt, Beton oder Pflastersteinen befestigte Flachen wie Parkplatze,
unterschieden. Entsiegelung fihrt zur Reduktion des Versieglungsgrades, jedoch ist

dies ein schwieriger, zeitaufwendiger und kostspieliger Prozess. 38

Bauland

Als Bauland durfen Flachen vorgesehen werden, die sich aufgrund der natirlichen
und infrastrukturellen Gegebenheiten fir eine Bebauung eignen. Durch die Festle-
gung von Bauland werden die wesentlichen Aussagen Uber die rdaumliche Situierung
von Baulichkeiten im Gebiet und Uber die Nutzungsformen getroffen. Als Bauland
wird eine Flache verstanden, die fir eine Bebauung geeignet ist und alle rechtlichen
Voraussetzungen aufweist (als Bauland festgelegte Flachen im Flachenwidmungs-
plan). Je nach Baulandwidmung unterschiedliche Baulichkeiten errichten. Die Gliede-
rung von Bauland in Nutzungsarten ist von funktionellen Kriterien gepragt. Die Tren-
nung der Funktionen wird ergédnzt durch Differenzierung der Umweltbeeintrachti-

gungen, wobei einzelne Widmungsarten unterschiedliche Belastungen zulassen. Die

38 Vgl. Umweltbundesamt 2020.
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Inhalte der Widmungsarten werden durch das jeweilige Raumordnungsgesetz naher

bestimmt.?®

Das Bauland ist im § 28 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 folgend
definiert:
(1) ,Fldchen, die als Bauland geeignet sind, sind in Baulandarten und dariiber hinaus
entsprechend den ortlichen Erfordernissen in Baugebiete zu unterteilen:
(2) Als Bauland sind jene Fldchen nicht geeignet, wenn
1. sie auf Grund der natiirlichen Voraussetzungen (Bodenbeschaffenheit,
Grundwasserstand, Hochwassergefahr, Klima, Steinschlag, Lawinengefahr
und dergleichen) von einer Verbauung freizuhalten sind oder
2. auf Grund von Immissionen (Lérm, Luftschadstoffe, Erschiitterungen, Ge-
ruchsbeldstigung und dergleichen) eine Gesundheitsgefihrdung oder unzu-
mutbare Beldistigung zu erwarten ist und diese Baulandvoraussetzung nicht
Uber AufschliefSungsmafinahmen herstellbar ist oder
3. sie aus Griinden der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes von einer Be-

bauung freizuhalten sind. “°

Die Baulandart ist im § 29 (1) des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 fol-
gend definiert:

,Im Bauland sind nach Erfordernis und Zweckmdpfigkeit auszuweisen:

1. vollwertiges Bauland

2. AufschliefSungsgebiete

3. Sanierungsgebiete "

Vollwertiges Bauland:

Im Sinne des § 29 (2) Stmk. ROG 2010 dirfen als vollwertiges Bauland Flachen fest-
gelegt werden, die voll aufgeschlossen sind einschlieRlich Abwasserbeseitigung (oder
sich diese im Bau befindet), die keiner Immissionsbelastung unterliegen (Larm, Luft-
schadstoffe, Geruchsbelastigung u.a.) und in denen keine MalBnahmen zur Beseiti-
gung stadtebaulicher oder hygienischer Mangel sowie zur Vermeidung der Gefahr-

dung der Sicherheit oder gesundheitsschadlicher Folgen erforderlich sind.*?

AufschlieBungsgebiete:
Im Sinne des § 29 (3) Stmk. ROG 2010 dirfen als AufschlieRungsgebiete Flachen fest-
gelegt werden, wenn die Voraussetzungen nach § 29 (2) Stmk. ROG gegeben sind

und deren Herstellung zu erwarten ist, das 6ffentliche Interesse (wirtschaftliche und

39 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 107.
40 § 28 Stmk. ROG 2010.

41§ 29 (1) Stmk. ROG 2010.

42 Vgl. § 29 (2) Stmk. ROG 2010.
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2.2.2

siedlungspolitische Interessen) der Verwendung als Bauland entgegensteht, die Bau-
landvoraussetzungen Uber einen Bebauungsplan sicherzustellen sind oder eine
Grundumlegung bzw. eine Grenzanderung erforderlich ist. Nach Erfullung der Auf-
schlieRungserfordernisse hat der Gemeinderat die Aufhebung von Bauland als Auf-

schlieRBungsgebiet unter Anfithrung der Griinde fiir die Aufhebung zu beschlieRen.*?

Sanierungsgebiete:

Im Sinne des § 29 (4) Stmk. ROG 2010 sind Sanierungsgebiete festzulegen, bei denen
Malnahmen zur Beseitigung stddtebaulicher oder hygienischer Mangel sowie zur
Vermeidung der Gefdahrdung der Sicherheit oder gesundheitsschadlicher Folgen er-

forderlich sind. Zur Beseitigung ist eine Frist von héchstens 15 Jahren festzulegen.#

Wenn man die Verflgbarkeit des Baulandes in Betracht zieht, kann zwischen Bau-
landentwicklung und Baulandmobilisierung unterschieden werden. Bei der Bauland-
entwicklung geht es um die erstmalige Entwicklung und Neuausweisung von neuem
Bauland. Bei der Baulandmobilisierung geht es darum Bauland, welches flr eine Be-

bauung vorgesehen ist, einer Bebauung zuzufthren. %

Baulandflachenbilanz

Gemal § 2 (11) Stmk. ROG 2010 versteht man unter Baulandflachenbilanz , die Be-
rechnung und die Darstellung der unbebauten Grundfldchen des Wohnbaulandes, das
sind die Kategorien Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet und
Kerngebiet (jeweils vollwertiges Bauland, Aufschlieffungsgebiet und Sanierungsge-
biet). “¢

Gemeinden dirfen nicht beliebig viel Baulandflachen ausweisen, sondern haben bei
der Widmung den abschatzbaren Wohnbaulandbedarf fiir einen bestimmten Zeit-
raum nicht zu Uberschreiten. Vielfach ist der Baulandbedarf seitens der Gemeinden

anhand von Baulandflachenbilanzen nach den einzelnen Kategorien nachzuweisen.*’

Wéhrend im Stmk. ROG 1974 eine dreifache Uberschreitung des Baulandbedarfes
geduldet (Mobilitatsfaktor 3) wurde, durfte dieser nach Inkrafttreten des
Stmk. ROG 2010 den einfachen Bedarf nicht mehr Gberschreiten (Mobilitatsfak-

tor 1).48

43 Vgl. § 29 (3) Stmk. ROG 2010.
44 Vgl. § 29 (4) Stmk. ROG 2010.
45 Vgl. Markenstein 2003, S. 5.
46 § 2 (11) Stmk. ROG 2010.

47 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 112.
48 Vgl. SIR 2016, S. 69.
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2.2.3

Zu dieser Thematik hat das Amt der Steiermarkischen Landesregierung Erlauterun-
gen zum Formblatt Wohnbaulandbedarf und Flachenbilanz erarbeitet. Die relevan-
testen Neuerungen waren:
e Das im Flachenwidmungsplan festgelegte unbebaute Wohnbauland darf
den Bedarf fiir die vorgesehene Planungsperiode nicht Uberschreiten
e Die Planungsperiode fur den Flachenwidmungsplan liegt bei 10 Jahren und
fur das Ortliche Entwicklungskonzept soll eine Vorausschau fiir die ndchsten
15 Jahre sein
e Die Abschatzung und Ermittlung des Wohnbaulandbedarfes ist auf Ebene
des Ortlichen Entwicklungskonzeptes und Flachenwidmungsplan erforder-
lich
e Als Wohnbauland gelten die Baulandkategorien Reines Wohngebiet, Allge-
meines Wohngebiet, Dorfgebiet und Kerngebiet.
Wesentlich bei der Flachenbilanz ist die Vorlegung der Veranderungen zum rechts-

glltigen Flachenwidmungsplan bzw. zur letzten Revision.*?

Baulandmobilisierung

,Unter Baulandmobilisierung werden Instrumente, EinzelmafSnahmen oder Strate-
gien zusammengefasst, deren Ziel es ist, bebaubare Fldchen auf den Bodenmarkt zu
bringen, und diese auch tatsdchlich einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Die Bauland-
mobilisierung betrifft sowohl diejenigen Fldchen, die neu als Bauland ausgewiesen
werden als auch solche, die bereits als Bauland gewidmet worden sind. Geht es bei
Letzteren um die Mobilisierung von bestehendem Bauland, steht bei neu gewidmeten
Fldchen vor allem die Sicherstellung der Verfiigbarkeit im Vordergrund. In beiden Fdl-
len zielt die Baulandmobilisierung jedoch auf die Realisierung der planmdpfig vorgese-

henen Nutzung des Baulandes. “*°

Die geordnete und flachensparende Siedlungsentwicklung ist ein Hauptziel der
Raumordnung, hier stehen zwei Grinde im Vordergrund:

e Erhaltung der unverbauten Landschaft: je weniger die Landschaft zersiedelt
wird, umso geringer wird der Kultur- und Naturraum durch Siedlungstétig-
keiten beeintrachtigt. Mittels kompakter Siedlungsformen werden Freifla-
chen erhalten und somit Umwelt- und Landschaftsschutz gepflegt.

e Optimale Auslastung der Infrastruktur: die ErschlieBung von Wohn- und Ar-
beitsorten ist mit hohen Erstellungs- und Erhaltungskosten verbunden, wel-
che zu einem grollen Teil von der Allgemeinheit getragen werden. Mit 6f-

fentlichen Geldressourcen sparsam und effizient umzugehen und fir eine

49 Vgl. Amt der Steiermérkischen Landesregierung 2020d.
50 ARGE ALP 2000, S. 4.
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planungsmaRige und ressourcenschonende Nutzung des Baulandes zu sor-

gen ist von enormer Wichtigkeit.”!
Das Instrumentarium Baulandmobilisierung steht mit unterschiedlichen Bereichen in
Wechselwirkung. Wenn Flachen, die aus raumordnungsfachlicher Sicht fir eine Be-
bauung geeignet und fur diese vorgesehen sind, einer Bebauung nicht zugefihrt wer-
den, wird eine zentrale Zielsetzung der Raumordnung unterlaufen. Durch geringe
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur ist das Ansteigen der Baulandpreise die
Folge. In weiterer Folge wird auf kostenginstigere und ungeeignete Standorte aus-
gewichen und widerlauft die dem Grundsatz der ressourcenschonenden Bodennut-
zung (vgl. Abb 2).2

Boden- und Baulandpolitik
Gemeinde / Staat

——

Boden- und Baulandmarkt

]

Steuer- und Gebuhrenpolitik
Gemeinde / Staat

Instrumentarium
Baulandmobilisierung

Bevolkerung und Wirtschaft
(saziookanomische Verhaltnisse und
Veranderungen)

Bodenrecht und Eigentumsrechte
(Enteignungsrecht, Verfugungsrechte,
Einschrankungsrechte)

L ]

Raumordnung
(Raumordnungsrecht / Planungsmittel)

Abb 2
Baulandmobilisierung und wichtige Bereiche, mit denen Wechselwirkungen bestehen.
Quelle: Quelle: ARGE ALP 2000, S. 9.

Einhergehend mit diesem Phdanomen wird der wirtschaftliche Betrieb offentlicher
Verkehrsmittel mit einem ausreichenden Angebot verhindert und fihrt daher dazu,
dass groRere Distanzen beispielsweise zwischen Arbeits-, Wohn-, Schul-, Einkaufs-
und Freizeitort mit dem Auto zurlickgelegt werden missen. Siedlungen in zentraler
Lage mit guter OV-ErschlieBung verbrauchen wesentlich weniger Energie als Siedlun-
gen in peripherer Lage. In zentraler Lage reduziert sich der Energieverbrauch auf-
grund der guten Versorgung und der geringeren Stellplatzverfligbarkeit um beinahe
50 %.%3 Demnach sind die Errichtungskosten fur die Neuerrichtung der technischen
Infrastruktur in Einfamilienwohnhausgebieten deutlich hoher als fur dichte Mehrfa-

milienwohnh&user.>*

51 Vigl. ARGE ALP 2000, S. 4.
52 Vigl. ARGE ALP 2000, S. 5.
53 Vgl. OROK 2017, S. 7.
54 Vgl. OROK 2017, S. 8.
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Mobilisierung von Bauland

neues Bauland bestehendes Bauland
noch nicht genutzte Flachen schlecht ausgenttzte und nicht
mehr genutzte Flachen
Sicherstellen der Verfigbarkeit und Nutzen von uniberbautem, gehor- Bessere Nutzung von schlecht aus-
tatsdchlichen Nultzung des neuen tetem Bauland. gendtztem und nicht mehr genutziem
Baulandes. Bauland.
Y A \

flachensparende Siedlungsentwicklung und bestmdgliche Nutzung der Infrastruktur

Abb 3
Bereiche und Ziele der Baulandmobilisierung.
Quelle: Quelle: ARGE ALP 2000, S. 17.

Bei der Baulandmobilisierung sind alle Flachen betroffen, die fiir eine Bebauung vor-
gesehen sind. Das Mobilisieren von Bauland betrifft grundsatzlich zwei unterschied-
liche Bereiche. Zum einen geht es um das Mobilisieren von neu ausgewiesenem Bau-
land, um weitere Hortungsabsichten vorzubeugen und zum anderen um die Mobili-
sierung von bereits bestehender Baulandflachen. Neu gewidmetes Bauland kann we-
sentlich einfacher mobilisiert werden. Beispielsweise kann anhand von vertraglichen
Vereinbarungen die Verfligharkeit von Bauland gesichert werden. Bei bestehenden,
nicht bebauten Baulandflachen ist die Baulandmobilisierung deutlich schwieriger, da
hier Rechte bestehen, die den Eingriff der Gemeinden und den Einsatz von Bauland-

mobilisierungsmalknahmen erschweren (vgl. Abb 3).°

Baulandhortung

Unter dem Begriff ,Baulandhorten” wird das Zurlickhalten von Bauland verstanden.
Aus raumordnungsfachlicher Sicht wird Baulandhortung negativ beurteilt und Eigen-
timer*innen eine spekulative Absicht unterstellt. Neben der Spekulationsabsicht
sind die Grunde flr eine Baulandhortung vielfaltig:
e  Grundstlcke werden flir den Bedarf der Nachkommen erworben, um eine
spatere Preissteigerung abzufangen
e Grundsticke werden von Bautrdger*innen gekauft, um zu einem spateren
Zeitpunkt ein Bauvorhaben zu realisieren
e Die Widmung wurde aus raumplanerischer Uberlegung festgelegt, obwohl
die Eigentimer*in die landwirtschaftliche Nutzung beibehalten will

e Preisvorstellungen von Anbieter*innen sind zu hoch

55 Vgl. ARGE ALP 2000, S. 14.
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2.2.5

e Die Eigentimer*innen sind mit bestehenden Vorgaben nicht einverstanden
und hoffen auf eine spatere Anderung
e  Grundstiicke werden nicht verkauft, weil diese mit einer Hypothek belastet

sind oder zur Sicherstellung von laufenden Krediten genutzt werden.>®

Neben den zuvor genannten Griinden hat der Raumplaner Michael Maxian in einem
Diskussionsbeitrag in der Wiener Zeitung weitere andere Ursachen der Baulandhor-
tung aufgelistet:

e Grundeigentimer*innen horten ihr Bauland, da dies eine sichere Kapitalan-
lage darstellt, seit die Sparblcher keine relevanten Zinsen mehr bringen und
die Finanzkrise das Vertrauen in papierene Anlagenformen erschittert hat

e  Grundstiucke werden fir den familieneigenen Bedarf aufgehoben, vor allem
im landlichen Raum denkt man Generationen im Voraus

e Bei ausreichender Finanzkraft werden die umliegenden Grundstlicke dazu
gekauft, um das eigene Refugium abzusichern bzw. Nachbar*innen den Ein-
blick in den Garten zu verwehren und die Aussicht zu erhalten

e Bauplatze sind haufig schlecht konfiguriert und die vorhandene Parzellen-
struktur ist fir eine sinnvolle Bebauung nicht geeignet

e Bauplatze werden zu einem unerschwinglichen Preis angeboten und die Ver-
kaufer*innen wollen den Preis nicht senken, wodurch diese Flache unge-
nutzt bleibt.>’

Wird ein gréRerer Teil des Baulandes gehortet, steigen dementsprechend die Preise
der tatsachlich verfligbaren Flachen. Dies ist besonders dort kritisch, wo aufgrund
der Standortattraktivitdt bereits hohe Preise bestehen. Dies erschwert die Entwick-
lung und den Wohnungsbau, welcher dann aufgrund dessen in Randlagen realisiert

wird.

Zersiedelung

Zersiedelung bringt viele Nebenerscheinungen mit sich. Durch die Ausweitung des
Siedlungsgebietes werden die 6ffentlichen Gelder belastet, da das Grundnetz trotz
schlechter Auslastung erweitert werden muss. Des Weiteren wird der 6ffentliche
Verkehr kostenintensiver bzw. unrentabler, was die Verlagerung auf den motorisier-
ten Individualverkehr mit Folgewirkungen wie Luft- und Larmbelastung erhoht. Eine
weitere Folge der Zersiedelung ist die Beeintrachtigung und Zerschneidung der Land-
schaftsstrukturen, wodurch das Landschaftsbild und die Lebensqualitat beeintrach-

tigt werden. Durch die Ausuferung entstehen Nutzungskonflikte zwischen den Akti-

56 Vgl. ARGE ALP 2000, S. 11.
57 Vgl. Maxian 2016, S. 1-2.
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vitaten des Wohnens, Arbeitens, Versorgens, Bedirfnissen der Landwirtschaft, na-

turnaher Landschaftsbereiche und Erholungsflichen.>®

Gemal § 2 (40) Stmk. ROG 2010 versteht man unter Zersiedelung ,eine ungeregelte
und unstrukturierte Siedlungsentwicklung (Bebauung) aufSerhalb der Grenzen beste-
hender Verbauungen oder in Form des Wachstums sporadischer Siedlungsansdtze,
wenn nicht im Rahmen einer planmdpfigen Vorausschau eine Bebauung aus funktio-

nellen und standortbezogenen Gegebenheiten begriindbar ist.”>°

Baulandparadoxon

Unter dem Begriff Baulandparadoxon versteht Benjamin Davy das Phanomen, dass
neues Bauland ausgewiesen werden muss obwohl gewidmete Flachen existieren
diese jedoch nicht bebaut sind. Das Phdanomen zahlt mittlerweile zu einer dauerhaf-
ten Situation und fuhrt zu einem Missstand, welcher eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung hindert. Ob ein Baulandparadoxon vorliegt, kann mittels eines Nachweis-
tests, entwickelt von Davy, anhand von zwei Fragen ermitteln werden:
e, Gibt es genligend geeignetes Bauland fiir jeden, der Bauland bendtigt, um
berechtigte und sozial erwiinschte Zwecke zu verwirklichen?
e Istdie sparsame und schonende Verwendung des Bodens gewdhrleistet, weil
nicht zu viel Bauland festgesetzt wurde ?“®°
Kann man beide Fragen mit ,ja“ beantworten, liegt kein Baulandparadoxon vor. Be-
antwortet man die Fragen mit ,nein”, dann ist ein Baulandmangel trotz Baulandiber-

hang vorhanden und die Nachfrage kann nicht durch das Angebot erfillt werden.®?

Bodenversiegelung

Bodenversiegelung bedeutet, wenn der Boden luft- und wasserdicht abgedeckt ist
und auf seine Tragerfunktion reduziert wird. Innerhalb der Verkehrs- und Siedlungs-
flachen ist ein Teil der Béden und der darauf errichteten Gebaude versiegelt. Auch
unbebaute Flachen wie Betriebsflachen, Freiflachen und Erholungsflachen sind teil-
weise mit Beton oder Pflastersteinen bedeckt und damit ganz oder teilweise versie-
gelt. Der versiegelte Anteil liegt zwischen 32 % und 41 % des jahrlichen Bodenver-
brauchs.®? In Osterreich wurden bis zum Jahr 2019 insgesamt 5.729 km? Boden ver-
braucht, dies entspricht knapp 7 % der Landesflache und 18 % des Dauersiedlungs-

raumes.%3

58 Vgl. ARGE ALP 2000, S. 12.

59 § 2 (40) Stmk. ROG 2010.

60 Davy 2000, S. 62.

61 Vgl. Davy 2000, S. 62.

62 Vgl. Umweltbundesamt 2019a.

63 Vgl. Umweltbundesamt 2020a & vgl. Umweltbundesamt 2019c.
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Die Bodenversiegelung wird folgendermalRen berechnet:
e 100 % Gebaude
e 80 % Parkplatze
e 75 % Gebdudenebenflache

e 60 % StraRenverkehrsanlage/Betriebsflachen

e 50 % Schienenverkehrsanlagen
e 35% Friedhofe

e 20 % Freizeitflachen

e 15 % Verkehrsrandflachen

e 10 % Abbaufldchen®

Erst die nahere Betrachtung der Entwicklung der Versiegelung iVm der Bevolkerungs-
entwicklung zeigt klar die Problemstellung auf (vgl. Abb 4).
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Abb 4
Entwicklung der Versiegelung in Osterreich iVm der Bevélkerungsentwicklung 2001 bis 2018.
Quelle: Umweltbundesamt 2019.

2.2.8 Der Bodenwert/Bodenmarkt

Nicht alle Guter sind, um die menschlichen Bedirfnisse zu befriedigen, unbegrenzt
vorhanden. Das zentrale Problem des Wirtschaftens ist, die Knappheit von Gutern. Je
knapper ein Gut, umso héher ist sein Preis.®® Der Preis von Gltern kann also als Indi-
kator der Knappheit gesehen werden. Die Knappheit wird von zwei Faktoren be-
stimmt, zum einen vom Wunsch des Konsums und zum anderen von der Verflgbar-
keit des Gutes. Die verfiighare Menge wird als Angebot und die gewlinschte Menge

als Nachfrage bezeichnet. Der Preis bestimmt sich durch Angebot und Nachfrage.%®

64 Vgl. Umweltbundesamt 2019b.
65 Siebert/Lorz 2007, S. 50.
66 Vgl. Siebert/Lorz 2007, S. 50.
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Boden ist ein nicht vermehrbares Gut bzw. ist nicht wie viele andere Glter transpor-
tierbar. Zudem stehen dem Boden die zunehmenden konkurrierenden Nutzungsan-
spriche unserer Gesellschaft gegentber und fuhrt diese Eigenschaft zu anderen Re-
geln und Gesetzen, als dies bei anderen Markten der Fall ist. Durch diese Faktoren
kommt es beim Gut Boden zu keiner Markttransparenz und es ist eine effiziente

marktwirtschaftliche Preisbildung kaum moglich.®”

Der Bodenmarkt ist somit komplexer als andere Markte, weil eine sinnvolle Nutzung
nur durch Zusammenarbeit der Kommunen und den privaten Grundeigentiimer*in-
nen erreichbar ist. Mafgeblich fur die Preisgestaltung des Bodens sind die Nettoer-
trage aus der zuklinftigen Grundsttcksnutzung. Diese Nettoertrage konnen auf drei
Wegen flr Grundeigentimer*innen nutzbar gemacht werden.

1.  Grundstick wird selbst verwendet

2. Grundsttck wird verpachtet

3. Grundstilck wird verkauft.

Durch eine Ausweitung des Angebotes an Bauland kann der Preis gesenkt werden.
Die Ermittlung eines Grundstlckswertes wird an folgendem Beispiel veranschau-
licht:®®

,Bautrdger kalkulieren den bezahlbaren Grundstlickswert von ,oben nach unten”.
Ausgangspunkt der Berechnung ist im Falle des Wohnungsbaus der Verkaufspreis, der
fiir eine Immobilie, z. B. flir ein schliisselfertiges Einfamilienhaus, aufgrund der Markt-
situation erzielbar erscheint. Abziiglich der Baukosten, Hausanschlusskosten, der Kos-
ten fiir die 6ffentlichen Griin- und Ausgleichsfldchen, der ErschlieSungskosten sowie
der Kosten und eines Mindestgewinns des Unternehmens, ergibt sich der Wert fiir ein
unerschlossenes Grundstlick. Je héher der erwartete Verkaufspreis liegt, umso mehr
kann fiir ein unerschlossenes Grundsttick geboten werden. Es wird deutlich, dass da-
bei der Bautrdger den héchsten Bodenpreis zu zahlen in der Lage ist, der nicht nur die
Wohnungen kostenglinstig erstellen kann, sondern auch sparsam mit der Fldche um-
geht. Liegt der geforderte Bodenpreis liber dem vom Bautrédger kalkulierten Héchst-
preis und gibt es keine sinnvollen Méglichkeiten, die Kosten zu senken, wird das Pro-
jekt nicht durchgefiihrt. Letztlich wird also der Preis durch die Nachfrager, in diesem

Fall die Wohnungsnutzer, bestimmt. “°

Dies verdeutlicht, dass der Baulandpreis nur gesenkt werden kann, wenn das Ange-
bot an Bauland erhoht wird oder die Nachfrage sinkt. Da zuklinftig mit einer Nach-
frage zu rechnen ist, kdnnen Kommunen den Anstieg der Preise abfangen, indem

neues Bauland ausgewiesen und brachliegende Flachen fir eine Bebauung recycliert

67 Vgl. Markenstein 2003, S. 7.
68 Vgl. DV 2004, S.8-11.
69 DV 2004, S. 11-12.
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werden. Zudem missen Kommunen zwischen der Dringlichkeit der steigenden Bau-
landnachfrage und der Dringlichkeit anderer Nutzungen wie Landwirtschaft, Gewer-
bebetriebe und Grinflaichen abwigen.”

Die Baulandtreppe

Die Baulandtreppe veranschaulicht verschiedene Reifestadien von Bauland. Das
Denkmodell der ,Baulandtreppe” kann als Hilfestellung und Uberbriickung fir die
grolRen Verstdndnisschwierigkeiten zwischen Wissenschaft und Politik beim Thema

der Effektivierung des Bodenschutzes dienen.”*

brachgefallenes 1
bebautes
Bauland |

bebautes
Bauland

unbebautes, aber
erschlossenes
Bauland

gewidmetes
Bauland

Bauerwartungsland

Freiland 2
|
1 1 offener Boden
-
Abb 5

Die sechs Stufen der ,Baulandtreppe”.
Quelle: Weber 2009, S. 126 (eigene Darstellung).

Die erste Treppenstufe stellt das Freiland dar, die zweite das Bauerwartungsland, da-
nach folgt das gewidmete Bauland und auf der vierten Ebene das unbebaute, aber
erschlossene Bauland. Die Gemeinsamkeit aller vier Treppen ist, dass diese unbebaut
sind. Mit der fliinften Baulandtreppe, dem bebauten Bauland, beginnt eine teilweise
Bodenversiegelung, die mit der sechsten Baulandtreppe dem brachgefallenen be-
bauten Bauland, endet. Es lasst sich anhand der Baulandtreppe veranschaulichen,
dass die Probleme, die jede Treppe mit sich bringt, nicht mit einer universellen L6-
sung zu klaren sind, da sechs unterschiedliche Reifestadien und Themenkomplexe

nicht mit einer MaRnahme beantwortet werden kénnen.”?

Erste Treppenstufe: Freiland

In der Bodenpolitik wird die unterste Stufe der Baulandtreppe, das Freiland, als jene

Flache erklart, die in absehbarer Zeit aufgrund ihrer Lage oder ihrer agrarischen bzw.

70 Vgl. DV 2004, S. 12.
71 Vgl. Weber 2009, S. 126.
72 Vgl. Weber 2009, S. 126-127.
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okologischen Bedeutung nicht einer Bebauung zugefihrt werden soll. Mit der Frei-
landwidmung nimmt die Raumordnung eine im offentlichen Interesse gelegene
Schutzfunktion gegenltber dem Natur- und Landschaftsschutz ein. Die Problematik
des Freilandes ist, dass die Liegenschaftseigentimer*innen in diesen Flachen den
Status einer ruhende Baulandreserve sehen und auf diese, aus deren Sicht, jederzeit

zuriickgegriffen werden kann.”?

Zweite Treppenstufe: Bauerwartungsland

Als Bauerwartungsland wird jenes Freiland bezeichnet, dass aus raumordnungsfach-
lichen Griinden gerechtfertigt die Hoffnung auf eine Umwidmung in Bauland in ab-
sehbarer Zeit zulasst. Das Bauerwartungsland ist in der politischen Diskussion die ei-
gentliche ,Kampfzone” zwischen Freilanderhaltung und Baulandausweisung. Die
Grundeigentimer*innen drangen auf eine Umwidmung dieser Flachen und die Ent-
scheidungstrager*innen geben nicht selten diesem Wunsch nach. Auf dieser Treppe
steht der Schutz vor GbermaRigen Umwidmungen und das Unterbinden der aktiven

Bodenspekulation im Vordergrund.”

Dritte Treppenstufe: Gewidmetes, aber noch unerschlossenes Bauland

Gewidmetes jedoch unerschlossenes Bauland, ist bei Eigentimer*innen sehr be-
gehrt, da sich aufgrund der Flachenwidmungsanderung der Wert des Grundstiickes
im Vergleich zum Freilandwert, um ein Vielfaches erhéht. Zudem eignen sich diese
Flachen dulerst gut als Sicherung fur Hypothekarkredite. Die Aufgaben, die sich auf
dieser Ebene der Baulandtreppe stellen, sind die Verfligungsgewalt vor passiven Spe-
kulationen, das Streben nach monetaren Ausgleichsmechanismen und die Sicherheit

einer zlgigen ErschlieRung des Baulandes durch die 6ffentliche Hand.”>

Vierte Treppenstufe: Unbebautes, aber erschlossenes Bauland

In Osterreich ist genligend Bauland am Papier vorhanden, also sozusagen im Flachen-
widmungsplan. AuRerdem gibt es viele Baulandflachen, die zwar eine infrastruktu-
relle ErschlieBung vorweisen, jedoch nicht bebaut werden. Diese ungenutzten Fla-
chen gelten als grofRe Belastung, da ihre Qualitdt durch die vorhandene infrastruktu-
relle ErschlieBung nicht addquat genutzt wird. Durch diesen Umstand mussen anstatt
dessen nicht erschlossene Baulandflachen in peripherer Lage zuséatzlich erschlossen
werden, um den Bedarf an Bauland gewahrleisten zu kénnen. Die Aufgaben auf die-
ser Stufe sind zuklnftig, moglich rasche Mobilisierung des Baulandes zu ermogli-

chen.”®

73 Vgl. SIR 2016. S. 9.
74 Vgl. SIR 2016. S. 9.
75 Vgl. SIR 2016. S. 10.
76 Vgl. SIR 2016. S. 10.
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Flinfte Treppenstufe: Bebautes Bauland

Ein Problem der Raumplanung im Streben um mehr Bodenschutz ist, dass ihre An-
sichten und ihre Instrumente am Bestandsschutz verankert sind. Das bedeutet, dass
der bestehende Siedlungsbestand hingenommen wird und man sich auf die Entwick-
lung und Organisation der AuRenentwicklung, also auf die Umnutzung von meist
landwirtschaftlich genutzten Flachen fur die baulichen Tatigkeiten konzentriert.
Dementsprechend zeigt sich, dass die gegenwartige Gestaltung ungentigend dem
Umstand gerecht wird und einer erhéhten Aufmerksamkeit bedarf. Raumplanerische
MaRnahmen sollten sich auf die ehemaligen Neubaugebiete konzentrieren und mit-

tels Sanierung, Nachverdichtung und Entsiegelung diese férdern.””

Sechste Treppenstufe: Brachgefallenes bebautes Bauland

Mittelfristig muss es ein erstrebenswertes Ziel sein, den Bedarf an Gebduden und
technischer Infrastruktur kiinftig aus dem Bestand abzudecken. Durchaus denkbar ist
es, dass durch demographische Schrumpfungstendenzen und Ausdehnungen von
Gefahrenbereichen, ein ,geordneter Riickzug” aus Teilen des Siedlungsraumes eine

maogliche zukinftige Planungsaufgabe sein wird.”®

Besteuerungsformen von Boden in Osterreich

In Osterreich werden fiskalische Absichten bei Grundeigentum verfolgt, das bedeu-
tet, dass diese vornehmlich auf die Erzielung von Einnahmen der 6ffentlichen Hand
ausgerichtet sind. Die Besteuerung von Grundeigentum in Osterreich findet in den
einschlagigen Steuergesetzen statt, die am Grundeigentum anknipfen.” Die fol-
gende Kurzanalyse erlautert das dsterreichische Steuersystem mit Fokus auf jene
Steuern, welche einen eindeutigen Bodenbezug aufweisen. Folgende Besteuerungs-

formen auf Grund und Boden ergeben sich:

Grundsteuer laut Grundsteuergesetz - GrStG 1955

Bei der Grundsteuer handelt es sich um eine Sachsteuer und diese bezieht sich auf
das Halten von Grundbesitz in Form von Boden. Es wird zwischen Grundsteuer A, fir
land- und forstwirtschaftliche Vermoégen und Grundsteuer B, flir Grundvermaogen,
unterschieden. Sie wird aufgrund bundesgesetzlicher Regelungen von den Gemein-
den eingehoben und stellt die wichtigste Bodenbesitzsteuer dar. Die Bemessungsba-
sis bildet der Einheitswert des jeweiligen Grundbesitzes. Berechnet wird die Grund-
steuer durch Anwendung einer Steuermesszahl, die Gemeinde vervielfacht diese mit
einem Hebesatz (maximal 500 %). Daraus ergibt sich dann (Steuermesszahl x Hebe-

satz (max. 500 % = jahrliche Grundsteuer)) eine jahrliche Grundsteuer.®

77 Vgl. SIR 2016. S. 10.
78 Vgl. SIR 2016. S. 11.
79 Vgl. Markenstein 2003, S. 85.
80 Vgl. BMF 2020, Grundsteuer.
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2.3.1.2

2.3.13

23.14

Bodenwertabgabe laut Bodenwertabgabegesetz — BWAG 1960

Die Bodenwertabgabe ist eine zuséatzliche Sachsteuer fir unbebaute Grundsticke
samt Betriebsgrundstiicken und deren Einheitswert mehr als 14.600 € betragt. Sie
betragt 1 % des Einheitswertes und wird vom jeweiligen Lagefinanzamt eingehoben.
Der Ertrag dieser Abgabe kommt zu 96 % den Gemeinden zu.®! Befreiung der Abgabe
ist im § 3 BWAG 1960 geregelt. Soweit fir unbebaute Grundsticke keine Grund-
steuer zu entrichten ist, entfallt ebenso die Entrichtung der Bodenwertabgabe. Die
Entrichtung entfallt fur unbebaute Grundstiicke:
e mit einem Einheitswert bis 14.600 €
e dieim Eigentum von Gebietskorperschaften stehen
e dieim Eigentum von gemeinnitzigen Bau-, Wohnungs- und Siedlungsverein-
barungen stehen
e durch physische oder juristische Personen zum Zwecke der Bebauung oder
zum Zweck der Begriindung von Wohnungseigentum erworben wurden
e die im Eigentum von Vereinigungen stehen, deren Aufgabe die Schaffung
von Wohnungseigentum ist,
e die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden
e auf denen sich Superadifikate befinden oder
e bei denen auf dem flachenmaRig Gberwiegende Teil des Grundstlckes ein

Bauverbot oder eine Bausperre besteht??

Abgabe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben — AbglufBG 1960

Zusatzlich zur Grundsteuer unterliegen land- und forstwirtschaftliche Betriebe einer
zu entrichtenden Abgabe, welche im Zuge des Bundesgesetzblattes 1960 eingefihrt
wurde. Bemessungsgrundlage ist der abgeleitete Grundsteuermessbetrag und ein
separat ausgewiesener Hebesatz, welcher 600 % des Grundsteuermessbetrages be-
tragt.®

Grunderwerbssteuer laut Grunderwerbssteuergesetz — GrEStG 1987

Der Grunderwerbssteuer unterliegt der entgeltliche oder unentgeltliche Erwerb von
Grundstlcken. Das Grunderwerbssteuergesetz versteht unter einem Grundsttck:

e Grund und Boden,

e Gebiude,

e den Zuwachs (Pflanzen, Tiere) und das Zugehor (zB Geschéftseinrichtung)
Als Grundstlicke gelten ebenso das Baurecht und Bauten auf fremden Grundsticken.
Flr folgende Tatbestande ist die Grunderwerbssteuer zu begleichen:

e Ubergang des Eigentums an einem Grundstiick,

81 Vgl. BMF 2020, Bodenwertabgabe.
82 Vgl. § 3 BWAG 1960.
83 Vgl. BMF 2020, Abgabe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben.
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2.3.1.5

24

e Abtretung des Ubereignungsanspruches und Ubertragung der Verwertungs-
befugnis

e Ubertragung von Anteilen von grundstiicksbesitzenden Gesellschaften.
Die Grunderwerbssteuer zahlt zu den Bodenverkehrssteuern. Die Grunderwerbs-
steuer betragt im Allgemeinen 3,5 % der Bemessungsgrundlage. Dies gilt fiir Grund-
stlicke des Grundvermogens bzw. fur land- und forstwirtschaftliche Flachen. Der so-
genannte Stufentarif kommt bei Grundsticken durch den unentgeltlichen und teil-
entgeltlichen Erwerb zum Einsatz. Die Steuer betrégt fir die ersten 250.000 € insge-
samt 5 Prozent, fUr die nachsten 150.000 € insgesamt 2 Prozent und darlber hinaus

3,5 % des Grundstickswertes.8

Immobilienertragsteuer laut Einkommensteuergesetz 1988

Wie der Name schon sagt, bezieht sich diese Steuer auf die Wertsteigerung von
Grundstlcken, welche sich aus Widmung und Infrastrukturinvestitionen ergeben.
Alle Gewinne aus der GrundsttcksverdauRerung mussen versteuert werden und un-
terliegen diese einem besonderen Steuersatz von 30 %. Ausschlaggebend bei der Be-
steuerung ist der Zeitraum zwischen Erwerb und VerduRerung. Eine Spekulation wird
angenommen, wenn dieser Zeitraum weniger als zehn Jahre betragt. Von der Besteu-
erung ausgenommen bleiben weiterhin insbesondere der Hauptwohnsitz der Verau-

Rerin/des VerduRerers sowie selbst hergestellten Gebiaude

Einnahmen der Gemeinden

Neben der ortlichen Wirtschaft bildet die Bevolkerung einen groRen Einfluss auf den
Umfang des kommunalen Einnahmepotenzials. Dem Verhaltnis der Sozial- und Al-
tersstruktur kommt eine grofRe Bedeutung zu. Es ergibt sich der finanzwirtschaftliche
Einfluss einerseits aus dem Zusammenhang der sozialen und demographischen Be-
volkerung und andererseits aus ihrer Einnahmesituation. Die Kommunalsteuer
knlpft an die Einkommenssituation der in der Gemeinde wohnenden Personen in
der Gemeinde an und hat als weit ergiebigste kommunale Steuerart eine groRe fis-
kalische Bedeutung. Die Kommunalsteuer ist eine lohnabhangige Gemeindeabgabe.
Diese ist bundesgesetzlich geregelt und stellt eine ausschlieRliche Gemeindeabgabe

dar.8®

Unter Bundesertragsanteilen versteht man gemeinschaftliche Bundesabgaben, die
auf Lander und Gemeinden nach einem Verteilungsschlissel aufgeteilt werden. Der
Gesamtteil der Lander und der Gemeinden an den Ertragsanteilen muss nochmals
geteilt werden, damit jedes Land und jede einzelne Gemeinde seinen bzw. ihren An-

teil erhalt. Das bedeutendste Kriterium dabei ist die Einwohner*innenzahl des Lan-

84 Vgl. BMF 2020, Grunderwerbssteuer.
85 Vgl. BMF 2020, Immobilienertragssteuer.
86 Vgl. WKO 2020, Kommunalsteuer.
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des oder der Kommunen und der abgestufte Bevolkerungsschlissel. Die Einwoh-
ner*innenzahl groRerer Gemeinden wird somit starker gewichtet als kleinere Ge-
meinden. Diese Systematik wird mit Gberdrtlichen Leistungen und den héheren Kos-
ten von groReren Gemeinden begrindet. Das ortliche Aufkommen spielt bei der Be-
rechnung eine untergeordnete Rolle. Die Verteilung der Bundesertragsanteile be-
steht aus zwei Stufen:

e 1. Stufe —es werden neun Landertopfe gebildet

e 2. Stufe — es erfolgt die Verteilung der Landertépfe auf die einzelnen Ge-

meinden des Landes.

Bei Wien ist die Verteilung mit der ersten Stufe abgeschlossen.®’

Zusatzlich zum Finanzausgleich erhalten Lander und Gemeinden bedeutende Sum-
men aus dem Bundesbudget. Diese kbnnen in Form von Zweckzuschissen, von Fi-
nanzzuweisungen sowie als Kostentibernahmen oder -abwalzungen auftreten:
e Der Bund kann Zweckzuschisse zur Erreichung eines gewissen Zieles gewdh-
ren (fUr diese sind regelmélig Verwendungsnachweise zu erbringen)
e Finanzzuweisungen, wie zB zur Sicherung einer nachhaltigen Haushaltsfih-
rung (kdnnen im Gegensatz zu Zweckzuschissen frei verwendet werden)
e KostenlUbernahmen oder -abwalzungen bilden eine Ausnahme vom Grund-
satz, dass alle Verwaltungsgemeinschaften ihren Aufwand selbst tragen
mussen (Das bedeutendste Beispiel stellt die Ubernahme der Kosten fiir Leh-

rer*innen durch den Bund dar).

Das wesentliche Element besteht darin Unterschiede in der Aufteilung der Finanz-
mittel auf die einzelnen Gebietskodrperschaften (Bund, Lander, Gemeinden) auszu-
gleichen, damit allen ausreichend finanzielle Mittel zur Erflllung ihrer Aufgabenbe-
reiche zu Verfligung stehen. Unterschiede in der Verteilung entstehen bei eigenen
Landes- und Gemeindeabgaben. Die bundesgesetzlichen Regelungen beschranken
sich grundsatzlich auf den landerUbergreifenden Ausgleich. Der landesinterne Aus-
gleich ist Aufgabe des Landes. Laufende Einnahmen (insbesondere Bedarfszuweisun-
gen zum Haushaltsausgleich und Zuschisse fir Kinderbetreuung, Schulen und Feu-
erwehren) sind Zuschisse von Bund und Land. Finanzzuweisungen zur Finanzkraft-
starkung werden anhand der Finanzkraft ermittelt. Die Finanzkraft errechnet sich aus
den Einnahmen der Grundsteuer und Kommunalsteuer. Diejenigen Landertdpfe, de-
ren Finanzkraft je Einwohner*in unter 80 % der bundesweiten durchschnittlichen Fi-
nanzkraft liegt, werden im Ausmal® von 10 % der Differenz erh6ht. Die ermittelten
Anteile der Lander sind flr die Erhdhung der Finanzzuweisungen bestimmt. Zudem
werden jahrlich 60 Millionen Euro fir einen Strukturfond bereitgestellt und wird die-

ser auf die Gemeinden nach, folgenden Kriterien aufgeteilt: Einwohnerinnenentwick-

87 Vgl. BMF 2018, S. 5, 10, 14.
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lung, Finanzkraft und Abhangigenquote (ist der Anteil der Einwohner*innen unter 15
und Uber 64 Jahre.)®®

Die Verteilung der Bundesertragsanteile auf Lander und Gemeinden hangt von der
Bevolkerungszahl ab, weswegen die Gemeinden ihr Bestreben auf das Wachstum der
Gemeinde legen. Es ergibt sich der Eindruck, dass es durch diese wirtschaftlichen
Entwicklungsbedingungen und deren Auswirkungen, zu einer deutlichen Verstarkung

der Konkurrenz, um Einwohner*innen zwischen den Gemeinden kommt.

Finanzausgleich in Zeiten der Corona-Krise

Die Corona-Krise ist in den letzten Monaten mit voller Wucht Giber Europa und Os-
terreich hereingebrochen. Die Gesundheitskrise droht zu einer Wirtschaftskrise zu
mutieren und Wirtschaftsforscher*innen prognostizieren eine Rezession und ein BIP-
Minus von 4,5 Prozent.® Zuletzt gab es Zuwéchse bei den Bundesertragsanteilen,
nunmehr verzeichnen Gemeinden ein gewaltiges Minus. Die Steuereinahmen sind
von Janner bis April 2020 massiv gesunken und die Ausgaben gestiegen. Die hohe
Unsicherheit Uber den weiteren Ablauf der Corona-Krise wirkt sich enorm auf die In-

vestitionsbereitschaft der Unternehmen sowie die Bereitschaft zum Konsum aus.

Die Grinde fur die Finanzkrise der Gemeinden setzt sich aus sinkenden Einnahmen
von Kommunalsteuer und Abgaben bzw. aus geringeren Bundesertragsanteilen so-
wie weiter steigenden Ausgaben zusammen. Durch die enormen Kurzarbeit- und Ar-
beitslosenzahlen, bedingt durch den COVID-19 Lockdown, bedeutet das enorme Ein-
nahmeeinbullen. Hinzu kommen Antrage auf Stundungen, welche die Einnahmen
ebenfalls reduzieren. Die Bundesertragsanteile bilden eine wichtige Einnahmequelle
fir die Gemeinden und infolge der Corona-Krise sind diese massiv gesunken. Des
Weiteren haben die Gemeinden neben sinkenden Einnahmen weiterhin die gleichen
Ausgaben flr Personalkosten, da Kommunen von der Kurzarbeitsregelung nicht er-
fasst sind. Gemeinden sollen hier mit gutem Beispiel vorangehen und nicht zu einer
steigenden Arbeitslosenzahl beitragen. Zudem folgt die Tatsache, dass Kommunen
bedingt durch die Corona-Krise hdhere Ausgaben fir Gesundheits- und Sozialwesen

haben.?®

Gemeinden sind in dieser Krise gefordert ihrer Aufgaben bei eingeschranktem Be-
trieb zu erflllen. Diese Situation bedeutet flir die Bevolkerung LeistungseinbulRen, da
die tagtaglichen Leistungen ausschliefRlich auf der Finanzkraft der Gemeinden basie-
ren. Die Kommunen sind flr das Rettungswesen, Feuerwehrwesen, Freizeiteinrich-

tungen, Erhalt von Schulen und Spitdlern, Kinderbetreuung u.a.m. zustandig. Zudem

88 Vgl. BMF 2018, S. 18.
89 Vgl. Osterreichischer Gemeindebund 2020, S. 8-9.
90 Vgl. Kiefer/Lohninger 2020.
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mussen Gemeinden die Kommunikation und die Daseinsvorsoge wie Wasserversor-

gung, Abfall- und Abwasserentsorgung aufrechterhalten.”?

Die Zahlungsfahigkeit ist durch die Corona-Krise in massiver Gefahr und droht den
Gemeinden ein Finanzkollaps. Damit die Wirtschaftsstabilitat gegeben ist, bendtigen
Gemeinden finanzielle Hilfe seitens des Bundes und Entlastung des Land, damit die
Investitionstatigkeit der Gemeinden gewahrleistet bleibt.’? Da Gemeinden nicht be-
rechtigt sind ihre Einnahmeentwicklungen tber gesetzliche Anderungen selbst zu

steuern und werden viele Kommunen tber die Grenzen der Liquiditat kommen.3

Ob alle angedachten MaRnahmen zu einem gedeihlichen Ergebnis fihren werden,
wird sich in den nachsten Monaten zeigen. Es wird neue Einnahmequellen brauchen,
abgesehen von Steuern, und die Corona-Krise kdnnte eine Chance fiir eine Verdande-

rung sein.

91 Vgl. § 40 GemO 1967.
92 Vgl. Karntner Gemeindebund 2020.
93 Vgl. Gschwandtner 2020.
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3.1

Analyse der Flicheninanspruchnahme in Osterreich

Der Dauersiedlungsraum in Osterreich

Im Allgemeinen wird unter Dauersiedlungsraum ein potenzieller Siedlungsraum ver-
standen, in welchem der Mensch lebt, arbeitet, seine Naturgrundlagen bewirtschaf-
tet und sich erholt. Der Dauersiedlungsraum besteht aus einem Siedlungsraum und
aus einem besiedelbaren Raum:
a) Siedlungsraum:

e stadtisch gepragte Flachen und

e Industrie- und Gewerbeflachen
b) Besiedelbarer Raum:

o Ackerflachen,

e Dauerkulturen,

e Freiland; heterogene landwirtschaftliche Flachen,

e Abbauflachen und

e kinstlich angelegte nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen (zB stadtische

Grunflachen, Sport- und Freizeitflachen).%*

Der Nicht-Dauersiedlungsraum besteht aus Wéldern, alpinem Griinland, Odland und
Gewadssern (vgl. Abb 6).

,Der Dauersiedlungsraum besteht aus einem Siedlungsraum mit den Nutzungskate-
gorien stddtisch geprdgte Fldchen, Industrie-, und Gewerbefléchen und aus einem be-
siedelbaren Raum mit den Nutzungskategorien Ackerfldchen, Dauerkulturen, Griin-
land, heterogene landwirtschaftliche Fldchen, Abbauflidchen und den kiinstlich ange-
legten nicht landwirtschaftlich genutzten Fléchen (z.B. stddtische Griinfléchen, Sport-

und Freizeitflichen). >

Nach Definition der Statistik Austria umfasst der Dauersiedlungsraum den verfligba-
ren Raum fur:

e Siedlungen,

e landwirtschaft und

e Verkehrsanlagen.

Die Abgrenzung lasst groRen Spielraum zu, je nachdem welche Datengrundlagen her-
angezogen wurden bzw. in welcher raumlichen Basis diese zur Verfligung stehen. Da-
tengrundlagen flir die Dauersiedlungsraumabgrenzung sind die CORINE-Landnut-
zungsdaten 2006 sowie die Bevolkerungs- und Beschaftigtendaten der Registerzah-

lung 2011 auf Basis der Grundlage von 250 m Rastereinheiten.%®

94 Vgl. Statistik Austria 2019.
95 Statistik Austria 2019.
96 Vgl. Statistik Austria 2019.
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Dauersiedlungsraum

Dauersiedlungsraum
a) Si i Flachen; Industrie- und
Gewerbeflachen
b) d Raum: Ackerfl: : Dauerk X 1
landwir i Flachen; Abbauflachen; kinst-
lich angelegte nicht landwir Flachen (z.B. stadtische

Griinflschen, Sport- und Freizeitfidchen)

Dauersiedlungsraum ist fur den MST 1:250.000 konzipiert

Nicht-Dauersiedlungsraum

Walder, Kraut/Strauchvegetation; Wasserflachen; Feucht- Q: STATISTIK AUSTRIA,
[ flachen (z.B. Schilf, Moor); offene Flachen ohne oder mit Registerzahlung 2011; CORINE 2006.
geringer Vegetation (z.B. Gadland, Gletscher) Erstelit am: 13.05.2014

Abb 6
Dauersiedlungsraum in Osterreich.
Quelle: Statistik Austria 2019.

Der Dauersiedlungsraum wir vom Umweltbundesamt ebenfalls erhoben, welcher auf
Grundlagen der Flachenangaben der Grundstlcksdatenbank vom Bundesamt fir
Eich- und Vermessungswesen (BEV) erfolgt.

Der Dauersiedlungsraum wird aus folgenden Kategorien gebildet:

e Benlitzungsart , Baufldche” mit den zwei Nutzungen ,Gebdude” und ,,Ge-
bdudenebenfldchen”

e Beniitzungsart Gdrten mit der Nutzung ,,Gérten”

e Benliitzungsart ,Sonstige” mit den Nutzungen ,Strafsenverkehrsanlagen”,
,Verkehrsrandfldchen”, ,Parkplitze”, Schienenverkehrsanlagen®, ,Betriebs-
fldchen”, und ,Friedhéfe”

e Benlitzungsart ,Sonstige” mit den Nutzungen ,Abbauflidchen, Halden und
Deponien” und , Freizeitflichen”.

e Beniitzungsart ,landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen” mit den Nutzun-
gen ,Acker, Wiesen und Weiden”, ,, Dauerkulturen und Erwerbsgdrten” und
,Verbuschte Fldchen”

Beniitzungsart , Weingdrten” mit der Nutzung ,, Weingdrten ““*”

97 Umweltbundesamt 2019.
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Dauersiedlungsraum nach Bundeslandern [t. Statistik Austria und It. Umweltbundesamt
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Abb 7
Dauersiedlungsraum nach Bundesland.
Quelle: Statistik Austria 2020a und Umweltbundesamt 2019c (eigene Darstellung).

An der Reihung des Dauersiedlungsraumes nach GroRe dndert sich trotz unterschied-
licher Datengrundlagen wenig. Der hohe Anteil am Dauersiedlungsraum ist durch die
topographische Gegebenheit in den Bundesldandern Burgenland, Niederdsterreich
und Oberosterreich am hochsten (vgl. Abb 7).

Alle Bundeslander werden mit unterschiedlichen Herausforderungen der Flachen-
ausbreitung konfrontiert. Durch die alpin gepragte Topografie und die natirlichen
Gegebenheiten eignet sich in Osterreich weniger als die Halfte der Landesflache fir
eine dauerhafte Nutzung. Der verflgbare Raum fir Siedlungszwecke, nach Abzug der
restlichen 63 % die sich Wald, alpines Griinland, Odland und Gewésser teilen, ist in
Osterreich (Flache von 83.882,23 km?) die Fliche fiir den Dauersiedlungsraum auf
nur etwa 37 % der Landesflache beschrankt. Diesen knappen Raum miissen sich land-
wirtschaftliche Produktion, Siedlungsentwicklung, Gewerbe, Industrie und Infra-
struktur teilen.®® In Osterreich wurden bis zum Jahr 2019 insgesamt 5.729 km? Boden
verbraucht (Flacheninanspruchnahme). Das entspricht 7 % der Landesflache und

18% des Dauersiedlungsraumes.®®

98 Vgl. Umweltbundesamt 2013, S. 246.
99 Vgl. Umweltbundesamt 2020.

Seite 33 von 195



Dauersiedlungsraum der Bundeslander (Stand: 2019)

25.000
(o))
~
b D
20.000 = 2
©
) — —
q g 2
15.000 o 2 =
NE r’; — — —
i
~ = T
10.000 g - =
7 Q ~ IN]
L oo "2} 0 woo QO g N
[e))]
5000 ©3 N . B N N N
Nep N o ~N o J P80 V0T now
KA TN AR
B K NO 00 S St T \ w
® Landesfliche in km? Dauersiedlungs B Siedlungs
raum in km? raum in km?
Abb 8

Dauersiedlungsraum der Bundeslander 2019 im Vergleich zum Siedlungsraum und Gesamtflache der Bundes-
lander
Quelle: Umweltbundesamt 2019c (eigene Darstellung).

Die Gegeniiberstellung der Gesamtflache der Bundeslander mit dem jeweiligen Dau-
ersiedlungsraum macht deutlich, dass jedes Bundesland aufgrund der naturrdumli-
chen Gegebenheiten unterschiedliche Herausforderungen zu bewaltigen hat. So be-
steht in den westlichen Bundeslandern, aufgrund der Topographie und dem damit
verbundenen geringen Anteil am Dauersiedlungsraum, die Hirde darin die Siedlungs-
flache zu erweitern. Die dstlichen Bundeslander hingegen besitzen einen héheren

Anteil am Dauersiedlungsraum (vgl. Abb 8).

i B Siedlung| __
Bundesland Flache (km?) DSR (km?) AEIERL S Ap ke sraumg el el

%) (km?) %)
Burgenland 3.965 2.485 62,7 483 12,2
Karnten 9.537 2.455 25,7 1.079 11,3
Niederdsterreich 19.179 11.616 60,6 2.618 13,7
Oberosterreich 11.983 6.842 57,1 2.678 22,4
Salzburg 7.155 1.496 20,9 731 10,2
Steiermark 16.399 5.229 31,9 2.452 15,0
Tirol 12.648 1.573 12,4 868 6,9
Vorarlberg 2.602 567 21,8 344 13,2
Wien 415 321 77,4 248 59,9
Osterreich 83.882 32.584 38,8 11.502 13,7
Tab 1

Dauersiedlungs- und Siedlungsraum der Bundeslander 2019
Quelle Statistik Austria 2019 (eigene Darstellung).

Der vorhandene Dauersiedlungsraum unterscheidet sich in den Bundeslandern be-
trachtlich voneinander. Wahrend dieser in Tirol bei nur 12,4 % liegt, kommt Wien auf

einen Anteil von 77,4 %. Burgenland liegt bei einem vergleichsweise hohen Wert von
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3.11

62,6 %, danach folgt Niederdsterreich mit 60,5 % und Oberdsterreich bei 57,1 %. Die
Steiermark mit 31,8 %, Karnten mit 25,7 %, Vorarlberg mit 21,8 % und Salzburg mit
20,9 % sind in der Mittelklasse platziert. So verfligen die dsterreichischen Bundeslan-
der Burgenland, Niederdsterreich, Oberdsterreich und Wien deutlich Gber 50 % des
Dauersiedlungsraumanteiles. Die westlichen und stdwestlichen Bundeslander wie
Salzburg, Karnten, Steiermark, Vorarlberg und Tirol sind durch einen geringen Sied-

lungsanteil gekennzeichnet (vgl. Tab 1).

Flichennutzung in Osterreich

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme spiegelt sich in der Umnutzung der vor-
handenen Flachen und Benltzungsarten. Die Gsterreichische Gesamtflache von
83.882 km? teilt sich gemaR § 2 Benlitzungsarten—Nutzungen—Verordnung (BANU-V)
in acht Benltzungsarten auf:

(1) ,Baufldchen

(2) Landwirtschaftlich genutzt Fldchen

(3) Gdrten

(4) Weingdrten

(5) Alpen

(6) Wald

(7) Gewdsser

(8) sonstige Fldchen"®

In der nachstehenden Tabelle wird neben der Gesamtflache in km? der Bundesldnder

auch die anteilsméRige Benutzungsart dargestellt (vgl. Tab 2).

Gesamtflache nach Benitzungsart in % der Gesamtflache
Bundesland Flache inkm? | Baufliche | Landw.Nutzung | Garten | Weingarten | Alpe | Wald | Gewésser SFT;:;?:
Burgenland 3.965 1.2 48,6 31 32 0,0 | 31,0 7,6 5,4
Karnten 9.537 0,6 18,8 1,7 0,0 13,7 | 54,7 1,9 8,5
Niederosterreich 19.179 11 48,3 2,6 1,5 0,2 | 39,7 1,5 2,4
Oberdsterreich 11.983 1,2 45,9 2,8 0,0 0,3 | 39,6 2,3 7,9
Salzburg 7.155 0,6 15,7 1,2 0,0 24,7 | 40,3 1,5 16,1
Steiermark 16.399 0,8 23,6 2,0 0,3 5,6 58,1 1,0 8,7
Tirol 12.648 0,4 8,7 09 0,0 21,1 | 39,9 1,0 27,8
Vorarlberg 2.602 1 159 2,5 0,0 23,4 | 36,0 2,7 18,4
Wien 415 13,0 14,7 18,4 1,7 00 | 19,3 4,6 17,3
Osterreich 83.882 0,9 29,9 2 0,6 8,7 | 444 1,8 10,8

Tab 2
Flachen nach Benltzungsart.
Quelle: WKO Statistik 2019 (eigene Darstellung).

100 § 2 BANU-V 2010.
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Benitzuungsarten in % an der Gesamtflache Osterreichs

= Bauflache

= landw. Nutung
Garten

= Weingarten

= Alpen
Wald

44,4 = Gewasser

= Sonstige Flachen
Abb 9

Benitzungsarten in % an der Gesamtflache Osterreichs.

Quelle: WKO Statistik 2019 (eigene Darstellung).

Den groRten Anteil in Osterreich bilden die Waldflachen, darunter fallen Wélder
(forstwirtschaftlich genutzte Flachen), Krummbholzflachen (alpine Flachen mit tber-
wiegendem Latschen- oder sonstigem Krummholzbewuchs) und ForststralRen (nicht
offentliche StraBen im Waldgebiet).’? In Karnten und in der Steiermark sind mehr
als 50 % der Gesamtflache bewaldet. Den anteilsmalig geringsten Anteil an Waldfla-

chen verzeichnet Wien mit knapp 19 % (vgl. Tab 2).

An zweiter Stelle folgen die landwirtschaftlich genutzten Flachen, wie Acker, Wiesen
oder Weiden, Dauerkulturanlagen, Erwerbsgarten und verbuschte Flachen (landwirt-
schaftlich genutzte Grundflachen mit Buschwerk oder aufkommendem Waldan-
flug).1%2 Den hochsten Anteil weisen die Bundeslédnder Niederdsterreich, Burgenland

und Oberosterreich auf (vgl. Tab 2).

Bei der Kategorie ,Sonstige Flachen” sind gemaR § 2 (8) BANU-V 2010 folgende Ka-
tegorien gelistet: Stralenverkehrsanlagen, Schienenverkehrsanlagen, Verkehrsrand-
flachen (Schutzstreifen, Boschungen u.a.), Parkplatze, Betriebsflachen, Abbaufla-
chen, Halden, Deponien (Flachen zur oberirdischen Gewinnung von Rohstoffen),
Freizeitflachen, Friedhofe, Fels- und Gerollflachen, vegetationsarme Flachen (Fl&-
chen mit bodendeckender Vegetation auRerhalb des land-, forst- und almwirtschaft-
lichen Bereichs) und Gletscher.'® Die Bundeslander Wien und Vorarlberg haben den

anteilsmaRig groliten Anteil an ,Sonstigen Flachen” (vgl. Tab 2).

Die groBten Verluste an Flachen verbuchen nicht die Waldflachen, sondern die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen. Im Jahr 2016 wurde eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache von 26.712 km? ermittelt, um 7.557 km? weniger als im Jahr 1995. Dies
bedeutet einen Rickgang von 22,05 % und jahrlich um 1,05 %, was eine Flachenab-

nahme von 98,5 ha pro Tag bedeutet. Der Riickgang der landwirtschaftlichen Flachen

101 Vgl. § 2 (6) Z.1, 2 und 3 BANU-V 2010.
102 Vgl. § 2 (2) Z.1, 2 und 3 BANU-V 2010.
103 Vgl. § 2 (8) Z.1 bis 11 BANU-V 2010.
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beruht darauf, dass die Flachen ausgeforstet wurden und ein Teil fir Bauland bzw.
Verkehrsflichen benétigt wurde (vgl. Abb 10).104

Entwicklung der landwirtschaftlichen genutzten Flachen und der
Kulturflachen in km?

2016 (0. 795
2013 P — (1. 561
2010 (2.855
1090 S (/G502
199 O 6. 363

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000

® Kultuflache (Summe landw. und forst. Fldche) in km?

landwirtschaftlich genutzte Flache in km?

Abb 10
Entwicklung landwirtschaftlich genutzter Flachen und Kulturflaichen in km?2.
Quelle Statistik Austria 2016 Agrarstrukturerhebung S.66 (eigene Darstellung).

Flicheninanspruchnahme in Osterreich

Unter Flacheninanspruchnahme (oft auch Bodenverbrauch/Flachenverbrauch ge-
nannt) wird der unmittelbare und dauerhafte Verlust biologisch produktiven Bodens
verstanden. Land- und forstwirtschaftliche Flachen werden durch Verbauung und
Versiegelung als Siedlungs- und Verkehrsflachen, industriell gewerbliche Zwecke, Er-
holungsnutzung und ahnliche Intensivnutzungen genutzt. Die Flacheninanspruch-
nahme fUhrt zur Zersiedelung und Zerschneidung der Landschaft, Versiegelung sowie
zum Verlust der Biodiversitat. Die Flacheninanspruchnahme findet innerhalb der fir
die Primarproduktion nutzbaren Flachen statt und umfasst bebaute und unbebaute
Flachen. Unter bebauten Flachen sind versiegelte und Uberbaute Flachen zu verste-
hen, wie Gebdude-, Strallen- und Industrieanlagen bzw. unversiegelte Flachen wie
Hausgarten, Abstands- und StralBenbegleitflachen. Die unbebauten Flachen umfas-
sen intensiv genutzte Flachen, die fur Siedlungszwecke oder industriell-gewerbliche
Zwecke genutzt werden, wie offentliche Erholungseinrichtungen, Garten, Friedhofe,
Sportstatten oder Abbaugebiete.’®> Bei der Sicherung der biologischen Vielfalt hat

die Raumplanung eine enorme Verantwortung, da diese die Flachennutzung steuert.

Die tagliche Flacheninanspruchnahme in Osterreich betrug im Zeitraum von 2016 bis

2018 insgesamt 11,8 Hektar pro Tag was verdeutlicht, dass die réumlichen Nutzungs-

104 Vgl. Statistik Austria 2016, S. 66.
105 Vgl. Linser/Lexer 2005, S. 8.
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anspriche einer wachsenden Wirtschaft und Bevolkerung nach wie vor Gber die Neu-
widmung von Freiland erfolgt.1%®

Im Leitziel 13 der dsterreichischen Nachhaltigkeitsstrategie (BMLFUW 2002) ist fest-
gelegt, dass bis zum Jahr 2010 der Zuwachs der Flacheninanspruchnahme fir Bau-
und Verkehrsflachen maximal 2,5 Hektar pro Tag bzw. maximal 1 Hektar pro Tag an

Boden neu versiegelt werden darf.1%

,Die Bodenversiegelung stellt eines der gréfSten Umweltprobleme dar und ist ein na-
hezu irreversibler Prozess. Der kontinuierliche Anstieg der Fldcheninanspruchnahme
durch Bau-, Verkehrs- und sonstige Fldchen wird daher langfristig eindeutig negativ
bewertet. Kurzfristig steigt der Flichenverbrauch ebenfalls weiter an und liegt iber
dem Bevélkerungswachstum, die Entwicklung der letzten 3 Jahre wird daher eben-

falls negativ gesehen. “1%8

Die Entwicklung der Bauwirtschaft ist Ausdruck von Wachstum und Erfolg, der sich
negativ auf die Siedlungsentwicklung auswirkt, vor allem dann, wenn diese auf der
Lgrinen Wiese” erfolgt. Die tégliche Flidcheninanspruchnahme in Osterreich mit
11,8 Hektar pro Tag (Periode von 2016 bis 2018) liegt nach wie vor iber dem Reduk-
tionsziel der Strategie flr nachhaltige Entwicklung von 2,5 Hektar pro Tag. Eine Her-
ausforderung der Raumplanung ist es Strategien zum Flachensparen zu forcie-
ren (vgl. Abb 11).10°

Ji des in Osterreich [km?]
120.0
100.C
1
s - .80 gy
80.0 > 9
£ - g g
P 5 A
= o .-8...,.
.5 “
el
. o
400
200
9
D01 20( 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 013 2014 2015 201 2017 2018 2019 2030
— denverbrauch Regierungsprogramm 2020 - 2024 wm—versiegelter Bodenverbrauch
o
e=mnicht versiegelter Bodenverbrauch «wvee- 3 Jahresmittelwert des Bodenverbrauchs  umweltbundesamt

Abb 11
Jahrlicher Zuwachs des Bodenverbrauchs in Osterreich [km?] im Zeitraum von 2001 bis 2019.
Quelle: Umweltbundesamt 2020a.

Gemal’ Regierungsprogramm 2020 - 2024 soll der jahrliche Zuwachs des Bodenver-

brauches so gering wie maglich gehalten werden bzw. bis 2030 auf 9 km? pro Jahr

sinken (siehe Abb 11-roter Balken im Diagramm).'°

106 Vgl. Umweltbundesamt 2020.

107 Vgl. Umweltbundesamt 2007, S. 51.
108 Statistik Austria 2019a, S. 124.

109 Vgl. Umweltbundesamt 2020.

110 Vgl. Umweltbundesamt 2020.
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Flacheninanspruchnahme nach Sektoren:

Betrachtet man die einzelnen Sektoren, so kann fiir den Zeitraum von 2013 bis 2019
folgender Wert flir Betriebsflachen, Bauflachen, Erholungs- und Abbauflachen, Stra-

Ren und Bahn festgehalten werden (vgl. Abb 12):

Jahrlicher Zuwachs des Bodenverbrauchs nach Sektoren [km? / Jahr]

35,0%

30,0%

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

5,0%

0,0%

r ] | |

-5,0% | 1 i " .

-10,0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 = 2019

= Betriebsflachen 23,0% 30,7% @ 22,6% 183% 20,1% = 17,2% = 14,5%
= Bauflichen 193%  183%  161% 190% 164%  197%  26,1%
Erholungs- und Abbauflichen  7,7%  8,0% = 29%  2,6%  44%  15%  22%
StraRe 11,3%  13,5% 135%  99% = 80%  40%  52%
® Bahn 6,6%  47%  47% 44%  33%  44%  -2,8%

Abb 12
Jahrlicher Zuwachs des Bodenverbrauches nach Sektoren [km?/Jahr] im Zeitraum 2013-2019.

Quelle: Umweltbundesamt 2020a (eigene Darstellung).

Die Betriebsflachen beanspruchten einen Grof3teil des jahrlichen Bodenverbrauchs
mit einer Schwankung von 31 km? bis 14 km?. Zu beobachten ist, dass die Bauflachen
bis 2018 einigermafen konstant waren, jedoch zeigt 2019 einen erheblichen Anstieg
auf 26 km? pro Jahr. Die Erholungs- und Abbauflachen wuchsen jahrlich um 1,5 bis
8 km?, jedoch ist ab dem Jahr 2014 ein Riickgang zu beobachten. Es werden seit 2013
rund 4 km? bis 13 km?2 pro Jahr fiir den StraRenbau beansprucht. Seit 2013 bean-
sprucht der Bahnsektor jahrlich weniger Boden mit einer Schwankung zwischen mi-

nus 3 km? und minus 7 km? pro Jahr (vgl. Abb 12).
Ursachen der Flacheninanspruchnahme

Flacheninanspruchnahme und Bevélkerungsentwicklung

Seit dem Jahr 1950 hat sich das lineare Verhéltnis zwischen Bevolkerungs- und Sied-
lungsentwicklung entkoppelt. Im Zeitraum von 1830 (3,3 Millionen Personen auf
700 km? Siedlungsflache) bis 1950 (6,9 Millionen Personen auf 1.600 km? Siedlungs-
fliche) hat sich in Osterreich sowohl die Bevélkerung als auch die Siedlungsflache fast
verdoppelt. Bis 1995 erhohte sich die Bevolkerungszahl auf 7,9 Millionen Einwoh-
ner*innen nur gering, wahrend sich die Siedlungsfliche um 1.700 km? verdop-

Seite 39 von 195



pelte.!! Die Pro-Kopf-Quote der Einwohner*innen betrug im Jahr 1950 noch 200 m?
und stieg bis ins Jahr 2010 auf Gber 500 m? (vgl. Abb 13).

600 10

500 — sl
Bevolkerung 8

100

300

Siedlungsfliche pro Einwohner

200
3

2
100

1

0 0
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Abb 13
Entwicklung der Siedlungsflache pro Einwohner 1950-2010.
Quelle: OGUT 2011, S. 14.

Die Flacheninanspruchnahme hat sich in Osterreich schon Iangst vom Bevélkerungs-
wachstum entkoppelt. Das Bevolkerungswachstum beeinflusst die Flacheninan-
spruchnahme dahingehend, dass flachenintensive Bebauungsformen zu hohen Kos-
ten bzw. zu 6kologischen Auswirkungen flihren. Die Flacheninanspruchnahme nahm
im Zeitraum von 2001 bis 2018 um 26 % zu, was bedeutet, dass ein jahrlicher Anstieg
von 1,5 % zu verzeichnen ist und entspricht einer Zunahme von 1.170 km? fur den
gesamten Zeitraum. Die Flacheninanspruchnahme wuchs deutlich schneller als die
Osterreichische Bevolkerung. Der Gesamtversiegelungsgrad der Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen in Osterreich betrug im Jahr 2018 ca. 41,2 %. Dies entspricht ca. 18 %
des Dauersiedlungsraumes, welcher fir Landwirtschaft bzw. Siedlungs- und Ver-

kehrsflachen verfligbaren Raum umfasst.1?

Eine wesentliche Rolle fiir die zunehmende Flacheninanspruchnahme ist der gesell-
schaftliche Wandel. Verdnderte Lebensstandards und eine Steigerung dieser wirkt
sich auf die Wohnnutzflache pro Kopf und auf die Flacheninanspruchnahme aus. In
Osterreich stieg die durchschnittliche Wohnfldche von 96,4 m? im Jahr 2004 auf
100 m? im Jahr 2019.73 Ebenfalls angestiegen ist die durchschnittliche Wohnflache
pro Person, die von 41 m?im Jahr 2004 auf 45,3 m?im Jahr 2019 gestiegen ist. Durch-
schnittlich betragt der Anteil der Einpersonenhaushalte im Jahr 2019 insge-
samt 37,5 %.1* Man erkennt gut, dass die Haushaltsentwicklung von der klassischen

Familie Abstand nimmt.

111 Vgl. Dollinger/Dosch/Schulz 2009, S. 105.
112 Vgl. Statistik Austria 2019a, S. 125.

113 Vgl. Statistik Austria 2019a, S. 126.

114 Vgl. Statistik Austria 2020.
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Klassisches Familienstrukturen I6sen sich in ein Puzzle aus Patchworkfamilien, allein
lebenden Singles, Alleinerziehenden, kinderlosen Familien und dergleichen auf.11®
Die steigende Anzahl der Einpersonenhaushalte resultiert aus neuen Lebensstilen
und den gestiegenen Lebensstandards. Als Ausdruck personlicher Selbstverwirkli-
chung kam diesen immer mehr Bedeutung zu. Dieser gesellschaftliche Trend wurde
durch den Wohlstand forciert und die Bevolkerung konnte sich ihre Wohnwiinsche
erfillen. Bei Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung auf kommunaler Ebene sind
dynamische Wachstumsraume zu erkennen. Die Bevolkerungszunahme ist auf die
stadtischen Agglomerationsraume und Umlandregionen konzentriert. Die Bevolke-
rungsentwicklung fihrt zu einem wachsenden Bedarf an Wohnraum und Arbeitsplat-
zen, was aus raumplanerischer Sicht zu einer steigenden Nachfrage an Siedlungsfla-

chen bzw. Bauland und Verkehrsflachen fihrt.11®

ErschlieBungskosten und Flacheninanspruchnahme unterschiedlicher Sied-
lungstypen

Ein hoher Flachenverbrauch zieht hohe Kosten im Gemeindebudget mit sich. Mit stei-
gender Zersiedelung und Flachenbedarf pro Wohneinheit erhdhen sich die Ausgaben
fr Infrastrukturkosten. Der Bedarf an 6ffentlichen Geldern fir die ErschlieRung ist in
Gebieten mit Einfamilienwohnhausern deutlich héher als in kompakten Siedlungen.
Wadhrend die Kosten fir die technische Infrastruktur eines freistehenden Einfamili-
enwohnhauses (1.000 m? Parzelle) im Schnitt etwa 24.000 Euro betragen, sind die
Kosten bei einer Reihenhauslésung mit 12.100 Euro pro Wohneinheit deutlich gerin-
ger. Die Kosten fur ein Mehrfamilienwohnhaus lassen sich auf bis zu ein Zehntel re-
duzieren. Eine dichtere Bebauung ist deutlich kostenglnstiger bei der Infrastruk-
turerhaltung. Die mobile soziale Infrastruktur, wie zB Essen auf Radern, Heimhilfebe-
such und Schulertransport, kostet die Gemeinden in zersiedelten Gebieten im Schnitt

20-mal mehr als in kompakten Siedlungsgebieten (vgl. Abb 14).1Y7

115 Tétzer/Loibl/Steinnocher 2009, S. 12.
116 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 22-23.
117 Vgl. OROK 2017, S. 8-9.
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ErschlieBungskosten je Wohneinheit fiir StraRe, Kanal, Trinkwasser, Strom in Euro je Wohneinheit

(Richtwerte 2012)

€30.000

€25.000

€20.000

€15.000

€10.000 €18.150

€0 | €2.420 |
freistehendes Einfamilienwohnhaus, . " mehrgeschossiges dichtes
i Einfamilienreihenhaus mehrgeschossiges
Einfamilienwohnhaus sparsam/Doppelhaus Mehrfamilienwohnhaus
Mehrfamilienwohnhaus

Flache m? 1000 750 500 300 100

Euro €24.200 €18.150 €12.100 €7.260 €2.420
Abb 14

ErschlieBungskosten je Wohneinheit fr Strae, Kanal, Trinkwasser, Strom in Euro je Wohneinheit (2012).
Quelle: Quelle: SIR, 2016, S. 24 (eigene Darstellung).

Die Ursachen fir eine zunehmende Flacheninanspruchnahme liegen weniger in der
Zunahme von flachenbeanspruchenden Projekten, sondern vielmehr in einer Reihe
aus Einzelentscheidungen. Die Nachfrage an Bauland seitens der Privaten orientiert
sich nur begrenzt an gesellschaftspolitischen Zielen einer ressourcenschonenden Fla-
cheninanspruchnahme. Nachfrage nach Bauland ist von den Wiinschen und Vorstel-
lungen der Bevdlkerung getrieben. Ein eigenes Haus ist flr viele der Wunschtraum
schlechthin. In einer Umfrage entschieden sich 68 % der 19 bis 39-Jdhrigen fir ein
eigenes Einfamilienwohnhaus. Die Erfillung dieser Wiinsche schafft Probleme in der
raumlichen Entwicklung und im Budget der Gemeinden. Die Nahe der Gemeindepo-
litik zu Blrger*innen macht es fir die Entscheidungstrager*innen umso schwieriger,
dem individuellen Wunsch der Widmung mit Argumenten fir eine sinnvolle ressour-

censchonende Entwicklung zu begegnen.!'8

Die verschiedenen Siedlungsstrukturtypen weisen einen unterschiedlichen Flachen-
bedarf auf. Ein Einfamilienwohnhaus braucht fir eine Wohneinheit bis zum Zehnfa-

chen der Flache eines dichten GescholRwohnbaus (vgl. Tab 3).

Siedlungstyp Fliche m? Wohneinheiten/ha Einwohnerin/ha
Freistehendes Einfamilienwohnhaus 1.000 m? 10 23
Einfamilienwohnhaus, sparsam/Doppelhaus 750 m? 13 30
Einfamilienreihenhaus 500 m? 20 45
mehrgeschossiges Mehrfamilienwohnhaus 300 m? 33 76
dichtes mehrgeschossiges Mehrfamilienwohnhaus 100 m? 100 227

Tab 3
Dichtewerte in Abhangigkeit der Bauform.
Quelle: SIR 2016, S. 21 (eigene Darstellung).

Die Bebauungsform bestimmt sowohl die Baukosten der technischen Infrastruktur
als auch die zunehmende Flacheninanspruchnahme fir Verkehrsflachen. Eine Ge-
meindestralle von etwa 5,5 m Breite mit beidseitig stralenbegleitendem Gehsteig

mit je 1,5 m Breite samt Beleuchtung, Abwasserkanal, Trinkwasserversorgungslei-

118 Vgl. OROK 2017, S. 8-9.
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tung und Stromversorgung kostet im Schnitt pro Laufmeter 1.210 Euro. Diese Stra-
Ren und Gehsteige missen erhalten werden (Schneerdumung und Beleuchtung) und
Abwasserkanal bzw. die Strom- und Trinkwasserversorgung missen gewartet wer-
den. Diese MaRnahmen sind mit laufenden Kosten verbunden und variieren diese in
Abhdngigkeit von topographischer Lage, Ausbaustandards und Organisation der
Dienstleistungen. Entscheidend fiur die Effizienz sind die erforderlichen Laufmeter
pro Wohneinheit. Einzellagen erweisen sich als duBerst kostenintensiv, da lange

Wege zu verbinden sind und zudem fir die Erhaltung der notwendigen Infrastruktur

anfallen.?

Kosten pro Laufmeter StraRe Errichtungskosten (EUR - Erfialrunesiosten (FUR) -

minimal mittel maximal

GemeindestraRe (Breite: 5,5 m) 460 45 12,0 19,6
Gehsteig (Breite: 1,5 m) und Errichtung der Beleuchtung 190 19 2,9 3,8
Beleuchtung (Betrieb) 0,8 1.2 1,7
Schneeraumung 0,8 1,2 1,7
Abwasserkanal (300 mm Rohrdurchmesser) 320 9.3 54 9,6
Trinkwasserversorgung 140 0,6 2,9 51
Strom 100
Gesamtkosten pro Laufmeter 1.210 9,9 25,7 41,5
Tab 4

Richtwerte fur Bau- und Erhaltungskosten der technischen Infrastruktur.
Quelle: SIR 2016, S. 21 (eigene Darstellung).

Grundstiickspreise in Osterreichischen Bundeslandern

Im Jahr 2017 lag der Durchschnittspreis fiir Baulandgrundstiicke in Osterreich bei
86 £/m?, jedoch weisen nach Auswertungen der Statistik Austria die Durchschnitts-
preise flr Baugrundstiicke grofRe regionale Unterschiede auf. Die Lage der Bauland-
grundsticke ist von immenser Bedeutung und begehrte Lagen finden sich im urba-
nen Raum und in Tourismuszentren. Die Hohe der Preise hangt von der geographi-
schen Lage ab. So sind die teuren Preise neben der Bundeshauptstadt Wien vor allem
in den westlichen, alpinen Bundeslandern angesiedelt. Zudem sind Tourismusregio-
nen und dicht besiedelte Taler im Westen Osterreichs, im Vergleich zu anderen Bun-
deslandern, deutlich kostspieliger. Beispielsweise konnte man im Jahr 2017 im Vor-
arlberger Bezirk Dornbirn mit 1.000 € nicht einmal 2 m? Baugrund kaufen, wéhrend
man im Bezirk Zell am See fiir die gleiche Summe 5 m? kaufen konnte. Im Osten Os-
terreichs konnte man damit fast 12 m? in Graz-Umgebung oder knapp 46 m? im Be-
zirk Oberwart erwerben. Am ndhesten zum &sterreichischen Durchschnitt von
86 £€/m? fur Baugrundsticke lagen 2017 die Bundeslander Oberdsterreich (84 €/m?)
und Niederdsterreich (83 €/m?). Die Bundeslander Kirnten (56 €/m?), Steiermark
(55 €/m?) und Burgenland (65 €/m?) lagen unter dem Preisdurchschnitt, wihrend in

Wien, Vorarlberg, Salzburg und Tirol die Preise tiber dem Preisdurchschnitt lagen.'?®

119 Vgl. SIR 2016, S. 21-22.
120 Vgl. Statistik Austria 2020a.
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Durchschnittliche Baugrundsttickspreise 2015, 2016 und 2017
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Abb 15
Durchschnittliche Baugrundstickspreise 2015, 2016 und 2017
Quelle: Statistik Austria 2020a (eigene Darstellung).

Gewidmetes nicht bebautes Bauland

Gewidmetes und gleichzeitig nicht bebautes Bauland stellt als Baulandreserve einen
Vorrat fur kiinftige Bauvorhaben dar. Nach wie vor herrscht eine groRzlgige Bauland-
widmung in den Landern. Dies bedeutet, dass trotz Verknappung des Baulandes
enorme Baulandreserven bestehen (gewidmetes, aber nicht bebautes Bauland). Der
Baulandiberhang (mehr Baulandreserve vorhanden als langfristig benotigt) betragt

dsterreichweit mehr als 25 % der gesamten Baulandflache.1?!

Nachfolgend wird der Vergleich der Baulandreserven in den Bundeslandern erldu-
tert. Die im Jahr 2016 publizierte OROK-Studie mit der Bezeichnung ,Gewidmetes,
nicht bebautes Bauland” wurde hierflr herangezogen. In dieser Studie wurde das
gewidmete, nicht bebaute Bauland bundesweit nach einheitlicher Methodik ermit-
telt. Dieser Erhebung wurden durch einheitliche Datenbestanden, welche durch Ko-

operation von Bund, Lander und den Landeshauptstddten ermaglicht.??

In Osterreich betragt die gewidmete Baulandfliche 3.049,6 km?, davon sind
2.240,7 km? bebaut und 808,9 km? nicht bebaut. Der Anteil des gewidmeten, jedoch
nicht bebauten Baulandes betragt insgesamt 26,5 % und die Schwankung in den Bun-

deslandern liegt zwischen maximal 37,9 % und minimal 20,3 % (vgl. Tab 5).

121 Vgl. Umweltbundesamt 2013, S. 248.
122 Vgl. Umweltbundesamt 2016, S. 8.
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Gedmetes Raniand Indika.tor I: Anteil des
Bundesland (ohne Verkehrsfachen) [km?] bet?:l\:vtf:‘:::slnalnr!::t[%]
am Bundesland insgesamt
nicht bebaut bebaut GESAMT

Burgenland 83,6 137,0 220,6 37,9%
Karnten 80,7 193,8 274,5 29,4%
Niederosterreich 231,6 605,2 836,8 27,7%
Oberosterreich 140,3 433,4 5737 24,5%
Salzburg 26,9 105,6 132,5 20,3%
Steiermark 157,5 379,3 536,8 29,3%

Tirol 45,5 174,8 220,3 20,7%
Vorarlberg 36,6 72,0 108,6 33,8%

Wien 6,2 139,6 145,8 4,3%
Osterreich 808,9 2.240,7 3.049,6 26,5%

Tab 5

Gewidmetes Bauland differenziert nach bebauter und nicht bebauter Flache pro Bundesland.
Anmerkung: die Ergebnisse in Tirol sind ohne Widmungskategorie 4 — sonstige Nutzung dargestellt (da in die-

ser vorrangig Skigebiete enthalten sind).
Quelle: Umweltbundesamt 2016, S. 23 (eigene Darstellung).

Ausgenommen von Wien liegt der Anteil am gewidmeten, nicht bebauten Bauland in

allen Bundeslandern Uber 20 %. Wenn man die absoluten Flachenwerte der nicht be-

bauten Flachen betrachtet, fallt auf, dass Niederdsterreich die meisten Baulandre-

serven besitzt mit 231,6 km?, dicht gefolgt von der Steiermark mit 157,5 km?,

Oberdésterreich mit 140,3 km? und Burgenland mit 83,6 km?. Die gesamte als Bauland

gewidmete Flache ergibt einen Anteil von 3,7 % und die gewidmete und bebaute Fla-

che einen Anteil von 2,7 % an der Gesamtfliache Osterreichs.??? Die Abb 16 zeigt eine

Gegeniiberstellung des bebauten und unbebauten Baulandes in Osterreich.

Vergleich des bebauten und unbbauten Baulandes (ohne Verkehrsflache) in den
Bundeslandern 2016 in km?
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Gewidmetes Bauland differenziert nach bebauter und nicht bebauter Flache pro Bundesland.

Quelle: Umweltbundesamt 2016, S. 23 (eigene Darstellung).

123 Vgl. Umweltbundesamt, 2016, S. 23.
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Der Anteil der Baulandreserven schwankt sehr stark zwischen den dsterreichischen
Bundeslandern. In Osterreich sind 26,5 % des gewidmeten Baulandes nicht bebaut
und stellen einen Vorrat fur kiinftige Bauvorhaben dar. Diese Flachen stehen genau
dann nicht zur Verfiigung, wenn tatsachlich gebaut werden soll, da die Eigentl-
mer*innen nicht verkaufswillig sind. Dies flhrt zu neuen Baulandausweisungen am
Siedlungsrand. Wichtige Einflussfaktoren sind die Grundstlckspreise, der Anteil des
Dauersiedlungsraumes an der Landesflache und die MaBnahmen der jeweiligen Lan-
desregierung. Mithilfe baulandmobilisierender MaRnahmen soll eine ressourcen-
schonende optimale Siedlungsentwicklung unterstitzt, Landschaften erhalten sowie

die Verfigbarkeit von Bauland zu angemessenen Preisen bewirkt werden.*?*

Nicht bebautes Bauland je aggregierter Flachenwidmungskategorie
purdsland Uberwiegend Ubervs'/iegend Uberyvie;gend Sonstige
ohnnE e gemischte betriebliche Mutzung
Nutzung Nutzung

Burgenland 42,0% 34,0% 45,0% -—--
Karnten 29,0% 8,0% 36,0% 10,0%
Niederosterreich* - 26,0% 39,0% 23,0%
Oberosterreich 24,0% 21,0% 32,0% 22,0%
Salzburg 19,0% 17,0% 29,0% 21,0%
Steiermark 27,0% 19,0% 5,0% 31,0%
Tirol** 19,0% 24,0% 18,0% e
Vorarlberg 34,0% 32,0% 36,0% ---
Bauland gesamt 1.156,2 km? 1.148,6 km? 482,1 km? 80,7 km?
(ohne Wien) 39,8 % 40,8 % 16,6 % 2,8%
Baulandreserven 309,2 km? 2968km? | 179,0 km? 17,9 km?
(ohne Wien)
Anteil
Baulandreserven je
Widmungskategorie 27 % 25% 37 % 22%
(ohne Wien)
Tab 6

Nicht bebautes Bauland je aggregierter Flachenwidmungskategorie 2016.

*Die Kategorie ,, Uberwiegende Wohnnutzung” wird in NO nicht gesondert ausgewiesen; entsprechende Nut-
zungen sind in der Kategorie NO nicht gesondert.

**Die Ergebnisse in Tirol sind ohne Widmungskategorie 4 — sonstige Nutzung dargestellt (da in dieser vorran-
gig Skigebiete enthalten sind).

Quelle: Umweltbundesamt 2016, S. 24 (eigene Darstellung).

124 Vgl. BMFLUW 2011, S. 13-14.
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Das gewidmete, nicht bebaute Bauland wurde weiter nach vier Kategorien der Fla-
chenwidmung differenziert:

e Wohnnutzung,

e (berwiegend gemischte Nutzung,

e (berwiegend betriebliche Nutzung und

e Sonstige Nutzung.

Die Werte zeigen die Verteilung der Kategorien in den jeweiligen Bundeslandern
(ohne Wien). Die Betrachtung des nicht bebauten Baulandes mit den Widmungen
»,Wohnnutzung” mit 39,8 % und ,, iberwiegend gemischte Nutzung” mit 40,8 % zeigt
einen fast gleichen Prozentanteil (mit starken Schwankungen zwischen den Bundes-
ldndern) auf. Diese zwei Kategorien nehmen mehr als drei Viertel des gesamten ge-
widmeten Baulandes in Osterreich ein. Die Widmungskategorie ,Betriebliche Nut-
zung”“ mit 16,6 %, weist Osterreichweit einen deutlich hoheren Anteil nicht bebauten
Baulandes auf. Auf die Widmungskategorie ,Sonstige Nutzung” (Spezialkategorie, da
je nach Bundesland unterschiedliche Widmungen in diese Kategorie fallen) entfallt
flaichenmaRig nur wenig Flache und diese hat mit 2,8 % den geringsten Anteil. Das
gewidmete, nicht bebaute Bauland der Widmungskategorien ,Wohnnutzung” und
»Gemischte Nutzung” nehmen jeweils einen Anteil zwischen 27 % und 25 % ein. Die
Widmungskategorie ,Betriebliche Nutzung” mit 37 % weist einen deutlich héheren
Wert auf. Die ,Sonstige Nutzung” mit 22 % umfasst in den Bundeslandern unter-
schiedliche Widmungen und bildet daher eine Spezialkategorie. Im Bundesland Tirol
werden u.a. die Skigebiete miterfasst, daher wurde in Tirol bei der Gesamtauswer-
tung die Kategorie ,Sonstige Nutzung” aus der Berechnung herausgenommen
(vgl. Tab 6).

Der Anteil des nicht bebauten Baulandes betragt in den Landeshauptstadten Wien,
Salzburg und Innsbruck weniger als 10 % der gesamten Baulandwidmungen. In den
restlichen Landeshauptstadten liegen die Werte zwischen 15-20 % wobei St. Polten

mit mehr als 25 % unbebautem Bauland die Ausnahme bildet (vgl. Tab 7).
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Gewidmetes Bauland el

. o bebauten Baulandes
Bezirk/Stadt (ohne Verkehrsfachen) [km?] [9%] am

nicht bebaut bebaut GESAMT Bauland insgesamt
Wien 6,2 139,6 145,9 4,2%
Salzburg 0,9 18,9 19,8 4,5%
Linz 2,1 33,4 35,5 5,8%
Innsbruck 1,2 12,3 13,5 8,8%
Graz 9,0 49,4 58,3 15,4%
Klagenfurt 46 24,2 28,8 15,9%
Eisenstadt 1,0 43 5,3 18,7%
Bregenz 0,7 2,8 3,5 19,9%
St. Polten 5,6 16,1 21,7 25,6%

Tab 7

Gewidmetes, unbebautes Bauland in den Landeshauptstadten 2016.
Quelle: Umweltbundesamt 2016, S. 26 (eigene Darstellung).

Bei Betrachtung der nicht bebauten Grundstiicke nach Gréfe, wird die Dominanz der

grolRen Grundsticksflachen deutlich. Knapp 90 % aller nicht bebauten Grundstiicke

bzw. Grundstlicksteile besitzen eine GroRe von mehr als 500 m?. Zu beachten ist,

dass es sich nicht immer um gesamte Grundstlcke handelt, sondern auch Grund-

stlcksteile, die als Bauland gewidmet sind, das heil3t auch kleinere Grundsticksteile
(<500 m?) gelten als Bauflache (vgl. Tab 8).1%

GrundstiicksgréRe nicht bebauter Grundstiicksteile in [m?]

Bundesland

<50 50-500 500-1000 1000-2000 >2000
Burgenland 0,3% 12,8% 27,0% 26,7% 33,3%
Karnten 0,3% 9,8% 22,0% 23,8% 44,1%
Niederosterreich 0,4% 10,9% 26,7% 19,8% 42,1%
Oberosterreich 0,3% 8,7% 24,5% 21,9% 44,6%
Salzburg 1,3% 19,4% 29,4% 19,8% 30,1%
Steiermark 0,9% 10,1% 20,1% 21,0% 47,9%
Tirol* 0,9% 6,7% 13,3% 10,7% 69,1%
Vorarlberg 0,2% 14,4% 39,4% 24,2% 21,4%
Wien** ——— -——- ——— —— ———
Osterreich 0,5% 10,4% 23,9% 20,7% 44,5%
Tab 8

Anteile der nicht bebauten Grundstticke nach GrundstticksgréRe 2016 in m2.
*Anmerkung: Die Ergebnisse in Tirol sind ohne Widmungskategorie 4 — sonstige Nutzung dargestellt (da in
dieser vorrangig Skigebiete enthalten sind).
**FUr Wien sind keine GroRenklassen aus GIS-Analysen verfligbar, da die Auswertung auf statistischen Daten

beruht.

Quelle: Umweltbundesamt 2016, S. 29 (eigene Darstellung).

125 Vgl. Umweltbundesamt 2016, S. 28.
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3.4.1 Warum ist Flacheninanspruchnahme ein Problem

Die Boden erfillen eine Vielzahl von Funktionen, diese umfassen die Lebensraum-,
Produktions-, Trager-, Regelungs-, Kultur- und Informationsfunktionen und stellen
eine Lebensgrundlage des Menschen dar. Bodenverbrauch und -versiegelung zdhlen
europaweit zu den groBen umweltpolitischen Herausforderungen. Der anhaltenden
Bodenverbrauch hat wirtschaftlich als auch 6kologisch negative Folgen. Wirtschaftli-
che Folgen, da die Lebensmittelversorgungssicherheit in Osterreich von Jahr zu Jahr
abnimmt und somit die Abhadngigkeit von Importen steigt und die Errichtungs- und
Wartungskosten von Siedlungs- und Verkehrsflachen die Gberwiegend aus den Ge-

meindebudgets finanziert werden missen.!26

Die Ursachen der zunehmenden Flacheninanspruchnahme in Osterreich sind vielsei-

tig, einige essentielle werden genauer erlautert:

Soziotkonomischer Wandel und erhéhter Lebensstandard

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme ist nicht auf die Entwicklung der Beval-
kerung zuriickzufihren, sondern auf die verdanderten Lebensformen. Die Ursachen
sind die stetige Nachfrage nach Bauland, steigende Mobilitat, die Abnahme der Haus-
haltsgrofRen und die Zunahme von Einzelhaushalten. Die durchschnittliche Wohnfla-
che pro Person stieg in den letzten Jahrzehnten an.'?’ Die Wurzeln dieses Wandels
gehen auf die Industrialisierung zurlck die zu neuen Wirtschafts- und Lebensstilen
flihrte. Wohnstatten erhielten stdrkere Bedeutung als Ausdruck der Selbstverwirkli-
chung und dies wurde durch den zunehmenden Wobhlstand forciert. Dies flhrte zu
einem gesellschaftlichen Individualismus und einer verschwenderischen Flachenin-
anspruchnahme.?8

Das Einfamilienwohnhaus, als flaichenintensive Bebauungsform, ist ein Ausdruck des
Wohlstandes. Dieser geht aber auch Hand in Hand mit gesellschaftlichem Individua-
lismus und Verwirtschaftung der Ressource Boden einher. In der Stadtumlandregion
sind Gemeinden dicht besiedelt und kdnnen die Nachfrage nach mehr Wohnraum im
Grlnen nur bedingt, zu sehr hohen Grundstlckspreisen, erfiillen. Die Folge ist, dass
die Bevolkerung in immer landlichere Gebiete ausweicht, wo erschwingliches Bau-
land zur Verflgung steht. Dies flhrt zu ungeordneter Siedlungsentwicklung fernab
von geplanter Infrastruktur und es steigt das spezifische Wohnraumbedirfnis weiter

an.129

126 Vgl. Umweltbundesamt 2020.

127 Vgl. Umweltbundesamt 2005, S. 24.

128 Vgl. Tétzer/Loibl/Steinnocher 2009 S. 10-11.
129 Vgl. Tétzer/Loibl/Steinnocher 2009 S. 11.
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Neben der zunehmenden Wohnflache auBerst sich der gestiegene Lebensstandard
in der zunehmenden Mobilitat. Mit der Erfillung des Wunsches nach einem Einfami-
lienwohnhaus im Grinen nimmt die Trennung von Wohnen, Arbeiten, Freizeit und
Konsum zu wodurch Mobilitatszwadnge entstehen. Dadurch wéchst der regionale Be-
darf an Infrastruktur, Freizeit-, Kultur- und Bildungseinrichtungen. Die Entkoppelung
fahrt zu einem zlgigen Anstieg des mobilisierten Individualverkehrs und zu einer
Koppelung von Stadt und Umland. Wahrend die Arbeitsplatze ihren Brennpunkt in
den Ballungsraumen haben, wachsen die Wohngebiete abseits der Stadte. Der ei-
gene Pkw ist im Alltag unverzichtbar und sind gréRere Distanzen in relativ kurzer Zeit
erreichbar. Der steigende motorisierte Individualverkehr verdrangt zudem die 6f-
fentlichen Verkehrsmittel wie Bahn und Bus. Der Bau des Einfamilienwohnhauses
fuhrt zu einer erhohten Pro-Kopf-Wohnflache und zur Abnahme der Dichte pro
Wohneinheit. Durch diesen Umstand ist die Zahl der Pendler*innen rasant gestiegen

sowie der Einkaufs- und Freizeitverkehr.13°

Der Berufspendelverkehr gewinnt immer mehr an Bedeutung, da immer mehr Men-
schen bereit sind, einer Arbeit aullerhalb des Wohnsitzes nachzugehen. Mehr als die
Halfte der erwerbstatigen Personen arbeitete im Jahr 2011 nicht in ihrer Wohnge-
meinde (53,7 %) und legte im Durchschnitt eine Distanz von 36 Kilometern zurick,
um ihre Arbeitsstatte zu erreichen. Pendler*innen legen somit die meisten Kilometer
zuriick.B3? Der anhaltende Trend der raumlichen Entkoppelung der Daseinsgrund-
funktionen flhrt zu einem rasanten Anstieg des motorisierten Individualverkehrs und
verursacht somit weiteren Ausbau der Infrastruktur welcher mit Belastung der 6f-

fentlichen Hand verbunden ist.132

Die Siedlungstatigkeit nimmt groRteils l[andwirtschaftliche Flachen in Anspruch und
das bedeutet, dass in der Landwirtschaft die vorhandenen Béden durch intensivere
Methoden bewirtschaftet werden missen, um den Verlust der Flachen auszuglei-
chen. Die meisten Siedlungen entstehen in Regionen mit fruchtbarem Ackerland und
die fortschreitende Siedlungserweiterung bedingt den weiteren Verlust von ertrag-
reichen Boden. Die Landwirtschaft und das Siedlungswesen missen sich den knapper
werdenden Raum teilen. Aufgelassene Agrarflachen, die keiner Neu- und Wiederbe-
waldung unterliegen, werden in Gebieten wo Baulandnachfrage besteht, einer Bau-
landwidmung unterzogen. Die Flacheninanspruchnahme wird durch niedrige Boden-
preise im landlichen Raum beginstigt. Neben der Landwirtschaft unterlag auch die
Wirtschaft einem strukturellen Wandel. Brennpunkt dieser Entwicklung ist die zuneh-
mende Bedeutung des Dienstleistungssektors wie zB groRzligige Produktionsstatten,

flachenintensive Einkaufszentren und Freizeiteinrichtungen mit entsprechendem

130 Vgl. Tétzer/Loibl/Steinnocher 2009 S. 11-12.
131 Vgl. Statistik Austria 2017.
132 Vgl. Tétzer/Loibl/Steinnocher 2009, S.11.
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3.4.2

34.21

Stellplatzangebot. Bei Betriebsneugriindungen, Betriebsverlagerungen oder Erweite-
rungen werden an den Raum kontinuierlich hohere Anspriche gestellt. Diese Ent-
wicklung geht Hand in Hand mit der Errichtung von Verkehrsflachen und technischer

Infrastruktur.133

Die Kommunalsteuer, welche anhand der Wirtschaftsleistung der Betriebe auf der
Gemeindeflache berechnet wird (entsprechend der monatlichen Bruttolohnsumme),
fordert das Interesse der Gemeinden, Betriebe auf ihrem Gemeindegebiet anzusie-
deln.’3* Infolgedessen entsteht eine Art Wettbewerb der Gemeinden untereinander
um Einwohner*innen und Betriebsansiedelungen. Die Einnahmen durch Steuern fiih-
ren oft zu einem Standortwettbewerb sowie zu mangelnder Bereitschaft zur Koope-
ration bei der Standort- bzw. Raumplanung.’®> Die Berechnung der Kommunalsteuer
verursacht einen Bebauungsdruck und dariber hinaus wird beim Finanzausgleich der
Unterschied hinsichtlich der Standort- bzw. Bodenqualitdt zwischen Gemeinden

kaum beriicksichtigt, sodass hochwertige Boden versiegelt werden. 136

Einen weiteren Faktor fir die zunehmende Flacheninanspruchnahme stellt das Ver-
sagen des Bodenmarktes und der Bodenpolitik dar. Die Baulandhortung aus Grinden
der Vermogenssteigerung fihrt zu steigender Neuausweisung von Bauland, um die
bestehende Baulandnachfrage zu erfillen. Diese Baulandwidmungen entstehen
meist in Randlagen auf der ,griinen Wiese”. Bei bestehender Nachfrage nach Bau-
land und gleichzeitig betrachtlichen Baulandiiberhdngen ist die Rede vom ,Bauland-

paradoxon” (vgl. Kapitel 2.2.6).1%7

Folgen der Flacheninanspruchnahme

Die zunehmende Flacheninanspruchnahme hat in Osterreich weitreichende negative

Folgen, diese reichen von dkologischen, 6konomischen und sozialen Folgen.

Okologische Folgen

Nahezu alle alltaglichen und wirtschaftliche Aktivitaten verlangen befestigte Flachen.
Das Wachstum der Wirtschaft ist stark mit dem Bodenverbrauch gekoppelt. Der Bo-
den stellt zudem eine existenzielle Grundlage fir unser Leben dar, da es ein einzigar-
tiges und knappes Gut ist, welches nicht vermehrt werden kann. Neben dem Verlust
der landwirtschaftlichen Flache durch Bautdtigkeiten kommt hinzu, dass die Versie-
gelung zu Storungen der 6kologischen Bodenfunktionen fihrt und Auswirkungen auf
den gesamten Naturhaushalt hat. Wenn Boden versiegelt werden, dann kommt es

zum Funktionsverlust. Die multifunktionalen Bodenpotenziale werden auf die mono-

133 Vgl. Umweltbundesamt 2005, S. 24-25.
134 Umweltbundesamt 2016a, S. 142.

135 Vgl. Umweltbundesamt 2005, S. 25.
136 Vgl. Umweltbundesamt 2016a, S. 142.
137 Vgl. Umweltbundesamt 2005, S. 25.
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34.22

funktionale Nutzung beschrankt und der Boden wird zu Ware, Wertanlage und Spe-
kulationsobjekt. Die Entsiegelung ist ein schwieriger, zeitaufwendiger und kostspieli-
ger Prozess, denn die Neubildung von 1 cm Hummus dauert 100 bis 200 Jahre. Die
meisten Siedlungen liegen in Regionen mit fruchtbarem Ackerland und die fortschrei-
tende Siedlungserweiterung bedingt den weiteren Verlust von ertragreichen Bo6-

den 138

Durch die Verdichtung von Verkehrswegen und Zersiedelung werden Landschaften
zerschnitten und flhren zu 6kologischen Barrieren, Verinselungen und Einengungen
der Lebensrdume. Lebensraumverluste, Beeintrachtigungen und Zerschneidungen
sind die Ursache fur den Verlust biologischer Vielfalt. Die hohe Flacheninanspruch-
nahme und Bodenversiegelung hindert die Grundwasserneubildung und -reinhal-
tung. Bei Starkregen wiachst die Gefahr von Uberschwemmungen immens. Die Klima-
verdnderung und die zunehmenden Starkregenereignisse erhthen das Uberschwem-
mungsrisiko. Die Unterbindung der Versickerung in den Untergrund bremst die Filte-
rung von Schadstoffen aus dem Wasser und erhdht somit den Bedarf fir die Ablei-
tungsmalinahmen von Oberflachenwassern Uber Kanalsysteme. In Gebieten, wo die
Staubbildung sehr hoch ist, liefern Boden einen sehr positiven Beitrag zur Luftverbes-
serung jedoch kdnnen versiegelte Boden diese Staubpartikel nicht mehr binden und
die Verdunstung von Wasser ist auf einer versiegelten Flache auch nicht moglich.
Eine hohe Versiegelung kann zur Veranderung des Mikroklimas und zum Tempera-

turanstieg fuhren 13°

Okonomische Folgen

Die Konkurrenz zwischen Landwirtschaft und Siedlungsentwicklung ergibt sich auf-
grund der Tatsache, dass in den siedlungsgeeigneten Talrdumen und Beckenlagen
nicht nur die Siedlungszentren, sondern auch die Béden mit dem héchstem landwirt-
schaftlichen Ertragspotenzial liegen. Durch den Umstand der zunehmenden Raum-
anspriche fir Siedlungen und Verkehr erfahren die hochwertigen landwirtschaftli-
chen Boden immer mehr EinbufRen. Die Trends der flachenintensiven und dispersen
Siedlungsentwicklung fihren zu erheblichen wirtschaftlichen Kosten fiir Wohnraum-
schaffung, Infrastruktur und -erhalt verbunden mit GbermaRiger Belastung der 6f-
fentlichen und privaten Mittel. Vor allem die bauliche Dichte bestimmt die Héhe der
Kosten fir Errichtung, Betrieb und Instandhaltung von technischen Ver- und Entsor-
gungsinfrastrukturen. Je geringer die Dichte in einem Gebiet bzw. je dezentraler
diese Gebiete sind umso langere Distanzen mussen mittels Erschlieung Gberbrickt
werden. Der Bedarf an offentlichen Mitteln fir die Errichtung von ErschlieRungsstra-

Renist in Streusiedlungen um das Zwei- bis Fiinffache héher als in einem Wohngebiet

138 Vgl. Umweltbundesamt 2020.
139 Vgl. Umweltbundesamt 2020.
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mit hdherer Dichte.’® Um die zunehmende Fldcheninanspruchnahme einddmmen
zu konnen ist es von enormer Bedeutung die zukilnftige Siedlungsentwicklung nach
innen zu lenken. Fir eine nachhaltige Entwicklung muss Innenentwicklung vor Au-

Renentwicklung im Vordergrund stehen.

Soziale Folgen

Bei einer abnehmenden Bevdlkerungszahl fihren grofRe Baulandausweisungen im
AulRenbereich zu Leerstanden. Meist sind davon die Ortskerne betroffen und die At-
traktivitdt der Gemeinden senkt. Neue Baulandwidmungen in der Peripherie und
eine lockere Siedlungsstruktur erhéhen den Zeitaufwand fiir Bewohner*innen durch
lingere Wege die haufig nur mit dem Pkw erreichbar sind.**! Die Staub- und Larm-
beeintrachtigung durch den steigenden Verkehr fihrt zu Gesundheitsbeeintréchti-
gungen.

Die rasant steigende Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
ist, trotz flachenpolitischer Ziele und bisherigen Bemihungen, weiterhin sehr hoch.
Die Flacheninanspruchnahme wurde in den letzten Jahren gesenkt, liegt aber den-
noch weit Uber dem erstrebenswerten Ziel. Besonders alarmierend ist, dass sich die
Bevolkerungsentwicklung und die Flacheninanspruchnahme zunehmend auseinan-
derbewegen. In wachsenden Regionen steigt die Nachfrage bei sehr begrenztem Fla-
chenangebot, da die Flache immer kostbarer wird. Grundstlckspreise im Umland
sind ginstiger und der Trend zum Einfamilienwohnhaus auf der ,griinen Wiese” ist
ungebrochen und durch die grofRziigigen Flachenwidmungen in Kommunen erhofft
man sich Wachstumsimpulse. Damit ist die Flacheninanspruchnahme vor allem an

jenen Standorten sehr hoch, wo die Bevolkerungsdichte am niedrigsten ist.

140 Vgl. Lexner 2004, S. 1-2.
141 Vgl. Institut Raum und Energie 2018.
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Wie der Staat Raumordnung organisiert

Uberblick hoheitlicher Planungsinstrumente und -ebenen in Osterreich

Um die Einbettung der Baulandmobilisierungsmallnahmen im &sterreichischen
Raumordnungssystem zu verstehen, wird im Folgenden ein kleiner Uberblick tiber
die Raumplanungsebenen gegeben. Da der Einsatz von Baulandmobilisierungsmaf-
nahmen der Steiermark untersucht wird, wird auf die Ortliche Raumplanungsebene
in der Steiermark naher eingegangen. Die dsterreichische raumrelevante Ordnung
und Planung ist, durch eine komplexe Verteilung und Verflechtung von Zustandig-
keitsbereichen gekennzeichnet. Die Raumordnung in Osterreich ist in ein System hie-
rarchischer Planungsebenen und Instrumente gegliedert. Auf nationaler, regionaler

und kommunaler Ebene gibt es Plane, Programme und Konzepte.14?

Die ,Raumplanung” dient der ,Raumordnung” im Hinblick auf kiinftige Veranderun-
gen und Entwicklungen. Raumordnung ist die, mit Hilfe der Raumplanung erreichte,
raumliche Ordnung eines Gebietes. Raumplanung ist die konkrete Wirkung zur Schaf-
fung einer Siedlungsstruktur nach politisch festgelegten Zielen. Diese Ziele werden
auf allen Ebenen der Raumordnungspolitik festgelegt und es wird die Raumordnung
auf folgenden Ebenen ausgeibt:

e Européische Union: (keine Regelungskompetenz)

e Bundesebene: Ressortplanung des Bundes (zB StralRennetz, Bahn)

e Landesebene: Landesraumordnungsprogramme/-konzepte fir das gesamte

Landesgebiet
e Regionale Ebene: (Regionale Entwicklungsprogramme)
e Gemeindeebene: Ortliches Entwicklungskonzept, Flichenwidmungsplan,
Bebauungsplan

Die Raumordnung und Raumplanung gelten als Querschnittsmaterien und sind eine
gemeinschaftliche Aufgabe mehrerer politischer Ebenen und somit Aufgabe von
Bund, Land und Gemeinden. Nach der dsterreichischen Bundesverfassung ist Raum-
ordnung eine Materie, die nicht eindringlich in Vollziehung oder Gesetzgebung dem
Bund Ubertragen ist. Die Raumordnung in Osterreich liegt weitgehend im selbststan-
digen Wirkungsbereich der Lander. Dem Bund obliegt die Verantwortung fir die
funktionelle Raumplanung (Bundesstrallen, Eisenbahnen, Bergwesen, Forstwesen,

Gefahrenzonenplane u.a.).’*

Den Landern kommen die Angelegenheiten der Uberértlichen Raumplanung zu. Die
Ortliche Raumplanung ist zur Besorgung im eigenen Wirkungsbereich den Gemein-

den zugewiesen.'* Im Bundes-Verfassungsgesetz im Artikel 118 ist verankert, dass

142 Vgl. Markenstein 2003, S. 34.
143 Vgl. Landesrechnungshof Steiermark 2020, S. 18.
144 Vgl. Hauer/Nufbaumer 2006, S. 11.
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der Aufgabenbereich der Ortlichen Raumplanung im eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden liegt bzw., dass den Landern neben der Kompetenz der Gesetzgebung

nur die Rolle der Aufsichtsbehérde zukommen kann. 14

Die Landesregierung ist fiir die Raumplanungsgesetzgebung und Vollziehung zustén-
dig, sowie die Funktion der Aufsichtsbehdrde fiir die Ortliche Raumplanung. Durch
die Kompetenzverteilung in Osterreich existieren neun verschiedene Raumordnungs-
gesetze und es werden die Programme und Plane von den dafir zustandigen Abtei-

lungen des jeweiligen Amtes der Landesregierung ausgearbeitet.46

T administrativ

Ebene funktionelle .. Europa Bund Land Gemeinde

EUREK(EY) |
Leitlinien (ER)

Europa

= Osterreichisches Raumenkwicklungskonzept 2011

gesamtstaatlich e ‘

Landesraumordnungs-
-programm
—kon‘zept

Land i "
Regional- | )

| wirtschaftliches ™ Landesprogramme

‘ Konzept ‘

Regionale
Raumordnungsprogramme

regional Z

v

did Regionale
Sachprogramme

v

i Entwicklungskonzept
Sl X o
lokal ! Flachenwidmungsplan

X

Bebauungsplan

Abb 17
Ebenen und Instrumente der Raumplanung.
Quelle: Zancanella WS 18/19, VO 3, S. 11 (eigene Darstellung).

Nach dem B-VG besitzt der Bund keine Raumplanungs-Rahmenkompetenz und fin-
den sich somit auf gesamtstaatlicher Ebene keine verbindlichen Plane. PlanungsmaR-
nahmen, flr die der Bund zustdndig ist, sind Fachplanungen und werden von Fach-
ministerien ausgefihrt. Festlegungen seitens des Bundes sind fiir die Gemeinden bin-
dend und sind diese ersichtlich zu machen.' Ebenso sind Fachplanungen neben der
Raumordnung mit erheblicher Raumrelevanz (zB Bau-, Naturschutz-, Grundverkehrs-

recht) vertreten.1#®

145 Vgl. Art. 118 B-VG.

146 Vgl. Schindegger 1999, S. 74, 112.
147 Vgl. Schindegger 1999, S. 75-76.
148 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 63.
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Die einzelnen Gebietskorperschaften besorgen die ihnen zugewiesenen Aufgaben,
wobei Gemeinden nur Verwaltungskompetenzen und keine Gesetzgebungskompe-
tenz aufweisen. In der Vollziehung ist zwischen MaRnahmen und Planungen der
Uberértlichen und Ortlichen Raumplanung zu unterscheiden. Fiir die Uberértliche
Raumordnung ist die jeweilige Landesregierung zustdndig und die Ortliche Raumord-
nung aus der Vollziehungskompetenz der Lander herausgeldst. Die Ortliche Raum-
planung ist von Gemeinden eigenverantwortlich und frei von Weisungen durchzu-
fihren. Die Kommunen sind demnach zentrale Trager*innen der Raumordnung und
die Zustandigkeit verfassungsrechtlich garantiert, jedoch sind die Gemeinden an die

Aufsicht des Landes und an Gesetze des Bundes und Landes gebunden.'4®

Das Spektrum an MaRnahmen und Instrumenten zur Steuerung der raumlichen Ent-
wicklung ist vielfaltig und reicht von hoheitlichen MaRnahmen bis hin zu informellen
Instrumenten (Leitbilder, Konzepte, Strategien), Prifungsinstrumenten (strategische
Umweltprifung, Umweltvertraglichkeitsprifung) und fiskalischen Férderungsinstru-

menten. 10

Europadische/Internationale Ebene

Das wohl bedeutendste Instrument auf internationaler Ebene, welches Osterreich als
Alpenland betrifft, ist die Alpenkonvention. Die Alpenkonvention ist ein volkerrecht-
lich verbindlicher Vertrag mit Rechtswirkung fir deren Vertragsparteien. Die Konven-
tion ist ein rechtsverbindliches Nachhaltigkeitsinstrument, welches die sensiblen al-
pinen Okosysteme fiir kommende Generationen erhélt. Die Alpenkonvention wurde
von Deutschland, Osterreich, Slowenien, Monaco, Frankreich, Schweiz, Italien, Liech-

tenstein und Schweiz unterzeichnet.®?

,Die Raumplanung- und Bodenschutzprotokolle der Alpenkonvention haben zum Ziel,
Raum und Boden sparsam und umweltvertrdglich zu nutzen und das Ausmayfs der Bo-
denversiegelung zu reduzieren. Flir die 6rtliche Raumplanung sind die Ziele des Raum-
planungsprotokolls relevant: Harmonisierung der Raumnutzung mit den ékologischen
Zielen und Erfordernissen, sparsame und umweltvertrdgliche Nutzung der Ressourcen
und des Raumes sowie Wahrung der regionalen Identitéten und kulturellen Besonder-

heiten. “1%2

Europaisches Raumentwicklungskonzept (EUREK)

Das grundlegende Ziel des EUREK (Europaisches Raumentwicklungskonzept) ist auf

die Union ausgerichtet und soll eine nachhaltige Entwicklung und Starkung der wirt-

149 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 64.
150 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 76.
151 Vgl. Alpenkonvention 2020.
152 Umweltbundesamt 2020b.
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schaftlichen und sozialen Verbindung herbeiflihren. Die nachhaltige Entwicklung soll
nicht nur eine umweltschonende Entwicklung der Wirtschaft, sondern auch die Res-
sourcen fir kommende Generationen sichern iVm einer nachhaltigen Raumentwick-
lung. Das bedeutet, die wirtschaftlichen und sozialen Anforderungen an den Raum

mit seinen dkologischen Eigenschaften in Einklang zu bringen.’>3

Gesellschaft

Wirtschaft Umwelt

Abb 18
Zieldreieck ausgewogener und nachhaltiger Raumentwicklung.
Quelle: EUREK 1999, S. 11.

Das Zieldreieck des EUREK beinhaltet drei grundlegende Ziele der europdischen Poli-
tik. Diese sind der wirtschaftliche und soziale Zusammenhalt, die Erhaltung der na-
turlichen Lebensgrundlagen und des kulturellen Erbes sowie ausgeglichenere Wett-
bewerbsfahigkeit des Europaischen Raumes. Fir eine nachhaltige und ausgeglichene
Raumentwicklung missen diese Ziele in allen EU-Regionen gleichermalien verfolgt
und beachtet werden. Die Raumentwicklungspolitik férdert eine nachhaltige Ent-
wicklung der Europaischen Union durch eine ausgeglichene Raum- und Siedlungs-
struktur mit drei raumordnungspolitischen Leitbildern. Das erste Leitbild ist die Ent-
wicklung eines ausgeglichenen und polyzentrischen Stadtesystems und einer Bezie-
hung zwischen Stadt und Land. Das zweite Leitbild soll die Sicherung eines addquaten
Zugangs zu Wissen und Infrastruktur bieten. Das dritte Leitbild soll ein anspruchsvol-
les Management und den Schutz von Natur wahren.’* Das EUREK vermittelt eine
Vision von den kiinftigen Raumstrukturen in der Europdischen Union und stellt einen
Bezugsrahmen fir zuklnftige raumbedeutsamen MalRnahmen o6ffentlicher wie pri-

vater Entscheidungstrager*innen dar.

Bei der Anwendung des EUREK missen rdumliche und zeitliche Konflikte rechtzeitig
erkannt und im Zuge dessen die richtigen Prioritaten gesetzt werden. Es bedarf einer
neuen Form des miteinander-arbeitens die gemaR den Prinzipien des EUREK auf frei-

williger Basis erfolgen. Eine horizontale Zusammenarbeit erfolgt mit Politiker*innen

153 Vgl. EUREK 1999, S. 10.
154 Vgl. EUREK 1999, S. 11.
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und Behorden auf der jeweiligen Ebene untereinander und andererseits der Politiken
der Gemeinschaftsebene mit der transnationalen, regionalen und lokalen Ebene als
vertikale Zusammenarbeit. Die Kernessenz einer integrierten Raumentwicklungspo-
litik liegt in der Verantwortung der Raum-, Regional- und Stadtplanung bzw. einer
engen Kooperation zwischen Gemeinschaftsebene, transnationale/nationale Ebene

und der regional/lokalen Ebene.*®

Die verantwortlichen Behorden auf nationaler, regionaler und lokaler Ebene haben
externe wie interne Aufgaben zu erfiillen. Externe Aufgaben indem sie zur Planung
und Umsetzung die transnationalen und interregionalen Kooperationsmafnahmen
nutzen und intern indem sie das EUREK bei der Formulierung der raumlichen Ent-

wicklungspolitik berticksichtigen.>®

,Den Mitgliedstaaten wird vorgeschlagen, die politischen Ziele und Optionen des
EUREK jetzt in ihrer nationalen Raumplanung in geeigneter Form zu berticksichtigen
und Uber Erfahrungen der europaweiten Zusammenarbeit bei der Raumentwicklung
offentlich zu informieren. [...] Das heifst, lokale und regionale Regierungs- und Verwal-
tungsstellen sollten bei ihren raumbedeutsamen Planungen inselhafte Betrachtungen
ihres Territoriums Uberwinden und europdische Beziige und Verflechtungen von vorn-

herein berticksichtigen. “**”

Ein grolRes Umweltproblem in der EU ist die Vernichtung der Béden und Flachen dro-
hen durch AusmaR und Intensitat der menschlichen Nutzung in ihrer Funktion als
elementare Lebensgrundlage verlorenzugehen. Die Faktoren sind zahlreich wie
Hochwasser, Waldschaden, Anreicherung von Schadstoffen und die Umnutzung von
Freiflachen flr Siedlungszwecke. Um den Erhalt der Bodenfunktion auf Dauer ge-
wahrleisten zu kénnen ist ein effizienter Schutz des Bodens notwendig. Als Mal-
nahme soll die Verdichtung, die Erosion, die Bodenzerstérung sowie die GbermaRige
Flacheninanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungszwecke vermindert bzw. der
Schutz gefahrdeter Bereiche in stadtischer und landlicher Region anerkannt werden.
Die Raumplanung auf Regierungs- und Verwaltungsebene kann und soll beim Schutz
von Ressourcen und beim Schutz von Menschen vor Naturkatastrophen ein entschei-

dender Faktor sein.?>8

Der Erhalt natirlicher Ressourcen erfordert eine in Einklang stehende Entwicklungs-
strategie und nachhaltige Planungskonzepte sowie addquate Organisation des Ma-

nagements. Mittels dieser Vorgehensweise kann, der Naturschutz und die Verbesse-

155 Vgl. EUREK 1999, S. 38.
156 Vgl. EUREK 1999, S. 48.
157 EUREK 1999, S. 48.

158 Vgl. EUREK 1999, S. 34.
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rung der Lebensbedingungen fur die breite Masse beachtet werden, ohne dabei
durch Entwicklungsbeschrankungen einen Nachteil auf die Lebensverhéltnisse zu be-
wirken. Grundlegende Informationsgrundlagen hierfir sind die Raum- und Umwelt-
vertraglichkeitspriufung. Bei der Losungsfindung sind auch die betroffenen Einwoh-

ner*innen zu beteiligen.™?

Bundesebene

Als offentliche Aufgabe hat Raumordnung per Definition mit politisch definierten
MaRBnahmen in politisch definierten Territorien zu tun und ist somit auf das engste
mit Staatsaufbau und der Verteilung der Aufgaben verkniipft. Die Republik Osterreich
ist ein Bundesstaat mit neun Bundeslandern (eines davon ist die Bundeshauptstadt
Wien). Die Bundesverfassung (B-VG) konstituiert Osterreich als einen foderativen
und spezifisch dezentralisierten Staat. Der Begriff Raumordnung findet sich selbst
nicht in der Bundesverfassung und ist dort nicht als Staatsaufgabe verankert und die
Raumordnung fallt in die Zustandigkeit der Lander, mit Ausnahme jener Planungs-
malknahmen, die ausdricklich in die Zustandigkeit des Bundes fallen (Eisenbahnwe-
sen, Forstwesen, Wasserrecht, Denkmalschutz u.a.). In Osterreich gibt es keine Rah-
menkompetenz des Bundes und Landesgesetze bilden die Grundlage fiir die Uberort-
liche und Ortliche Raumplanung.1®®

Osterreichisches Raumentwicklungskonzept OREK

Das 8sterreichische Raumentwicklungskonzept (OREK) ist ein strategisches Steue-
rungsinstrument fur die gesamtstaatliche Raumordnung und Raumentwicklung. Das
Raumentwicklungskonzept wurde bereits in drei Versionen (1981, 1991 und 2001),
vor der aktuellsten (2011) erstellt. Das OREK ist ein Steuerungsinstrument, das ein
gemeinsames Leitbild darstellt. Es ist flr einen Zeithorizont von 10 Jahren ausgelegt
und dient als Anleitung fur ein raumrelevantes Handeln des Bundes, der Lander, der
Stadte und Gemeinden. Es fordert und starkt die Kooperation mit dem Motto ,Raum
fur alle”.161

Das als ,Osterreichisches Raumentwicklungskonzept — OREK 2011“ bezeichnete Pro-
gramm definiert vier Sdulen und ordnet relevante Aufgabenbereiche fir einen ge-
planten Zeitraum von 10 Jahren zu. Das OREK arbeitet abgestimmt auf europaische
Leitbilder (EUREK) und gliedert sich in vier Saulen:

1. Regionale und Nationale Wettbewerbsfahigkeit

2. Gesellschaftliche Vielfalt und Solidaritat

3. Klimawandel- Anpassung und Ressourceneffizienz

4

Kooperative und effiziente Handlungsstrukturen.

159 Vgl. EUREK 1999, S. 33.
160 Vgl. Schindegger 1999, S. 73.
161 Vgl. OREK 2011, S. 13.
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Diese vier Saulen gliedern sich wiederum in 14 Handlungsfelder und 36 Aufgabenbe-
reiche. Das OREK greift Aufgabenbereiche auf die relevant sind und einen Kooperati-
onsbedarf mit sich bringen (vgl. Abb 19).162

Grundhaltung und Ziele

Nachhaltigkeit Nachhaltige Raumentwicklung

1 2 3 4

Kompakte Siedlungsstrukturen  polyzentrische Strukturen

. . Klimawandel Kooperative &
Regionale & nationale Gesellschaftliche Anpassung effiziente
Wettbhewerbstatigkeit Vielfalt & Solidaritat Ressourceneffizienz Handlungsstrukturen

Erreichbarkeit wettbewerbsfahiger
Standorte

Wachstumsmotor Forschung,
Technologie , Innovation

Regionale Innovationspolitik ,

Einwanderungsland auf dem Weg
zum Einwanderungsgesellschaft

Sicherung der lokalen & regionalen
Daseinsvorsorge

Energieautarke Regionen-
Raumbezug des Energiesystems

Vorrangflachen zum Schutz vor
Naturereignissen

Wachstum qualititsorientiert

und

Regionale Planungsebenen stirken

Entwicklung einer sterreichweiten
Agglomerationspolitik

Neue Partnerschaften zwischen

Beschiftigungswachstum, Land und Stadt

Qualifizierung

bewaltigen Freiraumentwicklung

Gesamtdsterreichische &

Nachhaltige Mobilitat 3 5 ~
europdische Perspektiven starken

Umsetzung

Flachenfreihaltung Verkehr Vielfalt & Integration Energieraumplanung Flachenmonitoring

Abb 19
Vier Saulen Diagramm des OREK.
Quelle. OREK 2011, 5.28 und 29 (eigene Darstellung).

In Bezug auf die dritte Saule , Klimawandel, Anpassung und Ressourceneffizienz” be-
schéftigt sich das OREK unter anderem mit einer nachhaltigen Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung, um die voranschreitende Flachenversiegelung einzuddmmen. Die
zunehmende Bevolkerung und der damit einhergehende Wohlstand bringen eine Zu-
nahme der Siedlungs- und Wirtschaftsflachen mit sich. Zu beobachten ist eine Ten-
denz der bodensparenden Malinahmen, dennoch nehmen die gewidmeten Bauland-
flichen immer weiter zu und die Potenziale zur Innenentwicklung von Siedlungen
werden nicht ausgeschopft. Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung beginnt mit ei-
nem sorgsamen Umgang mit Grund und Boden. Eine effiziente Flachennutzung und
Mobilisierung von Bauland (aktive Bodenpolitik) konnen das Wachstum eindammen.
Vertragliche Verpflichtungen, MaRnahmen und Anreize fiir eine widmungskonforme,
flachensparende Nutzung bzw. Revitalisierung und Recyclingmallnahmen von Fla-
chen und baulichen Strukturen, stellen ein Schlisselthema in der Ortlichen Raumpla-
nung dar.’®3 Aus diesen Beweggriinden wurden die dsterreichischen Ldnder in Regi-
onen gegliedert, die sich in topografischer, wirtschaftlicher und sozialer Lage ahneln.
Das Land Steiermark wurde in sieben Regionen untergegliedert.

162 Vgl. OREK 2011, S. 25.
163 Vgl. OREK 2011, S. 70-71.
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Das OREK arbeitet eng angelehnt an die européischen Konzepte, ist aber dennoch

wie das EUREK ein richtungsweisendes Dokument.

Osterreichische Strategie zur nachhaltigen Entwicklung (NSTRAT 2002)

Die Nachhaltigkeitsstrategie wurde im April 2002 von der Bundesregierung beschlos-
sen und stellt ein weiteres Instrument dar. Die NSTRAT 2002 gliedert sich in vier
Handlungsfelder:

e Lebensqualitit in Osterreich

e Osterreich als dynamischer Wirtschaftsraum

e Osterreich als Lebensraum

e Osterreichs Verantwortungen'®*

Zu diesen Handlungsfelder wurden je 5 Leitziele formuliert, welche eine nachhaltige
Entwicklung Osterreichs gewahrleisten sollen. Die nachhaltige Entwicklung wird fol-

gendermalien formuliert:

“Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die den Bedlirfnissen der heutigen
Generation entspricht, ohne die Mdéglichkeiten kiinftiger Generationen zu geféhrden,
ihre eigenen Bedlirfnisse zu befriedigen und ihren Lebensstil zu wihlen. Die Forde-
rung, diese Entwicklung ,,dauerhaft” zu gestalten, gilt fiir alle Ldnder und Men-

schen. 16>

Im Leitziel 13 lautet , Verantwortungsvolle Raumnutzung und Regionalentwicklung”
und wird darauf verwiesen, dass Boden ein knappes und nicht vermehrbares Gut ist
bzw. das raumrelevante Entscheidungen langfristige Wirkungen nach sich ziehen.
Durch bauliche MalBnahmen erden Flachen unwiederbringlich versiegelt und ein
nachhaltiger Umgang mit der Ressource Boden durch Umsetzung:

o kurze Wege” (Steigerung des FuRganger-, Rad- und 6ffentlichen Nahver-

kehrs),

e eine Durchmischung der Funktionen, Schutz von wertvollen Freiflachen,

e Starkung der Regionalitat,

e verbesserte Abstimmung der raumrelevanten Politiken,

e Steigerung der Lebensqualitét,

e Erhalt wertvoller Strukturen und

e verstarkter Ausbau der Partizipation
erforderlich ist, um die zunehmende Flacheninanspruchnahmen einzuddmmen. Das
primare Ziel ist, die Erhaltung der Vielfalt und der nattrlichen Grundlagen der Land-

schaft und Okosysteme. Es sollen auch Finanzausgleiche und Regionalférderungspo-

164 Vgl. BMLRT 2020, S. 3.
165 BMLRT 2020, S. 2.
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litiken im Hinblick auf eine nachhaltige Raumentwicklung kritisch Uberprift werden.
Damit sollte eine Reduktion der Versiegelung auf maximal 2,5 ha bis zum Jahre 2010

erreicht werden.® Dieses Ziel konnte jedoch nicht erreicht werden.

Das Leitziel 14 lautet ,Mobilitat nachhaltig gestalten” und es wird die Thematik der
kurzen Wege bzw. die Problematik der Globalisierung und der immer groRer werden-
den Distanzen erldautert. Die Mobilitatszwange, die durch die raumliche Distanz von
Wohnen, Arbeiten und Freizeit entstehen, haben sehr negative Auswirkungen auf
eine nachhaltige Entwicklung. Durch die Umsetzung der Kostengerechtigkeit im Ver-
kehrssektor sowie durch die rdaumliche Integration der Bereiche Wohnen, Arbeiten
und Freizeit sollen Zwange der Mobilitat so gut es geht abgebaut werden und klein-
raumige Strukturen sowohl im landlichen Raum als auch in Ballungszentren forciert
werden. Mobilitatsbedurfnisse von Personen mit eingeschranktem Mobilitatszugang
sind in diesem Zusammenhang besonders zu beriicksichtigen. Ziel ist es das Wirt-
schaftswachstum vom Anstieg des Verkehrsaufkommens zu entkoppeln und den Ver-

kehr von der StraRe auf die Schiene zu verlagern.1®’

Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT)

Die Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT) dient Bund und L&n-
dern als gemeinsamer Orientierungs- und Umsetzungsrahmen auf dem Weg zu ei-
nem nachhaltigen Osterreich. Der Leitgedanke: ,ein Osterreich schaffen und erhal-
ten, das langfristig eine intakte Umwelt, wirtschaftliche Leistungsféhigkeit und sozia-
len Zusammenhalt garantiert, ohne dabei die Generationengerechtigkeit zu verletzen

oder sich der globalen Verantwortung zu entziehen“.1%8

Die Umsetzung des OSTRAT erfolgt tiber ein mehrjahriges Arbeitsprogramm. Das ak-
tuelle Arbeitsprogramm 2011ff des Bundes und der Lander umfasst neun Themen-
schwerpunkte und beschreibt sowohl mittelfristige Ziele und Herausforderung wie

auch konkrete Initiativen.

Das Themenfeld: , Nachhaltigkeit auf lokaler und regionaler Ebene” liberschneidet
sich mit der nachhaltigen Raum- bzw. Siedlungsentwicklung auf lokaler und regiona-
ler Ebene. Die Selbstorganisations- und Beteiligungsprozesse sind dabei essentiell.
Der Transportbedarf wird durch regionale und lokale Wirtschaftskreislaufe verrin-
gert. Diese starken den Zusammenhalt, sichern die Qualitat der 6kologischen Lebens-
raume und den Erhalt naturrdumlicher Ressourcen. In diesem Zusammenhang
kommt der Raumplanung, der Raumordnung und der Regionalpolitik hohe Bedeu-

tung zu. Im Bereich der Raumordnung und Raumentwicklung ist eine nachhaltige Si-

166 Vgl. BMLRT 2020, S. 70-72.
167 Vgl. BMLRT 2020, S. 74-76.
168 BMLRT 2020a, S. 3.

Seite 62 von 195



413

cherung von Flachen fir die raumlichen Entwicklungsbedirfnisse zukinftiger Gene-
rationen im Fokus. Ebenso wird auf eine langfristige wirtschaftliche Infrastruktur im
Sinne der Nachhaltigkeit und auf die Gestaltung zukunftsfahiger Siedlungsstrukturen
mit hoher Lebensqualitdt geachtet. Diese Ziele sind durch Kooperationen und Zusam-
menarbeit der Gebietskdrperschaften sowohl grenziiberschreitend als auch -ebe-
nenlbergreifend bei raumwirksamen Konzepten und Planen erreichbar. Die Flachen-
inanspruchnahme soll durch die regionale Verantwortung der Wirtschaft gering ge-

halten werden.6®

Es wird auf Bundesebene durch Strategieprogramme und Konzepte versucht eine
Bewusstseinsbildung zu etablieren und durch konkrete MaRnahmen fir Lander und

Gemeinden versucht eine mdglichst nachhaltige Raumentwicklung zu garantieren.

Landesebene—Uberértliche Raumplanung

In fast allen Bundeslandern, mit Ausnahme von Wien, wird zwischen der Uberortli-
chen Raumplanung und der Ortlichen Raumplanung unterschieden. Die Landesregie-
rungen formulieren verbindliche wie informelle Planungen. Das sich die Arbeit auf
die Steiermark bezieht, wird auf die Gesetzgebung der Steiermark naher eingegan-
gen. Die Lander sind fiir die Uberértliche Raumplanung zustindig und haben die Auf-
gabe, auf Grundlage der jeweiligen Landesgesetze Plane und Programme fir das ge-
samte Land oder fiir Teilgebiete zu erarbeiten. Durch die Uberértliche Raumplanung
werden auf Landes- und Regionsebenen raumbezogene MalRnahmen und Festlegun-

gen in Uberortlichem Interesse getroffen.

Uberdértliche Raumplanung ist die Gesamtheit der Planung zur Festlegung von Zielen
und MaRnahmen fiir die Erstellung eines Uberdrtlichen Entwicklungskonzeptes,
Raumordnungsprogrammes oder Sachprogrammes auf Nationaler-, Landes- und Re-
gionsebene. Die Rechtswirkung der Planungsmaflnahmen gilt fir verbindliche Fest-
legungen in Form einer Verordnung. Die Uberortlichen Raumpléne sind die Norm far
Gemeinden, deren ortlichen Planungstatigkeiten den lberdrtlichen Planinhalten ent-
sprechen missen. MaBnahmen Uberértlicher Raumplanung ohne rechtliche Ver-
bindlichkeit sind als Empfehlungen, Orientierungshilfen und unverbindliche Vorga-

ben fir die kommunale Planungstatigkeiten zu sehen.!’°

Der Uberdrtlichen Raumplanung stehen mehrere Planungstypen zur Verfiigung und
die Instrumente weisen ein breites Spektrum an raumlich differenzierten Zielen und
MaRnahmen fiir unterschiedlichste Fachthemen auf. Die Landesregierungen stellen

sowohl verbindliche als auch informelle Planungen zur Verfiigung.’!

169 Vgl. BMLRT 2020c, S. 17-19.
170 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 88-89.
171 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 91.
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Steiermarkisches Landes- und Regionalentwicklungsgesetz (StLREG) 2018

Mit dem Inkrafttreten des neuen Steiermarkischen Landes- und Regionalentwick-
lungsgesetzes (StLREG) 2018 wurden erstmals die Agenden der Regionalentwicklung
in einem eigenen Materiengesetz geregelt. Ein wesentlicher Inhalt des neuen Geset-
zes ist die Verankerung der Burger*innenbeteiligung als bedeutende Aufgabe der Re-
gionen. Die Finanzierung der Entwicklungen wird auf regionaler Ebene geregelt und
es stehen jahrlich mehr als 12 Millionen Euro fir regionale Entwicklungsprojekte zur
Verfigung. Die Verteilung der Landesmittel auf die einzelnen Regionen ist klar defi-
niert. Die Regionen entscheiden selbststandig, was mit den Mitteln umgesetzt
wird.}’? Das Steiermérkische Landes- und Regionalentwicklungsgesetz regelt die Zu-
sammenarbeit von Land, Regionen und Gemeinden bzw. die grundlegende Finanzie-

rung der Regionalentwicklung auf regionaler Ebene.?’?

Steirisches Landesentwicklungsprogramm 2009 (LEP)

Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2009 (LEP) wurden die ordnungspolitischen
Vorgaben auf Landesebene geregelt und die Aufgaben und Ziele fur die Landesent-
wicklung festgelegt. Als Erganzung dienten, das Landesentwicklungsleitbild und das
regionale Entwicklungsleitbild. Nach dem Raumordnungsgesetz sind diese keine
Rechtsinstrumente, dienen jedoch als Ergdnzung flr die Umsetzung der entwick-
lungspolitischen Ziele und MalRnahmen. Eines der wesentlichsten Inhalte war die
Festlegung von Planungsregionen, welche die bisherigen Regionen auf Bezirksebene

ersetzten.t’4

Gemald § 1 LEP 2009 werden Aufgaben des Landesentwicklungsprogrammes zur vo-
rausschauenden und planmaligen Gestaltung des Landes in Ergédnzung der Raum-
ordnungsgrundsatze und -ziele nach dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz
festgelegt:

1. Regionen fiir die regionale Entwicklungsleitbilder zu erstellen sind,

2. die Ordnung der Raumstruktur,

3. Grundsdtze fiir die Erstellung des Landesentwicklungsleitbildes,

4. Grundsdtze fiir die Erstellung von regionalen Entwicklungsleitbildern,

5. Grundéiitze fiir die Erstellung und von kleinregionalen Entwicklungskonzepten und
6. Grundsdtze fir die rdumliche Entwicklung, die in den regionalen Entwicklungs-

programmen und in der értlichen Raumordnung umzusetzen sind.*”

172 Vgl. Amt der Steiermdrkischen Landesregierung 2020.
173 Vgl.§ 1 Stmk. StLREG 2018.

174 Vgl. Amt der Steiermdrkischen Landesregierung 2020a.
175§ 1 Stmk. LEP 2009, S. 5.
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Im Landesentwicklungsprogramm werden die sieben steirischen Regionen definiert

und bilden die Grundlage fir die Erstellung der Regionalen Entwicklungsprogramme.

Regionen sind raumliche Einheiten, die alle erforderlichen raumlichen Voraussetzun-

gen fur die Daseinsgrundfunktionen beinhalten. Diese sind Wohnen, Arbeiten, Bil-

dung, Erholen, Kommunikation, Verkehr und Ver- und Entsorgung.

Diese Regionen sind festgelegt in:17®

1.
2.

,Liezen, bestehend aus dem politischen Bezirk Liezen,

Obersteiermark Ost, bestehend aus den politischen Bezirken Bruck an der Mur,
Leoben und Miirzzuschlag,

Obersteiermark West, bestehend aus den politischen Bezirken Judenburg, Knittel-
feld und Murau,

Oststeiermark, bestehend aus den politischen Bezirken Weiz, Hartberg und Fiirs-
tenfeld,

Siidoststeiermark, bestehend aus den politischen Bezirken Feldbach und Radkers-
burg,

Stdweststeiermark, bestehend aus den politischen Bezirken Leibnitz und
Deutschlandsberg und

Steirischer Zentralraum, bestehend aus der Stadt Graz und den politischen Bezir-

ken Voitsberg und Graz-Umgebung” (vgl. Abb 20).

Abb 20
Regionen nach dem Landesentwicklungsprogramm der Steiermark 2009.
Quelle: Quelle: LEB 2013, S. 60.

176 § 2 Stmk. LEP 2009, S. 5-6.
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Die inhaltliche Gliederung des verbindlichen Landesentwicklungsprogrammes (LEP)
orientiert sich an den Vorgaben des § 12 des Stmk. ROG 2010. Das Landesentwick-

lungsprogramm hat die anzustrebende raumlich-funktionelle Entwicklung des Lan-

des darzustellen und insbesondere zu enthalten:

1.
2.
3.

,die anzustrebende Raumstruktur mit der zentralértlichen Struktur des Landes,
(Anm.: entfallen)

die Festlegung von Regionen, fiir die regionale Entwicklungsprogramme gemds
§ 13 zu erstellen sind,

(Anm.: entfallen)

die Festlegung von Grundsdtzen fiir die Erstellung von kleinregionalen Entwick-
lungskonzepten im Sinn von § 10 Z. 6,

die landesweiten Grundsdtze fiir die rdumliche Entwicklung in Ergénzung zu den
Raumplanungsgrundsdtzen und -zielen, die in den regionalen Entwicklungspro-
grammen und in der értlichen Raumordnung umzusetzen sind und

die réumliche Abgrenzung von Stadtregionen. ‘7’

Steirisches Landesentwicklungsleitbild (LEB)

Das Landesentwicklungsleitbild erganzt das Landesentwicklungsprogramm und ent-

halt wesentliche landesweite ordnungspolitische Bestimmungen und Grundsatze flr

die weiterfihrenden Instrumente wie Landesentwicklungsleitbilder, regionale Ent-

wicklungsleitbilder und regionale Entwicklungsprogramme. Es dient als Erganzung

zum Landesentwicklungsprogramm und ist kein rechtsverbindliches Instrument.1’®

177 § 12 Stmk. ROG 2010.
178 Vgl. LEB 2013, S. 5.
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Regionale Zentren

Hauptverkehrsachse T
Dynamische Bevolkerungsentwicklung laut Prognose

Industriell-gewerblicher Schwerpunkt

Sonstiges tourismusorientiertes Gebiet

Gebiet mit Tourismus-Schwerpunkt a»
L4

Entwicklungsachse
Abb 21

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsleitbild.
Quelle: LEB 2013, S. 54.

Im Kapitel 1.5 des Landesentwicklungsleitbildes werden die Ursachen der zunehmen-
den Flacheninanspruchnahme erldutert. Des Weiteren werden Vorschlage zur Ein-
dédmmung des Flachenverbrauches gemacht: kompakte Siedlungsstruktur mittels
durchmischter Nutzung, einer Verdichtung der Siedlungsstrukturen sowie regional
gut verteilten Zentren zur Steigerung der Effizienz in der Infrastrukturbereitstel-

lung.t7?

Regionales Entwicklungsprogramm (REPRO) 2016

In der Steiermark wurde 2016 fir sieben Planungsregionen der Steiermark, regionale
Entwicklungsprogramme verordnet. Diese enthalten nicht nur Ziele und Manahmen
fir die gesamte Region, sondern auch Teilrdume. Zudem werden Gemeindefunktio-
nen wie zentralortliche Einstufungen oder regionale Gewerbe- und Industriestand-
orte zugewiesen. Es werden umfangreiche Vorrangzonen mit Zielsetzungen fir die

Baulandnutzung sowie Griinlandnutzung festgelegt.'®

Das regionale Entwicklungsprogramm (REPRO) trat mit 16 Juli 2016 in Rechtskraft.
Die Erstellung fand in einem breiten Abstimmungs- und Beteiligungsprozess statt. Es
wurden steiermarkweit Termine in Gemeinden zur Abfrage der Planungsinteressen
durchgefihrt. 181

179 Vgl. LEB 2013, S. 11-13.
180 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 98-100.
181 Vgl. Amt der Steiermérkischen Landesregierung 2020c.
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Die Regionalplanung fihrt auf einer Gbergemeindlichen Ebene die Raumentwicklung
in Abstimmung von Wohnen, Arbeit, Wirtschaft, Versorgung, Erholung und Mobilitat.
Die Regionalentwicklung ist ein langfristiger Entwicklungsprozess, der die Starken
und Potenziale nutzt, um den Erhalt der Lebensqualitat und die regionale Wertschop-

fung in landlichen wie in stadtischen Regionen zu erhalten und zu steigern.

Blattiibersicht
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Abb 22
Blattlibersicht - Entwicklungsprogramm fir die Planungsregion ,Steirischer Zentralraum*.
Quelle: Amt der Steiermdrkischen Landesregierung 2020b.
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Abb 23

Legende Vorrangzonen (Anlage 1) sowie Legende Teilrdume § 3 (Anlage 2) Regionales Entwicklungsprogramm
flr Planungsregion ,Region Steirischer Zentralraum®.

Quelle: Amt der Steiermdrkischen Landesregierung 2020b und Amt der Steiermdrkischen Landesregierung
2020bb.

In den regionalen Entwicklungsprogrammen werden die Landschaftsraume definiert,
die in den regionalen Entwicklungsprogrammen planlich abzugrenzen sind und es

werden die einzelnen Teilrdume festgelegt. Regionale Entwicklungsprogramme sind
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Verordnungen der Steiermarkischen Landesregierung und bestehen aus dem Ver-

ordnungswortlaut, den Erlduterungen und Anlagen:1&

Gemald § 13 Stmk. ROG 2010 haben Regionale Entwicklungsprogramme zu enthal-

ten:

(1) ,rdumlich-funktionelle Entwicklungsziele und

(2) Mafnahmen zur Erreichung der Entwicklungsziele. Als MafSnahmen kommen ins-
besondere folgende Festlegungen in Betracht:

a) Uberértliche Funktionen der Gemeinden (z. B. teilregionale Versorgungszen-
tren, Industrie- und Gewerbestandorte, Vorrangzonen fiir die Siedlungsent-
wicklung wie z. B. liberértliche Siedlungsschwerpunkte),

b) Siedlungsgrenzen (AufSengrenzen) von l(berértlicher Bedeutung

c) Richtwerte zur Siedlungsentwicklung (z. B. maximale GrundsttiicksgréfSen fiir
die Berechnung des Baulandbedarfes),

d) Vorrangzonen fiir liberértlich bedeutsame Baulandnutzungen (z. B. fiir In-
dustrie und Gewerbe),

e) Vorrangzonen fiir (iberértlich bedeutsame Freilandnutzungen (z. B. fiir Land-
wirtschaft, Okologie, Rohstoffabbau, Schutz der Siedlungsentwicklung),

f)  Fldachenausweisungen zur Errichtung Gberértlicher Infrastruktur (z. B. Korri-
dore zur Errichtung von Verkehrsinfrastrukturen, Ver- und Entsorgungsein-

richtungen). “1&3

Die regionalen Entwicklungsprogramme sehen die Ausweisung von landwirtschaftli-
chen Vorrangzonen und Griinzonen vor, in denen kein Bauland ausgewiesen werden
darf. Die Vorrangzonen sind nicht parzellenscharf (im Mal3stab 1:50.000), jedoch fol-
gen sie oftmals in der Natur eindeutig erkennbaren ,absoluten” Grenzen, wie zB ent-
lang Gewéssern, StraRen und Waldrandern. Fiir eine Uberschreitung solcher Grenzen
mittels Baulandwidmungen ist eine signifikante Argumentation seitens der Ge-
meinde erforderlich. Bei ,relativen” Abgrenzungen besteht ein gewisses Mals an In-
terpretationsspielraum in Abmessung einer ,ortstiblichen BauplatzgréfRe eines Einfa-

milienwohnhauses” (25-35 m).184

In der Uberdértlichen Raumplanung liegen viele Raumplane und spezifische Sachthe-
men vor, denen eine Ordnungsfunktion zukommt. Durch Uberdrtliche Sachpro-
gramme werden Eignungszonen oder Standorte fir spezifische Nutzungen ausgewie-
sen. Sektorale Entwicklungsprogramme konzentrieren sich thematisch auf ein Sach-

programm.’®> Aktuelle Sachprogramme der Steiermark behandeln Themen wie

182 Vgl. Amt der Steiermdrkischen Landesregierung 2020c.
183 § 13 Stmk. ROG 2010.

184 Vigl. OROK 2017, S. 22-23.

185 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 101.
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Windenergie, Hochwasserschutz, Reinhaltung der Luft und Einkaufszentrenverord-
nung. Leitfaden behandeln Themen wie, Alpenkonvention, Oberflachenentwasse-

rung u.a.m.

Gemeindeebene—Ortliche Raumplanung

In der Ortlichen Raumplanung kommt den Gemeinden eine besondere Funktion zu
und wird diese im eigenen Wirkungsbereich vollzogen. Das Land Steiermark beglei-
tet, beratet und prift die Planungen der Kommunen. Aufgabe der Ortlichen Raum-
planung ist es, Grundlagenforschungen und Bestandsaufnahmen durchzufihren,
raumbezogene Daten auszuarbeiten und raumbedeutsame Interessen der Ge-
meinde sowie anderer Planungstrager*innen abzustimmen. Zudem liegt die Aufgabe
darin, die Planung fur eine den Grundsatzen der Raumordnung entsprechende Struk-
turierung des Gemeindegebietes aufzustellen und der Entwicklung anzupassen. Nach
dem Raumordnungsgesetz ist mit Ortlichen Entwicklungskonzept, dem Flachenwid-
mungsplan und dem Bebauungsplan ein dreistufiges Instrumentarium fir die Ge-
meindeplanung vorgesehen. Fir die drei Instrumente gilt allgemein eine hierarchi-

sche Struktur.186

Die wichtigsten Instrumente der Ortlichen Raumplanung sind:
e Ortliches Entwicklungskonzept (langerfristiges Konzept)
e Flachenwidmungsplan (parzellenscharf, verbindlich)

e Bebauungsplan (fur ausgewiesenes Bauland)

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK)

In allen Bundesldndern ist ein Ortliches Entwicklungskonzept (OEK) vorgesehen. Die
Bezeichnung variiert jedoch in den Bundeslédndern:

e Ortliches Entwicklungskonzept in Burgenland, Karnten, Oberésterreich, Nie-

derosterreich und Steiermark,

e Ortliches Raumordnungskonzept in Tirol,

e Raumliches Entwicklungskonzept in Salzburg und Vorarlberg und

e Stadtentwicklungsplan in Wien '8’
Das Ortliche Entwicklungskonzept ist die Grundlage fiir den Flichenwidmungsplan
und hat die Aufgabe die zuklnftige und langfristige Entwicklung der Gemeinde fest-
zulegen. Das Ortliche Entwicklungskonzept ist auf Grundlage einer umfassenden Be-
standsaufnahme, Problemanalyse und unter Berlcksichtigung Gberortlicher Vorga-
ben mit langfristigen Zielen und MaRnahmen festzulegen. Im OEK sind neben den
Ergebnissen der Bestandsaufnahme, die raumordnungsfachlichen Vorgaben,

Uberortlicher Ersichtlichmachungen, die rechtswirksamen Planungen und Abstim-

186 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 103-105.
187 Vigl. GROK 2017, S. 25.
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mungen mit Nachbargemeinden aufzunehmen. Das Ortliche Entwicklungskonzept
besteht aus der Verordnung (Wortlaut und Erlduterungsbericht), der zeichnerischen
Darstellung (Entwicklungsplan). Im Entwicklungsplan sind die raumlich-funktionelle
Gliederung, die Entwicklungsgrenzen von Baugebieten, Siedlungs- und Freiraument-

wicklungen, Ersichtlichmachungen u.a. darzustellen.8

Im Ortlichen Entwicklungskonzept legen die Kommunen die langfristige rdumliche
Entwicklung fest und es sind darin Inhalte der kommunalen Raumentwicklung ent-
halten wie Baulandbedarfsabschatzungen, Freihaltebereiche, Bereiche fir kiinftige
Siedlungs- und Gewerbeentwicklungen u.a. Bei konkreten Baulandwinschen lasst
sich nachvollziehbar entscheiden, ob diese mit den Entwicklungsvorstellungen der

Gemeinde bereinstimmen.!&

In der Steiermark haben Gemeinden einer Kleinregion, die in einem raumlich-funkti-
onellen Zusammenhang stehen, ihre Ortlichen Entwicklungskonzepte in Form eines
Gesamtkonzeptes aufstellen und mussen in diesem Fall die Gemeinden sich zu einem
Gemeindeverband zusammenschlieRen.’ Neben dem Ortlichen Entwicklungskon-
zept sind spezielle Plane (Verkehrskonzept, Landschaftskonzept, Raumliches Leitbild)
zu erstellen.’! Das Ortliche Entwicklungskonzept ist Voraussetzung fir die Erlassung
weiterer Plane und bildet einen Rechtsakt, der erst durch den Flachenwidmungsplan

und Bebauungsplan verbindlich wird.

Flachenwidmungsplan (FWP)

Der Flachenwidmungsplan ist das zentrale Element der Ortlichen Raumplanung. Die-
ser bestimmt die Flachenwidmung und wird flr das gesamte Gemeindegebiet er-
stellt. Der Flachenwidmungsplan ist bindend, es gibt aber keine Verpflichtung zur tat-
sachlichen Realisierung der Flachenwidmung. Der Flachenwidmungsplan hat die Auf-
gabe die zuklnftige und mittelfristige funktionelle Gliederung des gesamten Gemein-
degebietes festzulegen. Durch den Flachenwidmungsplan wird die parzellenscharfe
Festlegung der Flachennutzung und -widmung rechtsverbindlich festgelegt. Die Ge-
meinden haben die Verpflichtung fir das gesamte Gemeindegebiet einen Flachen-
widmungsplan zu erstellen und parzellenscharf auszuweisen, welche Flachen als Bau-
land, Verkehrsflache oder Freiland (inkl. Sondernutzungen im Freiland oder Auffil-
lungsgebiete u.a.) gewidmet sind. Im Bauland werden verschiedene Widmungskate-
gorien (zB Reine Wohngebiete, Allgemeine Wohngebiete, Dorfgebiete, Kerngebiete
u.a.) festgelegt. Der Flachenwidmungsplan féllt, in den eigenen Wirkungsbereich der

Gemeinde, jedoch kénnen von Bund und Land verbindliche Bodennutzungen festge-

188 Vigl. §§ 21 und 22 Stmk. ROG 2010.
189 Vgl. GROK 2017, S. 25.

190 Vgl. § 23 Stmk. ROG 2010.

191 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 105.
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legt werden. Die Uberortlichen Vorgaben (Ersichtlichmachungen) sind im Flachen-
widmungsplan ersichtlich zu machen. Der Flachenwidmungsplan besteht aus einer
Verordnung (Wortlaut und Erlduterungsbericht), der zeichnerischen Darstellung und
allfalligen Ergénzungsplénen (zB Bebauungszonierungsplan, Differenzplan, Bauland-

mobilisierungsmaRnahmen, Baulandfldchenbilanz).1®?

Der Flachenwidmungsplan hat in der Regel auf Grundlage der amtlichen digitalen Ka-
tastermappe fir alle Flachen parzellenscharf Gberortliche PlanungsmaRnahmen und
die Widmungskategorien festzulegen. Lander haben Planzeichenverordnungen fir

die értlichen Plidne verordnet, um eine einheitliche Darstellung zu gewéhrleisten. 1°3

Fir die Erlassung und Anderung von Flachenwidmungsplanen ist der Gemeinderat
bzw. der Gemeindevorstand zustandig. Die Raumordnungsgesetze bestimmen den
Flachenwidmungsplan als wesentliches Instrument der Ortlichen Raumplanung. Der
Flachenwidmungsplan greift nicht in bestehende Rechte ein, sondern gestattet eine
Veranderung der bestehenden Nutzung in der vom Plan vorgegebenen Art. Die raum-
liche Nutzungsordnung im Flachenwidmungsplan soll die Verwirklichung der Pla-
nungsgrundsatze und -ziele zur Folge haben. Die Umsetzung der Widmungsvorgaben
im Flachenwidmungsplan wird den Grundeigentimer*innen zugeordnet. Die Wid-
mungsbestimmungen im Flachenwidmungsplan sind nicht unmittelbar mit einer Re-
alisierung verknipft, sondern bezeichnen die zuldssige Flachennutzung fir die zu-
kinftigen Bauvorhaben. In den letzten Jahrzehnten wurde in Raumordnungsgeset-
zen vermehrt Bebauungsfristen und vertragliche Losungen aufgenommen, um eine

baldige und widmungskonforme Bebauung der Liegenschaften zu erreichen.*

Bebauungsplan (BP)

Der Bebauungsplan ist in allen Landern dem Ortlichen Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan nachgeordnet. Dieser wird flr Flachen oder Teilflachen er-
stellt, die im Flachenwidmungsplan als Bauflachen festgelegt sind. Der Bebauungs-
plan ist eine vom Gemeinderat beschlossene Verordnung und ist verbindlich fir Bau-
behorden und Grundstiicksbesitzer*innen. Der Bebauungsplan hat die Aufgabe den
zukUnftigen kurz- bis mittelfristigen Funktions- und Gestaltungsrahmenplan fur das
im Flachenwidmungsplan festgelegte Bauland festzulegen. Der Bebauungsplan be-
steht aus einer zeichnerischen Darstellung, einem Wortlaut sowie einem Erlaute-

rungsbericht.1?>

192 Vigl. §§ 25, 26 und 30 Stmk. ROG 2010.
193 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 107.

194 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 106-107.

195 Vgl. § 40 Stmk. ROG 2010.
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Bebauungsplane haben die Aufgabe die zweckmaRige Bebauung, durch Festlegung

baulicher Gestaltungskriterien, zu bewirken. Zu den drei wesentlichsten Aufgaben

des Bebauungsplanes zahlen:

nahere Detaillierungen des Flachenwidmungsplanes insbesondere GroRen-
dimension

die Steuerung der raumlichen Gestaltung und Situierung der Gebaude (Ho-
henentwicklung, Kriterien zur Gestaltung) und

die Regelung der ErschlieRung.1%®

Die Inhalte sind in den Raumordnungsgesetzen aufgezahlt und umfassen Regelun-

gen, welche die Gemeinden festlegen konnen:

Lage der Gebdude, nicht bebaubare Flachen und Stellung der Gebaude,
Vorgaben fiir eine bestimmte zeitliche Abfolge der Bebauung (Bebauungs-
zonen),

Anordnung und Ausgestaltung von FuRgédngerzonen,

Abstellanlagen flr Kraftfahrzeuge,

erhohter baulicher Schallschutz der AuRenbauteile,

Bestimmungen Uber die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strau-
chern sowie Malknahmen der Dach- und Gebaudebegriinung,

Mindest- oder Hochstzahlen fir Wohneinheiten,

Einfriedungen und Werbeanlagen: Vorschriften Gber Hohe, Ausbildung, Ma-
terialien, Beleuchtung,

besondere Bestimmungen fur Hochhduser und GroRbauvorhaben.*®’

Im § 41 (2) Stmk. ROG 2010 sind folgende Festlegungen geregelt:

a) ,Geltungsbereich: Abgrenzung des Planungsgebietes, Abgrenzung von Teilberei-

chen mit unterschiedlichen Festlegungen;

b) Verkehrsflichen der Gemeinde: Strafsenfluchtlinien, Abgrenzung der 6ffentlichen
Verkehrsfldche,

¢) Regelungen fiir den ruhenden Verkehr: Grundsdtze zur Art und Lage der Abstell-
fldchen;

d) Freifldchen und Griinanlagen: Grundsdtze zur Nutzung und Gestaltung;

e) private Verkehrsfldchen: Grundsdtze zur inneren Erschliefsung;

f)  Bebauungsweise: offen, gekuppelt, geschlossen;

g) Hoéhenentwicklung der Gebdude: Maximalwerte zur Gesamthéhe von Gebduden

und/oder zu Gebdudehdéhen;
h) Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen;

196 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 115.
197 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 115.
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i) bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen: Erhéhung oder Verringerung der im
Fldchenwidmungsplan angegebenen Grenzwerte der Bebauungsdichte, Festle-

gung des Bebauungsgrades. “1%

198 § 41 (2) Stmk. ROG 2010.
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51

Instrumente und MaRnahmen der Baulandmobilisierung

Stadt Salzburg als Modellfall

Im Laufe der Achtzigerjahre entwickelte sich in 6sterreichischen Gemeinden eine Si-
tuation, die in der Literatur als ,Baulandparadoxon (vgl. 2.2.6) bezeichnet wird. Aus-
gewiesenes Bauland gab es ausreichend, jedoch wurde dieses nicht widmungsgeman
verwendet. Die Ursache fir diese Situation war die Baulandhortung (vgl. 2.2.4) sei-
tens der Grundeigentimer*innen. Ermoglicht wurde diese Vorgehensweise durch
die im freien Ermessen der einzelnen Grundstickseigentimer*innen liegende Ent-
scheidungsmoglichkeit. Durch diese Entwicklung stiegen die Baulandpreise und dies
flhrte zur Wohnungsnot. Infolge der mangelnden Verflgbarkeit von Flachen im in-
nerstadtischen Bereich trat ein deutlicher Zersiedelungseffekt auf. Im Jahr 1992 ver-
ankerte Salzburg, als erstes Bundesland, im Salzburger Raumordnungsgesetz die,

durch die Gemeinden zwingend umzusetzende, Vertragsraumordnung.'*®

Mit dem neuen System der Baulandmobilisierung durften Gemeinden unter Beriick-
sichtigung der Bevdlkerungsentwicklung und dem voraussichtlichen Wohnbauland-
bedarf, im Flachenwidmungsplan fir eine Planungsperiode (hier 10 Jahre), Bauland-
flichen ausweisen. Ein Baulandiberhang musste somit reduziert werden. GroRere
Baulandflachen durften als Bauland ausgewiesen werden, wenn sich die Grundeigen-
timer*innen bereit erklarten diese in einem bestimmten Zeitraum zu bebauen. Als
Instrument dienten privatwirtschaftliche MalRnahmen. Die Grundstiickeigenti-
mer*innen wurden verpflichtet Vereinbarungen mit Gemeinden Uber eine wid-
mungskonforme Bebauung der Liegenschaften abzuschliefen. Im Fall der Verweige-
rung eines Vertragsabschlusses musste die entschadigungslose Rickwidmung ins
Freiland erfolgen. Diese Neuerung im Salzburger Raumordnungsgesetz drang zur
Umsetzung privatrechtlicher MaRnahmen, um eine Baulandmobilisierung zu errei-
chen. Wollten Grundeigentimer*innen finanzielle Einbullen durch Rickwidmung
der Grundstlicke vermeiden, war die Folge die Unterzeichnung entsprechender Bau-
landvertrage. Gemeinden mussten im Falle einer unzureichenden Umsetzung privat-
wirtschaftlicher MaRnahmen fur die Erreichung einer Baulandmobilisierung mit einer
Verweigerung der Genehmigung des Flachenwidmungsplanes durch die Aufsichtsbe-

horde rechnen.?®

Die Stadt Salzburg, die als erste gréRere Gemeinde in Osterreich flichendeckend eine
Vertragsraumordnung umgesetzt hat, Ubertraf die Erwartungen. Die passive Rolle
der Gemeinden wandelte sich in eine aktive. Die Verhandlungen begannen im Jahr
1994 und zu diesem Zeitpunkt waren 320 ha unbebautes Bauland vorhanden. Grund-
stlicke unter 2.000m? waren aus der Vertragspflicht ausgeschlossen, sodass letztlich

199 Vgl. Osterreichischer Stidtebund 2009.
200 Vgl. Osterreichischer Stidtebund 2009.
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5.2

172 ha als unbebaut galten. Ein Baulandbedarf (10 Jahre) von 115 ha wurde ermit-
telt. Mit 400 Grundeigentimer*innen wurden Verhandlungen gefiihrt und mit
250 Vereinbarungen abgeschlossen. Insgesamt wurden 90 ha Bauland mobilisiert,
die fir Betriebsansiedlungen, dem geférderten Wohnbau und dem Eigenbedarf zur

Verfiigung standen.??

,Bis zur Behebung dieser Gesetzesstellen durch den Verfassungsgerichtshof im Jahr
1999 [...] war die Salzburger Vertragsraumordnung wohl die weitestgehende und ein-

schneidendste Regelung dieser Art in Osterreich. “?%

Der erfolgreichen Bilanz der Baulandmobilisierung wurde im Jahr 1999 durch den
Verfassungsgerichtshof ein Ende gesetzt und konnte die bis dahin erfolgreiche Bau-
landmobilisierung nicht mehr weiter ausgelibt werden. Das Hochstgericht erklarte
die Bestimmungen der Salzburger Vertragsraumordnung, mit der zwingenden Ver-
knlpfung von privatwirtschaftlichen MaRnahmen der Gemeinde zur Erlassung von
Raumordnungsplanen, fir verfassungswidrig. Zudem wurde Kritik getbt, dass die Fla-
chenwidmungspldne von Vertragsverhandlungen abhangig gemacht wurden, was ei-
nen Widerspruch gegen das, im Art. 18 Abs. 2 B-VG, verankerte Legalitatsprinzip be-
deutet. Grundsticke die, aufgrund von nicht unterzeichneten Vereinbarungen, riick-
gewidmet werden obwohl an deren Bebauung ein raumordnungsfachliches Interesse

besteht ist eine Verletzung des Gleichheitssatzes.?%

,Eine derartige zwingende Verknlipfung privatwirtschaftlicher Mafsnahmen mit ho-

heitlichen Mafnahmen ist vom System der Bundesverfassung nicht vorgesehen. “2%*

Nach des VfGH-Erkenntnisses folgte die Gesetzesnovelle mit der fir die Vertrags-
raumordnung eine neue rechtliche Grundlage geschaffen wurde. In dieser sind Ge-
meinden zu privatwirtschaftlichen Mallnahmen ermdchtigt, jedoch sind keine Ver-
pflichtungen fir einen Vertragsabschluss vorgesehen. AufRerdem dirfen Festlegun-

gen nicht ausschlieRlich von einer Vereinbarung abhangig gemacht werden.

Ubersicht der Instrumente und MaRnahmen

In Osterreich gibt es neun Bundeslander und somit neun Raumordnungsgesetze. Auf-
grund der Erkenntnisse des Verfassungsgerichtshofes von 1954 haben die Landtage
als gesetzgebende Organe der Lander Raumordnungsgesetze zu erlassen. Die ersten
Raumordnungsgesetze der Bundeslander entstanden in den 50-er und 60-er Jahren.

Mehrere Novellierungen und Neufassungen wurden bisher verfasst. In den 1990er

201 Vgl. Osterreichischer Stadtebund 2009.

202 Osterreichischer Stidtebund 2009.

203 Verfassungsgerichtshof -Erkenntnis v. 13. 10. 1999, G 77/99, V 29/99, S. 1-3.
204 Verfassungsgerichtshof -Erkenntnis v. 13. 10. 1999, G 77/99, V 29/99, S. 1.
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Jahren wurden umfassende Anderungen vorgenommen, unter anderem ausgeldst,
durch den Beitritt zur Europaischen Union. Die Raumordnungsgesetze der neun Bun-
desldander (vgl. Abb 24) regeln Inhalte, Verfahren und Rechtswirkung der Instrumente
der Uberdrtlichen Raumplanung (Plane der Lander) und der Ortlichen Raumplanung

(Plane der Gemeinden).%%

e eta T . Uberbrtliche Raumordnung Ortliche Raumordnung
Ceeich Landes- und Regionalplanung Ortliche Entwicklungsplanung Flachenwidmungsplan Bebauungsplan
Burgenland Bgld.Raumplanungsgesetz 2019 Raumplanungsgesetz Raumplanungsgesetz Raumplanungsgesetz
Landesentwicklungspragramm 2019 2019 2019
. Ktn. Raumordnungsgesetz 1969 Gemeindeplanungsgesetz |Gemeindeplanungsgesetz| Gemeindeplanungsgesetz
Kapley (Landesentwicklungsprogramm) 1995 1995 1995
NO Raumerdnungsgesetz 2014 Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz
Niederdsterreich Landesentwicklungskanzept 2004 2014 2014 2014
. 00 Raumerdnungsgesetz 1994 Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz
Oberasterreich Landesraumordnungsprogramm 2017 1994 1994 1994
Salzburg Sbg. Raumordnungsgesetz 2009 Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz
Landesentwicklungsprogramm 2004 2009 2009 2009
Steiermark Stmk. Raumordnungsgesetz 2010 Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz
Landesentwicklungspramm 2009 2010 2010 2010
Tirl T. Raumordnungsgesetz 2016 Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz Raumordnungsgesetz
div. Raumordnungsprogramme 2016 2016 2016
Verarlberg Vbg. Raumplanungsgesetz 1996 Raumplanungsgesetz Raumplanungsgesetz Raumplanungsgesetz
Landesraumpldne 1996 1996 1996
Wien W. Bauordnung Bauordnung Bauordnung Bauordnung
1930 1930 1930 1930
Abb 24

Raumordnung in Osterreich nach Bundesland.

Quelle: jeweils aktuell geltende Fassung: Burgenldndisches Raumplanungsgesetz 2019, Kértner Raumord-
nungsgesetz 1969, Kirtner Gemeindeplanungsgesetz 1995, NO Raumordnungsgesetz 2014, 00 Raumord-
nungsgesetz 1994, Salzburger Raumordnungsgesetz 2009, Steiermdérkisches Raumordnungsgesetz 2010, Tiro-
ler Raumordnungsgesetz 2016, Vorarlberger Raumordnungsgesetz 1996, Wiener Bauordnung 1930 (eigene
Darstellung).

Um die Verfligbarkeit von Bauland zu steigern und die Baulandmobilisierung zu for-
dern, wurden unterschiedliche Instrumente und MaRnahmen in den Raumordnungs-
gesetzen verankert. ,Planungsrechtlicher Hintergrund der umfangreichen Bauland-
hortungen war die Rechtssystematik, dass durch die Widmung von Bauland bislang
im Sinne einer ,,Angebotsplanung” nur planungsrechtliche Méglichkeiten fiir die Er-
richtung von Baulichkeiten geschaffen wurden — eine Bauverpflichtung bestand fiir
die Liegenschaftseigentiimer*innen grundsdtzlich nicht.?% Instrumente und MaR-
nahmen der Baulandmobilisierung reichen von &ffentlich-rechtlichen Manahmen
und vertragsrechtlichen Vereinbarungen bis zu informellen MaRnahmen der Be-
wusstseinsbildung.?%”

Der Flachenwidmungsplan allein, bietet keine rechtliche Handhabe gewidmete Bau-
landflachen einer entsprechenden Bebauung zuzufiihren. Allein die Baulandwid-
mung flhrt nicht zu den gewinschten Bebauungszielen. Das Ziel der Raumplanung
ist es die gewidmeten Baulandgrundsticke einer baldigen widmungskonformen Be-

bauung zuzufiihren.?%®

205 Vgl. Schindegger 1999, S. 74.
206 Gruber u.a. 2018, S. 117.
207 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 117.
208 Vigl. OROK 2017, S. 26.
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Die Regelungen der Baulandmobilisierungsmafnahmen unterscheiden sich von Bun-
desland zu Bundesland, jedoch zielen alle darauf ab, das gewidmete Bauland einer
Bebauung zuzufihren. Obwohl zahlreiche Instrumente und Malnahmen zur Bau-
landmobilisierung zur Verfligung stehen, obliegt es den Kommunen diese in der Pra-

xis nach Bedarf umzusetzen.

Um eine Evaluierung von BaulandmobilisierungsmalRnahmen durchzufiihren, ist eine
Detailanalyse aller rechtlich verankerten Instrumente und MaRnahmen zur Bauland-
mobilisierung notwendig. Folgende baulandmobilisierende Malknahmen sollen laut
Umweltbundesamt eine flachensparende und nachhaltige Siedlungsentwicklung un-
terstltzen und auch die Verflgbarkeit von Bauland bewirken.

Im nachfolgenden werden Baulandmobilisierungsmafnahmen kurz vorgestellt:

Bebauungsfristen

In beinahe allen Bundeslandern ist die Bebauungsfrist in den Raumordnungsgesetzen
bereits verankert. Mit diesem Instrument kdnnen Gemeinden bei der Neuwidmung

von Bauland eine Bebauungsfrist festlegen.

Grundsatzliche kénnen Fristen folgendermalen beschrieben werden: , Erfolgt inner-
halb der Frist keine plankonforme Bebauung sind Sanktionen, wie etwa die entschd-
digungslose Riickwidmung von Bauland, vorgesehen. Die befristete Baulandwidmung
bietet die Méglichkeit fiir den kommunalen Planungstréger, Druck auf den Grundei-
gentiimer zur raschen und planungskonformen Umsetzung von Baulandwidmungen

auszuiiben. %9

Die Bebauungsfrist ist ein sehr effektives Instrument fir Neuwidmungen im Bauland
und unterstltzt eine nachhaltige Siedlungsentwicklung. Durch die zeitliche Begren-
zung werden die Grundstlckseigentimer*innen entweder zu einer Bebauung oder
zum Verkauf des Grundstlickes an Bauwillige motiviert. Somit entsteht einerseits
keine Baulandhortung von unbebauten Grundstiicken und andererseits bildet sich

ein dynamischer Bodenmarkt.

Eine Bebauungsfrist von unbebautem Bauland kann in folgende Aspekte differenziert
werden:

e Anwendungsbereich

e Frist

e Sanktion?™

209 OROK 2014, S. 51.
210 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 119.
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5.21.1

5.2.1.2

5213

5.2.2

Anwendungsbereich

Die Raumordnungsgesetze sehen die Moglichkeit einer Baulandbefristung tberwie-
gend bei Baulandneuausweisungen vor. Vereinzelt sind Befristungen von Bauland
auch fir bereits gewidmetes unbebautes Bauland im Rahmen einer Flachenwid-
mungsplanrevision zulassig (Steiermark), somit werden die Spielrdume unbebautes
Bauland zu mobilisieren flr die Kommunen erweitert. Gemeinden kénnen grundsatz-

lich Baulandbefristungen nach lokalem Bedarf festlegen.?!!

Frist

Die Fristen fir eine widmungskonforme Bebauung der Grundstlicke sind in den
Raumordnungsgesetzen unterschiedlich (finf bis zehn Jahre) geregelt. Die Fristen
sollten nicht zu kurz bemessen werden, um Grundeigentiimer*innen einen realis-
tisch Realisierungszeitraum zu ermaoglichen und die Gemeinden nicht zu vorschnellen
ungeplanten Anderungsverfahren zu zwingen.?*?

Gemal § 36 (1) Stmk. ROG 2010 hat die Gemeinde anlasslich einer Revision des Fla-
chenwidmungsplanes, eine Bebauungsfrist fir eine Planungsperiode festzulegen,

wobei eine Revision des Flichenwidmungsplanes alle zehn Jahre vorzunehmen ist.?*3

Sanktionen

Ein wesentliches Element der Baulandbefristung sind Sanktionierungsmallnahmen.
Je hoéher der Wertverlust fiir Grundeigentimer*innen desto eher wird eine Bebau-
ung vor Fristende angestrebt.
Folgende Sanktionen kommen in Betracht:

e Rickwidmung ins Freiland bzw. frihere Widmungskategorie

e Allgemeine Anderungsméglichkeit fir die Gemeinde, wobei durch allfallige

Nutzungsbeschrankungen keine Entschadigungsanspriiche entstehen

e Investitionsabgabe durch Grundeigentimer*innen
Ein Enteignungstitel ist in den Raumordnungsgesetzen nicht als Sanktion bei einer
Fristiiberschreitung verankert, da dies verfassungswidrig ware. 2 Auch die entscha-
digungslose Rickwidmung in Freiland ist nicht immer zielfihrend, da im Zusammen-
hang mit Wohnraumbeschaffung die Nutzung von geeignetem Wohnbauland, ein
planerisches Ziel darstellt und durch Rickwidmung ins Freiland diese Entwicklung

verhindert wird.

Vertragsraumordnung

Privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Grundeigentimer*innen und Gemeinde

werden in allen dsterreichischen Bundeslandern als Erganzung mit Baulandwidmun-

211 Vigl. OROK 2014, S. 52-53.
212 Vigl. OROK 2014, S. 53.

213 Vgl. § 36 (1) Stmk. ROG 2010.
214 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 120.
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gen eingesetzt. Mit der Baulandwidmung im Flachenwidmungsplan werden die pla-
nungsrechtlichen Mdglichkeiten geschaffen. Eine Bebauungsverpflichtung besteht
far Grundeigentiimer*innen nicht. Nunmehr wird nicht allein durch die Baulandfest-
legung im Flachenwidmungsplan den Grundeigentimer*innen eine Nutzungsmog-
lichkeit und Wertsteigerung geboten, sondern es werden im Vorfeld Vereinbarungen
mit Grundeigentiimer*innen abgeschlossen. Aus raumordnungsfachlicher Sicht wer-
den privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Kommunen und Grundeigenti-
mer*innen abgeschlossen, um eine widmungskonforme Verwendung der Grundsti-
cke vertraglich abzusichern und die Mobilisierung von Bauland voranzutreiben. Pri-

vatrechtliche Vereinbarungen bieten zudem flexible Gestaltungsmaglichkeiten.?!>

Die Gemeinde muss beim Abschluss der Vertrage immer im 6ffentlichen Interesse
tatig sein und darf grundrechtlich geschitzte Positionen nicht verletzen. Ist die De-
ckung des ortlichen Baulandbedarfs als Raumordnungsziel genannt, dirfen die Ver-
trage keine anderweitigen Baulandreservierungen vorsehen. Zusammenfassend ist
zu sagen, dass Raumordnungsvertrage ein 6ffentlich-rechtliches Planungsziel aufwei-

sen mussen.?1®

In der Steiermark kdnnen Kommunen privatrechtliche Vereinbarungen mit Grundei-
gentimer*innen Uber die Verwendung von Grundstiicken abschlieRen. Besonders
gut erschlossene und zentral gelegene Grundstlicke sollen fiir den Wohnbau (insbe-
sondere forderbaren Wohnbau) zur Verfligung gestellt werden. Um den Kommunen
diese Vereinbarungen in der Praxis zu erleichtern und die Rechtssicherheit gewdhr-
leisten zu konnen, werden auf der Homepage des Landes Mustervorlagen angebo-
ten. Es wird zwischen Verpflichtungserklarungen bei vorliegendem Eigenbedarf und
Optionsvertragen flir VerauRerungswillige unterschieden. Die Vertragsmuster sind
einseitige Verpflichtungserklarungen, die zur Verfahrenserleichterung vom Gemein-

derat nicht gegengezeichnet werden mussen.?!’

Laut OROK weist die Vertragsraumordnung als wichtige Erganzung ein Anwendungs-
potenzial auf. ,Die privatrechtliche Vereinbarung bietet im Vergleich mit hoheitlichen
Planungsakten umfassende und flexible Gestaltungsméglichkeiten. Die Baulandwid-
mung wird durch den Vertrag nicht beeinflusst, stellt jedoch eine aufschiebende Be-
dingung fiir die Wirksamkeit des Vertrages dar — der Vertragsinhalt wird erst relevant

mit der Baulandwidmung. “?18

Bisher gab es zwei unterschiedliche Vertragsformen:

215 Vgl. OROK 2014, S. 45.

216 Vgl. Kleewein 2003, S. 286-287.
217 Vigl. OROK 2017, S. 26.

218 OROK 2014, S. 45.
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5.2.3 Obligatorische Vertragsraumordnung (alteres Modell, nicht erlaubt)

e Zwingende Bindung von Hoheitsverwaltung und privatrechtlichen Vereinba-
rungen

e Ohne Vertragsabschluss keine Erlassung von Bescheiden

5.2.4 Fakultative Vertragsraumordnung (aktuelles Modell, erlaubt)

5.24.1

5.2.4.2

e Freiwillige Bindung von Hoheitsverwaltung und privatrechtlichen Vereinba-
rungen
e Vertrage konnen Grundlage aber keine zwingende Voraussetzung fir die Er-

lassung oder Anderung der Raumordnungspldne sein.?'°

Das Modell der obligatorischen Vertragsraumordnung darf keinen Raumordnungs-
plan erlassen oder dandern, ohne dass die betroffenen Grundeigentimer*innen vor-
her mit der Gemeinde einen Vertrag abgeschlossen haben. Der Kern des verfassungs-
rechtlichen Erkenntnisses liegt in der Aussage: , dass eine [...] zwingende Verkniipfung
von privatwirtschaftlichen Mafinahmen der Gemeinde zur Verwirklichung der in der
Gemeinde angestrebten Entwicklungsziele mit hoheitlichen Mafinahmen der Ge-
meinde, ndmlich der Erlassung von Raumordnungspldnen in Verordnungsform, vom
System der Bundesverfassung nicht vorgesehen”??° und somit die obligatorische Ver-

tragsraumordnung daher verfassungsrechtlich unzulassig sei (siehe Punkt 5.1).

Durch die Raumordnungsvertrage kdnnen Liegenschaftseigentimer*innen zu unter-
schiedlichen Pflichten und Rechten verpflichtet werden, dabei wird zwischen folgen-

den Vertragstypen unterschieden:

Verwendungsvertrag (Baulandsicherungsvertrage)

Die Raumordnungsgesetze ermachtigen Gemeinden zum Abschluss von Vertragen,
mit denen die Grundeigentimer*innen zu einer entsprechenden Bebauung in ange-
messener Frist verpflichtet werden. Die Vertrage dirfen Nutzungspflichten festle-
gen, die sich im Rahmen der Raumordnungspldne bewegen. Verwendungsvertrdge
kénnen nicht nur Pflichten fiir ein positives Tun beinhalten, sondern auch Unterlas-

sungen vorschreiben.??!

Uberlassungsvertrag

Mittels Uberlassungsvertragen sollen Grundstiicke oder Teile davon im &ffentlichen
Interesse demjenigen zur Verfligung gestellt werden, der innerhalb einer Frist fur

eine widmungskonforme Bebauung sorgt. Wird eine Flache als Bauland ausgewiesen

219 Vgl. Gamsjdger 2015, S. 8.
220 Verfassungsgerichtshof -Erkenntnis v. 13. 10. 1999, G 77/99, V 29/99, S. 1.
221 Vgl. Kleewein 2003, S. 290-292.
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5244

5.24.5

und kein Wille der Eigenkonsumierung vorliegt, dann sollen Grundstticke oder Teile
davon an Gemeinden, einen Bodenbeschaffungsfonds oder einem Dritten fiir 6ffent-
liche Zwecke Uberlassen werden. Dies erfordert nicht eine Ubertragung der Eigen-
tumsrechte, da eine widmungskonforme Verwendung mittels Einraumung eines Bau-

rechts erzielbar ist.22

AufschlieBungsvertrag (Vorbereitungs- und Durchfiihrungsbeitrag)

Die entstehenden Kosten fir die AufschlieBung kann die Gemeinde nicht nur Uber
Bauabgaben, sondern auch durch privatrechtliche AufschlieBungsvertrage vorschrei-
ben. Die Herstellung von AufschlieRungseinrichtungen gehért nicht zur hoheitlichen
Verwaltung und es steht der Gemeinde frei, Vertrage fur die Einbringung derartiger
Leistungen mit Grundeigentimer*innen abzuschlieRen. Im Vertrag stehen die zu er-
bringenden Leistungen der Gemeinde und das zu entrichtende Entgelt der Grundei-
gentimer*innen. Die Gemeinde leistet mit der Herstellung samtlicher AufschlieRung
die notwendigen Baulandvoraussetzungen. Das zu entrichtende Entgelt muss in ei-
nem Verhéltnis zu der durch die AufschlieBung bewirkten Wertsteigerung stehen.
Aufgrund des geltenden Gleichheitssatzes darf es weder zu Beglinstigungen noch zu
Doppelbelastungen der Grundeigentimer*innen kommen. Haben Vertrags-
partner*innen vor der Vorschreibung einer AufschlieBungsabgabe aufgrund eines
privatrechtlichen Vertrages Zahlungen getatigt, so mussen diese Abgaben angerech-

net werden.?s

Planungskostenvertrag (Kosteniibernahmevertrag)

Zu den Kosten fir die Ausarbeitung von Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen
gehort die notwendige Grundlagenforschung, die Erstellung von Verordnungen so-
wie des Verfahrens zur Erstellung bzw. Anderung von Planen. Fir ein Anderung, die
seitens der Grundeigentimer*innen aulRerhalb der Revision angeregt werden, kann

die Gemeinde die Kosten auf die begiinstigten Grundeigentimer*innen abwalzen.??*

Umlegungsvertrag

Zur Verbesserung der Lage, Form und GroRRe von Bauplatzen missen fur die Herstel-
lung der Bebaubarkeit samt erforderlicher Verkehrsflachen geeignete Grundstiicks-
konfigurationen geschaffen werden. Dies kann mittels eines Umlegungsverfahrens
oder durch einen privatrechtlichen Vertrag zwischen den Grundeigentimer*innen
und der Gemeinde geschaffen werden. Durch diesen Vertragstyp soll die Struktur des
Grundstlckes verbessert und fir eine Bebauung geeignete, erschlossene Grundsti-
cke geschaffen werden. Umlegungsvertrage stellen eine Alternative zum behérdli-
chen Umlegungs- und Grenzanderungsverfahren dar. Vertragsverhandlungen zwi-
222 Vgl. Kleewein 2003, S. 293-294.

223 Vgl. Kleewein 2003, S. 302-304.
224 Vgl. Kleewein 2003, S. 305-306.
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5.24.6

5.25

5.2.6

schen den betroffenen Liegenschaftseigentimer*innen und der Gemeinde fir die
Erstellung der ErschlieBung sind meist zielfihrender als langwierige behordliche Um-

legungsverfahren, die in einem Bescheid minden mussen.?%®

Forderungsvertrag

Forderung zur Baulandmobilisierung, etwa in Form von Baukostenzuschtssen zur Er-
haltung ortsansassiger Betriebe (wird selten eingesetzt). Es steht den Gemeinden
frei, MalRnahmen zur aktiven Bodenpolitik zu fordern bzw. auf Grundlage eines Ge-
meinderatsbeschlusses eine Forderung fir ansassige Betriebe privatrechtliche Bau-
kostenzuschlsse zu gewahren. Derartige Forderungen muissen im Interesse der Ge-
meinde sein und dirfen ihre finanzielle Leistungsfahigkeit nicht Gberschreiten.?%®

Gemeinden kdénnen auch sogenannte Mischformen, eine Kombination verschiedener

Vertragstypen, anstreben.??’

Vorbehaltsflaichen

Alle Raumordnungsgesetze ermdglichen Gemeinden Vorbehaltsflachen fir den Ge-
meindebedarf in der Flaichenwidmung zu reservieren. Dies sind Flachen, fir den 6f-
fentlichen Bedarf (zB Schulen, Kindergarten, Friedhofe, Gesundheitseinrichtungen,
Seniorenheime, Sportstatten u.a.) die in naherer Zukunft benottigt werden. Wird ein
Grundstlick als Vorbehaltsflache gewidmet, ist dessen Nutzungsmoglichkeit fur die
Grundstlckeigentimer*innen eingeschrankt. Vorbehaltsflachen stellen in den meis-
ten Bundesldndern eine eigenstdandige Widmungskategorie dar, wahrend sie verein-
zelt als Widmungsart dar, wahrend sie vereinzelt als Widmungsart in den Bundeslan-
dern Karnten und Steiermark eingestuft werden. In den Bundeslandern Karnten, Salz-
burg, Steiermark und Tirol kdnnen Vorbehaltsflachen auch fiur den férderbaren
Wohnbau festgelegt werden. Die Grundstickseigentimer*innen kénnen nach einer
bestimmten Zeit den Ankauf des Grundstickes durch die Gemeinde beantragen. Wil-
ligen weder Gemeinde noch Dritte in den Kauf ein, ist die Vorbehaltsflache wieder

der vorherigen Widmung zuzufithren.??8

Baulandumlegung

Ungeeignete Parzellenstrukturen hindern meist eine rasche Bebauung, da die Grund-
stlicke eine unglnstige Konfiguration aufweisen. Mit dem Instrument der Bauland-
umlegung kdnnen Grundsticke, die infolge ihrer Parzellenstruktur fir eine Bebauung
ungeeignet sind, neu geordnet werden. Haufige Ausgangslage fur Umlegungen sind:

e nachteilige Grundstlcksstruktur (insbesondere Realteilung, Grundstiicks-

konfiguration, unglinstige Eigentumsverhaltnisse)

225 Vgl. Kleewein 2003, S. 317-318.
226 Vgl. Kleewein 2003, S. 309-310.
227 Vgl. Gamsjdger 2015, S. 9.

228 Vigl. OROK 2018, S. 110.
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5.2.7

e traditionelle Eigentumsstrukturen erschweren bauliche Nutzungen

e fehlende infrastrukturelle ErschlieRung
Ziel ist die Schaffung einer Neuordnung der Grundflachen bzw. Schaffung bebauba-
rer Grundsticke, welche ohne Umlegung fir eine bauliche Tatigkeit nicht geeignet

wiren.2??

Durch die Neuordnung kénnen ungeeignete Parzellenstrukturen neu geordnet wer-
den indem:
e flr eine Bebauung nach Lage, GroRe und Form zweckmalig gestaltete
Grundstlcke geschaffen und
o dieflurdieverkehrsmaRige Erschlielung und infrastrukturelle Einrichtung er-
forderlichen Flachen aufgebracht werden.
Die Neuordnung ist vor allem bei gréReren Flachen (die sich aus vielen Einzelliegen-
schaften mehrerer Grundeigentimer*innen zusammensetzen) wichtig, da diese Ver-
anderungen in den Liegenschaftszuschnitten eine Voraussetzung fir erfolgreiche

Bautatigkeit gewdahrleisten.?30

Eine Baulandumlegung kann auf freiwilliger Basis erfolgen, wenn alle Betroffenen ei-
nem Umlegungsverfahren zustimmen. Die Komplexitat nimmt mit der Anzahl der Be-
troffenen und deren Grundstlicken zu. In einigen Bundeslandern wurde dieses In-
strument bereits gesetzlich verankert und es kann in diesen Bundeslandern eine Bau-
landumlegung von Amts wegen eingeleitet und gegen den Willen einzelner EigentU-
mer*innen durchgefiihrt werden. Die Baulandumlegung nimmt laut OROK jedoch
eine untergeordnete Rolle ein — Grund dafir ist die Scheu vor diesem komplexen
Verfahren. Eine vermehrte Durchfiihrung von amtlichen Umlegungsverfahren wirde

den Wissensstand und die Kenntnisse erweitern.?3!

Der Vorteil einer Baulandumlegung liegt darin, dass private und 6ffentliche Interes-
sen verfolgt werden. Durch die Baulandumlegung kdnnte eine sparsame Flachenin-
anspruchnahme forciert und der Anschluss an die technische Infrastruktur effizienter
ausgenutzt werden. Eine verbindliche Bebauung der Grundsticke nach der Umle-
gung ist jedoch nicht gewdhrleistet. Da Baulandumlegungen wenig zu einer Bauland-
mobilisierung beitragen, werden diese im weiteren Verlauf der Arbeit angedeutet,

jedoch in den Interviews wie in der Auswertung nicht naher untersucht.

Infrastrukturbeitrage fir unbebautes Bauland

Durch die raumordnungsrechtlichen Regelungen hat die Gemeinde die Moglichkeit,

flr unbebautes Bauland sogenannte Aufschliefungs- und Erhaltungsbeitrage einzu-

229 Vigl. OROK 2014, S. 54.
230 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 122
231 Vgl. OROK 2014, S. 55.
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5.2.8

heben. Die Einhebung einer Abgabe bringt Gemeinden einen Kostenersatz fur die
erbrachten InfrastrukturmaRnahmen. Die finanzielle Belastung der Grundeigenti-
mer*innen als Konsequenz fir die Baulandhortung und die Nichtbebauung gut er-
schlossener Grundsttcke kdnnen baulandmobilisierende Wirkung haben. Die Anreiz-
wirkung ist von der Hohe der Belastung abhéngig, jedoch stoRen fiskalische Instru-
mente an soziale Harte und Konflikte, weshalb dieses Instrument bisher nur in ein-
zelnen Bundeslandern zum Einsatz kommen. In der Regel sind die Abgabemodelle so
ausgestaltet, dass Grundeigentimer*innen die Wahl zwischen einer Bebauung oder
einer finanziellen Belastung haben. In einzelnen Bundeslandern wird Gemeinden er-
maglicht Vorauszahlungen fiur die Bereitstellung der Infrastruktur einzufordern. Die
vorzeitige Einhebung von AufschlieBungsbeitragen durch die Gemeinden ist in ein-

zelnen Bundesléndern in der Bauordnung verankert.?3?

Aktive Bodenpolitik, Bodenbeschaffungsfonds, Baulandsicherungsgesell-
schaft

Durch den selbststandigen Erwerb von Grundstlicken oder durch ausgegliederte
Rechtstrager*innen versuchen Gemeinden aktive Bodenpolitik zu betreiben. Mittels
aktiver Bodenpolitik bzw. kommunaler Bodenbevorratung, kann die Gemeinde pla-
nungsrelevante Interessen und Entwicklungen spezifischer umsetzen. Viele Gemein-
den kénnen aufgrund des hohen Finanzmittelbedarfes keine aktive Bodenpolitik be-
treiben. In einzelnen Bundeslandern wird die aktive Bodenpolitik durch Bodenbe-
schaffungsfonds oder Baulandsicherungsgesellschaften unterstitzt. Diese erwerben
geeignete Grundstlcke und geben diese entgeltlich an 6ffentliche Planungstra-
ger*innen weiter. Mit solchen Einrichtungen wird die aktive Bodenpolitik in Oster-
reich zB in den Bundeslandern Tirol (Tiroler Bodenfonds), Karnten (Kérntner Regio-
nalfonds), Salzburg (Baulandsicherungsgesellschaft , Land-Invest”) und Wien (wohn-

fonds_wien) betrieben.?33

232 Vgl. Gruber u.a. 2018, S. 121.
233 Vigl. OROK 2014, S. 56-57.
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53

5.3.1

53.1.1

53.1.2

Rechtliche Verankerung der Instrumente und MalRhahmen zur Bau-
landmobilisierung in den Raumordnungsgesetzen der dsterreichischen
Bundeslander

Im nachfolgenden werden die BaulandmobilisierungsmalRnahmen in den dsterreichi-
schen Bundeslandern ndher beschrieben, um einen Gesamtiberblick der vorhande-
nen baulandmobilisierenden Malknahmen zu bekommen. Bei der Analyse wird das
Bundesland Wien nicht betrachtet.

Baulandmobilisierungsmafnahmen Burgenland

Bebauungsfrist in Burgenland

Im burgenldndischen Raumplanungsgesetz sind MalRnahmen zur Baulandmobilisie-
rungim § 24 geregelt. Hierbei wird festgelegt, dass die Gemeinden unter Beriicksich-
tigung der vorhandenen Baulandreserven und des abschatzbaren Baulandbedarfes
von finf bis zehn Jahren BaulandmobilisierungsmaBnahmen zu treffen haben.?3

Bei Baulandneuausweisungen kann die Gemeinde eine Befristung von funf bis zehn
Jahren im Flachenwidmungsplan festlegen. Diese ist im Flachenwidmungsplan er-
sichtlich zu machen. Nach fruchtlosem Ablauf der Frist, kann die Gemeinde die Wid-
mung innerhalb eines Jahres dndern, wobei kein Entschadigungsanspruch ent-

steht.?3®

Privatwirtschaftliche MalBnahmen in Burgenland

GemaR § 24 (3) Bgld. RPG kénnen Gemeinden mit Grundeigentiimer*innen folgende

privatwirtschaftliche Malnahmen treffen:

Z.1 Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentiimern lber den Erwerb von Grundstiicken zur Deckung des értlichen Baube-
darfes,

Z.2 Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentiimern, in denen sich die Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer ver-
pflichten, ihre Grundstticke innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen und wel-
che Rechtsfolgen bei Nichteinhaltung eintreten,

Z.3 Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentiimern (ber die Tragung von ErschliefSungskosten. In den Vereinbarungen
kann festgelegt werden, dass die ibernommenen Verpflichtungen auch fiir allfél-

lige Rechtsnachfolger gelten.?3®

234 Vgl. § 24 (1) Bgld. RPG.
235 Vgl. § 24 (2) Bgld. RPG.
236 § 24 (3) Bgld. RPG.
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5.3.1.3

53.14

Baulandumlegung in Burgenland

Im Interesse der Baulandmobilisierung kbnnen Zusammenlegungstbereinkommen

zwischen Gemeinde und Grundeigentimer*innen abgeschlossen werden. Diese

Ubereinkommen dienen der Verbesserung von Grundstiicksstrukturen und Unter-

stlitzung einer geordneten flachensparenden Bebauung bzw. ErschlieRung.

Das Zusammenlegungstbereinkommen hat zu enthalten:

(1) das Zusammenlegungsgebiet und die Neueinteilung der Grundstlicke (Zusam-
menlegungsplan)

(2) die Zuweisung der neuen Grundstiicke

(3) Tragung der Kosten der Zusammenlegungsmafsnahmen

(4) Tragung der Erschlieffungskosten.?3’

Vorbehaltsflachen in Burgenland

Es kénnen innerhalb der Eignungszonen Vorbehaltsflachen ausgewiesen werden,
wenn ein konkreter Bedarf besteht, dessen Deckung im offentlichen Interesse
liegt.?3®

Durch die Ausweisung einer Vorbehaltsflache, hat die Gemeinde oder das Land in-
nerhalb von funf Jahren nach Inkrafttreten des Flachenwidmungsplanes, das Eigen-
tum an der Vorbehaltsflache oder das Recht der Nutzung zu erwerben. Wenn durch
Grundeigentimer*innen ein Verkauf oder ein Nutzungsrecht abgelehnt oder eine Ei-

nigung nicht erzielt wird, ist ein Antrag auf Enteignung zu stellen.?*°

,Erwerben die Beglinstigten, die Gemeinde oder das Land innerhalb dieser Frist
(Abs. 2) die Vorbehaltsfldche nicht und wird auch kein Antrag auf Enteignung inner-
halb dieser Frist gestellt, dann ist (iber Antrag der Eigentiimerin oder des Eigentiimers
der Vorbehalt durch Anderung des Landesraumordnungsplanes zu I6schen. Die als
Vorbehaltsfldche gewidmete Fléiche darf nicht mehr als Vorbehaltsfliche ausgewie-

sen werden. “?40

2376 24 (4) Bgld. RPG.

238 Vgl. § 4 (1) Bgld. RPG.
239 Vgl. § 4 (2) Bgld. RPG.
240 Vgl. § 4 (3) Bgld. RPG.
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5.3.2 Baulandmobilisierungsmafnahmen Karnten

5.3.2.1

Privatwirtschaftliche MaRnahmen in Karnten

Im Karntner Raumordnungsgesetz (K-ROG) sind keine Baulandmobilisierungsmal3-
nahmen enthalten, sondern Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Die Rechtsvor-
schriften zur Baulandmobilisierung sind im Karntner Gemeindeplanungsgesetz (K-
GplG) geregelt. Das Bundesland Karnten hat zudem eine allgemeine Verordnung der
Karntner Landesregierung am 21.0ktober 1997 erlassen, mit der Bezeichnung ,Richt-
linien fUr privatwirtschaftliche MaRnahmen im Bereich der ortlichen Raumplanung”
(Stammfassung LGBI. Nr. 105/1997)

Privatwirtschaftliche MaRnahmen werden im § 22 des Karntner Gemeindeplanungs-
gesetzes (K-GplG) geregelt. Die Gemeinde ist berechtigt privatwirtschaftliche MaRk-
nahmen, zur Erreichung der im Ortlichen Entwicklungskonzept festgelegten Ziele, zu
setzen. Dazu zdhlen Vereinbarungen mit Grundeigentimer*innen zur Sicherstellung:

e der Verflgbarkeit von Baugrundstiicken zu angemessenen Preisen,

e einer widmungskonformen Verwendung von unbebauten Grundsticken in-

nerhalb festgesetzter Fristen und
e der Beteiligung von Grundeigentimer*innen an den Aufschliefungskos-

ten 241

Beim Abschluss von Vereinbarungen ist die Gleichbehandlung zu wahren. Bei der in-
haltlichen Gestaltung von Vereinbarungen sind die wirtschaftlichen Interessen den
Interessen der Ortlichen Raumplanung gegeniiberzustellen und abzuwéagen. Die Ver-
einbarungen werden erst wirksam, wenn die in Aussicht genommene Flachenwid-
mung rechtswirksam ist. In der Vereinbarung ist festzumachen, dass ihr Abschluss
keinen Rechtsanspruch auf Anderung oder Erlassung des Flichenwidmungsplanes

begriindet. 242

In den Vereinbarungen sind Partner*innen verpflichtet, durch geeignete Sicherungs-
mittel ihre Leistungspflichten zu erfillen. Als Sicherungsmittel kommen in Betracht:
e Konventionalstrafe,
e Bestellung einer Kaution oder Hypothek,
e Einrdumung eines Optionsrechtes und
e Ubernahme einer Biirgschaft durch einen Dritten. 243
In den Vereinbarungen ist bei der Weitergabe der Grundflachen an Dritte sicherzu-

stellen, dass die Leistungspflicht auf Rechtsnachfolger*innen tiberbunden werden.?**

241 Vgl. § 22 (1) und (2) K-GplG.
242 Vgl. § 22 (3), (4) und (5) K-GplG
243 Vgl. § 22 (6) K-GplG

244 Vgl. § 22 (7) K-GplG
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5.3.2.2

53.23

Vorbehaltsflachen in Karnten

Baulandflachen dirfen vorbehalten werden, wenn wirtschaftliche, soziale, 6kologi-
sche oder kulturelle Bediirfnisse in der Gemeinde es erfordern.?* Die Festlegung von
Vorbehaltsflachen darf zur Sicherstellung geeigneter Flachen erfolgen, wenn:

a) die Errichtung und Erweiterung von Einrichtungen des Gemeinbedarfes (Schu-
len, Kindergéarten, Spielplatze, Sportpldtze, Friedhofe, Grin- und Parkanlagen
u.a.) und,

b) die Errichtung von forderbaren Wohngebauden, sofern in der Gemeinde eine
erhebliche Nachfrage fiir Wohnzwecke zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfes besteht, die trotz ausreichend vorhandener Baulandreserven zu

angemessenen und ortsiblichen Preisen nicht gedeckt werden kann.?4®

Werden Vorbehaltsflachen festgelegt ist der Erwerb der Grundstlicke zum ortsbli-
chen Wert oder ein Nutzungsrecht zu erlangen.?*” Nach Ablauf von vier Jahren kon-
nen Grundeigentimer*innen die Einldsung der Grundstiicke von der Gemeinde ver-
langen. Wenn Grundeigentimer*innen die Einldsung verlangen, hat die Gemeinde
ein Jahr Zeit das Grundstuick zu erwerben. Wenn die Gemeinde die Grundstticke nicht
erwirbt ist die Vorbehaltsflache aufzuheben. Wird innerhalb der Frist keine Einigung
Uber die Hohe des Preises erzielt, haben die Grundeigentiimer*innen das Recht bei
der Bezirksverwaltungsbehdrde einen Antrag auf Eigentumsibergang an die Kom-
mune und Festsetzung der Héhe der zu zahlenden Entschadigung zu stellen.?4®

Ziehen die Grundeigentimer*innen den Antrag bei der Bezirksverwaltungsbehorde
binnen 3 Monaten zurlck, ist erst nach vier Jahren ein neuerliches Begehren auf Ein-

I6sung bei der Gemeinde zu stellen.?*°

Karntner Regionalfond

Das Karntner Regionalfondgesetz (K-RegFG) hat das Ziel die Gemeinden bei der Ver-
wirklichung der:

e Raumplanungsziele,

e Malnahmen der regionalen Verkehrs- und Sicherheitsinfrastruktur,

e Sanierung von Schulgebauden,

e Schaffung einer leistungsfahigen Wirtschaft,

e Beseitigung von Katastrophenschaden,

e Umsetzung kommunaler Hochbauvorhaben und

e Ausbau der Breitbandinfrastruktur

zu unterstiitzen.2*°

245 Vgl. § 7 (1) K-GplG.
246 Vgl. § 7 (2) K-GplG.
247 Vgl. § 7 (3) K-GplG.
248 Vgl. § 7 (4) K-GplG.
249 Vgl. § 7 (7) K-GplG.
250 Vgl. § 1 K-RegFG.
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Die Aufgaben des Fonds sind die Férderung und Herstellung von:
e Gemeinde- und Verbindungsstralen,
e (berregionale Radwege,
e Landes- und BezirksstraRen,
e Einrichtungen der regionalen Sicherheitsinfrastruktur,
e bodenpolitischer Vorhaben der Gemeinden,
e Ausbau der Breitbandinfrastruktur,
e Sanierung von Schulgebduden,

e Gestaltung von Stadt- und Ortsrdumen u.a.m.?

GemaR § 3 (6) hat ,,Der Fonds hat bodenpolitische VVorhaben nach § 4 Abs. 4 lit. a
vorrangig zu férdern, wenn die zu sichernden Grundfldchen nach den Bestimmungen
des Kdrntner Raumordnungsgesetzes und des Kérntner Gemeindeplanungsgesetzes
1995 sowie nach den im értlichen Entwicklungskonzept festgelegten Zielen der értli-
chen Raumplanung fiir eine Bebauung geeignet sind und der finanzielle Aufwand fiir
deren Verfligbharmachung erheblich unter jenem Aufwand liegt, der fiir die Verfiigbar-
machung von Bauland der jeweils in Betracht kommenden Art sonst erforderlich

wdre. “ 232

251 Vgl. § 1 K-RegFG.
252 § 3 (1) K-RegFG.
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5.3.3 Baulandmobilisierungsmafnahmen Niederdsterreich

53.3.1

5.3.3.2

5333

Vertragsraumordnung in Niederdsterreich

Die Gemeinde kann mit Grundeigentimer*innen bzw. deren Rechtsnachfolger*in-
nen Vertrage abschlieRen. Solche Vertrage diurfen folgende Inhalte aufweisen:
1. die Verpflichtung Grundstiicke innerhalb der vorgegebenen Frist eine Bebauung
zuzufiihren bzw. der Gemeinde zum ortsiiblichen Preis anzubieten,
bestimmte Nutzungen durchzufiihren oder zu unterlassen,
Mafsnahmen zur Erreichung oder Verbesserung der Baulandqualitét (z. B.: Lérm-
schutzmafsnahmen, InfrastrukturmafSnahmen).
Vertrédge nach Z 2 und 3 diirfen auch Grundstiicke aufSerhalb des Baulandes zum Ge-

genstand haben.?3

Bebauungsfrist in Niederdsterreich

Bei Baulandneuwidmungen kann die Gemeinde eine Baulandbefristung von finf Jah-
ren festlegen. Diese muss im Flachenwidmungsplan ersichtlich gemacht werden. Die
Gemeinde kann nach fruchtlosem Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres die Wid-

mung andern, wobei ein Entschadigungsanspruch nicht entsteht.?>*

Vorbehaltsflachen in Niederosterreich

Die Gemeinde kann Vorbehaltsflachen (fur Schulen, Kindergarten, fir Gebdude zur
Unterbringung von Behorden und Dienststellen, Rettungswesen u.a.m.) auswei-
Sen.ZSS

Innerhalb von finf Jahren nach Inkrafttreten des Flachenwidmungsplanes haben die
Antragsberechtigten die Moglichkeit ein Eigentums- oder ein Nutzungsrecht zu er-
werben. Wenn der Verkauf oder die Begrindung eines Nutzungsrechtes durch
Grundeigentimer*innen abgelehnt wird, ist bei der Gemeinde ein Antrag auf Enteig-

nung zu stellen.>®

,Hat der Antragsberechtigte innerhalb der Frist die Vorbehaltsfldche oder das Recht
nicht erworben und auch keinen Antrag auf Enteignung gestellt, dann ist (iber Antrag
des Eigentiimers der Vorbehaltsfléche der Vorbehalt durch Anderung des Fléchenwid-
mungsplanes zu léschen. Die als Vorbehaltsfliche gewidmete Fldche darf im abgedn-
derten Fldchenwidmungsplan nicht mehr als Vorbehaltsfldche ausgewiesen wer-

den “257

2536§17(2) NO ROG.

254 Vgl. § 17 (1) NO ROG.
255 Vgl. § 22 (1) NO ROG.
256 Vgl. § 22 (2) NO ROG.
257 Vgl. § 22 (4) NO ROG.
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5334

Baulandumlegung in Niederdsterreich

Im Abschnitt V, §§ 37 bis 47 des NO ROGs, wird die Baulandumlegung geregelt. Be-
baute und unbebaute Grundstlcke konnen neu geregelt und die Grundstlcke nach
Lage, Form und GrolRe fur bauliche oder sonstige Nutzungen zweckmaRig gestaltet

werden.2%8

Das Umlegungsgebiet ist so zu begrenzen, dass die Umlegung zweckméfig durch-
flhrbar ist ohne das unbebaubare Restflachen verbleiben. Durch die Umlegung darf,
die ErschlieRung und Nutzung der umliegenden Flichen nicht erschwert werden.?®
Es durfen ausschlielllich Gemeinden eine Durchfihrung anregen, wenn mehr als

75 % der Eigentimer*innen zustimmen, 260

Vor Einleitung des Verfahrens durch die Landesregierung ist eine mindliche Ver-
handlung, unter Beiziehung der Gemeinde, aller betroffenen Grundeigentiimer*in-
nen, Bauwerkseigentimer*innen und erforderlichen Sachverstandigen, durchzufih-
ren. AnschlieRend wird das Umlegungsverfahren durch die Landesregierung einge-
leitet. Die Landesregierung hat die Verordnung dem Grundbuchsgericht und Vermes-
sungsamt bekannt zu geben. Die Anmerkung des Umlegungsverfahrens im Grund-
buch hat die Wirkung, dass nachfolgende grundbicherliche Eintragungen die grund-

bucherliche Durchfihrung der Umlegung nicht hindern.?6?

Bei der Neuverteilung der Flachen missen die neu aufgeteilten Grundstlicke den ein-
gebrachten Grundstlicken entsprechen. Falls eine Zuweisung des Grundstlickes nach
Lage und GroRe nicht moglich ist, ist diese aufgetretene Wertminderung durch eine
entsprechende Geldabfindung auszugleichen. Durch die Neuverteilung dirfen keine
unbebaubaren Grundstiicke entstehen. Begriindet das eingebrachte Grundstiick we-
gen seiner zu geringen GroRe nicht den Anspriichen auf eine Bebauung, so ist flr
dieses ebenfalls eine Geldabfindung zuzuerkennen. Die Geldabfindungen sind durch
Finanzleistungen jener Grundeigentimer*innen aufzubringen, die durch die Umle-
gung der Grundsticke an Mehrwert gewinnen. Die Geldabfindungen sind so zu be-
messen, dass sich die Anspriiche und Verpflichtungen ausgleichen. Wenn alle be-
troffenen Grundeigentimer*innen zustimmen, kann anstelle einer Geldabfindung

Miteigentumen an Grundstiicken begriindet werden.?%?

258 Vgl. § 37 NO ROG.

259 Vgl. § 38 (3) NO ROG.

260 Vgl. § 38 (5) NO ROG.

261 Vgl. § 38 (7), (8) und (10) NO ROG.
262 Vgl. § 42 NO ROG.
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5.3.4 Baulandmobilisierungsmafnahmen Oberdsterreich

534.1

5.3.4.2

Privatwirtschaftliche MaRnahmen in Oberosterreich

Privatwirtschaftliche MaRnahmen werden im § 16 des OO ROGs geregelt und dabei

kommen folgende Vereinbarungen in Betracht:

1. ,Vereinbarungen der Gemeinde mit den Grundeigentiimern lber die zeitgerechte
und widmungsgemdfse Nutzung von Grundstiicken sowie die Tragung von die
Grundstiicke betreffenden Infrastrukturkosten,; dabei ist sicherzustellen, dass
auch unter Berticksichtigung der nach anderen landesgesetzlichen Vorschriften
einzuhebenden Beitréige die voraussichtlich tatsdchlich anfallenden Kosten nicht
liberschritten werden.;

2. der Erwerb von Flédchen durch die Gemeinde, um den értlichen Bedarf zu ortsiib-
lichen Preisen zu decken,

3. Vereinbarungen zur Sicherung des foérderbaren Wohnbaus, soweit flir diesen
Zweck in der Gemeinde ein Bedarf besteht und dafir Fléichen vorbehalten werden
sollen. Die Vereinbarungen haben sicherzustellen, dafs je Grundstiickseigentiimer
hdéchstens die Hdlfte der fiir die Umwidmung vorgesehenen Grundstiicksfldche
zum Zweck der Widmung fiir den férderbaren mehrgeschossigen Wohnbau oder
flir Gebdude in verdichteter Flachbauweise (§ 22 Abs. 1) der Gemeinde angebo-
ten werden mufS. Dem Grundsttickseigentiimer mufs fiir diese Fléichen jedenfalls
ein angemessener Preis angeboten werden, wobei als angemessen ein Preis an-
zusehen ist, der zumindest die Hdlfte des ortsiiblichen Verkehrswerts betrdgt; die-
ses Mindestentgelt darf durch Neben- und Zusatzvereinbarungen nicht unter-
schritten werden."?%3

Die Gemeinde muss auf die Gleichbehandlung der Grundeigentiimer*innen achten.

Das Land Oberosterreich hat der Gemeinde zur Unterstitzung der MaRnahme der

aktiven Bodenpolitik Férderungen zu gewéhren.264

Vorbehaltsflachen in Oberdsterreich

Die Gemeinde kann Vorbehaltsflachen fir offentliche Zwecke (Schulen, Kindergar-
ten, Pflegeanstalten, Parkanlagen u.a.) festlegen.?®® Grundeigentimer*innen kdnnen
nach Ablauf von sechs Jahren die Einlésung zum ortsiblichen Preis bei der Gemeinde
fordern. Kommt binnen 2 Jahren nach Einlagen des Einldsungsantrages kein Eigen-
tum oder Nutzungsrecht zustande, so ist die Widmung als Vorbehaltsflache aus dem
Flachenwidmungsplan aufzuheben. Die als Vorbehaltsfliche gewidmeten Flachen
dirfen im geanderten Flachenwidmungsplan nicht mehr als Vorbehaltsflachen aus-

gewiesen werden.?%¢

2636 16 (1) 06 ROG.

264 Vgl. § 16 (2) und (3) 00 ROG.
265 Vgl. § 19 (1) OO ROG.

266 Vgl. § 19 (2) und (3) 00 ROG.
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5.3.43

AufschlieBungsbeitrag im Bauland in Oberosterreich

FUr unbebaute Grundstiicke oder Grundsticksteile hat die Gemeinde je nach Grund-
stlicksaufschlieBung fur:

e eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage

e eine gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage und

e cine offentliche Verkehrsflache

einen AufschlieBungsbeitrag vorzuschreiben.?®’

Die Entrichtungsverpflichtung eines AufschlieBungsbeitrages besteht bis zur Vor-
schreibung jeweils des Beitrages zu den Kosten:

1. der Errichtung einer gemeindeeigenen Kanalisationsanlage,

2. der Errichtung einer gemeindeeigenen Wasserversorgungsanlage,

3. der Herstellung 6ffentlicher Verkehrsflachen der Gemeinde

flr das Grundstlck oder bis zur Entrichtung der privatrechtlichen Anschlussgebihr
und nur insoweit, als das jeweilige Baugrundstiick durch eine gemeindeeigene Ab-
wasserentsorgungs- bzw. Wasserversorgungsanlage oder eine Verkehrsflache tat-

sdchlich aufgeschlossen ist.268

Als bebaut gilt ein Grundstiick oder Grundstucksteil, wenn:

1. auf dem Grundstlick ein Gebaude errichtet ist,

2. aufdem Grundstiick mit dem Bau eines solchen Gebdudes tatsachlich begonnen
wurde,

3. mit einem Grundstlck bzw. Grundsticksteil eine untrennbare wirtschaftliche
Einheit gebildet ist, an dieses unmittelbar angrenzt und mit diesem in der glei-

chen Grundbuchseinlage eingetragen ist.?®°

LAls aufgeschlossen gilt ein Grundstiick bzw. Grundstiicksteil, wenn es selbststéndig

bebaubar ist und

1. von dem fiir den Anschluss in Betracht kommenden Kanalstrang mit mehr als
50 m entfernt liegt oder

2. von dem fiir den Anschluss in Betracht kommenden Wasserstrang mit mehr als
50 m entfernt liegt oder

3. durch eine 6ffentliche Verkehrsflidche der Gemeinde im Sinn der O6. Bauordnung

1994 aufgeschlossen ist.?7°

Der AufschlieRungsbeitrag ist von der Gemeinde mittels Bescheid vorzuschreiben

und in funf aufeinanderfolgenden Kalenderjahren in jahrlichen Raten zu je 20 % zu

267 Vgl. § 25 (1) OO ROG.
268 Vgl. § 25 (2) 00 ROG.
269 Vgl. § 25 (3) 00 ROG.
270§ 25 (4) 00 ROG.
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entrichten, wobei geleistet Beitrage anzurechnen sind. Eine Vorschreibung kann bei

bereits entrichteten Infrastrukturkosten unterbleiben.?’?

Die Hohe, Berechnung und Anrechnung des AufschlieRungsbeitrages wird im
§ 26 00 ROG geregelt. Neben dem AufschlieBungsbeitrag hat die Gemeinde den
Grundeigentimer*innen der unbebauten Grundstlcke einen Erhaltungsbeitrag vor-
zuschreiben. Diese Verpflichtung besteht ab dem finften Jahr nach der Vorschrei-
bung des AufschlieBungsbeitrages und endet mit dem Anschluss an die gemeindeei-
gene Wasser- und Kanalisationsanlage oder der Entrichtung der entsprechenden An-
schlussgebihren.?’? Der Erhaltungsbeitrag betragt fur die AufschlieBung durch eine
Abwasserentsorgungsanlage 24 Cent/m? und fur die Wasserversorgungsanlage
11 Cent/m?2.273

271 Vgl. § 25 (5) 00 ROG.
272 Vgl. § 28 (1) und (2) 06 ROG.
273 Vgl. § 28 (3) 00 ROG.
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5.3.5 Baulandmobilisierungsmafnahmen Salzburg

5.3.5.1

5.3.5.2

Privatwirtschaftliche MalRnahmen in Salzburg

Gemal § 18 Salzburger Raumordnungsgesetz kann die Gemeinde zur Sicherung der
Entwicklungsziele mit Grundeigentimer*innen Vereinbarungen abschlieRen. Ein Ab-
schluss derartiger Vereinbarungen kann die Verwendung oder Uberlassung der
Grundstlcke an Dritte bzw. die Tragung von Infrastrukturkosten beinhalten. Fur die
Einhaltung der Vereinbarung kénnen Sicherungsmittel wie Konventionalstrafen, Vor-
verkaufsrechte u.a. vorgesehen werden. Bei Preisvereinbarungen ist auf die Interes-

sen beider Vertragsparteien Bedacht zu nehmen.?’*

Festlegungen des Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes dirfen nicht ausschliel3-
lich vom Abschluss einer Vereinbarung abhéngig gemacht werden, sondern nur da-
mit verknUpft werden, wenn:

1. ,die Festlegungen nach Maf3gabe der (sonstigen) raumordnungsrechtlichen Vor-
schriften grundsdétzlich zulédssig sind,

2. von den betroffenen Grundeigentiimern eine Anderung der bestehenden Festle-
gungen angestrebt wird und es sich um Fldchen handelt, die liber deren Bauland-
Eigenbedarf hinausgehen, und

3. die von der Gemeinde mit den Festlegungen angestrebten Entwicklungsziele al-

leine durch hoheitliche Mafinahmen nicht erreicht werden kénnen. 27>

Besteht das Einvernehmen Uber die fir den Verwendungszweck notwendigen und
angemessenen Inhalte einer solchen Vereinbarung (zwischen Gemeinde und Grund-

eigentimer*innen) so ist die Gemeinde zum Vertragsabschluss verpflichtet.?”®

Umlegungsvereinbarungen in Salzburg

Die Gemeinde kann zur Verbesserung oder Herstellung der Bebaubarkeit von Flachen
Umlegungsvereinbarungen mit Grundeigentimer*innen abschlieRen. Solche Verein-
barungen haben zu enthalten:

1. ,die Darstellung der davon erfassten Fldichen,

2. die Neueinteilung der Grundstiicke (Umlegungsplan),

3. die Zuweisung der neuen Grundstiicke und

Regelungen betreffend die Kostentragung der Umlegung. “?””

Die Umlegungsvereinbarungen sind der Landesregierung zur Kenntnis zu bringen, die
auf Antrag zu bescheinigen hat, dass die Umlegung zu einer geordneten flachenspa-

renden Bebauung und ErschlieRung beitragt.?’8

274 Vgl. § 18 (1) Salzburger ROG.
275§ 18 (2) Salzburger ROG.
276 Vgl. § 18 (2) Salzburger ROG.
277 § 19 (1) Salzburger ROG.
278 Vigl. § 19 (2) Salzburger ROG.
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5.3.53

53.54

Bebauungsfristen in Salzburg

Das Ausmal des unbebauten Baulandes hat sich nach dem Baulandbedarf zu richten.
Der Bedarf ist als Beilage zum Flachenwidmungsplan detailliert zu begriinden (Fla-
chenbilanz). Die Landesregierung kann hierzu mittels Verordnung genauere Festle-

gungen treffen.?’®

Das Ausmal des unverbauten Baulandes hat sich nach dem Planungszeitraum von
zehn Jahren zu richten. Baulandneuwidmungen sind dahingehend zeitlich zu be-
schranken, dass mit Ablauf der zehnjahrigen Frist ab Rechtswirksamkeit eine Folge-
widmung eintritt, wenn bis dahin mit keiner widmungskonformen Bebauung begon-

nen wurde.?®

LAls Folgewidmung kommt dabei nur die Widmung vor der Baulandneuausweisung
oder, soweit die Voraussetzungen daflir vorliegen, eine andere Widmung der Nut-
zungsarten Griinland oder Verkehrsfldchen in Betracht. Eine Anderung der Bauland-

kategorie ldsst die Befristung unberiihrt. 25

Die zehnjahrige Frist kann von der Gemeinde im Interesse einer widmungskonformen
Bebauung und auf Anregung der Betroffenen vor ihrem Ablauf einmalig um funf
Jahre verlangert werden, wenn eine Bebauung zum damaligen Zeitpunkt nicht mog-
lich war. Solche Fristverlangerungen kdnnen bis sechs Monate vor Fristende einge-

bracht werden.?8?

Bei Neuwidmungen fir gewerbliche Zwecke (HandelsgroRbetriebe, Beherbergungs-
grolRbetriebe und Sonderflachen) kann die Frist auf bis zu flinf Jahre verkirzt werden.

Eine einmalige Fristverldngerung von funf Jahren ist zuléssig.?83

Planungskostenbeitrag und Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag in Salzburg

Der § 77a des Salzburger Raumordnungsgesetzes regelt die Abgabe des Planungskos-
tenbeitrages (ausschlieRliche Gemeindeabgabe) aufgrund eines Beschlusses der Ge-
meindevertretung. Gegenstand der Abgabe sind Baulandneuausweisungen unver-
bauter Grundflachen nach dem 1. Janner 2018. Die Abgaben sind von Grundeigentu-
mer*innen zu begleichen. Fir die Bemessungsgrundlage ist das Flachenausmal} des

Baulandes ausschlaggebend.?8

279 Vgl. § 29 (1) Salzburger ROG.

280 Vgl. § 29 (2) Salzburger ROG.

281§ 29 (2) Salzburger ROG.

282 Vigl. § 29 (3) Salzburger ROG.

283 Vgl. § 29 (4) Salzburger ROG.

284 Vgl. § 77a (1), (2), (3) und (4) Salzburger ROG.
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Gemall § 77a (5) Salzburger ROG:

(5) ,Der Abgabensatz je Quadratmeter Bauland ist durch Verordnung der Gemein-
devertretung festzulegen. Er ist in einen Tarif fiir Fldchenwidmungspldne und in
einen Tarif fiir Bebauungspléne zu gliedern, wobei eine Staffelung der Tarife nach
Fldchenausmayf3 ebenso zuldssig ist wie die Festlequng von Zu- und Abschldgen.
Der Tarif fiir Bebauungspldne gilt dabei ausschliefslich fiir Grundfldchen, fiir die
gemdyfs § 50 ein Bebauungsplan aufzustellen ist. Die Tarife diirfen die Hdlfte der
durchschnittlichen Planungskosten der Gemeinde fiir die Erstellung von Fléchen-
widmungspldnen bzw. Bebauungspldnen der Grundstufe je Quadratmeter nicht
ibersteigen. &

Der Abgabenanspruch entsteht mit Rechtswirksamkeit der Baulandwidmung bzw.

des Bebauungsplanes.?8®

Der § 77b des Salzburger Raumordnungsgesetzes regelt die Abgabe des Infrastruk-
tur-Bereitstellungsbeitrag. Dieser Beitrag wird fir unbefristete unverbaute Bauland-
grundstiicke, die ab dem 1. Janner 2018 seit mehr als 5 Jahren als Bauland ausgewie-

sen sind, erhoben. Abgabenhérde ist der/die Burgermeister*in.?8’

Diese Abgaben sind von Grundeigentiimer*innen oder im Fall eines Baurechts von
den Baurechtsberechtigten zu entrichten. Von der Abgabe befreit sind Gemeinden
bei gemeindeeigenen Grundstlicken, die Baulandsicherungsgesellschaft mbh sowie
Grundeigentimer*innen die schriftlich um eine entschadigungslose Rickwidmung

angesucht haben.?®

Die Bemessungsgrundlage bildet sich aus dem Flachenausmal’ der Grundstiicke und
der Anzahl der vollen Monate im Kalenderjahr, in denen mit einer Bebauung noch

nicht begonnen worden ist.?8°

Der Abgabenanspruch entsteht mit Ablauf des Jahres. Die Schuldner*innen haben
bei der Abgabebehorde fir jedes Kalenderjahr bis zum 15. Mai des Folgejahres eine
Abgabenerkldrung einzureichen und die anfallenden Abgaben innerhalb von vier Wo-
chen zu entrichten. Die Schuldner*innen sind von der Behérde bis zum 15. Februar
des Folgejahres zu informieren. Der Abgabenertrag kommt den Gemeinden zu und
ist fur Zwecke der aktiven Bodenpolitik sowie zur Erhaltung, Erweiterung und Ver-

besserung von Infrastruktureinrichtungen zu verwenden.>*©

285§ 77a (5) Salzburger ROG.

286 Vgl. § 77a (6) Salzburger ROG.

287 Vgl. § 77b (1) und (2) Salzburger ROG.
288 Vigl. § 77b (3) Salzburger ROG.

289 Vgl. § 77b (4) Salzburger ROG.

290 Vgl. § 77b (6) und (7) Salzburger ROG.
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5.3.5.5

5.3.5.6

Baulandsicherungsgesellschaft Salzburg

Zur Unterstitzung der Gemeinden bei privatwirtschaftlichen MaRlnahmen wurde in
Salzburg die Baulandsicherungsgesellschaft mbH (Land-Invest) gegriindet. Die finan-

ziellen Mittel des Landes werden der Gesellschaft zur Verfligung gestellt.?*?

Die Baulandsicherungsgesellschaft mbH hat dabei auf folgende Anweisungen zu ach-
ten:

,,Die Baulandsicherungsgesellschaft mbH darf ausschlieflich durch den Rechtserwerb
an geeigneten Grundstticken flir die Gemeinden treuhdnderisch und haushaltsunwirk-

sam tdtig sein. Sie hat dabei die Raumordnungsziele und -grundsdtze zu beachten. “?%?

Die Aufgabe der Baulandsicherungsgesellschaft mbH ist Entwicklung, Schaffung und
Sicherung von Wohnbauland fir Gemeinden und das Land Salzburg. Sie informiert
und berdt die Kommunen bei der Erreichung ihrer Raumordnungsziele, insbesondere
im Hinblick auf privatwirtschaftliche MaBnahmen. Die Baulandsicherungsgesellschaft
mbH sichert leistbares Bauland durch den treuhandigen Kauf von Grundstlcken oder
sichert diese Flachen per Option fir einen spateren Zeitpunkt. Derzeit verflgt die

Land-Invest (iber ein Flachenangebot von ca. 20 ha.?*?

Vorbehaltsflachen Salzburg

Flr die Sicherung eines geeigneten Standortes, kann die Gemeinde fir die Errichtung
und Erweiterung von Gemeindeeinrichtungen (Schulen, kulturelle Einrichtungen,

Sportanlagen, Pflegeeinrichtungen, Friedhofe u.a.) Vorbehaltsflaichen ausweisen.?

Eine Kennzeichnung setzt voraus, dass die Gemeinde selbst nicht Giber geeignete Fl&-
chen verflgt und eine entsprechende Widmung vorliegt. Nach Aufhebung der Wid-
mung als Vorbehaltsflache, durfen dieselben Grundstiicke erst nach funf Jahren neu-

erlich als solche ausgewiesen werden.?*®

Grundeigentimer*innen kdnnen nach drei Jahren ab Rechtswirksamkeit die Einl6-
sung der Grundstlcke bei der Landesregierung durch die Gemeinde veranlassen.
Wenn innerhalb eines Jahres, nach Einlangen des Antrages, keine Vereinbarung zu-

stande kommt und die Vorbehaltsflache nicht aufgehoben wurde ist das Einldsungs-

verfahren durchzufiihren.2%

291 Vgl. § 77 (1) Salzburger ROG.
292 § 77 (2) Salzburger ROG.
293 Vgl. Land Salzburg 2020.
294 Vgl. § 41 (1) Salzburger ROG.
295 Vgl. § 41 (2) Salzburger ROG.
296 Vigl. § 41 (4) Salzburger ROG.
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Durch die Loschung endet die Wirksamkeit des Vorbehaltes und ist diese vorzuneh-

men, wenn

1. ,der Vorbehaltsgrund hinsichtlich der Vorbehaltsfliche weggefallen ist oder

2. seit der Kennzeichnung des Vorbehalts fiinf Jahre verstrichen sind und weder ein
Einlésungsverfahren anhéngig noch vor Ablauf dieser Frist eine Kennzeichnung
der Verldngerung des Vorbehalts erfolgt ist

Ein Vorbehalt kann einmal um ldngstens drei Jahre verldngert werden.“*%”

Gemal § 42 Salzburger ROG kann die Gemeinde Vorbehaltsflachen fur den forder-

baren Miet- und Eigentumswohnbau ausweisen.?®

297 § 41 (5) Salzburger ROG.
298 Vgl. § 42 Salzburger ROG.
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5.3.6 Baulandmobilisierungsmafnahmen Tirol

5.3.6.1 Vertragsraumordnung Tirol

Gemal § 33 Tiroler Raumordnungsgesetzes kann die Gemeinde Vertrage fir die Ver-
wirklichung der Raumordnungsziele mit Grundeigentiimer*innen abschlieRen.?*®
Die Vertrage regeln die Verpflichtung, innerhalb angemessener Frist, die Grundsti-
cke einer Bebauung bzw. Verwendung zuzufiihren. Des Weiteren kann die Verpflich-
tung vorgesehen werden, Grundsticke:

e der Gemeinde,

e dem Tiroler Bodenfond oder

e einer gemeinnitzigen Bauvereinigung fur bestimmte Zwecke,
zu Uberlassen. Die Uberlassung der Grundstiicke hat zum Verkehrswert zu erfol-

gen 30

Fir die Einhaltung der Vertrage konnen (soweit dies zivilrechtlich zuldssig ist) Vor-
schlags- und Zustimmung- und Vorkaufsrechte einschlieflich der dinglichen Absiche-
rung dieser Rechte sowie Vertragsstrafen vereinbart werden. Vorkaufsrechte dirfen
nur zu Gunsten der Gemeinde, des Tiroler Bodenfonds und fir den geforderten
Wohnbau vereinbart werden. Festlegung von Flachenwidmungs- und Bebauungspla-

nen dirfen nicht vom Abschluss derartiger Vertrage abhangig gemacht werden.3%!

5.3.6.2 Tiroler Bodenfonds

Zur Unterstltzung der Gemeinden bei der Verwirklichung der wird der Tiroler Boden-

fonds errichtet. Die Tatigkeit des Tiroler Bodenfonds ist nicht auf Gewinn ausgerich-

tet, sondern arbeitet kostendeckend.3%?

Im Rahmen des Fondzweckes obliegen dem Tiroler Bodenfonds:

a) der Grundstlckserwerb und deren entgeltliche Weitergabe,

b) die Unterstlitzung der Gemeinden bei MalRnahmen als Trager*in von Privatrech-
ten,

c) die Gewdhrung von Zuschissen an Gemeinden fur den Grundstickserwerb, fur
infrastrukturelle Vorhaben, fir MaRnahmen zum Zweck der Sanierung oder Re-
vitalisierung gewachsener Ortskerne und fir landschaftspflegerische Begleit-

maRnahmen.3%3

Zu den Aufgaben des Tiroler Bodenfonds zdhlen:
a) ,die Verdufserung von Grundstiicken fiir Zwecke des geférderten Wohnbaus, ins-

besondere fiir Bauvorhaben in Boden sparender verdichteter Bauweise,

299 Vgl. § 33 (1) und (2) TROG.

300 Vgl. § 33 (3) TROG.

301 Vgl. § 33 (4) und (5) TROG.

302 Vgl. § 98 (1), (2) und (3) TROG).
303 Vgl. § 98 (4) TROG).
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5.3.6.3

b) die Verduferung von Grundstiicken zum Zweck der Ansiedlung oder der Stand-
ortverlegung von Gewerbe- und Industriebetrieben,

c) die Verduferung von Grundstiicken zu den im § 44 Abs. 1 lit. a genannten Zwe-
cken und zum Zweck der Arrondierung von land- oder forstwirtschaftlich nutzba-
ren Flédchen,

d) die Verduferung von Grundstiicken zum Zweck der Errichtung von Gebduden und
sonstigen Anlagen nach § 52 Abs. 1,

e) die Verwendung von Grundstiicken zu Tauschzwecken im Rahmen der
lit. a bis d.“304

Die Mittelaufbringung des Tiroler Bodenfonds erfolgt durch:

a) ,Zuwendungen des Landes Tirol nach Mafsgabe der im Landesvoranschlag hierfiir
jeweils vorgesehenen Mittel,

b) sonstige Zuwendungen,

c) die Aufnahme von Darlehen,

d) Erlése aus der VerdufRerung von Grundstticken. “3%

Vorbehaltsflachen Tirol

Flr den Gemeindebedarf kénnen Grundflachen fir Anlagen, 6ffentliche Zwecke und
Gebaude dienen, wie zB fur Schulen, Amtsgebaude, Sportanlagen, Spielplatze,

Schwimmbader, Parkanlagen u.a. festgelegt werden.3%

Auf den ausgewiesenen Flachen dirfen nur Gebaude und bauliche Anlagen, die dem
Zweck entsprechen errichtet werden. Des Weiteren ist die Anbringung von Photovol-

taikanlagen zuldssig, wenn sie in die Dach- oder Wandflachen integrierbar sind.3%”

Es durfen nur Grundsticke vorbehalten werden, die in ihrer Lage, Grolle und Be-
schaffenheit fur die Verwendung geeignet sind. Es ist Bedacht auf die benachbarten
Grundstlcke zu nehmen und darauf zu achten, dass keine gegenseitigen Beeintrach-

tigungen (Larm, Geruch u.a.) entstehen.3%®

Grundeigentimer*innen haben nach Ablauf von drei Jahren die Moglichkeit, mittels
schriftlichen Antrag, die Einlosung der Vorbehaltsflachen zu fordern. Kommt inner-
halb eines Jahres keine Vereinbarung zu Stande und hebt die Gemeinde die Vorbe-
haltsflache nicht auf, so gilt die Zustimmung der Gemeinde zur Einlésung der Vorbe-

haltsflache.3%°

304 § 98 (5) TROG).
305 § 98 (7) TROG).
306 Vgl. § 52 (1) TROG).
307 Vgl. § 52 (2) TROG).
308 Vgl. § 52 (3) TROG).
309 Vgl. § 52 (5) TROG).
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53.64

Zudem regelt der § 52a TROG den Vorbehalt von Flachen fir den geférderten Wohn-

bau 310

Baulandumlegung Tirol

Die Baulandumlegung wird im Teil Ill, §§ 77 bis 50 des TROGs geregelt.

,,Die Baulandumlegung dient der Neuregelung der Grundstiicksordnung in einem be-
stimmten Gebiet, das aufgrund der bestehenden Grundstiicksordnung einer geordne-
ten und Boden sparenden Bebauung und einer zweckmdifSigen verkehrsmdfSigen Er-
schliefSung insgesamt nicht zugdnglich ist, in der Weise, dass

a) fiir eine solche Bebauung nach Lage, Gréfse und Form zweckmdfsig gestaltete

Grundstlicke geschaffen werden sowie
b) die fiir die verkehrsmdpfige Erschliefsung und fiir infrastrukturelle Einrichtungen

erforderlichen Grundfldchen aufgebracht werden. “311

Das Umlegungsverfahren kann seitens der Gemeinde oder von mindestens der Halfte
der Eigentimer*innen beantragt werden. Bei Grundstlicken an denen Miteigentum
besteht, ist den jeweiligen Miteigentiimer*innen der entsprechende Anteil des be-

treffenden Grundstiicks zuzurechnen 312

Das Umlegungsgebiet darf Bauland, Sonderflachen, Vorbehaltsflachen oder Flachen
die im Ortlichen Entwicklungskonzept (fiir Siedlungen oder betriebliche Zwecke) lie-
gen, umfassen. Es kdnnen auch Landes- und Gemeindestrallen, 6ffentliche Privat-
und InteressenstralRen in das Umlegungsgebiet mit Zustimmung des StralSenverwal-

tung mitaufgenommen werden 313

Ein Umlegungsverfahren ist nur zuldssig, wenn flr dieses Gebiet noch kein Bebau-
ungsplan erstellt wurde. Es kdnnen einzelne Grundflachen, fir die ein Bebauungsplan

besteht, einbezogen werden, wenn dies zur Zweckerreichung erforderlich ist.314

Die Umlegungsbehdrde leitet das Verfahren ein, wenn gewahrleistet ist, dass keine
Restflachen entstehen, die nicht zweckmaRig bebaubar sind und die einer separaten
Umlegung nicht mehr unterzogen werden kénnen 31

Das Tiroler Raumordnungsgesetz regelt in den §§ 91 bis 97 TROG die Baulandumle-

gung mittels Umlegungsvertragen.

310 Vgl. § 52a TROG.
3116 77 TROG.

312 Vgl. § 78 (1) TROG.
313 Vgl. § 78 (3) TROG.
314 Vgl. § 78 (4) TROG.
315 Vgl. § 78 (5) TROG.
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5.3.7 Baulandmobilisierungsmafnahmen Vorarlberg

53.7.1

53.7.2

53.73

Privatwirtschaftliche MalRnahmen in Vorarlberg

Die Gemeinde kann zur Verwirklichung der Raumordnungsziele eigene privatwirt-
schaftliche MalRnahmen setzen. Diese MalRhahmen bedirfen einen Beschluss der

Gemeindevertretung. 31

Gemall § 38a* (2) kommen als privatwirtschaftliche MalRnahmen insbesondere in

Betracht:

a) ,Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern liber eine widmungsgemdyfse Ver-
wendung von Baufldchen;

b) Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern (ber den Erwerb von Grundstiicken
durch die Gemeinde oder einen Dritten, um fiir die Deckung des értlichen Bedarfs
an Baufldchen und Flédchen, die Zwecken des Gemeinbedarfs, einschliefslich jenem
des gemeinndiitzigen Wohnbaus, dienen, vorzusorgen;

c) Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern (ber Infrastrukturmafnahmen im

Zusammenhang mit der Erschlieffung und Verwendung von Baufldchen. “3Y7

Um die Pflichterflllung zu gewahrleisten, kdnnen geeignete Sicherungsmittel vorge-
sehen werden, welche auf allféllige Rechtsnachfolger*innen zu Ubertragen sind. Bei
der Vereinbarung spielen Gleichbehandlung und Interessensabwagungen, der in Be-

tracht kommenden Grundeigentiimer*innen, eine wichtige Rolle.31®

Umlegung von Grundstiicken Vorarlberg

Im Abschnitt 1, §§ 41* bis 51* Vibg. RPG ist die Grundstiicksumlegung geregelt. Zur
zweckmaRigen Neugestaltung und NeuerschlieBung der Grundstlicke kénnen unbe-
baute und bebaute Grundstiicke neu geordnet werden, dass nach GréRe, Lage und
Form zweckmiRig erschlieBbare Grundstiicke entstehen.3!® Der Antrag auf Umle-
gung ist von der Gemeinde von Amts wegen oder auf Wunsch der Grundeigenti-

mer*innen (mindestens die Halfte der umzulegenden Grundsticke) zu stellen.3°

Vorbehaltsflachen Vorarlberg

Die Gemeinde kann Bauflachen, Bauerwartungsflachen oder Freiflachen fir den Ge-
meindebedarf (dazu zahlt auch der gemeinnltzige Wohnbau), die innerhalb von

20 Jahren benétigt werden, als Vorbehaltsflachen ausweisen.32!

316 Vgl. § 38a* (1) Vibg. RPG.

317 § 38a* (2) Vibg. RPG.

318 Vgl. § 38a* (3) und (4) Vibg. RPG.
319 Vgl. § 41* (1) Vibg. RPG.

320 Vgl. § 42* (1) Vibg. RPG.

321 Vgl. § 20* (1) und (2) Vibg. RPG.
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Nutzungen und Bauwerke die der Widmung als Vorbehaltsflache nicht entsprechen

bedirfen einer Genehmigung des Gemeindevorstandes.

Grundeigentimer*innen von Vorbehaltsflachen haben das Recht einen schriftlichen
Einlésungsantrag zu stellen. Innerhalb eines Jahres hat die Gemeinde oder die
Rechtstrager*innen mit Zustimmung der Gemeinde den Grundeigentimer*innen
schriftlich mitzuteilen, dass der Antrag angenommen ist, andernfalls entfallt die Wid-
mung als Vorbehaltsflache. Entfillt die Widmung ist diese aus dem Flachenwid-

mungsplan zu l6schen.32?

Stimmt die Gemeinden oder andere Rechtstrager*innen dem Einlésungsantrag zu,
ist innerhalb von einem halben Jahr, der Preis und der Zeitpunkt der Falligkeit zu ver-
einbaren. Nach Wunsch der Grundeigentimer*innen kann anstelle eines Geldbetra-

ges auch die Bereitstellung eines anderen Grundstiickes gefordert werden.3?3

Ist nach Erwerb der Vorbehaltsflache innerhalb von 15 Jahren keine zweckmaRige
Verwendung aufzuweisen, konnen frihere Grundeigentimer*innen innerhalb von
zwei Jahren nach Ablauf der Frist die Ricklbereinigung des Grundstlicks gegen

Ruckersatz der erhaltenen Entschadigung bei der Landesregierung beantragen.3?*

322 Vgl. § 20* (3) und (4) Vibg. RPG.
323 Vgl. § 20* (5) Vibg. RPG.
324 Vgl. § 20* (8) Vibg. RPG.
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5.3.8 Baulandmobilisierungsmafnahmen Steiermark

5.3.8.1

5.3.8.2

Malnahmen zur aktiven Bodenpolitik

Jede Gemeinde hat gemdll § 34 Stmk. ROG 2010, MaRnahmen oder Festlegungen
nach den Bestimmungen der § 35 (Privatwirtschaftliche MaRnahmen), § 36 (Bebau-
ungsfrist) oder § 37 (Vorbehaltsflachen), im Flachenwidmungsplan zur Verwirkli-
chung der angestrebten Entwicklungsziele entsprechend dem zu erwartenden Bau-

landbedarf, zu treffen.3%

Der § 26 Stmk. ROG 2010 legt fest, dass die im Flachenwidmungsplan festgelegte un-
bebaute Wohnbaulandflache den Bedarf fiir eine Planungsperiode, zu erwartende
Entwicklung, nicht Gberschreiten darf. Die Landesregierung kann mittels Verordnun-

gen ndhere Bestimmungen des Wohnbaulandbedarfes festlegen.3%®

GemaR § 42 (2) hat der/die Blrgermeister*in spdtestens ,alle zehn Jahre aufzufor-
dern, Anregungen auf Anderungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes und des Flé-
chenwidmungsplanes einzubringen (Revision). Diese Frist ist jeweils vom Zeitpunkt
des Inkrafttretens des durch die letzte Revision gednderten Planungsinstrumentes zu

berechnen. “3%’

Der § 34 Stmk. ROG 2010 stellt eine Verpflichtung zur Bodenpolitik im Zuge der Re-
vision dar und gibt den Gemeinden die rechtliche Méglichkeit zum Handeln. Bauland-
mobilisierungsmalknahmen betreffen alle Kategorien von unbebautem Bauland und
sind bei Neuausweisungen als auch bei Weiterfiihrung von Flachenwidmungsplanen
anwendbar. Ein Grundstick ist als bebaut anzusehen, wenn es von einer Widmung

oder einer Baubewilligung umfasst ist und der Rohbau fertiggestellt wurde.3?8

Privatwirtschaftliche MalRnahmen in Steiermark

Unter privatwirtschaftlichen MaRnahmen werden sogenannte Baulandvertrage zwi-
schen Gemeinde und Grundeigentiimer*innen Uber die Verwendung der Grundsti-
cke innerhalb einer festgelegten Frist entsprechend der Flachenwidmung verstan-
den. Mit dieser Vereinbarung verpflichtet sich die Gemeinde Bauland auszuweisen
und Grundeigentimer*innen innerhalb einer bestimmten Frist zu diese zu bebauen
oder zu verkaufen. Beim Abschluss der Vereinbarung ist der nachweisliche Eigenbe-
darf der Grundeigentiimer*innen selbst, deren Nachkommen oder Bauberechtigten
innerhalb von zehn Jahren zu berlcksichtigen. Privatwirtschaftliche MalRnahmen

konnen im Zuge von Flachenwidmungsplananderung (gréRenunabhéangig) eingesetzt

325 Vgl. § 34 Stmk. ROG.

326 Vgl. § 26 (1) Stmk. ROG.
32742 (2) Stmk. ROG.

328 Vgl. Frank u.a. 2014, S. 88-89.
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werden. Bei diesen Vereinbarungen ist auf die Gleichbehandlung aller in Betracht
kommenden Grundeigentiimer*innen zu achten. Es gibt die Moglichkeit, zwischen
Verpflichtungserklarungen bei Eigenbedarf oder Optionsvertrage fir den Fall des
VerauRerungswillen, zu wahlen. Die géngigste Form ist der sogenannte Optionsver-
trag auf Erwerb. Bei diesem Vertrag bieten die Grundeigentimer*innen das Grund-
stlick der Gemeinde (oder Dritten) zu einem bestimmten Kaufpreis an. Solche Ver-
einbarungen sind bei der Einleitung der Anderung des Flachenwidmungsplanes ab-
zuschlieBen und mussen diese bei Vorlage an die Aufsichtsbehorde (zwecks Priifung

und Genehmigung) Bestandteil des Erlduterungsberichtes sein.3?

Im § 35 Stmk. ROG 2010 sind privatwirtschaftliche MaBnahmen wie folgt geregelt:

(1) ,Die Gemeinde kann Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern liber die Ver-
wendung der Grundstticke innerhalb angemessener Frist entsprechend der beab-
sichtigten Fldchenwidmung und den beabsichtigten Festlegungen der Bauland-
zonierung abschliefSen. Der Abschluss solcher Vereinbarungen hat im Besonderen
die Zurverfligungstellung von geeigneten Grundstiicken fiir den férderbaren
Wohnbau im Sinn des Steiermdrkischen Wohnbauférderungsgesetzes 1993 in der
jeweils geltenden Fassung im erforderlichen Ausmays sicherzustellen. Dabei ist der
nachweisliche Eigenbedarf des Eigentlimers oder des Baurechtsberechtigten, fiir
Wohnzwecke auch der unmittelbare Nachkomme des Eigentiimers innerhalb ei-

nes Zeitraumes von zehn Jahren zu beachten

(2) Die Gemeinde hat bei der Gestaltung der Vereinbarungen insbesondere auf die
Gleichbehandlung der in Betracht kommenden Grundeigentiimer zu achten. In
den Vereinbarungen ist einerseits deren Einhaltung durch den Grundeigentiimer
und seine Rechtsnachfolger und andererseits sicherzustellen, dass eine Weiter-
gabe der so erhaltenen Grundstiicke innerhalb von 20 Jahren ohne Gewinn er-
folgt. Die Landesregierung kann durch Verordnung Richtlinien fiir den Inhalt sol-

cher Vereinbarungen erlassen. “3%°

329 Vgl. Frank u.a. 2014, S. 89-90.
3306 35 (1) und (2) Stmk. ROG.
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5.3.8.3

Baulandvertrage

Eigenkonsumation VerduRerungsinteresse
Eigenbedarf Fremdkonsumation

Bebauung bzw. selbststandie VerduBerung
Widmungskonforme Nutzung innerhalb der festgelegten Frist moglich

|

Ablauf der angemessenen Frist
(It. Gesetz bei vollwertigem Bauland kein Rohbau errichtet)

|

Angebot (beschrankte Geltung) Investitionsabgabe
(an Gemeinde oder Dritte) (1€/m?Jahr)

Abb 25
Baulandvertrage-empfohlene Vorgehensweise.
Quelle: SIR 2016, S. 71 (eigene Darstellung).

Bebauungsfrist Steiermark

Die Gemeinde kann im Rahmen einer Flachenwidmungsplanrevision eine Bebau-
ungsfrist fir eine Planungsperiode (10 Jahre) festlegen, wenn es sich um Grundfla-
chen eines*er Eigentimers*in handelt, die zusammenhangend mindestens 3.000 m?
umfassen und fur die keine privatwirtschaftlichen Vereinbarungen abgeschlossen o-

der keine Vorbehaltsflichen festgelegt wurden.33!

Des Weiteren wird bei der Festlegung der Bebauungsfrist der fruchtlose Fristablauf
geregelt, hierfir gibt es drei Varianten:

a) Entschadigungslose Rickwidmung ins Freiland

b) Festzulegende Sondernutzung (Nachfolgenutzung)

c) Heranziehen der Grundeigentiimer*innen zur Investitionsabgabeleistung.33?

Die Investitionsabgabe ist eine ausschlieRliche Gemeindeabgabe, welche fir Bau-
landbeschaffung (insbesondere Ankauf oder Weitergabe von Grundstiicken fiir Woh-
nen, Industrie oder Gewerbe), Erstellung von Bebauungsplanen und -richtlinien oder
zur Verbesserung der Nahversorgung verwendet werden sollen. Diese Abgabe be-
tragt 1 €/Jahr/m? der Grundfldche und ist von Grundeigentimer*innen bis zum

Nachweis der Fertigstellung des Rohbaus zu entrichten.333

331 Vgl. § 36 (1) Stmk. ROG.
332 Vgl. § 36 (2) Stmk. ROG.
333 Vgl. § 36 (3) Stmk. ROG.

Seite 108 von 195



Wurde innerhalb der Bebauungsfrist der Rohbau eines bewilligten Gebaudes nicht
fertiggestellt, so sind vor Vorschreibung einer Investitionsabgabe anlasslich der Neu-
erstellung des Flachenwidmungsplanes die Grundeigentiimer*innen schriftlich zu
befragen, ob das Grundstlick als Bauland gewidmet bleiben soll. Soll dies nicht der
Fall sein, hat die Gemeinde das Grundsttck entschadigungslos ins Freiland zurlck zu
widmen. Falls jedoch weiterhin Baulandwidmung besteht haben die Grundeigenti-
mer*innen die Moglichkeit (mittels schriftlichen Antrag) von der Gemeinde zu ver-
langen, dass die Grundsticke eingeldst werden (die Bestimmungen § 37 (3) bis (5)
sind anzuwenden). Die Investitionsabgabe ist nicht zu leisten, wenn ein Einldseantrag

bei der Gemeinde gestellt oder das Grundstick ins Freiland rickgewidmet wird.334

Grundstlcke die entschadigungslos ins Freiland rickgewidmet worden sind, kénnen
auf Anregung der Grundeigentimer*innen im Einklang mit dem Ortlichen Entwick-
lungskonzept wieder als Bauland festgelegt werden. In diesem Fall ist die Investiti-
onsabgabe rickwirkend fir den Zeitraum zwischen Rickwidmung und Neuauswei-

sung (maximal jedoch rickwirkend fur zwei Planungsperioden) vorzuschreiben.33

Bebauungsfrist

Festlegen der Bebauungsfrist im FWP und Rickfuhrung ins Freiland

Hinweis auf Sanktion bei fruchtlosem Fristablauf| — (wenn mit OEK vereinbar)
Ausweisung als Sondernutzung
l (Nachfolgenutzung)
Keine nachweislich fristgerechte
Fertigstellung eines Rohbaus Investitionsabgabe
l (1£/m¥lahr)

Befragung Grundeigentimer*innen anlasslich der
dchsten Revision (nur bei Sanktion-Investitionsabgabe)

l 1

Bauland Freiland
(Investitionsabgabe) (keine Investitionsabgabe)

Abb 26
Bebauungsfrist -gesetzliche Vorgehensweise.
Quelle: SIR 2016, S. 72 (eigene Darstellung).

334 Vgl. § 36 (4) Stmk. ROG.
335 Vgl. § 36 (5) Stmk. ROG.
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5.3.84

Fortsetzung - Bebauungsfrist

Bauland Freiland
Investitionsabgabe Keine Entschadigung
(1€/m#Jahr) bis spatere Baulandausweisung
1 - wieder Investitionsabgabe

Einléseantrag
durch Grundeigentimer*innen

an Gemeinde) \
Abb 27

Bebauungsfrist-gesetzliche Vorgehensweise-Fortsetzung.
Quelle: SIR 2016, S. 72 (eigene Darstellung).

Qe

keine Investitionsabgabe fallig!

Vorbehaltsflachen Steiermark

Im Flachenwidmungsplan kénnen Flachen die 6ffentlichen Zwecken dienen (zB Schu-
len, Schilerheime, Kindergarten, Erholungsflachen, Friedhofe, Gesundheitseinrich-

tungen u.a.) als Vorbehaltsflachen ausgewiesen werden.3%¢

Im Sinn des § 34 Stmk. ROG (privatwirtschaftliche MalRnahmen) kénnen Gemeinden
zur Sicherung geeigneter Flachen fir den forderbaren Wohnbau bzw. fir Gewerbe
und Industrie sogenannte Vorbehaltsflichen ausweisen, wenn diese im Ortlichen

Entwicklungskonzept festgelegt sind.33”

Grundeigentimer*innen der Vorbehaltsflachen konnen nach Inkrafttreten des Fla-
chenwidmungsplanes, mittels schriftlichen Antrag, die Einldsung der Grundsttcke
von der Gemeinde verlangen. Wird ein Antrag gestellt, sind Grundeigentimer*innen
innerhalb eines Jahres zu verstéandigen, ob die Gemeinde oder Dritte das Grundstlick
erwerben moéchten. Falls kein Erwerb zustande kommt, so ist die Ausweisung der
Vorbehaltsflache im Flachenwidmungsplan aufzuheben. Andernfalls ist nach Ablauf
der einjahrigen Frist, innerhalb von drei Jahren das grundbicherliche Eigentum am
Grundstlck zu erwerben. Kommt es nach Ablauf der dreijahrigen Frist zu keiner Eini-
gung so gilt mit Ablauf der Frist die Zustimmung der Gemeinde bzw. des Dritten zum

Einldsungsantrag (nicht aber der Héhe des Einldsungspreises) als gegeben.?%8

336 Vgl. § 37 (1) Stmk. ROG.
337 Vgl. § 37 (2) Stmk. ROG.
338 Vgl. § 37 (3) Stmk. ROG.
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5.3.8.5

Wird die erworbene Vorbehaltsflache zweckwidrig verwendet oder nicht innerhalb
von zehn Jahren nach Erwerb dem Verwendungszweck zugefiihrt, kann der/die Ver-
aulerer*in die Aufhebung des Vertrages und die Entschadigung beim ordentlichen
Gericht einfordern. Im Fall, dass der Vertrag aufgehoben wird, ist das Grundstiick
zurickzustellen und die Entschadigung zuriickzuzahlen. Zudem ist die Ausweisung als

Vorbehaltsflache im Flachenwidmungsplan aufzuheben.33°

Vorbehaltsflachen

Einrichtungen/Anlagen Zur Sicherstellung geeigneter Flachen fir
mit nachweislicher Notwendigkeit Gewerbe, Industrie, forderbarer Wohnbau
fur offentliche Zwecke

~

Einlseantrag
durch Grundeigentimer*in

|

Mitteilung von Gemeinde innerhalb eines Jahres,
ob Erwerb durch Gemeinde oder Dritte

N

Bei zweckwidriger Verwendung ’ Grunderwerb innerhalb von 3 Jahren |
durch Gemeinde oder

| Aufhebung Vorbehalt |

Aufhebung des Vertrages,
Zurlckstellung Grundstick und
Entschadigung

Abb 28
Vorbehaltsflachen-gesetzliche Vorgehensweise.
Quelle: SIR 2016, S. 73 (eigene Darstellung).

Planungskosten- und AufschlieBungskostenvertrage in Steiermark

Die Gemeinde kann Vereinbarungen mit Grundeigentimer*innen Uber die Tragung
von héchsten der Hilfte der zurechenbaren Planungskoten, fiir Anderungen die au-
Berhalb der Revision seitens der Eigentimer*innen angeregt wurden, abschliefRen.
Die zurechenbaren Planungskosten sind Grundlagenforschung sowie die Erstellung
der Verordnung. Beinhaltet die Anderung mehrere Grundstiicke mit unterschiedli-
chen Grundeigentimer*innen, so sind die Planungskosten auf die jeweiligen Eigen-

timer*innen anteilig an dem FlachenausmaR zuzurechnen.34°

,Die Gemeinde kann im Rahmen der Vertragsraumordnung Vereinbarungen iber die
Tragung von héchstens der Hdlfte der konkret zurechenbaren Planungskosten mit den
Grundeigentiimern —im Fall des Bestehens eines Baurechtes mit den Bauberechtig-
ten — fiir Fldchenwidmungsplandnderungen, die diese aufSerhalb der Revision ange-

339 Vgl. § 37 (7) Stmk. ROG.
340 Vgl. Frank u.a. 2014, S. 105-106.
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5.3.8.6

regt haben, abschliefSen. Die Beitragsschuld entsteht friihestens nach dem Inkrafttre-

ten der Plandnderung. “3*!

Ebenso kénnen solche Vereinbarungen Uber die Tragung der Aufschlielungskosten
bis zur Hohe der tatsachlichen Kosten abgeschlossen werden. Die tatsachlichen Kos-
ten sind Kosten der Infrastrukturerrichtung abziglich der Abgaben und Gebihren,
die diese abdecken (Bauabgabe, Wasserleitungsbeitrag und Kanalisationsbeitrag).
Zweck der Vereinbarung ist die Zuteilung der anfallenden AufschlieBungskosten auf
jene grundbiicherlichen Grundeigentimer*innen, die durch die Herstellung Nutznie-
Rer werden. Planungskosten- und Aufschlieungsvertrage kénnen auch fir beste-
hendes Bauland ohne einer Flachenwidmungsplandanderung abgeschlossen wer-

den.342

,Ebenso kénnen solche Vereinbarungen (Abs. 1) auch lber die Tragung der konkret
zurechenbaren AufschliefSungskosten bis zur Héhe der tatséichlichen Kosten abge-

schlossen werden, sofern diese nicht durch Abgaben oder Gebiihren gedeckt sind. 3+

Umlegung von Grundstiicken Steiermark

Das Stmk. Raumordnungsgesetz sieht die Moglichkeit einer Grundsticksumlegung
vor, wenn ein Gebiet aufgrund einer erforderlichen Grundumlegung (wegen der
GroRe, Form und Lage) als AufschlieBungsgebiet festgelegt wurde. Nach MafRgabe
des Bebauungsplanes und folgender Bestimmungen konnen Grundstiicke neu geord-
net werden.* Bebauten Flichen kénnen in eine Umlegung einbezogen werden,
wenn die Grundeigentiimer*innen zustimmen und Hausgéarten nur dann, wenn der
Umlegungszweck sonst nicht erreicht werden kann. Vorbehaltsflachen dirfen nur

mit Zustimmung der Gemeinde einbezogen werden. 3%

Der Antrag auf die Durchfihrung von Baulandumlegungen ist nur zuldssig, wenn er
von mindestens der Halfte der Grundeigentimer*innen der Grundflachen zuge-
stimmt wird oder wenn von der Gemeinde mit Zustimmung der Grundeigentl-
mer*innen von mindestens der Halfte der umzulegenden Grundflache gestellt

wird.346

In den §§ 49 bis 58 Stmk. ROG 2010 sind: das Einleiten des Verfahrens, die Rechts-

wirkung der Einleitung des Verfahrens, der Umlegungsplan, die Neuverteilung, die

341§ 43 (1) Stmk. ROG.

342 Vgl. Frank u.a. 2014, S. 106.
343 § 43 (2) Stmk. ROG.

344 Vgl. § 48 (1) Stmk. ROG.

345 Vgl. § 48 (2) und (3) Stmk. ROG.
346 Vgl. § 49 (1) Stmk. ROG.
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Auflage des Umlegungsplanes, der Umlegungsbescheid, die Rechtswirkung der Um-

legung, Rechte Dritter, Geblhren, Abgabenbefreiung und Kosten genauer erlautert.

Wenn alle Bedingungen der Umlegung erfullt sind, hat die Landesregierung den Um-

legungsbescheid zu genehmigen und zu entscheiden Gber:

a) ,die Einbringung von Geldleistungen und die Zuerkennung von Geldabfindungen,

b) die Neuregelung der Rechte Dritter (§ 57 Abs. 1 bis 5),

c) die Aufbringung der Fldchen fiir gemeinsame Anlagen und den Beitragsschliissel
fiir die Kosten fiir gemeinsame Anlagen und

d) die Genehmigung durch Vertrag getroffener Regelungen (ber die Rechte Dritter
(§ 57 Abs. 6)“3%

B Vertragsraumordnung|Bebauungsfrist i::hf:(l:tr:inegl::rj\rg‘gbeitrége Bodenfonds [Baulandumlegung |Vorbehaltsflachen
B X X X X

K X X X

NO X X X X

00 X X X

S X X X X X X

St X X X X X

L3 X X X X

1 X X X

Tab9

Ubersicht der baulandmobilisierenden MaRnahmen in den ésterreichischen Bundeslandern.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Alle Bundeslander (Betrachtung ohne Wien) haben in ihren Raumordnungs- und
Raumplanungsgesetzen die Vertragsraumordnung und die Vorbehaltsflachen veran-
kert. Die Bebauungsfrist ist in den Bundeslandern Karnten, Oberdsterreich und Tirol
nicht verankert. Die Baulandumlegung ist in den Raumordnungsgesetzen der Bun-
deslandern Karnten und Oberdsterreich ebenso nicht verankert. Auffallend ist, dass
Bodenfonds in nur drei Bundeslandern in Karnten, in Salzburg und in Tirol sowie die
Erhaltungs- und AufschlieRungsbeitrage in Oberdsterreich, in Salzburg und in der

Steiermark im Raumordnungsgesetz verankert sind (vgl. Tab 9 ).

347 § 55 (1) Stmk. ROG.
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5.4 Allgemeinde Vor- und Nachteile der Baulandmobilisierungsmal3nah-
men in der Steiermark

Im Folgenden werden kurz die Vor- und Nachteile aus Sicht der Autorin aufgelistet:

Vorteile der Bebauungsfrist Nachteile der Bebauungsfrist

Fordert die Innenentwicklung
Baulandmobilisierungseffekt durch
Sanktion

Wahlbar zw. Privatwirtschaftlichen
MafRnahmen und Vorbehaltsflache
Einnahmen fir Gemeinde und Ent-
lastung des kommunalen Haushal-

tes durch die Investitionsabgabe

Geringe Akzeptanz

Eingriff in das Eigentum

Negative Auswirkung bei Sanktio-
nen (zB Rickwidmung von gut er-
schlossenen Baulandflachen)

Bei Stellung eines Einldseantrages
seitens der Grundeigentiimer*in-
nen an die Gemeinde, wenn diese
das Grundstiick nicht kauft entfallt
die Leistung der Investitionsabgabe
Nur bei einer Revision moglich

Aus finanziellen Griinden nicht im-
mer fristgerechte Bebauung mog-
lich

Tab 10
Vor- und Nachteile der Bebauungsfrist aus Sicht der Autorin.
Quelle: (eigene Darstellung).

Vorteile der Vorbehaltsflache

Nachteile der Vorbehaltsflache

Flachen fir den Gemeindebedarf
kdnnen mobilisiert werden

Fordert die Innenentwicklung
Anwendbar bei Neuwidmung wie
bei Flachenwidmungsplanrevisio-
nen

Wahlbar zwischen privatwirtschaft-
lichen MaRnahmen und Bebau-

ungsfristen

Druck auf Gemeinde seitens der Ei-
gentimer*innen das Grundstick
einer Bebauung zuzufiihren (Eigen-
timer*innen koénnen das Grund-
stlick bei der Gemeinde einldsen)
Schwacher Mobilisierungseffekt
Bei nicht Verwendung des Grund-
sticks fallen Kosten flr die Rick-

widmung auf die Gemeinde zurlick

Tab 11

Vor- und Nachteile der Vorbehaltsflache aus Sicht der Autorin.

Quelle: (eigene Darstellung).
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Vorteile der Vertragsraumordnung

Nachteile der Vertragsraumordnung

=  Einnahmen flr die Gemeinde und
Entlastung des kommunalen Haus-
haltes

= Durch Verhandlung kénnen Beddirf-
nisse der Vertragspartner*innen
bericksichtig werden

= Bebauungsdruck durch Sanktion

= Effizient bei neuen Baulandauswei-
sungen

=  Waihlbar zwischen Bebauungsfris-

ten und Vorbehaltsflachen

Hangt von der Verhandlungsbereit-
schaft der Grundeigentimer*innen
ab

Mobilisierend nur bei Neuauswei-
sungen, bestehendes Bauland kann
nur schwer mobilisiert werden

Wenig Akzeptanz

Tab 12

Vor- und Nachteile der Vertragsraumordnung aus Sicht der Autorin.

Quelle: (eigene Darstellung).

Vorteile der Planungs- und Aufschlie-

Bungskostenvertrage

Nachteile der Planungs- und Aufschlie-

RBungskostenvertrage

= Einnahmen fir die Gemeinde und
Entlastung des kommunalen Haus-
haltes

= Fir finanziell schwache Gemeinden
eine grofRe finanzielle Hilfe

=  Kostenteilung

= Sicherheit durch Vertrag fur alle

Vertragspartner*innen

Kannbestimmung

Wenig Akzeptanz

Tab 13

Vor- und Nachteile der Planungs- und AufschlieBungskostenvertrdge aus Sicht der Autorin.

Quelle: (eigene Darstellung).

Vorteile aktive Bodenpolitik

Nachteile aktive Bodenpolitik

=  Mobilisierung von bestehendem
Bauland
= Erhoht

von Grundstlcken fur Bauwillige

Grundstlcksverfugbarkeit

=  Mogliche Senkung der Bauland-
preise

= Einfluss auf Marktsituation

= Keine Abhangigkeit der Gemeinde

von Investor*innen

Grundstucke zu teuer
Schwer durchfiihrbar aufgrund von
finanziellen Engpdssen
Gemeinden sind abhadngig von der
Verkaufsbereitschaft der Eigenti-

mer*innen

Tab 14

Vor- und Nachteile aktiver kommunaler Bodenpolitik aus Sicht der Autorin.

Quelle: (eigene Darstellung).
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6.1

Evaluierung des Einsatzes der baulandmobilisierenden Mal3-
nahmen in den steiermarkischen Gemeinden

Einleitung und methodische Vorbemerkung

Flr die Analyse der MalRnahmen zur Baulandmobilisierung auf Gemeindeebene und
um einen umfassenden Einblick in den Einsatz zu gewinnen wurden Interviews mit
insgesamt 12 Gemeinden in der Steiermark gefiihrt. Es wurden Gemeinden der Re-
gionen: Steirischer Zentralraum, Oststeiermark, Stidweststeiermark und Obersteier-
mark Ost befragt. Bei der Wahl der befragten Gemeinden wurden Schwerpunkte auf
Gemeindestrukturen (urbane, suburbane und rurale) gesetzt, sowie die topographi-
sche Lage als Kriterium mitbetrachtet. Es wurden Stadtgemeinden, Marktgemein-
den, Gemeinden sowie Abgangsgemeinden zur jetzigen Situation in der Gemeinde
befragt und anschlieRend vertiefend die BaulandmobilisierungsmaRnahmen naher
betrachtet.

Der Fragenkatalog (siehe Anhang) teilt sich in drei Abschnitte:
1. Gesamtbetrachtung der Gemeinde (Problemlage und Herausforderungen)
2. Griunde fur den Einsatz, die Einschatzung der Akzeptanz und Starken/Schwaé-
chen von Baulandmobilisierungsmallnahmen
3. Zukilnftige Ausrichtung und Bedeutung der Baulandmobilisierungsmaflnah-

men

Im ersten Abschnitt wurde der Fokus auf die Gesamtbetrachtung der Gemeinde ge-
setzt. Einleitend wurde die Bedeutung der Raumplanung und die Auswirkungen der

Uberértlichen Raumplanung auf die Ortliche Raumplanung in der Gemeinde erfragt.

Mit der Frage: ,Was bedeutet flir Sie Raumplanung und wie ist Ihre Erfahrung mit
dieser?” erhoffte sich die Autorin detaillierte Einblicke in die Wahrnehmung des Stel-
lenwerts der Raumplanung und aller dazugehdrigen Instrumente in der Gemeinde zu
bekommen. Weiters konnte die Autorin durch nachfolgenden Informationsaus-
tausch auch klar abzeichnen wie stark komplexere Raumplanungsmechanismen in
der Gemeinde Einzug halten und ob diese auch zu ihrem vollen Potenzial genutzt

werden.

Des Weiteren wurde versucht einen Uberblick Gber die Baulandsituation in der Ge-
meinde zu schaffen. Zudem wurden Herausforderungen und Problemstellungen in
Verbindung mit der Baulandentwicklung in der Gemeinde naher ermittelt. Mit der
Frage: ,Gibt es in der Gemeinde gewidmetes Bauland, welches nicht bebaut ist?”
erhofft sich die Autorin die aktuelle Situation im Gemeindegebiet aufnehmen zu kén-

nen und so auch in Einzelféllen einen detaillierten Uberblick zu schaffen inwiefern
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sich Baulandspekulation und Baulandhortung in der Gemeinde zu einem tatsdchlich

immer groRer werdenden Problem entwickeln.

AuRerdem wurde die Erfahrung mit Fachexpert*innen auf der Ebene der Ortlichen
Raumplanung bzw. Uberértlichen Raumplanung erfragt. Mit der Frage: ,Haben Sie
den Eindruck das die handelnden Personen ein ausreichendes fachliches/rechtliches
Wissen aufweisen?” wollte die Autorin einen Einblick in die detaillierten Handlungs-
strukturen in Raumplanungsfragen erhalten und abklaren inwieweit die Zusammen-

arbeit aller involvierten Handlungspersonen funktioniert.

Im zweiten Abschnitt wird auf die Baulandmobilisierungsmafnahmen naher einge-
gangen. Es werden die Beweggriinde der Gemeinden fiir den Einsatz der MaRnah-
men ermittelt. Zusatzlich wird im Detail betrachtet, inwiefern baulandmobilisierende
MalRnahmen in unterschiedlichen Bebauungskontexten Anwendung finden. Hierbei
ist es auch entscheidend, wie die BaulandmobilisierungsmalRnahmen nach Umset-
zung, seitens der Bevolkerung angenommen bzw. akzeptiert werden. Der Autorin
war es wichtig neben dem Grund fiir den Einsatz auch die Problematiken bei Durch-
fihrung dieser MalBnahmen aufzufassen. Zudem wurde im Interview auf die jeweili-
gen Starken und Schwéachen der MalRnahmen eingegangen, um Schlisse zu ziehen
welche Malnahmen sowohl Erfolge aufweisen kénnen als auch aus Bevolkerungs-
sicht grof3teils positiv erachtet werden. Hier gab es in den Interviews sehr unter-
schiedliche Antworten, die zeigen, dass baulandmobilisierende MaRnahmen nicht
Uberregional Uber einen Kamm geschoren werden sollten sondern, dass es hier von
enormer Wichtigkeit ist, auf spezielle Geflige und Bedirfnisse kleiner, regionaler Be-

reiche einzugehen und so diesen Malinahmen zum Erfolg zu verhelfen.

Im dritten Abschnitt wurde versucht die zukinftige Ausrichtung bzw. Bedeutung von
baulandmobilisierenden Malinahmen seitens der befragten Gemeinden auszuloten.
Hier war es von besonderer Relevanz, dass den Gemeinden sehr wohl die Problema-
tiken der Zersiedelung und Baulandhortung bekannt sind und das hier schnell rea-
giert werden muss, um eine langfristige Gemeindeentwicklung gewahrleisten zu kon-
nen. Urbane Gemeinden haben diese Problemstellung tendenziell friher erkannt, da
in diesen eine Spekulation sehr lohnende Gewinnmagen einbringen kann. Daher ist
es nicht verwunderlich, dass gerade urbane Gemeinden deutlich weiter in der Um-

setzung verschiedenster Malknahmen sind, als es in ruralen Gemeinden der Fall ist.
Die Evaluierungsergebnisse der befragten Gemeinden werden im Folgenden darge-

stellt. Die Erfahrungswerte und Aussagen von Blrgermeister*innen werden auf de-

ren Wunsch vertraulich und anonym behandelt.
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6.1.1 Evaluierung der Interviewfragen

6.1.1.1

Was bedeutet fiir Sie Raumplanung und wie ist Ihre Erfahrung mit dieser?

Die Bedeutung der Raumplanung ist fir die befragten Gemeinden sehr unterschied-
lich. Wahrend auf der einen Seite die Raumplanung als ein ungeliebtes Kind erachtet
wird, sehen auf der anderen Seite Gemeinden die Raumplanung als eines der wich-
tigsten Instrumente flr die zuklnftige Entwicklung. Jedoch besteht enormes Inte-
resse an der Raumplanung und dieses wird als eines der Hauptthemen in jeder be-

fragten Gemeinde wahrgenommen.

Die Gesamtbetrachtung der Gemeinde soll im Fokus bleiben, da man mit Boden und
Landschaft einen respektvollen Umgang pflegen muss. Raumplanung und die zur Ver-
fligung stehenden Instrumente werden von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich
angewandt, da jede Gemeinde andere Schwerpunkte setzt. Wahrend die einen Ge-
meinden mit einem grolRen Zuwachs umgehen mussen, kdmpfen wiederum Ab-

gangsgemeinden um Zuzug und Entwicklung.

Die Raumplanung wird auf Grund der folgenden Punkte als zu komplex empfunden:
e komplizierte Grundstruktur
e vielschichtige Verfahren
e viele individuelle Interessen

e viele Beteiligte

Grundsatzlich ist die Raumplanung fur alle Gemeinden als Instrumentarium nicht
wegzudenken, da sie eines der wichtigsten Werkzeuge ist und man mittels dieser die

zukinftige Entwicklung der Gemeinde steuern kann.

,Das Zeitmanagement wiirde alleine fiir die Raumplanung ausreichen!”

(Originalzitat Burgermeister*in)

Die Erfahrungen zeigen, dass viele Beteiligte die Raumordnung mit der Angst der Ver-
nachldssigung verbinden obwohl genau das Gegenteil mittels Raumplanung und den
zur Verfligung stehenden MaRRnahmen erreicht werden soll. Aus dieser Angst resul-
tieren nicht selten Abneigung, Unverstandnis und Groll, da die individuellen Wiinsche
und Bedirfnisse in der Gemeinde nicht erflllt werden. Eine Gemeinde erklarte, dass
flr viele Blrger*innen nur der Flachenwidmungsplan ein Begriff ist. Viele verstehen
das Ortliche Entwicklungskonzept nicht und wollen dies auch nicht, obwohl es die
Basis fur zuklnftige Entwicklungen im Flachenwidmungsplan darstellt. Die Raumord-
nung wird in der Offentlichkeit heute noch unterbewertet, da viele mit dieser nicht

umgehen kénnen, was den Gemeindevertreter*innen enorm viel Kraft abverlangt die
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6.1.1.2

Wichtigkeit und Bedeutung zu vermitteln. Als ein moglicher Faktor fir dieses Prob-
lem wurde das Versaumnis der Aufklarung in der Vergangenheit genannt und, dass

das Nachholen eine gewisse Zeit fir in Anspruch nehmen wrde.

Die Gemeinden sind sich bewusst, dass die individuellen Interessen und das Gemein-
wohl in Einklang gebracht werden mussen. Es ist wichtig zu wissen, welche Ziele die
Gemeinde verfolgt, welche Entwicklungen sie anstrebt und das Verhéltnis zwischen

Angebot und Nachfrage muss entsprechend gebiindelt werden.

Es ist durchaus von Bedeutung, die Wiinsche der Bewohner*innen bei der Entwick-
lung der Gemeinde miteinzubeziehen und ihnen auch die Partizipation zu ermaogli-
chen. Jede Entwicklung ist ein langandauernder Prozess und jede Verdnderung

braucht einen gewissen Zeitraum, um akzeptiert zu werden.

Neun aller befragten Biirgermeister*innen haben die Erfahrung mit der Ortlichen
Raumplanung in Verbindung mit den Ortlichen Raumplaner*innen gebracht. Fiir alle
Gemeinden ist, eine gute Zusammenarbeit und eine fachliche Begleitung von funda-

mentalem Stellenwert.

,Der Ortliche Raumplaner muss die richtigen Fragen stellen!”

Originalzitat Burgermeister*in
(Orig g

Ortliche Raumplaner*innen sind das Bindeglied zwischen individuellen Interessen
bzw. rechtlichen Rahmenbedingungen und fihren im Idealfall zu einem zufrieden-

stellenden Ergebnis fir alle Beteiligten.

Summa summarum sind sich die befragten Blrgermeister*innen alle einig, dass die
Ortliche Raumplanung fir die zukiinftige Entwicklung ihrer Gemeinden nicht mehr

wegzudenken ist.

,Das ist die einzige Materie, die ich bis zur Pension nicht zur Gdnze verinnerlichen
werde und wenn Gemeinden eine Ausbildung haben miissten, dann die der Ortlichen
Raumplanung.”

(Originalzitat Burgermeister*in)
Wo definiert die Gemeinde die Schnittstelle zur Raumplanung, welche Zielsetzungen
werden verfolgt und was soll mittels Raumplanung erreicht werden?

Jede der befragten Gemeinden hat ihre eigenen Schwerpunkte und die Zielsetzungen
sind vielseitig, wie beispielsweise:

e Erhaltung von Grinrdumen, Landwirtschaft und Ortskernen
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e Wohn- und Lebensqualitat

e Sanierung bzw. Revitalisierung

e Verdichtung

e Infrastruktur ausbauen und diese effizient nutzen

e Gesamtentwicklung der Gemeinde

Zehn von zwolf befragten Gemeinden legen Ihren Fokus auf den Zuzug von Bevolke-
rung und einen guten Ausgleich an Funktionen. Die restlichen zwei befragten Ge-
meinden mochten den Zuzug einddmmen und legen ihren Schwerpunkt auf den Er-

halt der Lebens- und Wohnqualitat.

Die Gemeinden, die einen starken Zuzug und dadurch eine enorme Verbauung bzw.
Versiegelung erleben, legen ihren Fokus auf den Erhalt des Grinraumes. Eine der
grofiten Herausforderungen bei einer rapiden Entwicklung ist der Ausbau der not-
wendigen Infrastruktur, die enorme Kosten mit sich bringt. Zudem wird versucht die
vorhandenen Flachen so gut wie moglich zu nutzen und den Bewohner*innen durch

samtliche Entwicklungen einen Mehrwert zu bieten.

Eine Gemeinde legt ihren Fokus auf die Entwicklung von Arbeitsplatzen, die Sanie-
rung und Renovierung von leerstehenden Gebaduden, da diese die Meinung vertritt,

bestehende Flachen zu nutzen bevor neue Flachen in Anspruch genommen werden.

Des Weiteren legen Wohngemeinden grofien Wert auf eine Wohnartenvielfalt sowie
ein attraktives Angebot fir den tdglichen Bedarf, um den Erhalt der Wohn- und Le-

bensqualitat der Bewohner*innen zu sichern.

Zwei Gemeinden mochten kein schnelles Wachstum forcieren bzw. nicht mehr Fla-
chen versigeln, da sie beflirchten dadurch mehr Verkehr zu generieren. Diese Kom-
munen schatzen ihre dorfliche Struktur und wollen diese auch beibehalten trotz der
hohen Nachfragen an Baulandflachen. Die Gemeinden verfolgen die Strategie: Innen-
entwicklung vor NeuaufschlieRung, dies gelingt, da der Rickhalt der Bewohner*in-
nen gegeben ist und diese die Moglichkeit des Partizipierens bzw. Mitgestaltens in-
tensiv nutzen. Eine der zwei Gemeinden hat eine Zusammenarbeit mit Universitaten

gestartet, um verschieden Konzepte zu validieren.

,Ein Ort vertrégt eine gewisse Anzahl an Menschen!”

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g

Allen Gemeinden ist es wichtig die Vorsorge fir den taglichen Bedarf abzudecken,

kurze Wege zu schaffen, den Verkehr so gut es geht einzuddmmen bzw. die Infra-
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6.1.1.3

struktur konzentriert auszubauen, die Ortskerne zu beleben, eine klare Trennung der
Funktionen zu schaffen, die Gesundheit und Zufriedenheit der Bewohner*innen zu

gewahrleisten und die vorhandenen Flachen sinnvoll zu nutzen.

,Es ist ein mithsamer Weg sich die Frage zu stellen: was entwickeln wir nicht?“

Originalzitat Birgermeister*in)
(Orig g

Alle Birgermeister*innen empfinden das Ortliche Entwicklungskonzept als eines der
hilfreichsten Instrumente, in dem alle Entwicklungen und Ideen der nachsten Jahre
geplant und enthalten sind. Zudem ist es Gemeinden sehr wichtig auf Veranderungen
schnell reagieren zu kénnen, dies wird mittels einem ,Vereinfachten Anderungsver-
fahren” ermoglicht. Wenn das Ortliche Entwicklungskonzept nicht von Anfang an gut
durchdacht und vorbereitet ist tut, man sich mit der Entwicklung in der Gemeinde

schwer, da die raumordnungsfachlichen Verfahren lange dauern.

Der Wunschkatalog der Bewohner*innen und die gesetzliche Basis missen mit einer
emotionalen Distanz und einem neutralen Herangehen geregelt werden und die

Schnittstelle bildet die Raumplanung die einen Ausgleich schafft.

Ein weiterer Einflussfaktor ist die Erhéhung des FulRganger-, Radfahr- und offentli-
chen Personenverkehrs und Minderung des motorisierten Individualverkehrs. Es
missen daher Verbindungen aufgenommen und neue geschaffen werden und bei
der Entwicklung auf die subjektive Zufriedenheit geachtet werden. Alle Gemeinden
legen ihren Fokus auf sinnvolle Nutzung der vorhandenen Flachen in Verbindung mit

kommunal- und verkehrstechnisch positiven Auswirkung.

,Es ist immer eine Gratwanderung zwischen Wohnqualitdt und Entwicklung!”

(Originalzitat Burgermeister*in)

Eine Gemeinde verfolgt seit Jahren die Entwicklung von Arbeitsplatzen und Gewer-
beansiedlungen, die Wohnentwicklung spielt eine untergeordnete Rolle. Die Begrin-
dung einer solchen Vorgehensweise ist, dass viele Einwohner*innen viel Infrastruktur
bendtigen und dies mit starken finanziellen Ausgaben verbunden ist. Aus diesem
Grund wurde der Fokus auf das Verdichten gelegt, um die vorhandene Infrastruktur

maximal ausnutzen.

Welche Auswirkungen hat die Uberértliche Raumplanung auf die Ortliche Raumpla-
nung in lhrer Gemeinde?

Insgesamt neun Gemeinden haben ,keine” oder nur ,geringe” Einschrankungen

durch die Uberdrtliche Raumplanung in ihrer Gemeinde. Zwei Gemeinden antworte-
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6.1.14

ten mit ,teilweise” und nur eine mit ,,ja“. Dadurch, dass die Gemeinden bei der Neu-
erstellung des REPRO (2016) die Moglichkeit der Partizipation genutzt haben, ist die
Entwicklung der Gemeinden durch die Uberértliche Raumplanung nicht spiirbar ein-

geschrankt.

Ubergeordnete Interessen und Schwerpunkte werden als duRerst positiv erachtet,
da diese ein hilfreiches, richtungsweisendes Regulativ sind und es von besonderer

Signifikanz ist in Regionen zu denken.

Die Einschrankungen durch die Uberértliche Raumplanung sehen alle Gemeinden als
nicht stérend, unter der Pramisse des Gleichheitsgrundsatzes. Probleme sehen einige

Gemeinden, wenn dieses Gleichgewicht ins Wanken kommt.

,Entweder sind es die Mdchtigeren oder die Besseren!”

Originalzitat Blrgermeister*in
(Orig g

Zwei Gemeinden wiinschen sich mehr Einschreiten durch die Uberértliche Raumpla-
nung bei Grenzbebauungen zwischen Gemeinden. Durch den starken Zuwachs von
Gewerbe- und Wohnentwicklungen in manchen Gemeinden leiden deren Nachbar-
gemeinden durch die zusatzliche Belastung der Infrastruktur. Der Wunsch der beiden

betroffenen Gemeinden ist eine Regelung bzw. Vermittlung in solchen Fallen.

Ziele der Raumplanung gehen haufig an den individuellen Wiinschen der Bevélke-
rung vorbei, kdnnen Sie dies aus lhrer Erfahrung bestatigen? Und wenn ja-was ware
aus lhrer Sicht hilfreich dem entgegenzuwirken?

In vier von zwolf Gemeinden ist seitens der Bevdlkerung wenig bis gar kein Verstand-
nis vorhanden und mit vielen Diskussionen verbunden. Jeder will seinen individuellen
Wunsch verwirklichen und seinen Grund so gut wie moglich nutzen. Das Problem ist

eher in der Emotion als im Verstandnis.

,Der eigene wirtschaftliche Nutzen ist immer wichtig, keiner hat was zu
!/I

verschenken

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g

Der individuelle Wunschkatalog ist nicht immer mit der Raumordnung im Einklang,
jedoch muss es klare Richtlinien und untermauernde Argumente geben, um eine Ak-
zeptanz zu erreichen. Alle Wiinsche, die vertretbar sind und sich mit der Entwicklung
der Gemeinde decken, werden seitens der Gemeinden erflllt. Wenn dies nicht der
Fall ist, braucht man gesetzliche Instrumente, die dies belegen. Von duRerster Be-

deutung ist die Gleichbehandlung. Was es in der Zukunft brauchen wird, ist die Tole-
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6.1.1.5

ranz und der Wille seitens der Eigentimer*innen sich bei der Gemeindeentwicklung

einzubringen.

Das Wesentlichste flir Gemeinden ist die langfristige Auswirkung jeglicher Entwick-
lungen, die von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich ist. Eine Gemeinde hat viel
Baulandiberhang, welcher seit Jahren unbebaut ist. Mittels der Baulandmobilisie-
rungsmafnahmen wurde viel Bauland mobilisiert, jedoch stoRt man in Gemeinden
auf Unverstéandnis seitens der Bevolkerung. Obwohl Flachen seit Jahren als Bauland
ausgewiesen sind, ist kein Verstandnis vorhanden, wenn diese Baullicken bebaut
werden. Baulandlberhang, welcher seit Jahren nicht bebaut ist, stellt in Gemeinden
ein massives Problem dar, da Bewohner*innen jegliche Veranderungen als stérend

empfinden.

Eine Gemeinde hat die Erfahrung gemacht, dass eine Begehung und Befahrung der
gegenstandlichen Anderungsbereiche immens wichtig ist. Mittels Kommunikation
und Argumentation mit Eigentimer*innen kann die Akzeptanz deutlich erhoht wer-
den, da aufgrund der Komplexitdt ohne Kommunikation die Akzeptanz zur Ganze
fehlt.

, Uberzeugungskraft bewirkt viel!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Gibt es in der Gemeinde gewidmetes Bauland, welches nicht bebaut ist und wenn, ja

warum ist das so und was kénnte dem entgegenwirken?

Alle befragten Gemeinden haben diese Frage mit , ja“ beantwortet. Die Griinde dafir
sind von Gemeinde zu Gemeinde individuell. Alle befragten haben Altlasten jedoch

in ,groRem?, ,Uberschaubarem” bzw. ,geringem” Ausmall.

Als Altlast bezeichnen die befragten Birgermeister*innen die Entwicklungen von
Bauland aus vorhergehenden Planungsperioden. Die Grundeigentimer*innen hor-
ten das Bauland aus unterschiedlichsten Griinden. Viele halten Bauland zuriick mit
der Begriindung, dass dieses flr die Kinder bzw. Enkelkinder vorgesehen ist. Weitere
Grlnde wie, Kapitalsicherung, Vorsorge, Spekulation, keine Nachbarn in der unmit-
telbaren Umgebung erwiinscht und Erbschaften wurden genannt. Grundstlicke wer-
den erst verkauft, wenn die Wertsteigerung den Wunschvorstellungen der Eigenti-

mer*innen entspricht.
Eine Gemeinde erklarte, dass die Nachfrage an Baulandgrundstliicken enorm ist und

die Gemeinde diese gar nicht befriedigen kann. Zudem hat dieselbe Gemeinde bei

der Neuerstellung viele Baulandflachen ins Freiland zurlickgewidmet und die Bau-
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landflachenbilanz um die Hélfte reduziert. Dies war moglich, da der Ruickhalt der Biir-

ger*innen gegeben ist und diese die Meinung vertreten , weniger ist mehr”.

Wahrend einige Gemeinden den Zuzug abbremsen, ist in anderen Gemeinden eine
derartige Entwicklung gewilinscht. Eine Gemeinde erkladrte, dass sich durch die ra-
sante Entwicklung die Grundstlckspreise innerhalb von finf Jahren verdoppelt ha-

ben. Jedes gewidmete Grundstiick ist innerhalb kiirzester Zeit verkauft und bebaut.

Vier Gemeinden haben eine Uberschaubare Anzahl an unbebaute Baulandflachen im
Privateigentum. GréRere zusammenhadngende Grundstlicke, die fur die Entwicklung
und das Wachstum der Gemeinde benétigt werden, wurden gesichert. Eine Ge-
meinde hat sehr viele kleine Baulandlicken, diese werden jedoch von der Bevolke-

rung als nicht stérend, sondern teilweise als sehr positiv erachtet.

Zwei Gemeinden haben Baulandflachen in dulRerst glinstiger Lage, die im Besitz we-
niger Eigentimer*innen sind. Diese Flachen werden zurlickgehalten und die Gemein-
den sind gezwungen an den Ortsrandern Bauland auszuweisen. Ein Grund flr dieses
Problem ist, dass die meisten Eigentimer*innen nicht in der Gemeinde wohnen und
somit ist der Bezug zur Gemeinde und den Bewohner*innen nicht gegeben. Es wurde
seitens der Gemeinde versucht diese Grundstiicke zu kaufen, jedoch sind die Preis-
vorstellungen utopisch. Bei diesen Flachen sind den Gemeinden die Hande gebun-
den, erst wenn die Nachfrage und der Druck grofs genug sind, dann sehen die Ge-
meinden ein mogliches Umdenken bzw. eine Bereitschaft zum Verkauf der Grund-

stlicke zu marktUblichen Preisen.

Das grofSte Problem bei bestehendem Bauland ist die bereitgestellte Infrastruktur,
wofir die Gemeinde fir die Errichtung und Erhaltung viele finanzielle Mittel aufge-
wendet hat. Durch die Baulandhortung kann errichtete Infrastruktur nicht effizient
genutzt. Die finanziellen Belastungen werden mittels Ausweichen an Ortsrander ver-
starkt und durch den Verkehr konnen kurze Wege nicht gewahrleistet werden und
die Wohnqualitat sinkt.

Alle Gemeinden haben bei Neuausweisungen von Grundstiicken, Baulandvertrage
und Bebauungsfristen als eine Moglichkeit der Baulandhortung entgegenzuwirken
genannt. Das grofRere Problem stellt jedoch das bestehende Bauland dar, wo die Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentimer*innen nicht gegeben. Die aktive Bodenpolitik
kénnte zum einen das Angebot erhdhen und zum anderen die Nachfrage an Bauland
befriedigen. Zudem fehlt es den Kommunen an finanziellen Mitteln, um eine eigene

aktive Bodenpolitik zu betreiben.
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Hat die Gemeinde Flachen die nicht verfiigbar sind, die jedoch dringend gebraucht
werden?

Von den insgesamt zwolf befragten Gemeinden haben sechs Probleme mit der Ver-
flgbarkeit des bendtigten Baulandes, zwei Gemeinden haben keine Probleme und
vier Gemeinden haben Flachen, die fur die Entwicklung bendtigt werden, gesichert.
Die Problematiken sind von Kommune zu Kommune unterschiedlich, wie z.B. meh-
rere Besitzer*innen auf einem Grundstiick, sehr hohe Preisvorstellungen, Immobili-
enmakler treiben die Preise in die Hohe, Eigentimer*innen mochten nur einen
Grundstlckstausch oder Eigentiimer*innen, die in der Gemeinde nicht wohnen, ha-

ben keinen Bezug.

In einer Gemeinde ist dies eines der groRten Herausforderungen. Sobald die Kom-
mune ein Objekt mieten bzw. kaufen mdchte, wird der Preis seitens der Immobilien-

makler Gberboten.

In einer befragten Gemeinde wurde als grofiter Faktor der nicht vorhandene Bezug
zwischen Bewohner*innen und Gemeinde genannt. Dadurch, dass die Besitzer*in-
nen nicht in der Gemeinde wohnen, verstehen diese auch die Dringlichkeit bzw.
Wichtigkeit der Gemeindeentwicklung nicht. Eigentiimer*innen, die im Ort leben,
haben eine Bezug zur Gemeinde und diese hat bis jetzt immer eine zufriedenstel-

lende Einigung fir alle erzielen kénnen.

Zwei Gemeinden haben keine Probleme mit der Verflgbarkeit von Grundsttcken,
jedoch fehlt es den Gemeinden an finanziellen Mitteln, um Investitionstatigkeiten
vorzunehmen zu kénnen. Es wird seitens dieser Gemeinden die Meinung vertreten,
dass diese genauer beobachtet wirden aufgrund der Position als Abgangsgemein-

den.

Drei weitere Gemeinden wirden prinzipiell Grundsticke bekommen, jedoch sind die
Preisvorstellungen seitens der Eigentiimer*innen astronomisch. Die Gemeindever-
tretung erklart, dass die Preisgestaltung fir Kommunen eine andere ist wie fur Pri-
vatpersonen. Eine Gemeinde wiirde Grundstlicke bekommen, jedoch sind diese an
Bedingungen seitens der Eigentimer*innen geknipft, da diese nur einem Grund-

stlickstausch mit ausgebauter Infrastruktur einwilligen.

, Viele wollen nicht verkaufen und wenn, dann muss man es vergolden!”

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g
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Insgesamt vier Gemeinden haben mittels Grundstickskauf Flachen fir die Gemein-
deentwicklung sichern kénnen. Eine Gemeinde hat bei dieser Frage aufgezeigt, dass
der Umstand von zu vielen Besitzer*innen auf einem Grundstick problematisch ist
da Verhandlungen sehr mihsam sind und eine Einigung schwer erzielbar machen.
Kommt es zu keiner Einigung muss die Gemeinde ausweichen und an weniger geeig-

neten Standorten Grundsticke kaufen.

Gibt es in Ihrer Gemeinde Leerstand und wenn ja, wie geht die Gemeinde mit diesem
um?

Von den befragten zwolf Gemeinden haben flnf ,keinen” Leerstand, sechs Gemein-
den haben ,punktuell”, ,lberschaubar” oder ,wenig” Leerstand. Zwei Gemeinden

|//

haben ,viel” Leerstand. Die Griinde sind vielschichtig und werden in nachfolgenden

erldutert.

Finf Gemeinden haben durch ihre optimale verkehrstechnische Anbindung sehr
viele Anfragen und vermitteln zwischen Eigentimer*innen und Interessente*innen,
somit ist ein Gebaude in kiirzester Zeit vermietet und es kommt zu keinem Leerstand.
Von Relevanz, und da sind sich alle fiinf Kommunen einig, ist der Preis, wenn die Vor-
stellungen der Eigentimer*innen utopisch sind. Eine Gemeinde kauft aufgrund ihrer
gutstehenden finanziellen Lage die leerstehenden Gebdude und fihrt diese schnell

einer Nachnutzung zu.

Eine Gemeinde hat eine eigene Immobilien GmbH gegrindet, wo solche Gebaude
gekauft und saniert werden kdnnen, um diese wieder schnell auf den Markt zu brin-

gen, jedoch ist dieses Instrument bis dato nicht zum Einsatz gekommen.

,Wir sind eine Zuzug Gemeinde mit sehr guter rdumlicher Lage, das ist ein Riesen-
vorteil, somit gibt es kein Haus was unverkduflich ist, aufSer es wird spekuliert, aber
!I/

das ist dann ein anderes Problem

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Zwei Gemeinden haben punktuellen Leerstand im Ortszentrum. Diese sind aktiv und
versuchen diesen einer Nachnutzung zuzuflihren und vermitteln zwischen Eigenti-
mer*innen und Interessent*innen. Eine Gemeinde erklart, dass Gebaude durch Erb-
schaften viele Eigentimer*innen aufweisen und eine zufriedenstellende Lsung aller
Beteiligten schwer erreichbar ist. Gemeinden wirden diese Objekte mieten, jedoch
sind die Mietpreisvorstellungen zu hoch und Investitionen, die fir eine Nachnutzung

getdtigt werden missten, sind nicht argumentierbar.
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Eine Gemeinde versucht die leerstehenden Gebdude an Interessente*innen zu ver-
mitteln, jedoch sind die nicht ortsansassigen Eigentimer*innen nicht interessiert die
Gebdude einer Nachnutzung zuzufiihren und nehmen den Leerstand in Kauf, da dies

mit weniger Aufwand verbunden ist.

Je langer ein Gebaude leer steht, desto schwieriger wird es dieses zu vermieten.
Wenn ein Gebaude seiner Nutzung nach langerer Zeit zugefthrt wird, wird dies von
den umliegenden Bewohner*innen, oftmals negativ empfunden, da mit der neuen
Nutzung auch hohere Verkehrsaufkommen, Larmpegel und Emissionsaufkommen

einhergehen.

,Preisvorstellungen der Eigentlimer*innen sind unrealistisch, zudem sind sie unein-
sichtig und wollen individuelle Wunschvorstellung durchsetzen.”

(Originalzitat Burgermeister*in)

In drei Gemeinden bestehen leerstehende Gebdude in der Peripherie, es handelt
sich, um zugehdrige Wirtschaftsgebaude von aufgelassenen landwirtschaftlichen Be-

trieben. Die Eigentimer*innen bemiht diese einer Nachnutzung zuzufihren.

In zwei Gemeinden gibt es denkmalgeschiitzte Gebaude, deren Eigentimer*innen
sich eine Revitalisierung nicht leisten. Der Verkauf solcher Objekte gestaltet sich als
aulerst schwierig, da derartige Gebaude fur viele Investor*innen nicht reizvoll sind.
Diese zwei Gemeinden wiirden diese Objekte kaufen und anschlieRend revitalisieren,
da es sich jedoch um Abgangsgemeinden handelt sind die Kosten nicht tragbar. Beide
Gemeinden wirden sich bei diesem Thema mehr Unterstitzung vom Land wun-

schen, um mehr Handlungsfreiheit und Steuerungsmaglichkeiten zu haben.

,Wenn bei der Revitalisierung nur Auflagen kommen, braucht man sich nicht
wundern, dass die ,,griine Wiese“ verbaut wird!”

Originalzitat Burgermeister*in
(Orig g

Viele Interessente*innen scheuen vor einem Kauf denkmalgeschutzter, leerstehen-
der Objekte, da die Auflagen des Denkmalschutzes mit enormen Kosten verbunden
sind. Die Revitalisierungsforderungen fallen maRig aus, somit ist es kostenglnstiger
auf die ,grine Wiese” auszuweichen. Die Gemeinden sind sich einig, dass der Leer-
stand mit den vorhandenen Vorgaben des Denkmalschutzes nicht verhindert werden
kann, da bei der Revitalisierung mit sehr hohen Summen zu rechnen ist und die Vor-
gaben dulerst streng sind. Zur Entscharfung dieses Problems, sollte laut Gemeinden
der Hebel bei den Revitalisierungsfonds und der Lockerung der Auflagen angesetzt

werden.
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Je ldnger ein Gebdude leer steht, desto skeptischer werden die Menschen!”

(Originalzitat*in)

Gibt es in lhrer Gemeinde Baulandspekulationen und wenn ja, wie kann man dies
kinftig aus Ihrer Sicht verhindern?

Insgesamt funf Gemeinden haben bei dieser Frage mit ,nein” geantwortet. Die Blr-
germeister*innen erklaren, dass eine Baulandspekulation im landlichen Raum fir

Spekulant*innen uninteressant ist.

,Wir sind nicht mal fiir Baulandspekulation interessant!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Die anderen sieben Gemeinden haben mit ,,ja“, , definitiv”, ,teilweise” und ,ist nicht
ausgeschlossen” geantwortet. Gemeinden sind sich einig, dass jeder der etwas be-
sitzt auch versucht das Maximum an Gewinn zu erzielen, da dies eine Art der Absi-
cherung darstellt. Eine Gemeinde erldutert, dass es im kleinen Rahmen durchaus Ver-
suche der Baulandspekulation gegeben hat, diese jedoch ihres Wissens gescheitert

sind.

In einer Gemeinde ist dies eine der grofRten Herausforderungen. Sobald die Kom-
mune ein Grundstick kaufen mochte, wird der Preis von Immobilienmaklern bzw.
anderen Unternehmen Uberboten. Die Eigentiimer*innen dieser Baulandflachen
wuirden gerne der Gemeinde diese Grundsticke verkaufen, jedoch ist das Angebot
der Immobilienmakler um einiges reizvoller. Die Gemeindevertreter*innen sind
Uberzeugt, dass es sich hier um ein bewusstes Steuern gegen die Kommunen handelt,
da dies in urbanen Gemeinden haufiger vorkommt als vergleichsweise in landlichen
Gemeinden. Die Gemeinden sind sich zudem bewusst, dass es sich um freie Markt-

wirtschaft handelt und Kommunen missen mit allen Vor- und Nachteilen umgehen.

»Ich kann als Gemeinde kein Grundstiick kaufen, wenn es zu teuer ist. Ich kann es
!/I

dem Eigentiimer auch nicht verdenken, wenn er teurer verkaufen méchte

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g

Weiters wurde seitens einer Gemeinde erklart, dass einige Bewohner*innen Grund-
stlicke gesichert haben und diese nicht verkaufen méchten, auler diese werden ,,ver-
goldet”. Die Gemeinde hat, mittels Gesprachen und Argumentationen, versucht die
Eigentimer*innen von der Entwicklung der Gemeinde und des Allgemeinwohls zu

Uberzeugen, jedoch sind diese uneinsichtig geblieben.
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Auf die Frage wie man dies verhindern kann, sind sich alle Gemeinden einig, dass das
Angebot und die Nachfrage in Einklang gebracht werden mussten. Solange die Nach-
frage groRer ist als das Angebot, wird Baulandspekulation in vielen Kommunen ein

Thema bleiben.

Welche MaRnahmen oder Anderungen sind lhrer Meinung nach fiir eine Reduktion
der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung férderlich?

Bei dieser Frage wurden sehr viele mogliche Malknahmen und Vorschlage seitens der

befragten Birgermeister*innen eingebracht.

,Die Raumplanung kann leider keine Wunder vollbringen, sie kann es aber
versuchen!”

Originalzitat Blrgermeister*in
(Orig g

Grundsatzlich wurde als erster Gedanke bei allen befragten Gemeinden die Verdich-
tung fur eine Flachenschonung genannt und dies wird von allen Kommunen forciert.
Es wird mittels baulandmobilisierender MaRnahmen versucht Baulandflachen ihrer

urspringlich ausgewiesenen Nutzung zuzufihren.

Einer der wichtigsten Aspekte ist die Verflgbarkeit von Bauland. Viele Projekte und
Konzepte missen an ungeeigneten Standorten errichtet werden, da zum Zeitpunkt
der geplanten Bebauung viele Grundsticke nicht zur Verfliigung stehen und somit die
Infrastruktur immer weiter ausgebaut werden muss. Bei dieser Vorgehensweise ist
der Verlust landwirtschaftlicher Flachen an den Ortsrandern die Folge. Die Bodenver-
siegelung wird an den Ortsrandern weiter anhalten, wenn das Bewusstsein flr die

Wichtigkeit unserer landwirtschaftlichen Flachen zukinftig nicht gegeben ist.

,In dem Moment, wo ein Landwirt sagt: ,Ich kann mit dem Verkauf des Bodens mei-
nen Lebensunterhalt besser verdienen als mit einer ehrlichen Arbeit.”
Was soll er machen?”

(Originalzitat Birgermeister*in)

Dieses Zitat wirft die moralische Frage auf, was ist Boden fiir jeden Einzelnen von uns
wert, wenn mittels Verkauf einer landwirtschaftlichen Flache der Lebensunterhalt

besser gedeckt werden kann als mit der Bewirtschaftung der selbigen.
Eine Gemeinde, die einen starken Zuzug und dadurch Bodenversiegelung erlebt,

sieht nicht die Objekte als Kernproblem der Versiegelung, sondern die Parkplatze.

Wenn man es genau betrachtet nehmen die Parkpldtze mehr Flache ein als die ge-
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bauten Gebaude. Griinstreifen und Baume werden auf Parkplatzen von vielen nicht

gerne gesehen, da damit immer Arbeit und Kosten verbunden sind.

Zwei Gemeinden brachten den Vorschlag, bestehende Objekte einer Nachnutzung
zuzuflhren bevor die ,grine Wiese” versiegelt wird. Das Potenzial dieser Gebaude
sollte musste vorrangig genutzt werden. Hier kdnnte das Land mehr Unterstitzung

bieten, um in den Gemeinden ein Umdenken zu erzielen.

Zudem wurde das Bewusstsein fur die Regionalitat genannt. Durch die Corona-Krise
werden viele Menschen zum Umdenken bewegt. Erst durch das Erkennen, Festigung
des Bewusstseins und des personlichen Nutzens kdnnte man dies auf die Raumpla-

nung ausweiten.

Eine Gemeinde betonte, dass es von enormer Bedeutung ware mit Bebauungsplanen
zu arbeiten. Die Erfahrungen der Gemeinde haben bewiesen, dass dieses Instrument

besonders hilfreich bei der Regulierung des Bodenversiegelungsgrades ist.

Zwei Gemeinden waren sich bei dieser Frage einig. Es ware von immenser Wichtig-
keit den landlichen Raum zu stérken, da in diesem alles Notwendige vorhanden ist.
Viele Gemeinden missen bei enormem Zuzug von Gewerbeansiedlungen und Ein-
wohner*innen groRe Flachen fir den Wohnbedarf zur Verfiigung stellen und im Zuge

dessen den taglichen Bedarf und die Infrastruktur ausbauen.

Gemeinden im landlichen Raum haben die notwendige Infrastruktur und hier wére
es notwendig die Entwicklung umzulenken und den landlichen Raum zu starken. Die
Hoffnung ist sehr grol} seitens der befragten Blrgermeister*innen, dass durch die
jetzige Situation (COVID-19) ein Umdenken passiert und Menschen anfangen den

landlichen Raum zu schéatzen.

Fir die Reduktion der Flacheninanspruchnahme wurde von immenser Bedeutung die
Zentrierung der Infrastruktur genannt, da dies nicht nur Kosten, sondern auch Res-
sourcen sparen wirde. Kurze Wege zu schaffen und Objekte am Grundstick so zu
positionieren, dass keine langen Einfahrten notwendig sind. Als ein weiterer wichti-
ger Aspekt wurde das Erhdhen der Bebauungsdichte genannt. Mit einer Dichteerho-
hung und einer guten Mischung von Einfamilienwohnhausern und Wohnsiedlungen
kénnte man nicht nur die Versiegelung eindammen, sondern auch Ressourcen fir

Infrastrukturkosten einsparen.
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Im Steiermarkischen Raumordnungsgesetz ist viel geregelt und mit ausreichenden
Instrumenten beflllt. Ein Ansatz flr eine ressourcenschonende und richtungswei-
sende Entwicklung wére fir eine befragte Gemeinde die Bestandsaufnahme vor Ort.
Durch diese Vorgehensweise kdnnte man viele Fehlentwicklungen verhindern. Diese
Arbeitsweise hat zudem einen weiteren positiven Nebeneffekt, und zwar, dass die
Entscheidungen, die nach einer Bestandsaufnahme getroffen werden, auf eine ho-
here Akzeptanz und Verstandnis der Grundeigentimer*innen treffen. Nicht auBer
Acht zu lassen ist, dass eine solche Verfahrensweise viel Zeit und Geld kostet, jedoch
ist die Gemeinde Uberzeugt, dass sich eine solche Vorgehensweise positiv auf die

Gesamtentwicklung auswirken wird.

Haben Sie den Eindruck, dass die handelnden Personen ein ausreichendes fachli-
ches/rechtliches Wissen aufweisen?

Bei dieser Frage fielen die Erfahrungen sehr kontrar aus. Wahrend sich alle Gemein-
den mit den fachlichen Kompetenzen Ihrer Ortlichen Raumplaner*innen einig sind,
fielen die Erfahrungen mit Fachabteilungen und der Aufsichtsbehorde mit groRen
Abweichungen aus. Die Blrgermeister*innen sind sich bewusst, dass die Fachabtei-
lungen sich auf die Gesetzesmaterie konzentrieren und es flr diese teilweise unmaog-
lich ist, Entscheidungen der Gemeinde so nachzuvollziehen wie es die Gemeinden im
eigentlichen Sinne vorgesehen haben. Im Grund wird das Defizit in der nicht vorhan-
denen Zusammenarbeit sowie Kommunikation zwischen Aufsichtsbehdrde und Ge-

meinde gesehen.

Die Raumplanung ist im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde und die Aufsichts-
behérde soll beraten, begleiten und tiberpriifen. Wahrend die Uberpriifung durch
die Aufsichtsbehorde ohne Zweifel funktioniert, sind viele Gemeinden der Ansicht,
dass die Beratung und Begleitung malig ist bzw. bei einigen Gemeinden zur Ganze
ausfallt. Ein weiterer wichtiger Aspekt sind die langen Fristen und Uberprifungszeit-
raume, die viele zeitnahe Umsetzungen hindert, da sich in der Zwischenzeit die For-
derungskulissen verandert haben und durch die Verzégerungen eine Férderung nicht

mehr moglich ist.

,Es ist kein Begleiten, es ist ein Verstecken hinter dem Paragraphendschungel!”

(Originalzitat Birgermeister*in)

Die Gemeindevertreter*innen erklaren, dass in der Vergangenheit die Zusammenar-
beit zwischen Gemeinden und Fachabteilungen viel intensiver war und das Partizi-
pieren der Referenten vor Ort sehr gute Entwicklungen und Ergebnisse zum Vor-
schein gebracht habe. Ein Miteinander ist aus heutiger Sicht nicht mehr vorhanden

und die Gesamtentwicklung der Gemeinden ist durch dieses Defizit wahrnehmbar.
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Ein weiteres Problem, welches geschildert wurde, ist der rege Wechsel von Fachre-
ferent*innen in den Abteilungen, da ein gutes Zusammenarbeiten eine Basis braucht,
die einen gewissen Entwicklungszeitraum erfordert. Eine Gemeinde erkldrte, dass die
Aufsicht die Begleitung nicht ausschlielit, jedoch die Gemeinde das Geflihl einer fach-
lichen Begleitung nicht habe, da diese meist an Personen gebunden ist. Eine Ge-
meinde erklart, dass aus Ihrer Erfahrung Referent*innen zu wenig Erfahrung haben
und sich dadurch nicht trauen Entscheidungen zu treffen und Verantwortung zu
Ubernehmen. Der Vorschlag wurde erbracht, dass Referenten der Fachabteilungen
verpflichtend ein bis zwei Jahre in der Gemeinde arbeiten mussten. Dies wirde, laut

der Gemeinde, einige Probleme aus der Welt schaffen.

,Die Gemeinde will nichts machen was verwerflich ist!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Zwei Abgangsgemeinden sind sich ihrer Lage und Situation bewusst und aus diesem
Grund winschen sich diese Gemeinden eine aktivere Zusammenarbeit mit Fachrefe-
rent*innen. Denn nur mittels einer bemuhten Handlungsweise aller Beteiligten kon-

nen diese Gemeinden ihre zuklnftige Entwicklung steigern.

,Eine gewisse Eigenverantwortung kann man der Gemeinde (iberlassen!”

Originalzitat Burgermeister*in
(Orig g

Allen befragten Gemeinden ist der Gleichheitsgrundsatz ein grolles Anliegen. Die
Handlungsweise von Genehmigungen und Versagungen erschliel3t sich einigen Ge-
meinden nicht. Erklarungen seitens der Fachabteilungen fallen sehr sparlich aus und
es wird das Geflhl vermittelt, dass keiner der Beteiligten Verantwortung tGberneh-
men mochte bzw. kann. Die Gemeinden missen sich auf die Argumentationen und
Erklarungen verlassen kdnnen, da diese mit denselben Argumenten an die Bewoh-
ner*innen herantreten missen. Bei diesem Thema wiinschen sich Gemeinden mehr

Hilfestellungen und Zusammenarbeit mit den Fachabteilungen.

,Vorgaben sind da und die Begleitung ist gut aber das Gefiihl der Gleichberechti-
gung ist nicht vorhanden.”

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g

Eine Gemeinde erklart, dass das Wissen vorhanden ist, jedoch setzt sich die Problem-
stellung aus den unterschiedlichen Beteiligten und den individuellen Wiinschen zu-
sammen. Im Verhandlungsweg zufriedenstellende Lésungen flr alle Beteiligten zu
finden ist nicht immer einfach. Die Standpunkte von Gemeinden, Land, Raumpla-

ner*innen, Privaten, Investor*innen u.a. kdnnen nicht immer ein gemeinsames Er-
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gebnis erzielen und der stark betriebene Formalismus vereinfacht die ganze Situation

und eine l6sungsorientierte Zusammenarbeit nicht.

,Gewisse Dinge sind unversténdlich aber ist Gesetz!”

(Originalzitat Birgermeister*in)

Was erwarten Sie sich von der Raumplanung in der Zukunft?

Die Erwartungen der befragten Gemeinden sind facettenreich, jedoch wiinschen sich
alle Gemeinden fachlich kompetente Raumplaner*innen sowie eine gute Kommuni-
kation und Zusammenarbeit mit der Aufsichtsbehdrde, da mittels dieser eine struk-
turierte Gesamtentwicklung gewahrleistet werden kann. Zudem winschen sich flnf
Gemeinden eine strukturierte Entwicklung mit weniger Ausgaben fir Infrastruktur,
Geh- und Radwege, da diesen mehr Bedeutung und ein groRerer Stellenwert zukinf-
tig zukommen muss. Darlber hinaus sollte jede Entwicklung gut Uberlegt sein und
dazu die Erhaltung des Charakters und der Lebensqualitat nicht auller Acht gelassen

werden.

Zwei Gemeinden erhoffen sich, dass Bebauungspldane mit mehr Akzeptanz seitens
der Liegenschaftseigentimer*innen begegnet wird. Mit diesem Instrument kénnen
die Gemeinden die Versiegelung, die Bebauungshdhen u.a.m. steuern und dies wird

auch zukinftig immer wichtiger flr eine ressourcenschonende Entwicklung.

Finf Gemeinden betonten die Bedeutung des partnerschaftlichen Miteinanders zwi-
schen Nachbargemeinden und weniger Konkurrenzdenken um Einwohner*innen

und Gewerbeansiedelung.

Zwei Gemeinden winschen sich die Starkung des landlichen Raumes. Wahrend ur-
bane und suburbanen Strukturen immer mehr Zuzug und Versiegelung erfahren, fin-
det im ruralen Raum ein Abzug der Bevolkerung statt und die vorhandene Infrastruk-
tur wird nicht ausgeschopft. Die Nahverkehrssituation ist im landlichen Raum eher
bescheiden und somit unattraktiv. Das Land miisste die Entwicklung in diese Gebiete

lenken und somit die vorhandenen infrastrukturellen Malnahmen mehr fordern.

Drei Gemeinden wiinschen sich fiir Verfahren kirzere Fristen und unkompliziertere
Losungen. Die Raumplanung ist flr viele Gemeinden allein nicht bewiltigbar und
durch die Komplexitat und den Beizug fachspezifischer Experten wird diese immer

kostspieliger.
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Des Weiteren sollte der Okologie mehr Bedeutung zukommen, da unser Lebensraum
wichtig ist und dieser geschitzt gehdrt. Zudem ist es von immenser Wichtigkeit bei
Versiegelung von Flachen Ersatzflachen zu schaffen. Alle Konzepte missen ineinan-

dergreifen, um Zukunftsperspektiven und Lebensqualitdten zu sichern.

Eine Gemeinde hat keine Erwartungen an die Raumplanung in der Zukunft, da diese
bis jetzt nur gute Erfahrungen mit dieser hat. Jedoch hat diese nur den Wunsch, dass

es so gut weiterlauft wie bis jetzt.

Die heutige Raumplanung kommt etwas zu spat und in der Vergangenheit gab es
viele unglickliche Festlegungen und undurchdachte Entwicklungen. Deswegen emp-
finden viele Gemeinden die heutige Raumplanung als zu rigoros und erwarten sich

mehr Vertrauen und mehr Gehor seitens des Landes.

,Ich wiinsche mir fiir unsere Gemeinde innerhalb unserer Méglichkeiten mehr
Vertrauen!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Eine Gemeinde winscht sich fur die Zukunft ein Marketinginstrument, welches
Raumplanung so ,,sexy“ macht, dass in absehbarer Zeit eine gewisse Akzeptanz ein-
kehrt und mehr Austauschmaoglichkeiten mit anderen Kommunen, denn nur mitei-

nander kann man vieles Erreichen.

Die Mehrheit der Gemeinden wiinscht sich finanzielle Unabhangigkeit bzw., dass
diese dauerhaft in der Lage sind ihre Aufgaben effizient und qualitatsvoll zu erfillen.
Zudem wiinschen sich Abgangsgemeinden, die Pflichtaufgaben mit mihsamem Ein-
satz bewaltigen missen, eigenes Fachpersonal, Unterstitzung des Landes bzw. fi-

nanzielle Mittel, um Spezialisten honorieren zu kénnen.

Durch die Corona-Krise werden Einnahmeriickgdnge bei Kommunalsteuer und Bun-
desertragsanteilen erwartet. Ware der Planungs- und AufschlieBungskostenvertrag
ein probates Gegenmittel, welches auf Vertragsgrundlage Einnahmen fr Projektent-
wicklungen und -realisierungen in der Gemeinde garantiert?

Bei dieser Frage haben alle befragten Gemeinden eindeutig mit ,ja“ geantwortet.
Die Gemeinden sind die groRten Investorinnen Osterreichs und es ist von immenser
Notwendigkeit, dass die Gemeinden investieren kénnen. Eine wichtige Tatsache ist,
dass viele Gemeinden ihre Grunddaseinsvorsorge bald nicht mehr gewahrleisten
kénnen. Gemeinden erleben durch die Corona-Krise Einnahmerlckgange von Kom-
munalsteuer und Bundesertragsanteilen und erhoffen sich neue Regulative, um die

Liquiditat der Gemeinden zu gewahrleisten. Die Birgermeister*innen sind sich alle
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einig, dass hier enormer Handlungsbedarf besteht. Gemeinden sind der Hauptmotor
flr Investitionen in der Region und Unterstltzer*innen der kleinen ortlichen Unter-
nehmer*innen. Wahrend grolle Unternehmer*innen die Unterstltzung erhalten,
kdmpfen kleine Unternehmer*innen um ihre Existenz. Wenn die Investitionen sei-
tens der Gemeinden zur Ganze ausfallen, werden die ortlichen Kleinstunterneh-
mer*innen nicht bestehen bleiben. Alle Gemeinden erhoffen sich Investitionszu-
schisse damit Ihre Projekte auch verwirklicht werden kénnen. Gemeinden, die viele
Kommunalsteuereinnahmen haben trifft diese Situation deutlich mehr als Gemein-
den mit weniger Kommunalsteuereinnahmen. Die Gemeinden sind der Ansicht, dass

eine Neuregelung des Finanzausgleichs zukinftig erforderlich ware.

,Die kleinen Gemeinden leiden und die grofsen Gemeinden jammern!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Alle Gemeinden sind der Ansicht, dass die Planungs- und AufschlieBungskostenver-
trage eines der effizientesten Instrumente fir eine effektive Baulandmobilisierung
sind. Die Tatsache, dass es sich bei diesem Instrument um eine Kannbestimmung
handelt, lasst den Gemeinden grofRe Spielrdume bei der Durchfiihrung. Zudem ist das
Konkurrenzdenken der Gemeinden, um Bevélkerung und Gewerbeansiedlungen, ein
enormes Problem. Die Gemeinden wirden sich bei diesem Instrument ein klares Re-
gulativ wiinschen und sehen in einer konsequenteren gesetzlichen Verpflichtung ei-

nen enormen Erfolgsfaktor bei diesem Instrument.

Warum sind Sie Blirgermeister*in geworden und welche Bedeutung hat diese Rolle
fur Sie?

In allen befragten Gemeinden ist das politische Interesse von Anfang an vorhanden
bzw. stark ausgepragt gewesen. Bei einigen Blrgermeister*innen war der politische
familiare Hintergrund gegeben und dies war unter anderem ein entscheidender
Grund sich in der Gemeinde politisch einzubringen. Die Mehrheit der befragten Bir-
germeister*innen hatte die Intension in der Gemeinde mitzugestalten. Wahrend ei-
nige sich auf diese Rolle vorbereitet haben, ergab sich bei anderen diese Position aus
dem friheren Arbeitsumfeld innerhalb der Gemeinde. Die Hauptmotivationen diese
Tatigkeit anzustreben waren die Gemeinde mit zu gestalten, den Blrger*innen eine
Stimme zu geben, im gemeinsamen Dialog den Lebensraum weiter zu entwickeln und

auf die sich andernden Bedingungen richtig zu reagieren.

,Kommunalpolitik ist die Kénigsklasse der Politik!”

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g
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Alle Blrgermeister*innen erldutern, dass es von immenser Signifikanz ist, die famili-
are Unterstitzung zu haben, um diese Tatigkeit ausiben zu kdnnen. Wahrend Bir-
germeister*innen zusatzlich einem anderen Beruf nachgehen, konzentrieren sich ei-
nige nur auf diese Tatigkeit und erklaren, dass die Zeit fir weitere Tatigkeiten nicht
vorhanden sei. Anzumerken ist, dass diese Entscheidungen abhéngig sind von der

GroRe der Gemeinde.

Die Bedeutung dieser Rolle ist fur alle Befragten immens wichtig und sie beschreiben
diese wie folgt:
,Meine Gemeinde ist meine Leidenschaft und meine Heimat!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

,Es ist mein zweites Lebenswerk!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Haben Sie lhrer Meinung nach als Biirgermeister*in fir Bau- und Raumplanungsthe-

Ill

matiken ,, wenig”“, ,ausreichend” oder ,,zu viel” Befugnis?

Von den zwolf befragten Birgermeister*innen haben insgesamt neun mit ,,ausrei-

chend”, lediglich drei haben mit ,zu viel” Befugnisse geantwortet (vgl. Abb 29).

® zu wenig
® ausreichend

m zu viel

Abb 29
Befugnisse von Blrgermeister*innen.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Die Mehrheit der Blrgermeister*innen ist der Ansicht, dass das Gleichgewicht gege-
ben sein muss, damit die Objektivitat gewahrleistet ist. Mehr Entscheidungs- und
Lenkungsbefugnisse haben sicherlich einen Reiz, dies ist jedoch mit mehr Verantwor-
tung verbunden. Es ist zudem dullerst wichtig eine Gibergeordnete Instanz zu haben
da diese, wichtige Entscheidungen objektiviert. Zwei Birgermeister*innen sind der
Ansicht, dass ausreichend Befugnisse vorhanden, jedoch nicht immer stark genug
ausgepragt sind bzw. gewisse Scharfungen von Noten wéaren. Summa summarum
empfinden neun von zwolf befragten, Blrgermeister*innen die Befugnisse als aus-
reichend und diese sind der Ansicht, dass die gesetzten Ziele mit den rechtlichen Be-

fugnissen erreicht werden konnen.
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Drei der befragten Bilrgermeister*innen wirden gewisse Befugnisse gerne abgeben.
Eine Gemeinde vergleicht mehr Befugnisse mit einem ,,Brenneselhaufen”. Es ist sinn-
voll nicht alle Befugnisse den Blrgermeister*innen zu Ubertragen, da umso mehr
Fachpersonal benétigt wird und ware eine solche Vorgehensweise wiederum mit
enormen Kosten behaftet, welche sich viele Gemeinden nicht leisten kénnen. Eine
weitere Begriindung fir diese Antwort ist, dass das Zeitmanagement, um alles ord-
nungsgemal abzuhandeln, ein groRes Problem darstellt. Um die Qualitat gewahrleis-
ten zu kénnen ist die Zusammenarbeit mit kompetenten Raumplaner*innen enorm
wichtig. Des Weiteren sollten groRe Entscheidungen ausgelagert werden und an Fa-
chexpert*innen Ubertragen werden, um eine qualitative Entwicklung zu garantieren.
Zudem ist die Standhaftigkeit seitens Blrgermeister*innen in kleineren Gemeinden
far konsequente Widmungspolitik ein groRes Hemmnis, da das Nahverhaltnis zu Bir-
ger*innen enorm hoch ist und die Birgermeister*innen an Wahlstimmen interessiert
sind.
,Du willst ja wiedergewdhlt werden!”

(Originalzitat Blrgermeister*in)

Griunde fur den Einsatz baulandmobilisierender MaBnahmen

Der Einsatz von BaulandmobilisierungsmalRnahmen ist mit unterschiedlichen Beweg-
grinden und Zielsetzungen verbunden und resultiert aus unterschiedlichen Rahmen-

bedingungen der Gemeinden (vgl. Abb 30).

m zu hohe Flachenreserven
m Zersiedelung
. w Leerstand

Minderung der

Baulandspekulation
= Bereitstellung von

bend6tigtem Bauland
m Infrastrukturkosten

Abb 30
Grinde flr den Einsatz von Baulandmobilisierungsmalinahmen.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Ein ausschlaggebender Grund fur den Einsatz von baulandmobilisierenden Malnah-
men ist der hohe Baudruck bei zu wenig verfiigharem, jedoch gewidmeten Bauland.
Die Analyse der Bundesldnder zeigt, dass der durchschnittliche Anteil des unbebau-
ten Baulandes im Jahr 2016 bei 26,5 % lag. Dennoch sagt die Analyse nicht viel Gber
die Verflgbarkeit von unbebautem Bauland aus, da sich dieser groRteils im privaten
Eigentum befindet und aus unterschiedlichsten Beweggriinden keiner Bebauung zu-

gefihrt wird. Dabei ist ein enormer Faktor die ausgebaute Infrastruktur, fir die Kom-
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munen groRe finanzielle Ausgaben getéatigt haben, welche bei einer Hortung von Bau-
land nicht effizient genutzt werden konnen. Des Weiteren sind Gemeinden in einer
unglinstigen Situation, standig neues Bauland fur bauwillige Personen zu widmen ob-

wohl genligend Bauland vorhanden ist.

Die Knappheit des verfiigharen Baulandes und gleichzeitig hoher Widmungsdruck
bzw. Bauwunsch sowie die Infrastrukturkosten stellen die meist genannten Beweg-
grinde fir die Anwendung baulandmobilisierender MaRnahmen dar. Ein nicht wenig
bedeutender Grund sind die hohen Grundstickspreise. die fur viele unerschwinglich
sind. Durch den Einsatz dieser MaRnahmen erhoffen sich Gemeinden eine

Preisdampfung.

Zwei der befragten Gemeinden haben angegeben, dass sie selbst keine Baulandprob-
leme haben, jedoch bei Neuausweisungen baulandmobilisierende MaRnahmen be-
ricksichtigen. Dies begrindet sich aus der Nachfrage die derzeit nicht vorhanden ist
und dem UbermaRigen Angebot an Bauland. Ein wichtiger Einflussfaktor ist, dass es

sich hier um landliche Gemeinden handelt.

Als weiterer Grund flr den Einsatz wurden Kosten fur den Ausbau der Infrastruktur
genannt. Die Gemeinden erleben durch Baulandneuausweisungen an den Ortsran-
dern enorme finanzielle Ausgaben und versuchen mittels Baulandmobilisierungs-
maRnahmen Eigentimer*innen zum Verkauf von zentral gelegenen Grundstiicken zu
bewegen und somit die Zersiedelung zu verhindern. Zudem sind zu hohe Flachenre-
serven ein weiterer Grund, dieser erklart sich durch die hohen unbebauten Bauland-
flachen, die sich meist in Privateigentum befinden und der Verkaufswille nicht gege-
ben ist. Die Gemeinden erhoffen sich durch den Einsatz von baulandmobilisierenden
MaRnahmen einen Verkaufsdruck auszulésen und die Zentrierung der Bebauung und
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur. Als weitere Griinde wurden Minderung der

Baulandspekulation und Leerstand genannt.

Umsetzung der Baulandmobilisierungsmalnahmen

Bei der Umsetzung der BaulandmobilisierungsmalRnahmen sehen Gemeinden auf-

grund unterschiedlicher Zugdnge nicht immer die gleichen MaRnahmen vor.

Bei der Einsatzintensitat der vorhandenen MobilisierungsmalRnahmen fallt der Ein-
satz von privatwirtschaftlichen MaRnahmen auf. Ein Grund fir einen erfolgsverspre-
chenden Faktor dieser MaRRnahme sind Verwendungsvereinbarungen im Rahmen
von Neuwidmungen. Die Mehrheit der Blrgermeister*innen ist der Ansicht, dass es
notwendig ist die erschlossenen Grundstiicksflachen einer Bebauung zuzufihren und

nicht periphere Gebiete aufzuschlielen. Es stellt ein akzeptables Instrument in der
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Praxis dar, da aufgrund der Mitwirkung von Grundeigentiimer*innen bei der Ver-
tragsgestaltung die Zustimmung dadurch erhéht wird. Die vorgesehenen Folgen ei-
ner Nichteinhaltung der Vereinbarungen werden als schwierig umsetzbar erachtet.
Das Kaufrecht durch die Gemeinden sei nicht immer die effektivste MalRnahme, da
sich viele den Ankauf von Grundstlicken nicht leisten kbnnen und aufgrund dieser
Tatsache eine Baulandmobilisierung nicht gewahrleistet ist. Gemeinden empfinden
die vom Land zur Verfiigung gestellten Mustervorlagen als unverstandlich und wir-
den sich eine Uberarbeitung dieser wiinschen. Ein einfacher und verstandlicher Mus-

tervertrag wirde die Skepsis nehmen und den Einsatz dieser Vertrage erleichtern.

Ein weiteres, nicht weniger bedeutendes, Instrument ist die Bebauungsfrist. Diese
wird far alle zusammenhéngenden unbebauten Baulandflachen ber 3.000 m? im
Zuge einer Flachenwidmungsplanrevision festgelegt. Die Bebauungsfrist wird als ein
gutes Instrument mit Entwicklungspotenzial bewertet. Die Fristen werden seitens
der Gemeinde als zu lang erachtet (eine Planungsperiode). Eine Gemeinde hat eine
5 Jahresfrist festgelegt, musste jedoch mit der Aufsichtsbehdrde lange Diskussionen

diesbeziiglich fuhren.

Grundeigentimer*innen sind mit der Ricknahme ins Freiland einverstanden, jedoch
unter der Bedingung, dass das Baulandpotenzial im Ortlichen Entwicklungskonzept
bestehen bleibt. Seitens der Gemeinden ist eine Riickwidmungen ins Freiland nicht
immer die sinnvollste Losung, da zentral gelegene Baulandflachen fiir eine Bebauung
mehr wie geeignet sind. Flr zwei Gemeinden ist dieses Instrument nicht hilfreich, da

die Baulandnachfrage deutlich geringer ausfallt als das Angebot.

Die Akzeptanz der Bebauungsfrist ist in Gemeinden prinzipiell gegeben, da hier der
Gleichheitsgrundsatz eine entscheidende Rolle spielt. In einigen Gemeinden stoRt
diese MalRinahme aufgrund von Sanktionen auf wenig Akzeptanz. Nach fruchtlosem
Ablauf der Frist haben Gemeinden die Moglichkeit Sanktionen durchzufihren und
kénnen diese zwischen einer Investitionsabgabe, die jahrlich 1€/m? betragt, einer
entschadigungslosen Ruckwidmung ins Freiland oder der Festlegung einer Son-
dernutzung wahlen. Nach fruchtlosem Fristablauf wurde am haufigsten die jahrliche

Investitionsabgabe (1€/m?2/Jahr) bzw. die Ricknahme ins Freiland gewahlt.

Bei der Frage, welche Starken oder Schwachen dieses Instrument aufweist, vertreten
acht Gemeindevertreter*innen die Meinung, dass die Sanktionierung bei fruchtlo-
sem Fristablauf schwer durchfihrbar sind. Die Sanktionierung fihrt zu zwischen-
menschlichen Konflikten und winschen und die Gemeindevertreter*innen win-
schen sich einen klar definierten und eventuell automatisierten Ablauf. Zudem haben

vier Gemeinden erganzt, dass fir unbebautes Bauland eine Besteuerung als Gemein-
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deabgabe dienlich ware bzw. Wirkung zeigen wirde, jedoch hangt die Wirkung von

der Héhe der Besteuerung ab.

Vorbehaltsflaichen werden in vier Gemeinden intensiv genutzt und wird als ,,zwin-
gend notwendig” erachtet. Anzumerken ist, dass dieses Instrument in urbanen Ge-
meindegebieten zum Einsatz kommt. Zwei Gemeinden haben den Einsatz der Vorbe-
haltsflachen verabsaumt und es stehen fiir die Gemeindeentwicklung keine Flachen
zur Verflgung. Diese streben in der ndchsten Revision an, Vorbehaltsflachen in die
Planung miteinzubeziehen. Die restlichen sechs Gemeinden nutzen dieses Instru-
ment nicht, die Begrindungen hierfir sind vielseitig. Zwei Gemeinden steuern die
Entwicklung der Gemeinde iiber das Ortliche Entwicklungskonzept. Diese Vorgehens-
weise ist effizienter, da die Gemeinde mittels ,Vereinfachtem Verfahren” die beno-
tigten Baulandflachen in einem Uberschaubaren Verfahrenszeitraum zur Verfligung
stellen kann. Die restlichen vier Gemeinden haben fir die Gemeindeentwicklung not-

wendig Flachen mittels Kauf gesichert wurden.

Die Gemeinden die finanziell abgesichert sind und in denen ein stetiger Zuzug zu ver-
zeichnen ist, weisen Vorbehaltsflaichen aus. Zudem sind Gemeinden, die es verab-
saumt haben Flachen auszuweisen, besonders betroffen, da die gebrauchten Grund-
stlicke fur die Entwicklung nicht verfligbar sind. Gemeinden denen die finanziellen
Mittel fehlen und wo ein Zuzug nicht zu verzeichnen ist, nutzen dieses Instrument
nicht. Ein weiteres Hemmnis beim Einsatz von Vorbehaltsflachen, ist die Maglichkeit
des Einlosens der Grundstiicke seitens der Grundeigentiimer*innen bei der Ge-
meinde. Zudem empfinden einige Gemeinden dieses Instrument als langwierig, kom-

pliziert und kostspielig.

In finf der zwolf befragten Gemeinden wird aktive Bodenpolitik eingesetzt. Durch
die hohen Grundstlckspreise und die finanziellen Engpasse ist eine aktive Bodenpo-

litik nicht immer moglich.

Zwei Gemeinden erklarten, dass mit Kauf von Grundstlicken samt Ausbau der not-
wendigen Infrastruktur zwar eine Baulandmobilisierung bewirkt wird, jedoch stehen
Gemeinden nach Verkauf der Grundstiicke in einer finanziell schlechteren Lage als
davor. Die Gemeinden erhoffen sich durch die Baulandmobilisierung eine Belebung

des Ortes, Zuzug von Einwohner*innen und Gewerbeansiedlungen.
Eine Gemeinde erklarte, dass die Entwicklung hauptsachlich mittels dieser Mal3-

nahme gesteuert wird. Leerstande und Grundsttcksflachen werden gekauft und sei-

tens der Gemeinde weiterentwickelt bzw. verkauft.
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In zwei weiteren Gemeinden kommt diese MaRRnahme nur selten zum Einsatz. Der
Ankauf von Grundstiicken ist kaum moglich, da die Bereitschaft zum Verkauf nicht

besteht oder Eigentiimer*innen nur einem Grundstlcksaustausch einwilligen.

In den restlichen Gemeinden wird diese MaRnahme nicht eingesetzt, da der Bedarf
fir einen Einsatz nicht gegeben ist. Eine Gemeinde erklarte, dass der Wunsch eine
aktive Bodenpolitik zu betreiben gegeben ist, jedoch aufgrund fehlender finanzieller
Mittel nicht moglich ist. In einer Gemeinde ist der Einsatz nicht notwendig und der
Fokus wird auf den Erhalt von Griinraum und Okologie gelegt. Die Gemeinde pachtet
Grundstlcke oder Teile und fuhrt diese einer Zwischennutzung zu bis das Grundstlck

seiner tatsachlichen Bebauung zugefihrt wird.

Alle Gemeinden finden dieses Instrument als duRerst hilfreich, wobei einige Kommu-
nen dieses Instrument nicht anwenden kénnen aufgrund finanzieller Engpasse. Wei-
ters hangt die Durchfiihrung vom Problembewusstsein der Bevolkerung ab. Aufgrund
von Interessens- und Informationsmangel werden die Grundstiicke dem Bodenmarkt

nicht zur Verfligung zu gestellt.

Bei dem Einsatz der Planungs- und AufschlieBungskostenvertrage haben vier Ge-
meinden geantwortet, dass sie dieses Instrument nutzen. Alle vier Kommunen wen-
den diese MaRRnahme sehr unterschiedlich an. Eine der vier Gemeinden nutzt dieses
Instrument immer. Die Gemeinde hat enorme Ausgaben fir die Zurverfigungstel-
lung von bendtigten infrastrukturellen MalRnahmen und diejenigen, die dies nutzen
maochten, sollten ihren Beitrag leisten. Eine Gemeinde nutzt dieses Instrument seit
einigen Monaten intensiv und verrechnet 50 % der Planungskosten weiter. Eine Ge-

meinde nutzt dieses Instrument nur bei gemeindeeigenen Grundstlcken.

,Wenn jemand nutzen will was die Gemeinde gebaut hat
dann geht das nicht umsonst!”

Originalzitat Burgermeister*in
(Orig g

Weitere vier Gemeinden nutzen die Planungs- und AufschlieRungskostenvertrage
»sehr selten”, jedoch besteht der Wille diese ofter einzusetzen. Zwei Gemeinden er-
ldutern, dass die Notwendigkeit fir den Einsatz nicht wirklich gegeben ist, da die vor-

handenen Flachen infrastrukturell sehr gut erschlossen sind.

,Warum soll die Gemeinde immer alles zahlen?”

Originalzitat Blrgermeister¥*in)
(Orig g
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Zwei Gemeinden nutzen dieses Instrument nicht, da die Nachfrage in der Gemeinde
nicht gegeben ist. Wiirden die Gemeinden die Moglichkeit zum Einsatz dieser Mal3-

nahme bekommen, wirden sie diese nutzen.

Die Gemeinden sind der Ansicht, dass dieses Instrument dulerst hilfreich ist, da nach
raumordnungsrechtlicher Regelung, das Erfordernis einer ausreichenden Erschlie-
Bung eine Voraussetzung fir Baulandgrundstlicke darstellt. Die Wertsteigerung des
Grundstlickes, durch Umwidmung und Bereitstellung aller infrastruktureller MaR-
nahmen, kommt Grundeigentiimer*innen zu Gute. Mittels Vereinbarung kénnen die
anfallenden Kosten von Planungs- und AufschlieBungsmalknahmen mit Vertrags-
partner*innen aufgeteilt werden. Dieses Instrument ist fur die Schonung der Ge-
meindekassen dulerst wirkungsvoll, jedoch fehlt es an Verbindlichkeit, um eine kon-
sequente Nutzung dieser Mallnahme zu erzielen. Die Kannbestimmung hindert viele
Gemeinden, in nicht erstrebenswerter Lage, dieses Instrument konstant einzusetzen.
Die Beflirchtung, dass Bauwerber*innen in andere Gemeinden abwandern, hindert

Gemeinden diese Vereinbarungen abzuschlieRen.

Ein weiterer Grund sind die unterschiedlichen finanziellen Gegebenheiten der Ge-
meinden. Wahrend viele Gemeinden, ohne dieses Instrument gewisse Entwicklun-
gen nicht realisieren konnen, haben andere Gemeinden ausreichend finanzielle Mit-
tel um den Bauwerber*innen die infrastrukturell benétigten MaBnahmen ohne Ge-
genleistung zur Verflgung zu stellen. Dieses Konkurrenzdenken hindert die Entwick-
lung vieler Kommunen und der Wunsch einer Neuregelung des Finanzausgleiches ist

grol.

Die Akzeptanz dieser MalBnahme ist flir den Einsatz malRgebend. Die Gemeinden sind
sich beim verbesserungswirdigen Aspekt einig, dass durch einen Verpflichtungs- und
Gleichheitsgrundsatz dieses Instrument zu mehr Akzeptanz und mehr Einsatz in den

Gemeinden fihren wirde.
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Zielerfullung durch den Einsatz von BaulandmobilisierungsmaRBnahmen

Zu der Frage, in welchem Ausmal? die baulandmobilisierenden Malnahmen zur Er-
fillung der gesetzten Ziele gefihrt haben, haben sechs von zwélf befragten Gemein-
den mit ,teilweise”, vier mit , Uberwiegend” und zwei mit ,gar nicht” geantwortet
(siehe Abb 31).

® gar nicht
u teilweise
= (berwiegend

m vollstandig

Abb 31
Ausmal der Zielerfullung von baulandmobilisierenden MaRnahmen.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Die von den Gemeinden gesetzten Ziele wurden in sechs Gemeinden , teilweise” er-
reicht. Drei Gemeinden haben angemerkt, dass die Erreichung der gesetzten Ziele
mittels aktiver Bodenpolitik erwirkt wurden. Weiters wurde mitgeteilt, dass durch
den Einsatz dieser MaRnahme Flachen, fir Gewerbeentwicklungen und 6ffentliche
Einrichtungen, bereitgestellt werden konnten. Die restlichen drei Gemeinden haben
die Vertragsraumordnung und Bebauungsfrist eingesetzt und konnten dadurch teil-

weise das Ziel der Bereitstellung von bendtigtem Bauland erreichen.

In zwei Gemeinden hat der Einsatz von Baulandmobilisierungsmafnahmen ,gar
nicht” dazu beigetragen die gesetzten Ziele zu erreichen. Diese Gemeinden haben
nicht die finanziellen Mittel, um aktive Bodenpolitik zu betreiben und die Entwicklung
eigenstandig voranzutreiben.

In vier Gemeinden wurden die gesetzten Ziele , iberwiegend” erreicht. In diesen Ge-
meinden wurden Vorbehaltsflachen, Bebauungsfristen, Vertragsraumordnung sowie
aktive Bodenpolitik eingesetzt. Eine Gemeinde erklarte, dass nicht jede Mallnahme
flr jedes Grundstlck einen Mobilisierungserfolg garantiert. Die Erfahrung dieser Ge-
meinde hat gezeigt, dass es von enormer Bedeutung ist, Malnahmen mit Bedacht zu
wahlen und konstant einzusetzen. Anzumerken ist, dass es sich bei diesen vier Ge-

meinden um urbane Gemeindestrukturen handelt.

Keine der befragten Gemeinden hat eine zufriedenstellende Bilanz bei der Zielerrei-

chung durch den Einsatz von BaulandmobilisierungsmalRnahmen verzeichnen kon-
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nen. In der folgenden Grafik werden die Ziele dargestellt, die bisher in einem gewis-
sen Ausmal’ erreicht werden konnten (vgl. Abb 32). In diesem Teil muss angemerkt

und berlcksichtigt werden, dass es sich hierbei um personliche Einschatzungen sei-

tens der Blrgermeister*innen handelt.

A

m Bodenpreisreduktion

® Entlastung des kommunalen Haushaltes

= Verringerung neuer Baulandausweisungen durch

Nutzung vorhandener Baulandiiberhdnge

Bereitstellung von bendtigem Bauland

= Eindammung der Zersiedelung

Abb 32
Erreichte Ziele durch BaulandmobilisierungsmaRnahmen.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Den groRten Erfolg verbuchten Gemeinden, in der Bereitstellung von benétigtem
Bauland und Verringerung neuer Baulandausweisungen, durch Nutzung des vorhan-
denen Baulandlberhangs. Bei der Erreichung dieser Ziele antworteten finf Gemein-
den, dass dies mittels aktiver Bodenpolitik erméglicht wurde. Durch die stetig stei-
genden Baulandpreise firchten die Gemeinden, dass das Betreiben einer aktiven Bo-
denpolitik kiinftig schwer umsetzbar sein wird.

Als weiterer Erfolgsfaktor wurde die Entlastung des kommunalen Haushaltes ge-
nannt. Gemeinden erlduterten, dass durch den konstanten Einsatz von Planungs- und
Aufschliefungskostenvertragen eine deutliche Verbesserung in den Gemeindekas-
sen zu sehen ist. Anzumerken ist, dass diese Vertrage von fast allen Gemeinden als
eines der hilfreichsten Instrumente fir die finanzielle Entlastung gesehen werden.
Durch die Kannbestimmung scheuen viele Kommunen den Einsatz dieses Instrumen-
tes.

Die Bodenpreisreduktion und Einddmmung der Zersiedelung wurden in wenigen Ge-
meinden ,teilweise” erreicht. Anzumerken ist, dass einige Gemeinden den Fokus
beim Einsatz der baulandmobilisierenden MalRnahmen bei Neuwidmungen legen

und auf unbebauten Baulandbestand kaum eingegangen wird.

Die BaulandmobilisierungsmaRnahmen kdnnen bei Baulandneuwidmungen erfolg-
reich eingesetzt werden. Der Baulandbestand ist schwer mobilisierbar und die Ge-
meinden wiinschen sich ein rechtliches Regulativ, um bestehendes Bauland mobili-

sieren zu konnen.
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6.5 Durchflihrung der Sanktionen in der Praxis

6.6

Von insgesamt zwolf befragten Gemeinden fihren nur drei Sanktionierungsmalinah-
men in der Praxis konsequent durch (vgl. Abb 33).

® gar nicht
u teilweise
m (iberwiegend

m vollstandig

Abb 33
Durchfihrung der Sanktionen in der Praxis.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Die Gemeinden sind sich bewusst, dass eine Sanktionierung konsequent durchge-
fuhrt werden muss, um den Gleichheitsgrundsatz zu wahren. Gemeinden hoffen, die
Sanktionierungsmalinahmen nicht durchfihren zu missen, da dies ein enormes Kon-

fliktpotenzial beherbergt.

Die restlichen Gemeinden haben Sanktionierungsmalinahmen aus unterschiedlichen
Grinden in der Praxis nicht durchgefiihrt. Die MaRnahmen sind fir eine Baulandmo-
bilisierung als positiv zu erachten, allerding missen diese aufgrund des Naheverhalt-

nisses zu Blrger*innen seitens der Gemeinde klar kommuniziert werden.

Auf Grund des Interesses am Erhalt der Stimmmehrheit der Birgermeister*innen
sind Ahndungen zur Baulandmobilisierung schwer bis gar nicht durchsetzbar. Diese
Aussage verdeutlicht, dass die Durchfihrung von Sanktionen fiir Birgermeister*in-
nen nicht einfach bewaltigbar ist. Die Mehrheit der befragten Gemeinden vertritt die
Meinung, dass es hier eine effiziente gesetzliche Regelung braucht, damit die Einhe-

bung von Sanktionen nicht immer ein Konfliktpotenzial darstellt.

,Sanktionen kannst du durchfiihren aber wdhlen tue ich Dich nicht mehr!”

(Originalzitat Birgermeister*in)

Erfolgsfaktoren der Baulandmobilisierung

Als wichtigsten Erfolgsfaktor haben Kommunen die Bereitschaft zum Verkauf der
Grundstlcke seitens der Grundeigentiimer*innen genannt. Die mangelnde Verkaufs-
bereitschaft und Baulandspekulation sind hindernde Faktoren der Baulandmobilisie-

rung. Das Eigentum an Bauland wird von vielen Grundeigentiimer*innen als Siche-
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6.7

rung von Vermogen erachtet und der Slogan ,,Grundbuch statt Sparbuch” hat sich
bei vielen verfestigt. Des Weiteren werden Grundstlicke nur verkauft, wenn dies
zwingend notwendig ist oder die Nachkommen kein Interesse bekunden. Die Praxis
zeigt, dass wenige Grundsticke, die dennoch am Markt angeboten werden, zu teuer

und fiur viele Gemeinden damit nicht leistbar sind.

Die Erfahrungen der Kommunen zeigen, dass sich viel Bauland im Eigentum von we-
nigen Eigentimer*innen bzw. Investor*innen befindet und diese die Preisgestaltung
am Baulandmarkt stark beeinflussen. Des Weiteren differiert die Preisgestaltung fur
Gemeinden als Kaufer*innen im Verhaltnis zu Privatpersonen. Hinzu kommt, dass
Immobilienfirmen den Gemeinden zuvorkommen und den urspringlich verhandel-
ten Kaufpreis massiv Uberbieten. Zudem willigen viele Grundbesitzer*innen nur ei-

nem Grundsttcksaustausch samt erforderlicher Infrastruktur ein.

Weiters wirde die Verpflichtung von Planungs- und AufschlieBungskostenvertragen
eine enorme Verbesserung der finanziellen Lage der Gemeinden herbeifiihren sowie
die Akzeptanz der Vertragspartner*innen steigern. Des Weiteren werden steuerliche

Rahmenbedingungen als Erfolgsfaktoren fir die Mobilisierung von Bauland genannt.

Einschatzung der zukiinftigen Bedeutung von Baulandmobilisierung

FUr beinahe alle befragten Gemeinden spielt der Einsatz baulandmobilisierender
MaRnahmen auch in der Zukunft eine wichtige Rolle (vgl. Abb 34).

® nicht wichtig
® wichtig
m sehr wichtig

Abb 34
Kinftige Bedeutung von BaulandmobilisierungsmaRnahmen.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Die Notwendigkeit des Einsatzes erfolgt in Gemeinden aus unterschiedlichen Grin-
den. Sechs Gemeinden ist der zukiinftige Einsatz von Baulandmobilisierungsmafnah-
men ,sehr wichtig”. Beweggriinde sind die Nichtverfigbarkeit von Bauland und dem
damit verbundenen Baulandmangel. Ein weiter Grund, der durch Baulandmangel
entsteht, sind die hohen Grundstlickspreise, die wiederum einen hohen Baulandwid-
mungsdruck an den Ortsrandern und den weiteren Ausbau der Infrastruktur auslo-

sen. Gemeinden erhoffen sich durch den Einsatz von Baulandmobilisierungsmalinah-
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men eine Innenverdichtung und optimale Ausnutzung der Infrastruktur. Mit dem Ein-
satz werden Baulandpreisreduktionen erhofft, um zukinftigen Bewohner*innen er-
schwingliche Preise flir Grundstiicke anbieten zu kdnnen. Gemeinden die den Einsatz
von BaulandmobilisierungsmalRnahmen als ,wichtig” einstufen, erhoffen sich eine

Preisminderung von Bauland und einen Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage.
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6.8

6.8.1

Interviewauswertung mit dem Land Steiermark, Abteilung 13, Referat
flr Bau und Raumordnung

Einleitung und Evaluierung

Die geflihrten Interviews mit 12 steirischen Gemeinden waren sehr aufschlussreich
und haben einen detaillierten Einblick in die Durchfiihrung der Baulandmobilisie-
rungsmalnahmen gegebenen. Zu der Gesamtbetrachtung der Baulandsituation in
der Gemeinde wurden die Problem- und Zielvorstellungen seitens der befragten Bir-
germeister*innen genauer erldutert. Die Evaluierung der Interviews zeigt deutlich,
was die Beweggrinde fir den Einsatz von BaulandmobilisierungsmaRnahmen sind.
Die Anwendung der Mallnahmen hat zu Problem- und Konfliktsituationen bzw. zu
Erfolgen in Gemeinden gefihrt. Aufgrund von Erfahrungen wurden seitens der Ge-

meinden Verbesserungsvorschldge eingebracht bzw. Wiinsche gedulert.

Im Rahmen der Ausarbeitung dieser Arbeit haben sich einige Fragen sowie aussichts-
reiche Anderungen bzw. Anpassungen fiir die Baulandmobilisierung herauskristalli-
siert. Es muss kinftig gewahrleistet werden, dass sowohl die BedUrfnisse florierender
Gemeinden als auch Abgangsgemeinden bei der Ausarbeitung von baulandmobilisie-
renden legistischen Anderungen miteinbezogen werden. Nur so kann gewéhrleistet
werden, dass in Zukunft die BaulandmobilisierungsmalBnahmen in allen Regionen
Einzug halten und im positiven Dialog zwischen Gemeinden und Blrger*innen einge-

setzt werden.

Mit allen Informationen, die sich aus den Interviews und den Recherchen ergaben,
startete die Autorin den Dialog mit Fachexpert*innen des Referates fir Bau und
Raumordnung in der Steiermark. Die Autorin erhoffte sich einen Einblick zur Bauland-
mobilisierung, aus Sicht der Aufsichtsbehoérde, zu bekommen. Zudem war es der Au-
torin wichtig, die unterschiedlichen Sichtweisen und Problematiken seitens der Ge-
meinden, mit den Fachexpert*innen des Landes zu teilen und auszuloten, ob es zu-
kinftig Moglichkeiten geben wird die angesprochenen Interessen aller Gemeinden

durch neue Regelungen und Entwrfe abzudecken.

Die Fachexpert*innen erlduterten zu Anfang des Gespraches, dass im Auftrag der
Steiermarkischen Landesregierung, Abteilung 13-Referat fir Bau und Raumordnung,
im Jahr 2018 eine Umfrage zu den BaulandmobilisierungsmaRnahmen durchgefihrt
wurde. Das Land Steiermark wollte mittels dieser Umfrage, einen Einblick in den Ein-
satz und die Erfahrungen zu den baulandmobilisierenden MaBnahmen in Gemeinden
bekommen. Es wurden neben Gemeinden auch Raumplaner*innen befragt und es
wurden die Grinde fir den Einsatz bzw. die Einschatzung der Instrumente ermittelt.

AuBerdem wurden Wiinsche seitens der Gemeinden und Raumplaner*innen aufge-
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6.8.1.1

nommen. Das OIR hat anhand der Evaluierung eine Handlungsempfehlung verfasst
aus der klar hervorgeht, dass eine Uberarbeitung der MaRnahmen notwendig ist, um

einen Mobilisierungseffekt gewahrleisten zu kdnnen.

Dem Land Steiermark hat die Handlungsempfehlung des OIR als Grundlage fir die
Novellierung der Baulandmobilisierungsmallnahmen (Entwurf-Novelle 2019) ge-
dient. Dieser Entwurf ist bedauerlicherweise in der jetzigen Novelle LGBI. Nr. 6/2020
nicht aufgenommen worden. Die Nichtaufnahme des Baulandmobilisierungsentwur-
fes in der Novelle hat den Grund, dass es zu keiner politischen Einigung kam. Die
Landwirtschaftskammer wollte weitreichende Ausnahmen und die Stadt Graz hat be-

griindete Bedenken gedufRert, somit kam es zu keiner gedeihlichen Einigung.

,Nichts desto trotz besteht der politische Wille weiter zu machen!”

(Originalzitat Fachexpert*in)
g p

Die Fachexpert*innen bedauern zutiefst, dass es zu keiner politischen Einigung ge-
kommen ist. Die vorhandenen Stolpersteine bei der Mobilisierung sind der Aufsichts-
behoérde durchaus bekannt und es wird an einer Verbesserung der vorhandenen
MalBnahmen gearbeitet. Wann mit der nachsten Novelle zu rechnen sein wird,

konnte seitens der Fachexpert*innen noch nicht beantwortet werden.

Im Nachfolgenden wurden detaillierte Fragen zu den Baulandmobilisierungsmaflnah-

men mit den Fachexpert*innen besprochen:

§ 35 Privatwirtschaftliche MalRnahmen

Mustervertrage:
Seitens der Autorin wird geschildert, dass die Evaluierung der befragten Gemeinden

deutlich gezeigt hat, dass die vom Land zur Verfligung gestellten Mustervertrage als

aullerst kompliziert empfunden werden.

Seitens der Fachexpert*innen wird erklart, dass die Mustervertrage kompliziert sind
und eine Uberarbeitung erfordern. Die Aufsichtsbehérde kann im Zuge einer Ande-
rung Uberprifen, ob solche Vereinbarungen abgeschlossen wurden. Diese werden
seitens der Fachrefrent*innen auf ihre Richtigkeit kontrolliert. Bei Revisionen werden
Vereinbarungen stichprobenartig geprift, da die Ressourcen fir die Prifung aller

Vereinbarungen nicht vorhanden sind.

Investitionsabgabe bei Mustervertragen:

Im Zuge von privatwirtschaftlichen MaRnahmen kann man Investitionsabgaben ver-

einbaren, wie wird dies in der Praxis gehandhabt und werden diese eingesetzt?
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Die Fachexpert*innen erklaren, dass die Vertrage eine Investitionsabgabe nur in ei-
nem Fall vorsehen. Solange die Gemeinde oder ein von ihr namhafter Dritter das An-
gebot nicht angenommen hat, besteht seitens der Angebotsleger*innen die Moglich-
keit die Grundstlicke selbststandig zu verauRern. Wird im Zuge der VerduBerung die
Zahlungsverpflichtung an die neuen Grundeigentiimer*innen Gbertragen, dann ha-
ben diese innerhalb einer festgelegten Frist, das Grundstlck einer Bebauung zuzu-
fihren, sonst ist die Investitionsabgabe (1€/m?/Jahr) bis zur Konsumation der Grund-

stlicke zu entrichten.

Seitens der Fachexpert*innen wird die Bezeichnung , Investitionsabgabe” in den Ver-
einbarungen kritisiert. Die gleichnamige Investitionsabgabe ist eine weitere Sanktio-
nierungsmalnahme bei Bebauungsfristen und sorgt durch die Namensgleichheit fir
Verwirrung. Es wird angestrebt, diese Abgabe zuklnftig mit einer anderen Bezeich-
nung weiterzufihren, da es im Grunde keine Investitionsabgabe ist, sondern ein
Pdnale. Diese Anderung der Bezeichnnug, sowie eine Uberarbeitung der Mustervor-

lagen, werden in der neuen gesetzlichen Regelung angepasst.

,Unser Wunsch sind einfache Vertrdge”
(Originalzitat Fachexpert*in)

§ 36 Bebauungsfristen

Neuerliche Befragung:

Das Stmk. Raumordnungsgesetz sieht nach Ablauf der Frist drei Sanktionierungsmog-
lichkeiten vor. Bei der Investitionsabgabe sind Grundeigentiimer*innen neuerlich zu
befragen, ob die Grundstiicke als Bauland ausgewiesen bleiben sollen. Durch diese

Vorgehensweise ist eine Baulandmobilisierung aus Sicht der Autorin nicht gegeben.

Seitens der Fachexpert*innen wird die neuerliche Befragung bei der Bebauungsfrist
als Hemmschuh erachtet. Durch die Vorgehensweise einer neuerlichen Befragung ist
eine Baulandmobilisierung aus Sicht der Autorin wie auch der Expert*innen nicht ge-
geben. Eine Rickfiihrung der Grundstiicke ins Freiland muss zudem mit dem Ortli-
chen Entwicklungskonzept vereinbar sein. Wenn sich das Grundstlck jedoch in zent-
raler Lage befindet und im Ortlichen Entwicklungskonzept ein Siedlungsschwerpunkt
vorgesehen ist, dann muss eine Befragung seitens der Gemeinde stattfinden. Wenn
die befragten Grundeigentimer*innen eine Rickfihrung ins Freiland wiinschen und
dies nicht mit dem Ortlichen Entwicklungskonzept vereinbar ist, dann befinden sich
Gemeinden in einer dulerst unangenehmen Situation. Es ist den Fachexpert*innen
bewusst, dass diese Prozessablaufe fur eine erfolgreiche Baulandmobilisierung nicht

forderlich sind.
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,Die Befragung ist eine Schleife, die wir nicht mehr haben wollen im Gesetz.”

(Originalzitat Fachexperte*in)

Einl6seantrag:
Die Grundeigentimer*innen konnen mittels Einloseantrag verlangen, dass die

Grundstlcke seitens der Gemeinde eingeldst werden. Seitens der Autorin wird erldu-
tert, dass ein Einléseantrag fiir finanziell schwache Gemeinden im Vergleich zu finan-

ziell gutstehenden Kommunen ein Problem darstellt.

Die Fachexpert*innen sind sich der Problemlage bewusst und erklaren dies anhand
eines Beispiels, in dem Gemeinde und Grundeigentimer*innen zusammenspielen:
Das Grundstlck wird seitens der Grundeigentimer*innen formal der Gemeinde an-
geboten, kauft die Gemeinde das Grundstlck nicht, ist eine Investitionsabgabe sei-
tens der Grundeigentimer*innen nicht zu leisten. Mit dieser Vorgehensweise wurde
dem Gesetz Genlge getan aber das Grundstlick wurde dadurch weder mobilisiert
noch hat die Kommune eine Investitionsabgabe als ausschliellliche Gemeindeabgabe

eingenommen.

Sanktionierung:
Seitens der Autorin wird die ,Kannbestimmung” bei der Durchflihrung von Sanktio-

nen als nicht forderlich erachtet. Hier wére eine effiziente gesetzliche Regelung not-

wendig, um den Gemeinden die Handhabung zu erleichtern.

Die Fachexpert*innen sind bei dieser Form der Ahndung ebenso der Ansicht, dass
eine Kannbestimmung eine Unsicherheit in der Durchfiihrung zeigt. Den befragten
Expert*innen ist es durchaus bekannt, dass die Durchfihrung der Sanktionen flr Bir-
germeister*innen, aufgrund der Nahe zu Bewohner*innen nicht immer gelingt. Zu-
dem spielt der Aspekt der ,Wiederwahlbarkeit” eine grofRe. Es wurde seitens des Lan-
des angemerkt, dass einige Gemeinden die Sanktionierung konsequent und erfolg-
reich durchflhren, hierbei ist die Wahrung des Gleichheitsgrundsatzes fir diese Ge-

meinden enorm wichtig.

§ 37 Vorbehaltsflachen

Nach Inkrafttreten des Flachenwidmungsplanes kann, mittels schriftlichen Antrag,
seitens der Grundeigentimer*innen, verlangt werden, dass das Grundstick einge-
|6st wird. Die Gemeinden haben nach Stellung des Antrages ein Jahr Zeit die Grund-
stiicke zu erwerben. Wenn die Gemeinde das Grundstiick nicht kauft, muss die Vor-
behaltsflache aus dem Flachenwidmungsplan geléscht werden. Seitens der Autorin
wird erldautert, dass dieser Vorgang eine zu kurze Zeitspanne umfasst, da in anderen

Bundesldndern ein Antrag erst nach Ablauf von drei Jahren méglich ist. Seitens der
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Autorin wird erganzt, dass Vorbehaltsflachen nur eine Wirkung zeigen, wenn die Ge-
meinde ein Projekt vorliegen hat, welches in kirzester Zeit einer Realisierung zuge-

fuhrt werden soll.

Die Fachexpert*innen sind der Ansicht, dass die Vorbehaltsflache keinen wirklich mo-
bilisierenden Faktor aufweist und diese auch im Entwurf der Novelle (2019) nicht als
BaulandmobilisierungsmaRnahme festgelegt wurde. Zudem wurde ergénzt, dass die
Gemeinde die Grundeigentimer*innen auch nicht zwingen kann einen schriftlichen
Antrag zu stellen. Die Erfahrung der Expert*innen hat gezeigt, dass das Gesetz zu
stringent ist, da die Vorbehaltsflache nur fir den urspringlich festgelegten Zweck
verwendet werden darf. Wenn man das Grundstlick zweckwidrig verwendet kann
seitens der VerduRerer*innen die Aufhebung des Vertrages begehrt werden. Durch

diesen Umstand scheuen die Gemeinden die Verwendung von Vorbehaltsflachen.

,Da ist unser Gesetz zu stringent”

(Originalzitat Fachexpert*in)

§ 43 Planungskosten- und AufschlieBungskostenvertrage

Die Gemeinde kann Vereinbarungen Gber die Tragung von bis zu 50 % der Planungs-
kosten fir FWP-Anderungen, die auRerhalb der Revision angeregt werden, abschlie-
Ren. Die Kannbestimmung hindert viele Gemeinden derartige Vertrage abzuschlie-
Ren. Zudem kdnnen Vereinbarungen Uber die Tragung der tatsachlichen Kosten ge-
troffen werden. Sind seitens des Landes flr derartige Vereinbarungen, Musterver-

trage bzw. Erlauterungen angedacht um den Einsatz zu erleichtern?

Seitens der Expert*innen wird erklart, dass fur die Planungskosten- und Aufschlie-
Rungskostenvertrage eine gesetzliche Grundlage geschaffen worden ist. Fur derar-
tige Vereinbarungen kann das Land keine Mustervorlagen zur Verfiigung stellen, da
jeder Sachverhalt individuell ist. Bei solchen Vereinbarungen ware es notwendig,

dass die Gemeinde einen Anwalt hinzuzieht.

Die Expert*innen erkldren, dass dieser Tage eine Anfrage zu den Planungskosten ge-
stellt wurde. Die Gemeinde hat drei Jahre nach der Revision betrdchtliche Anfragen
fur Flachenwidmungsplananderungen erhalten. Einige Anderungen wurden durchge-
fahrt und die 50 % der Planungskosten wurden Uberwalzt. Um diesem Umstand zu-
kinftig Einhalt zu gebieten wurde die Frage gestellt, ob Kostenlbertragung an die
Grundeigentimer*innen auch 70 % betragen dirfen. Seitens des Landes wurde der
Gemeinde mitgeteilt, dass bedauerlicherweise diese Vorgehensweise gesetzlich
nicht moglich sei. Von Landesseite wurde die Empfehlung ausgesprochen mehrere

Anderungen zusammenzunehmen und dann eine Anderung vorzunehmen.
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Aktive Bodenpolitik und Rckfliisse von finanziellen Mitteln

Bodenfonds:

Seitens der Autorin werden Baulandsicherungsgesellschaften und Bodenfonds als
Unterstitzung fur die Gemeinden bei der aktiven Bodenpolitik genannt. Die Bundes-
lander Karnten, Tirol, Salzburg und Wien verfligen Uber Baulandsicherungsgesell-

schaften bzw. Bodenfonds.

Die Fachexpert*innen erklaren, dass sie seit 10 Jahren bestrebt sind einen Boden-
fonds in der Steiermark einzufiihren. Bis dato scheiterte diese Umsetzung an der po-
litischen Einigung. Es wurden Gesprache mit dem Bundesland Tirol zum Bauland-
fonds geflihrt. Der Baulandfonds kann Flachen sehr gut sichern, jedoch bei bestehen-
dem Bauland sind die Preise fur den Bodenfonds ebenso unerschwinglich. Die Mei-
nung der Fachexpert*innen ist, dass ein Bodenfonds fiir die Steiermark auferst dien-

lich ware.

Aufschliefungs- und Erhaltungsbeitrage:

Bei den BaulandmobilisierungsmaRnahmen ist auRer der Investitionsabgabe (bei ei-
ner Bebauungsfrist bzw. einer privatrechtlichen Vereinbarung) keine weitere Mog-
lichkeit vorgesehen den Gemeinden einen Finanzmittelriickfluss (ausgenommen
§ 43 Planungskosten- und AufschlieRungsvertrage) zu sichern. Seitens der Autorin
werden AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitriage nach dem 0OO—Modell als eine Még-

lichkeit fir die Steiermark genannt.

Den Fachexpert*innen ist das OO-Modell der AufschlieRungs- und Erhaltungsbei-
trage bekannt und es werden derartige Erhaltungsbeitrdge als hilfreich erachtet. Ob
dieses Modell fir die Steiermark, bei der ndachsten Novelle, in Betracht gezogen wird,

wurde nicht explizit erwahnt.

Steuerliche Anderungen:

Seitens der Autorin wird erldutert, dass es dienlich wire, steuerliche Anderungen
vorzunehmen, um eine Mobilisierung voranzutreiben und die Gemeinden zu entlas-

ten.

Seitens der Expert*innen wird erklart, dass es durchaus bundesweite Diskussionen
zu diesem Thema gegeben hat. Die Lander hatten durchaus die Moglichkeit eine Im-
mobilienertragssteuer einzufihren, weil es einen anderen Zweck verfolgt als die
Steuer, die vom Bund eingeflihrt wurde. Die Lander trauen sich nicht diese Steuer

einzufihren, nachdem diese vom Bund schon eingefiihrt wurde.
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6.8.1.6

,,Diese Steuer wiéire eine Uberlegung wert”

(Originalzitat Fachexpert*in)

Zusammenarbeit und Seminare

Zusammenarbeit von Gemeinden und Fachexpert*innen:

Die Gemeinden haben die Zusammenarbeit und Vorortbegehung als forderlich fir
die Entwicklung der Gemeinde empfunden. Seitens der Autorin wird erklart, dass Ge-
meinden die momentan nicht vorhandene Zusammenarbeit zwischen Referent*in-

nen und Gemeinden bedauern.

Von Seitens der Fachreferent*innen wird erklart, dass Jurist*innen des Referates fur
den Verfahrensablauf zustandig sind und kénnen diese nicht intensiv vor Ort in Ge-
meinden anwesend sein. Zudem wird das Personal in den Abteilungen standig redu-
ziert bzw. nicht nachbesetzt und aufgrund des Personalmangels ist eine intensivere

Zusammenarbeit drastisch beeinflusst.

Veranstaltungen, Schulungen und Seminare:

Seitens der Autorin wird erklart, dass Veranstaltungen und Seminare fir Gemeinde-
vertreter*innen zu raumordnungsfachlichen Themen vorteilhaft waren und stellt die
Frage, ob seitens des Referates eine Intension besteht, diese Fachseminare zu unter-

stltzen?

Seminare werden seitens der Expert*innen als dauferst dringlich erachtet. Da sich mit
jeder Gemeinderatswahl der Gemeinderat dndert und dadurch auch die Wissens-
stdnde der Gemeinderat*innen zum Thema Raumplanung variieren. Es ware von im-
menser Wichtigkeit, dass Entscheidungsgremien in Gemeinden eine Unterstiitzung
auf dem Gebiet der Raumplanung in Form von Veranstaltungen ermaoglicht wird. Fa-
chexpert*innen erldutern, dass sie sehr viele Einladungen von Gemeinden bekom-
men, um bei Blrgerversammlungen Vortrage zur Raumplanung zu halten. Aufgrund

des Personalmangels ist dies leider nicht immer moglich.
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Erkenntnisse und Schlussfolgerungen

Wie aus der Arbeit hervorgeht ist das Problem der zunehmenden Flacheninanspruch-
nahme ein gravierendes. Die zunehmende Zerstérung der natirlichen und nicht ver-
mehrbaren Bodenressource durch die Errichtung von Bautdtigkeiten widerspricht
den Grundsatzen der Nachhaltigkeit. Boden ist ein kostbares nicht vermehrbares Gut
und ist Lebensraum fir Menschen sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Durch eine fla-
chenintensive Bebauungsform und Zerschneidung der Landschaft konnten Lebens-
raume der Tier- und Pflanzenwelt sowie die biologische Vielfalt verloren gehen. Die
flichenintensiven Bebauungsformen flihren zu hohen ErschlieBungskosten, Steige-
rung des motorisierten Individualverkehrs, Erhdhung der Hochwassergefahr und vie-

les mehr.

Durch diese Ausgangslage gewinnt das Thema ,,Baulandmobilisierung” zunehmend
an Bedeutung und ist hochrelevant in der Raumplanung. In Osterreich besteht trotz
ausreichender Baulandreserven ein enormer Baulandmangel mit betrachtlichen Aus-
wirkungen auf die Gesamtentwicklung. AuRerdem kommt die Tatsache hinzu, dass
der Dauersiedlungsraum in Osterreich ca. 37 % der Landesfliche betragt. Im Zeit-
raum von 2016 bis 2018 betrug die Flacheninanspruchnahme insgesamt 11,8 Hektar
pro Tag. Trotz eines konstanten Ruckgangs liegt der Wert weit Gber dem Zielwert der
Osterreichischen Nachhaltigkeitsstrategie, die bereits fir das Jahr 2010 ca. 2,5 Hektar

pro Tag vorsah.

Im Regierungsprogramm 2020-2024 wurden fir die Baulandmobilisierung folgende
Ziele definiert:
e Das Instrument des Baurechts soll attraktiver gestaltet werden
e Unternehmen, die dem Bund mehrheitlich gehéren, wie OBB, BIG und dgl.
werden angeleitet, bei Grundstiicksverwertungen von Bauland geférderten
Wohnbau besonders zu berlicksichtigen. Grundsdtzlich soll angestrebt wer-
den, den Grundstlicksbestand in der éffentlichen Hand zu behalten und an

Dritte hauptsdchlich per Baurecht zu vergeben. 3%

Die hohe Flacheninanspruchnahme ist auf viele Ursachen zurickzufthren, ein Teil
dieser moglichen Ursachen wurde in der Arbeit erlautert. Plausibel wére, dass die
Flacheninanspruchnahme mit der Bevélkerungsentwicklung im Verhaltnis steht und
die Flacheninanspruchnahme durch die Entwicklung der Bevodlkerung beeinflusst
wird. Allerdings hat sich in der Analyse herausgestellt, dass das Bevdlkerungswachs-
tum ein kleines Kriterium bei der Flacheninanspruchnahme darstellt. Die Gegenlber-

stellung der Flacheninanspruchnahme und der Bevolkerungszahl zeigt eine klare Ent-

348 Regierungsprogramm 2020-2020, S. 41.
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koppelung. Wahrend die Bevdlkerung im Zeitraum von 2001 bis 2018 um 9,9 % zu-
genommen hat, war ein Zuwachs der Flacheninanspruchnahme von 26 % zu ver-
zeichnen. Der Versiegelungsgrad betrug im Jahr 2018 bereits 41,3 % der gesamten
Flache. Eine wesentliche Ursache der Flacheninanspruchnahme stellt der gesell-
schaftliche Wandel dar. Die veranderten Lebensumstande und steigenden Wohnan-
spriiche fihren dazu, dass der durchschnittliche Flachenbedarf pro Person konstant
steigt. Ebenso hat sich der Anteil der Einpersonenhaushalte deutlich erhéht. Die
enorme Nachfrage an Wohnraum in Stadtumlandgemeinden, die vermehrte Ansied-
lung von Einkaufszentren und das Einfamilienwohnhaus als dominierende Bauform
starken diesen Umstand. Auch die Errichtung der infrastrukturellen MaRnahmen

stellt Gemeinden vor grolRe finanzielle Herausforderungen.

Die Ursachen und Folgen der voranschreitenden Flacheninanspruchnahme lassen
sich in 6kologische, 6konomische und soziale Folgen unterteilen. Die 6kologischen
Folgen sind Zerschneidung der Landschaft und damit die Beeintrachtigung der Arten-
vielfalt sowie ein erhéhtes Hochwasserrisiko durch voranschreitende Versiegelung.
Okonomische Folgen sind EinbuRen der landwirtschaftlichen Flachen und die fl&-
chenintensive Bebauung fihrt zu erheblichen wirtschaftlichen Kosten fiir die Errich-
tung von Infrastruktur, die nicht addquat ausgenutzt wird. Soziale Folgen sind Ge-
sundheitsbeeintrachtigung und Verédung der Ortskerne. Des Weiteren erhéht sich
der Zeitaufwand fir die Bewohner*innen, da langere Wege zum Arbeitsplatz und zu

Versorgungseinrichtungen aufgewendet werden muissen

Zukinftig wird es immer wichtiger sein, die Entwicklungen nachhaltig zu planen und
einen ressourcenschonenden Umgang mit Flachen zu pflegen. Das Problem einer zu-
nehmenden Flacheninanspruchnahme ist kein neues. Im Zuge einer OROK-Studie
wurde eine bundesweite Baulanderhebung durchgefihrt und im Jahr 2016 mit dem
Titel ,,Gewidmetes, nicht bebautes Bauland” publiziert. Diese ist zu einem Ergebnis
von 26,5% der gewidmeten, nicht bebauten Baulandflachen gekommen, die
Schwankungen in den Bundeslandern liegen zwischen max. 37,9 % und min. 20,3%.
Der Anteil des gewidmeten, nicht bebauten Baulandes betrdgt in der Steiermark
29,3 %. Ein weiterer entscheidender Faktor ist die Widmungspraxis, die bei trotz vor-
handener Baulandreserven weiter anhaltet. Es stellt sich die Frage, ob die vorhande-
nen Instrumente ineffizient sind oder es an mangelnder Konsequenz liegt, dass trotz

Baulandiberhang auf neues Bauland zugegriffen wird.

Um das Problem der Baulandhortung und die damit in Verbindung von Neuauswei-
sung von Bauland an den Ortsrandern entgegenzuwirken, sind Instrumente und
MaRnahmen in den Raumordnungsgesetzen verankert. Raumordnung in Osterreich

ist eine gemeinschaftliche Aufgabe mehrerer politischer Ebenen und sind Aufgabe
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von Bund, Land und Gemeinden. Nach der Osterreichischen Bundesverfassung ist
Raumordnung in ihrer Vollziehung und Gesetzgebung im selbststandigen Wirkungs-
bereich der Lander, dem Bund obliegt jedoch die funktionelle Raumplanung (Bundes-
stralRen, Eisenbahn u.a.). Es wurden etliche Konzepte, Leitbilder, Strategien und Mal3-
nahmen auf allen politischen Ebenen zur Eindammung der Flacheninanspruchnahme

mit Empfehlungscharakter formuliert.

Wie in der Datenanalyse ersichtlich ist, ist in der Steiermark gentigend Bauland fir
die Gesamtentwicklung vorhanden, unter der Pramisse, dass diese Baulandflachen
zur Verflgung stehen wirden. Bei den meisten Flachen handelt es sich um Privatbe-

sitz und diese Flachen stehen dem Baulandmarkt oftmals nicht zur Verfligung.

Die Evaluierung hat gezeigt, dass die Gemeinden sich sehr wohl der Problemlage be-
wusst sind und es wurden erfolgsversprechende Malnahmen fiir eine Reduktion der
Flacheninanspruchnahme genannt. Neben der Verdichtung wurde die ,Schaffung
der kurzen Wege“ (Erhohung des FuRRganger-, Radfahr- und o6ffentlichen Personen-
verkehrs und Minderung des motorisierten Individualverkehrs) genannt. Von enor-
mer Bedeutung fir eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme wurde die Zentrie-
rung der Infrastruktur, die Schaffung kurzer Wege und optimierte Verkehrsldsungen
genannt. Des Weiteren wurde die Erhéhung der Bebauungsdichte bei Erhalt der
Wohnqualitdt und eine gute Durchmischung von Wohnangebot als dienlich erachtet.
Zudem wurde die Nachnutzung bestehender Gebdude, bevor die ,griine Wiese” ver-

baut wird, als Zielsetzung unterbreitet.

Mit der Novelle 1988, LGBI. Nr. 15/1989 zum Stmk. ROG 1974 wurde eine Moglich-
keit baulandmobilisierende MalRnahmen zu treffen geregelt. Im damaligen § 23a
wurde im Zuge der Gesamtanderung des FWP die Mdglichkeit einer Bebauungsfrist
eingerdumt, die mindestens 5 und nicht mehr als 10 Jahre zu betragen hat. Eine Neu-
regelung brachte die Novelle 2002, LGBI. Nr. 20 Stmk. ROG 1974. Die allgemeine Ver-
pflichtung der Gemeinden zur aktiven Bodenpolitik wurde festgelegt. Die Gemeinden
konnten zwischen insgesamt drei BaulandmobilisierungsmaRnahmen (§ 26a-Privat-
wirtschaftliche MaRnahme, § 26b-Bebauungsfrist und § 26¢-Vorbehaltsflache) wéah-
len, mussten jedoch ein Instrument einsetzen. Fir Grundstiicke im Eigentum einer
Gebietskorperschaft war vom Mobilisierungszwang ausgenommen.3* Das Stmk.
ROG 2010, LGBI. Nr. 49/2010 und 6/2020 Ubernimmt die bisherige Rechtslage zur

Ganze.

Gemeinden kdnnen privatwirtschaftliche MalRnahmen, Bebauungsfristen oder Vor-

behaltsflachen festlegen. Diese werden zur Verwirklichung der angestrebten Ent-

349 Vgl. SIR 2016, 64-66.
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wicklungsziele eingesetzt. Der Einsatz von baulandmobilisierenden MaRnahmen ist
in allen befragten Gemeinden der Steiermark erfolgt, jedoch aus unterschiedlichen
Grinden, die auf verschiedenen Problemlagen zurtickzufiihren sind. Der Einsatz hat
das Ziel einen bewussteren Umgang zu schaffen und die Verwirklichung der Entwick-

lungsziele zu forcieren.

Die Auswertung hat ergeben, dass die Vertragsraumordnung ein oft eingesetztes In-
strument darstellt. Diese wird eingesetzt, um bereits bei der Baulandausweisung eine
maogliche Hortung zu verhindern. Dieses Instrument stellt eine erfolgsversprechende
Moglichkeit dar, den Bedarf an Bauland zu decken. Die Vereinbarung zwischen Ge-
meinde und Grundeigentiimer*innen, haben eine Verhandlungsmoglichkeit als Ba-

sis, welche die Akzeptanz deutlich erhéht.

Im Rahmen der Vertragsraumordnung kann die Gemeinde privatrechtliche Vereinba-
rungen Uber die Tragung von hochstens der Hélfte der zurechenbaren Planungskos-
ten mit Grundeigentimer*innen fir Flachenwidmungsplandnderungen (die auRer-
halb der Revision angeregt werden) abschliefen. Diese Malknahme wird als positiv

erachtet, jedoch wenden nur einige Kommunen diese konstant an.

Ebenso kbnnen Vereinbarungen Uber die Tragung der zurechenbaren Kosten (bis zur
Hohe der tatsachlichen Kosten) mittels AufschlieBungskostenvertragen abgeschlos-
sen werden. Die tatsachlichen Kosten sind abzlglich der Abgaben und Gebihren, die
die Kosten abdecken, zu berechnen. Obwohl diese MaRnahme seitens der Gemein-
den ein enormes Potenzial aufweist, wird sie von nur einigen konsequent eingesetzt.

Die ,, Kannbestimmung” hindert viele Gemeinde an einer Umsetzung.

Die Bebauungsfrist kommt oft zum Einsatz und die Akzeptanz ist seitens der Grund-
eigentimer*innen aufgrund des Gleichheitsgrundsatzes gegeben. Die Festlegung
von Bebauungsfristen sollte nicht nur anlasslich einer Flachenwidmungsplanrevision
moglich sein, sondern auch bei Anderungen der Flichenwidmungsplane zuldssig
sein. Zudem wadre der Wegfall der Verpflichtung, anlasslich der Revision die Grundei-
gentimer*innen Uber ihre Raumplanungswinsche zu befragen, duRerst wirksam. Ob
die Rickfihrung ins Freiland zielfihrend ist, ist fraglich, vor allem wenn Grundstiicke
in zentraler Lage in dicht besiedelten Gebieten liegen und fir eine Bebauung dullerst
geeignet sind. Jedoch kann durch die Befristung von Bauland ein Zeitdruck auf die
Eigentimer*innen ausgelbt werden, da sie sonst bei Rickwidmungen mit einem
Wertverlust rechnen mussen. Die Hinderungsgriinde bei Sanktionierungen sind bei
allen Gemeinden dieselben. Aus Furcht einer Nichtwiederwahl seitens der Grundei-
gentimer*innen scheuen viele Gemeindevertreter*innen die Durchfihrung von

Sanktionen. Ein Automatismus der SanktionierungsmalRnahmen ware dienlich.
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Vorbehaltsflaichen werden in den Kommunen selten eingesetzt, da diese als nicht
baulandmobilisierend erachtet werden. Da Grundstickseigentimer*innen infolge
der Festlegung als Vorbehaltsflache einen Einldseantrag stellen kénnen, ist die Ge-
meinde im Zugzwang zu kaufen. Kauft die Gemeinde die Grundstiicke, ist der Zweck
erflllt, kauft die Gemeinde, aufgrund fehlender finanzieller Mittel nicht, sind Grund-
eigentimer*innen von der Verpflichtung befreit. Ein Grund fur den seltenen Einsatz

von Vorbehaltsflache sind die finanziellen Mittel der Gemeinden.

Die aktive Bodenpolitik stot auf grolRe Akzeptanz seitens der Gemeindevertreter*in-
nen. Die Bodenpolitik kommt aufgrund nicht vorhandener Verkaufsbereitschaft der
Grundeigentimer*innen oder fehlender finanzieller Mittel selten zum Einsatz. Dar-
aus resultiert, dass diese Flachen unberihrt bleiben, der Baulandpreis steigt und die
Gemeinden mussen auf weniger geeignete Grundstlicke zurlickgreifen. Eine Mog-
lichkeit die Verfligbarkeit von Grundstlcken zu erhéhen ware gegeben, wenn die 6f-
fentliche Hand Grundstlicke erwirbt und an Bauwillige weitergibt. Ein Baulandfons
kdnnte die Gemeinden unterstitzen notwendige Grundstlcke fur die Entwicklung

der Gemeinde zu erwerben.

Die mangelnde Verkaufsbereitschaft ist ein hindernder Faktor der Baulandmobilisie-
rung. Ein Erfolgsmodell wéaren Vereinbarungen von Baurechten nach dem Erfolgsmo-
dell im Land Niederosterreich. Die sogenannten Baurechtsgriinde waren eine gute
Moglichkeit Bauland zu Verfligung zu stellen wenn keine Verkaufsbereitschaft be-
steht. Eine Gemeinde sieht im Modell der Baurechtsgriinde in Niederdsterreich mit
dem Slogan ,,Haus meins-Grundsttick deins” sehr viel Potenzial fir die steirischen Ge-
meinden. Durch die Baurechtsaktion in Niederdsterreich kénnen geeignete Grund-
stiicke, welche vom Amt der NO Landesregierung angekauft und an die Bauwer-
ber*innen mit Baurecht vergeben werden, mittels Baurechtsvertragen verflgbar ge-
macht werden. Voraussetzung fir die Errichtung des Wohnhauses ist die Haupt-
wohnsitzmeldung. Im Baurechtsvertrag wird eine Kaufoption angeboten, welche
nach Fertigstellung des Wohnhauses ausgelibt werden kann. Die Forderwdirdigkeit
wird nach den Einkommensregelungen beurteilt. Die Baurechtsaktion bietet somit
Bauwerber*innen glinstig finanzierte Grundstlcke und da es sich hier um Grundtu-
cke fir den Wohnbau handelt, wirkt dieses Instrument somit der Zersiedelung ent-
gegen.

Die Baurechtsaktion wird als erster Schritt in Richtung Baulandfonds gesehen, den-
noch wird sie aufgrund der langen Vorlaufzeiten und restriktiven Richtlinien (Anwen-
dung nur in ausgesuchten Situation) kritisiert, weshalb die Anwendung in der Praxis

relativ begrenzt ist.3>°

350 Vgl. SIR 2016, S. 59.
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Ein weiterer bedeutender Faktor ware eine hdhere Besteuerung des nicht bebauten
Baulandes. Durch diese Besteuerung wirde der Baudruck bzw. der Verkaufsdruck
steigen. Als Vorbild wire das 00-Modell dienlich, welches einen AufschlieRBungsbei-
trag und, nach finf Jahren bei Nicht-Bebauung, einen Erhaltungsbeitrag erhebt.

Diese MalRnahme ware jedoch nur als verpflichtende wirksam.

Um eine ressourcenschonende Flacheninanspruchnahme gewahrleisten zu kénnen
ist die Bewusstseinsbildung ein enorm wichtiger Punkt. Des Weiteren wirden Bebau-
ungspldne zu einer Regulierung der Versiegelung beitragen.

Der Erfolgsfaktor bei der Umsetzung von BaulandmobilisierungsmalRnahmen ist die
Verkaufsbereitschaft der Grundeigentiimer*innen. Die Verkaufsbereitschaft wirde
den Gemeinden die Moglichkeit bieten Bauland in gut erschlossener infrastrukturel-

ler Lage rasch einer Bebauung zuzufthren.
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8.

8.1

Ausblick und Handlungsempfehlungen

Die Thematik der Bodenversiegelung und die zunehmende Flacheninanspruchnahme
ist keine neue. Wie diese Arbeit auch eingangs gezeigt hat, ist eine nachhaltige res-
sourcenschonende Nutzung des Bodens unausweichlich, um zahlreichen Folgen ent-
kommen zu kdnnen. Eine nachhaltige Flacheninanspruchnahme ist fur die zuklnftige

Entwicklung eine grundlegende Voraussetzung.

Die Betrachtung und Analyse der vorhandenen Baulandmobilisierungsinstrumente
fur eine ressourcenschonende Flacheninanspruchnahme im Zusammenhang mit al-
len Beteiligten, lasst wichtige Schlussfolgerungen im Hinblick auf erforderliche Maf3-
nahmen zur Erreichung der Ziele ableiten. So breit gefachert die Instrumente auf
kommunaler und regionaler Ebene ausgestaltet und so umfangreich die Erfahrung
mit ihrer Umsetzung in der Praxis sind, wurde das Ziel einer Reduktion der Flachen-

inanspruchnahme nicht erreicht.

Die Analyse hat gezeigt, dass umfassende Instrumentarien flr eine Baulandmobilisie-
rung zur Verflgung stehen, mit welchen die Bodennutzung prinzipiell gesteuert wer-
den kann. Auf kommunaler wie auch auf regionaler Ebene liegen Instrumente vor,
die von den Verantwortlichen angewendet werden kénnen. Der Umgang mit den
vorhandenen Instrumenten zeigt, dass die politischen Verantwortungstrager*innen
auf regionaler wie kommunaler Ebene das Potenzial dieser nicht zur Ganze ausschop-
fen und teilweise Scharfungen notwendig sind. Wenngleich in allen befragten Ge-
meinden ein Bewusstsein fir die Problematik der anhaltenden Flacheninanspruch-
nahme gegeben ist, kann nicht erwartet werden, dass das Bewusstsein alleine zu ei-
ner Reduktion der Flacheninanspruchnahme fihrt. Die Rahmenbedingungen der Ge-
meindefinanzierung sowie mangelnde Zugriffsmoglichkeiten auf den Bestand hin-

dern Kommunen an einer aktiven Innenentwicklung.

Lokale Rahmenbedingungen

In wachsenden Kommunen wirken sich hohe Boden- und Immobilienpreise auf eine
effiziente Nutzung von Grundstiicken aus. Die Nachfrage an verdichteten Wohnfor-
men ist in diesen Gebieten sehr hoch. Ein steigender Siedlungsdruck und die begrenz-
ten Erweiterungsmoglichkeiten fordern die Mobilisierung von Baulandlicken sowie
einen sparsamen Umgang mit neuem Bauland. In stagnierenden Gemeinden oder
Abgangsgemeinden flhren niedrige Bodenpreise dazu, dass die Flacheninanspruch-
nahme einen geringen Stellenwert besitzt. Die Festlegung von héheren Bebauungs-
dichten und Einsatz von Bebauungsplanen werden nicht eingesetzt, da sich die wohn-
hafte Bevolkerung gegen diese Vorgehensweise vehement wehrt und es vor allem
keine Nachfrage nach dichteren Wohnbauten gibt. Das freistehende Einfamilien-

wohnhaus ist die bevorzugte Wohnform und ist bei niedrigen Bodenpreisen fir viele
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finanzierbar. Die Mobilisierung von Baulandbestand ist aufgrund von kontroversen
Interessen der Eigentimer*innen und unrealistischen Preisvorstellungen nicht mog-
lich. Den Kommunen mangelt es an finanziellen Mitteln fir den Erwerb bzw. die Fla-
chenaufbereitung so, dass vor allem finanziell schwache Gemeinden hier keinen
Spielraum haben. Im Vergleich sind Entwicklungen auf der ,griinen Wiese” schneller
realisierbar und mit geringerem Aufwand verbunden. Dies ist einer der wichtigsten
Faktoren mangelnder Flachenmobilisierung bei gleichzeitigem Neubau auf der ,,gri-

nen Wiese”.

Die Betrachtung der einzelnen Baulandmobilisierungsinstrumente und die Umset-
zung flachensparender Ziele scheitert bisher oft an ihrer Unvereinbarkeit mit ande-
ren kommunalen Zielen, wie zB Ansiedlung von Unternehmen oder Zuzug von Bevol-
kerung. Solange diese Zielkonflikte bestehen wird die Reduktion der Flacheninan-
spruchnahme im Hintergrund stehen. Das Einnahmesystem der Kommunen in Oster-
reich orientiert sich stark an der Bevolkerungszahl (Einkommenssteuer und einwoh-
nerbezogene Finanzzuweisungen). Weitere Einnahmen kénnen durch die Gewerbe-
steuer erwirkt werden und durch die Ansiedlung von Gewerbegebieten im Ort erhof-
fen sich Kommunen den Zuzug von Bevolkerung. Diese Handlungsweise fihrt dazu,
dass sich insbesondere wirtschaftlich schwache Gemeinden gedrungen sehen mit
der Ausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen, um Einwohner*innen anzulocken.
Durch diese MaRnahmen erhoffen sich Gemeinden die Schaffung von Arbeitspldtzen,
Erhaltung der Infrastruktur und Sicherung der Nahversorgung um einer Abwande-
rung entgegenzuwirken. Je geringer die Entwicklungsdynamik und je groRer die Prob-
lemlage, desto ,bedrangbarer” wird die Kommune und der Wunschkatalog der ein-
zelnen Beteiligten wird, wenn irgendwie moglich, seitens der Gemeinde erfillt. Die
Kommunen treten mit dieser Methode und Darbietung von Angebotsplanungen in
einen Wettbewerb. Die infrastrukturelle ErschlieBung von neuen Baulandflachen
rechnet sich fir Gemeinden nicht, wenn die Ansiedlung der ersehnten Einwohner*in-
nen bzw. Unternehmen nicht gelingt. Gering ausgelastete Infrastrukturen fihren zu
langfristigen Folgekosten denen geringe kommunale Einnahmen gegenilberstehen.

Neubauten gehen in Kommunen mit begrenzten Nahverdichtungsmdglichkeiten
vielerorts zu Lasten von Freirdumen an den Ortstrand. Die Bereitstellung im AuRen-
bereich ist zudem schneller realisierbar als die Revitalisierung aufgelassener Gewer-
bestandorte. Da Kommunen keine verbindlichen Vorgaben zum Flachensparen erfil-
len missen, kann somit von betroffenen kommunalpolitischen Volksvertreter*innen
auch nicht erwartet werden, dass diese die Entscheidungen zu Gunsten von flachen-
sparenden Zielen treffen. Sie sind gefordert neue Perspektiven zu schaffen und ha-
ben den Auftrag im Sinne der Kommune zu handeln und entscheiden so, dass sie
,wahlbar” bleiben. Ein flaichenschonendes Handeln bedarf gewisser Anreize. Diese
Rahmenbedingungen und Handlungen der Kommunen zeigen, dass der Schlissel fir

eine ressourcenschonende Flachenpolitik in der Festlegung verbindlicher Ziele und
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8.1.1

8.11.1

8.1.1.2

MaRBnahmen liegt. Ein Bindel an Instrumenten allein wird nicht ausreichend sein, um

die flachenschonenden Ziele verwirklichen.

Legistische MaRnahmen und Anpassungen

Die Analyse der vorhandenen Baulandmobilisierungsinstrumente verdeutlicht, dass
Lander und Kommunen einen starkeren Beitrag leisten kdnnten, wenn konkrete Ziele
und verbindliche Regulative gesetzt werden. Die gesetzliche Grundlage musste durch
entsprechende Festlegungen im Raumordnungsgesetz geschaffen werden. Die Aus-
wahl der Instrumente und MalRnahmen scheint unbegrenzt, jedoch scheint die Um-
setzung bei Kannbestimmungen sehr trage anwendbar. Ohne gesetzlich verbindliche
Etablierung kann weder ein Antrieb fir die Umsetzung von Instrumenten gesetzt
noch die Durchfihrung von Sanktionen gewahrleistet werden. Im Folgenden werden

erforderliche Anpassungen aus Sicht der Autorin erldutert.

Bericksichtigung der Multifunktionalitdt des Bodens

Die Funktionen und Leistungen des Bodens sind vielfaltig, jedoch werden diese durch
die Verbauung nur auf die Tragerfunktion reduziert. Die Potenziale des Bodens wer-
den zu wenig beachtet. Durch monetare Einheitswerte ldsst sich die mogliche Boden-
funktion kaum erfassen und dies fihrt meist zu einer Unterschatzung des tatsachli-
chen Wertes der endlichen Bodenressource. Daher wére eine Bodenbewertungssys-
tematik erforderlich, die neben den monetaren Werten auch alle anderen Boden-
funktionen und Potenziale einbezieht, um Nutzungsentscheidungen besser zu steu-

ern und zudem auch nachvollziehbar zu machen.

Privatwirtschaftliche MalBnahmen

Die Analyse hat deutlich gezeigt, dass die Mobilisierung von bestehendem Bauland
in zentral gelegenen Orten schwer mobilisierbar ist. Hier wire folgende Uberarbei-
tung notwendig:
=  Privatwirtschaftliche MaRnahmen sollten im Rahmen einer Revision oder ei-
ner zwischenzeitlichen Flachenwidmungsplandanderung moglich sein.
= Diese Maflnahme sollte unbebaute, neu ausgewiesene und unbebaute, be-
reits als Bauland ausgewiesene Flachen betreffen.
= Die Baulandvertrage werden in Gemeinden eingesetzt, allerdings weisen
diese Verbesserungstendenzen auf. Die Analyse zeigte, dass die Vertrage au-
Rerst kompliziert und unverstandlich sind. Es ware duRerst dienlich, dieses
Instrument, seitens des Landes, zu Uberarbeiten und verstandliche und
rechtlich haltbare Mustervertrage den Gemeinden zur Verfliigung zu stellen.

= Befreiung der Verpflichtung flur gemeindeeigene Grundsticke.
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8.1.1.3

8.1.14

Bebauungsfristen

Analyse hat deutlich gezeigt, dass die Bebauungsfristen gemaR
§ 36 Stmk. ROG 2010 einer Uberarbeitung bedirfen:

Die Bebauungsfrist sollte auBerhalb der Flachenwidmungsplanrevision bei
zwischenzeitlichen ebenso Anderungen méglich sein.

Die MindestgrundstiicksgroRe sollte von bisher 3.000 m? auf 500 m? redu-
ziert werden. Eine derartige Anderung wére duRerst dienlich und wiirde ei-
nen Zugriff auf unbebaute Flachen in zentraler Lage ermoglichen.

Zudem sollte die Festlegung der Befragungsverpflichtung der Gemeinde ge-
genlber Grundeigentiimer*innen entfallen, da diese die Wirksamkeit dieses
Mobilisierungsinstrumentes vehement hemmt.

Die Bebauungsfrist in der Dauer einer ,Planungsperiode” (10 Jahre) sollte
auf 5 Jahre reduziert werden, um die Wirksamkeit der Mobilisierungsinstru-
mente deutlich zu erhéhen.

Die OEK und FWP Anderungskosten sind seitens der Grundeigentimer*in-
nen zu begleichen.

Da die Gemeinden nicht verpflichtet sind, der Aufsichtsbehorde das Verhan-
gen von Sanktionen zu melden, kann die Aufsichtsbehorde nur anlasslich ei-
ner Revision Uberprifen, ob Sanktionen durchgefihrt wurden. Hier ware
eine effiziente gesetzliche Regelung notig, um den Gemeinden die Handha-
bung zu erleichtern.

Die Investitionsabgabe (1€/m?/Jahr) wurde im Entwurf der Stmk. ROG No-
velle als eine jahrliche Raumordnungsabgabe vorgesehen. Diese ware an die
ortsUblichen Grundstlckspreise gebunden (jahrlich 2 % des Produktes aus
Baugrundstickspreis/m? und der zu mobilisierenden Grundstiicksflache).3>!
Dies hatte zur Folge, dass in gewissen Gebieten die Abgabe hoher und in
anderen Regionen geringer ausfallen wirde. Statt der Investitionsabgabe
(1€/m?/Jahr) die jahrliche Raumordnungsabgabe (Entwurf Stmk. ROG No-
velle 2019) einfihren

Auch bei der Stellung eines Einlésungsantrages an die Gemeinde ist seitens
der Grundeigentimer*innen die Leistung der Investitionsabgabe an die Ge-

meinde zu entrichten.

Vorbehaltsflachen

Vorbehaltsflachen konnen fur offentliche Zwecke, den forderbaren Wohnbau oder
zur Sicherstellung geeigneter Flachen fir Gewerbe und Industrie ausgewiesen wer-
den. Dieses Instrument wird akzeptiert, jedoch sehr selten angewendet, da diese we-
nig zu einer Baulandmobilisierung beitragt. Grundeigentimer*innen haben die Mog-

lichkeit nach Inkrafttreten des Flachenwidmungsplanes, mittels schriftlichen Antrag,

351 Vgl. Landtag Steiermark 2019 (§ 36 Entwurf ROG Novelle 2019).
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8.1.1.5

das Einlosen der Grundsticke zu verlangen. Ist die Gemeinde finanziell in der Lage
und gewillt die Grundstiicke zu kaufen, ist der Zweck erfillt. Mangelt es der Ge-
meinde an finanziellen Mitteln und wird das Grundsttck nicht gekauft sind Grundei-
gentimer*innen von jeglicher Verpflichtung befreit.
= Bei Vorbehaltsflachen ware erst nach Ablauf von drei Jahren ab Rechtswirk-
samkeit des Flachenwidmungsplanes, die Einldsung der Grundstlcke seitens
der Grundeigentimer*innen durch die Gemeinde zu beantragen. Mit der
jetzigen rechtlichen Festlegung ist diese MalRnahme fiir Gemeinden mit we-

nig finanziellen Mitteln nicht wirklich baulandmobilisierend.

Planungs- und AufschlieBungskostenvertrage

Die Analyse hat gezeigt, dass Planungs- und AufschlieBungskostenvertrage als ein
sehr hilfreiches Instrument angesehen werden, jedoch scheitert die Umsetzung an
der Kannbestimmung.
= Fir alle Flachenwidmungsplandnderungen, die aulRerhalb der Revision an-
geregt werden, ist eine Verpflichtung Uber die Tragung der Planungskosten
als verpflichtend festzulegen.
= |n Verbindung mit Bebauungsplanen die Tragung der zurechenbaren Auf-
schlieRungskosten als verpflichtend
= Erklarungen und Mustervertrage seitens des Landes.
= Tragung der Planungskosten (derzeit 50%) auf 70% erhohen
= |m Herbst 2019 wurde im Rahmen der ROG-Novellierung die Moglichkeit
vorgesehen im § 43 Planungs- und AufschlieBungskostenvertrag den Ab-
satz 3 anzuflgen, dieser lautet wie folgt:
,Zur Umsetzung der Entwicklungsziele, die im értlichen Entwicklungskonzept, in ei-
nem Sachbereichskonzept zum értlichen Entwicklungskonzept, in einem rdumlichen
Leitbild, im Fldchenwidmungsplan oder in einem Bebauungsplan festgelegt sind, kann
die Gemeinde fiir sich selbst oder zu Gunsten Dritter Vereinbarungen mit den Grund-
eigentiimern schliefSen; dies kann zeitlich unabhéngig von den genannten Raumord-
nungsverfahren erfolgen. Gegenstand solcher Vereinbarungen kénnen insbesondere
materielle oder finanzielle Beitrége zur Infrastruktur, Dienstbarkeiten, Mafsnahmen in
den Bereichen Mobilitit oder Energieversorgung/Raumheizung und Mafinahmen im
Sinn der Baukultur sein. In solchen Vereinbarungen kénnen Sicherungsmittel wie Kon-

ventionalstrafen oder Vorkaufsrechte vorgesehen werden. “*>2

In der ROG-Novelle 06/2020 wurde der Absatz 3 im § 43 Stmk. ROG 2010, nicht auf-
genommen. Dieser wére bei der Uberarbeitung dringlichst aufzunehmen und in Zuge
dessen wére es anzudenken den § 43 Stmk. ROG 2010 generell als verpflichtend zu

verankern. Zudem ware ein Mustervertrag samt Erklarungen seitens des Landes Stei-

352 Vgl. Landtag Steiermark 2019 (§ 43 (3) Entwurf ROG Novelle 2019).
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8.1.1.6

8.1.1.7

ermark den Gemeinden zur Verfiigung zu stellen, um jegliche Unklarheiten von vorn-

herein auszuschlieRen.

Bebauungspléane

Der Einsatz von Bebauungspldnen bringt in der Ortlichen Raumplanung viele Vorteile
mit sich. Neben der parzellenscharfen Darstellung der Bebauung, Dachgestaltung,
Verkehrsplanung und Ortsbild umfassen Bebauungsplane wichtige flachenscho-
nende Regulative, da mittels Bebauungsplan auf eine flachensparende Bebauungs-
form sowie Regulierung der Flachenversiegelung geachtet werden kann. Die Erho-
hung der Bebauungsdichte bietet zudem einen wichtigen Ansatzpunkt zur ressour-

censchonenden Bauweise.

AufschlieBungs- und Erhaltungsbeitrag

Ein weiterer Punkt ware, die Sicherung der Finanzmittelrickflisse fir die errichtete
Infrastruktur rechtlich zu verankern. Es muss Klarheit dariber herrschen, dass die
Grundeigentimer*innen fir eine Baulandwidmung auch Gegenleistungen zu erbrin-
gen haben. Die finanzielle Belastung der Gemeinden resultiert aus der , Kannbestim-
mung” bei der Einhebung eines Beitrages. Die rechtliche Scharfung wirde den Ge-
meinden viel Konfliktpotenzial und finanzielle Mittel ersparen und Einnahmen auf
Vertragsgrundlage bzw. Projektentwicklungen und -realisierungen in den Gemeinden
absichern.

= AufschlieRungsbeitrag im Stmk. ROG aufnehmen

=  Erhaltungsbeitrag im Stmk. ROG aufnehmen

= Beitragspflicht endet mit der nachweislichen Fertigstellung des Rohbaus ei-

nes bewilligten Gebdudes

In Oberosterreich sind Beitrage fur gewidmetes, nicht bebautes Bauland im Raum-
ordnungsgesetz verankert sowie verpflichtend. Diese sehen AufschlieRungsbeitrage
flr unbebaute Grundstiicke vor. Dieser Beitrag ist innerhalb von funf aufeinanderfol-
genden Kalenderjahren in jahrlichen Raten von 20 % zu begleichen. Bei Nichtbebau-
ung wird in weiterer Folge der Erhaltungsbeitrag eingehoben. Solch eine Regelung
wdare im Steiermarkischen Raumordnungsgesetz seitens des Landes anzustreben.
Durch eine solche raumordnungsrechtliche Regelung hatten Kommunen die Mog-
lichkeit fir unbebautes Bauland einen AufschlieRungs- und Erhaltungsbeitrag einzu-
heben und zudem einen friihzeitigen Kostenersatz fur die Bereitstellung der Infra-
struktur. Die fiskalischen Instrumente sind haufig mit Konflikten verbunden, weshalb
es von enormer Wichtigkeit ist, dass diese MaRnahme als verpflichtend im Raumord-

nungsgesetz vorzusehen ist, um den Gleichheitsgrundsatz zu wahren.
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8.1.1.8

8.1.1.9

Baulandsicherungsgesellschaft und Bodenfonds

Da es vielen Kommunen an finanziellen Mitteln fehlt, um eine aktive Bodenpolitik zu
betreiben, waren zur Unterstitzung der Gemeinden sogenannte Bodenfonds oder
Baulandsicherungsgesellschaften dullerst dienlich. Diese Gesellschaften erwerben
geeignete Grundstlcke und geben diese entgeltlich an private oder 6ffentliche Pla-
nungstrager*innen fir eine widmungskonforme Bebauung weiter. Der Erwerb von
Liegenschaften durch ausgegliederte Rechtstrager*innen verschafft Gemeinden die
Moglichkeit, trotz fehlender finanzieller Mittel, einer bedarfsorientierten Entwick-
lung. Mit solchen Einrichtungen wird die aktive Bodenpolitik bereits in den Bundes-
landern Tirol, Karnten, Wien und Salzburg betrieben. Die Leistungen und Tatigkeiten
sind vielseitig, von Darlehen an Gemeinden zur Finanzierung regionaler Infrastruktur,
An- und Verkauf von Flachen fiir Wohnzwecke und Betriebsansiedelungen, Zu-
schisse an Gemeinden fir Grundstlckserwerb, infrastrukturelle Vorhaben, Sanie-
rung von Ortskernen u.a. Baulandsicherungsgesellschaften oder Bodenfonds waren
im Steiermarkischen Raumordnungsgesetz dulRerst dienlich und wirden vor allem
Abgangsgemeinden die notwendige Unterstlitzung, bei der Gemeindeentwicklung,
trotz fehlender finanzieller Mittel, bieten.
= Unterstltzung der Gemeinden beim Erwerb von Grundstiicken
= Leistungen sollen vielfdltig sein - Darlehen an Gemeinden, Zuschusse fir
Grundstlckserwerb, Darlehen zur Finanzierung regionaler Infrastruktur, Sa-
nierung von Ortskernen u.a. Die Widmungsabgabe ist eine ausschlielliche
Gemeindeabgabe und soll fur 6ffentliche Zwecke bzw. die aktive Bodenpoli-

tik genutzt werden

Widmungsabgabe

Durch die Baulandumwidmung erfolgt eine Wertsteigerung von Freiland in Bauland.
Je nach Lage des Grundstiickes kann eine Wertsteigerung um das 10- bis 50-fache
entstehen, wofiir die Grundeigentimer*innen keine Gegenleistung erbringen trotz
massiver Aufwertung ihrer Grundstlcke.
=  Widmungsabgabe flr Baulandwidmungen, wo sich eine Steigerung des orts-
Ublichen Verkehrswertes ergibt
= Die Widmungsabgabe sollte der Gemeinde als eine ausschlielRliche Gemein-
deabgabe zukommen und sollte diese Abgabe flr 6ffentliche Zwecke bzw.
die aktive Bodenpolitik genutzt werden
=  Die Entrichtung der Abgabe sollte fiir alle Umwidmungen mit einer Wertstei-

gerung verpflichtend sein

Die oben genannten Anpassungsvorschlage flr Festlegungen im Raumordnungsge-
setz wirden erhebliche Verbesserungen fir die politischen Akteur*innen bei der

Baulandmobilisierung bringen und die Flachenneuinanspruchnahme eindammen.
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Die Weiterentwicklung des Rechtsrahmens flir die Raumordnung sollte mit hoher Pri-
oritat seitens des Landes verfolgt werden. Die Anpassungen und Anderungen wurden

seitens der Autorin in einer Tabelle dargestellt.
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Legistische MaRnahmen und Anpassungen

Multifunktionalitat des

Bodens

Bodenbewertung

Systematik

Neben monetdren Werten auch die Bodenfunktionen und Potenziale einbeziehen und
berlicksichtigen

Privatwirtschaftliche

Uberarbeitung

Im Rahmen einer Revision oder einer zwischenzeitlichen Flachenwidmungs-
plandnderung moglich

MaRnahmen = Diese MaRnahme sollte unbebaute, neu ausgewiesene und unbebaute, bereits als Bau-
land ausgewiesene Flachen betreffen
=  Verbesserungstendenz - verstandliche und rechtlich haltbare Vertrage
=  Befreiung der Verpflichtung fir gemeindeeigene Grundstiicke
Bebauungsfrist Uberarbeitung *  bei zwischenzeitlichen Anderung méglich, nicht nur im Rahmen einer Revision

MindestgrundstiicksgroRe statt bisher 3.000 m? auf 500 m? reduzieren
keine neuerliche Befragung der Grundeigentimer*innen seitens der Gemeinde
Bebauungsfrist auf 5 Jahre reduzieren

Die OEK und FWP Anderungskosten, sind seitens der Grundeigentiimer*innen

zu begleichen

Effiziente gesetzliche Regelung der Sanktionierung nétig, um den Gemeinden die Hand-
habung zu erleichtern

Statt der Investitionsabgabe (1€/m?/Jahr) die jahrliche Raumordnungsabgabe (Entwurf
Stmk. ROG Novelle 2019) einfihren

Auch bei Stellung eines Einlésungsantrages an die Gemeinden ist seitens der Grundei-

gentimer*innen die Leistung der Investitionsabgabe an die Gemeinde zu entrichten

Vorbehaltsflachen

Uberarbeitung

Erst nach Ablauf einer von drei Jahren, ab Rechtswirksamkeit des FWP, das Einlésen von
Grundstlcken seitens der Grundeigentiimer*innen moglich

Planungs- und

AufschlieBungsvertrage

Verpflichtung

fur alle FWP-Anderungen, die auRerhalb der Revision angeregt wurden, ist die Ver-
pflichtung zur Tragung der Kosten festzulegen

In Verbindung mit Bebauungspldnen die Tragung der zurechenbaren AufschlieBungs-
kosten als verpflichtend

Erkldarungen und Mustervertrdge seitens des Landes

Tragung der Planungskosten (derzeit 50%) auf 70% erhohen

Aufnahme des Absatzes 3 des Entwurfes der Stmk. ROG Novelle 2019

Bebauungspldne

Einsatz erhéhen

Mittels Bebauungsplan ist eine flachensparende Bebauung, die Regulierung der Fla-
chenversiegelung und die Erhéhung der Bebauungsdichte moglich

AufschlieBungs- und

Aufschliefungsbeitrag im Stmk. ROG aufnehmen und als Verpflichtung deklarieren
Erhaltungsbeitrag im Stmk. ROG aufnehmen und als Verpflichtung deklarieren

Erhaltungsbeitrag Im Stmk. ROG auf-
= Beitragspflicht endet mit der nachweislichen Fertigstellung des Rohbaus eines bewillig-
zunehmen -
ten Gebaudes
Bodenfonds =  Unterstltzung der Gemeinden beim Erwerb von Grundstiicken
= |eistungen sollen vielfaltig sein - Darlehen an Gemeinden, Zuschusse fir Grundsticks-
Im Stmk. ROG auf- ) . ) )
erwerb, Darlehen zur Finanzierung regionaler Infrastruktur, Sanierung von Ortskernen
zunehmen u.a. Die Widmungsabgabe ist eine ausschliellliche Gemeindeabgabe und soll fir o6ffent-
liche Zwecke bzw. die aktive Bodenpolitik genutzt werden
Widmungsabgabe Im Stmk. ROG auf- | ® Widmungsabgabe fir Baulandwidmungen, wo sich eine Steigerung des ortsiblichen
Verkehrswertes ergibt
zunehmen . L . . - 4
= Die Widmungsabgabe ist eine ausschliefRliche Gemeindeabgabe und soll fiir 6ffentliche
Zwecke bzw. die aktive Bodenpolitik genutzt werden
= Die Entrichtung der Abgabe ist verpflichtend
Tab 15

Legistische MaRRnahmen und Anpassungen aus Sicht der Autorin
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).
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8.1.2 Steuerrechtliche MaRnahmen, Anpassungen und Férderungen

8.1.21

Die im Jahr 2016 publizierte OROK-Studie mit der Bezeichnung ,Gewidmetes, nicht
bebautes Bauland” zeigt, dass in der Steiermark insgesamt 157,5 km? (vgl. Abb 16)
unbebautes Bauland zu Verfiigung steht. Knapp 51,2 % bilden GrundstlcksgroRen
von 50 m? bis 2.000 m?, was bedeutet, dass 80,6 km? in der Steiermark unbebaut
sind. Da die Bebauungsfrist gemal § 36 Stmk. ROG 2010 nur bei zusammenhéangen-
den Grundstiicken ab 3.000 m? einsetzbar ist, wére hier mittels der Uberarbeitung
und Anpassung von samtlichen Steuern und Foérderungen eine weitere mobilisie-
rende Mallnahme fir die Kommunen gegeben. Durch eine splrbare Steuerbelastung
bzw. Forderung wiirde eine Wirkung aufkommen. Seitens des Bundes brauchte es
hier gesetzliche Rahmenbedingungen und die Ausgestaltung der Hohe der Besteue-
rung konnten die Kommunen vorgeben. Eine Uberarbeitung sdmtlicher steuerrecht-
licher MaRnahmen und Forderungen kdnnten eine Baulandmobilisierung beglinsti-
gen und finanzschwache Kommunen unterstitzen. Die folgenden Anpassungen aus
Sicht der Autorin stellen eine Méglichkeit dar, die mittels Uberarbeitung und Schér-

fung einen positiven Beitrag leisten kdnnten.

Okologisierung des kommunalen Finanzausgleichs

In seiner derzeitigen Form dient der kommunale Finanzausgleich dazu, die Finanz-
kraft der Kommunen in Balance zu bringen und Finanzunterschiede zwischen Ge-
meinden abzumildern. Die gegenwartige Gestaltung des Finanzausgleiches motiviert
Gemeinden Bauland auszuweisen, um durch Bevolkerungszuwachs die einwohner-
bezogenen Finanzzuweisungen zu erhdhen. Die hohen Baulandausweisungen resul-
tieren ebenso aus dem kommunalen Finanzierungssystem der Gemeinden, da sich
dieses System an der Zahl der Bevdlkerungszahl und den Beschaftigten in den Ge-
meinden orientiert. Durch diesen Umstand ist der Wachstumszwang und das Kon-
kurrenzdenken zwischen Gemeinden um Bevolkerung und Betriebsansiedlungen
enorm hoch. Dieser Umstand resultiert in hohen Baulandausweisung auf Kosten von
unserer endlichen und nicht vermehrbaren Bodenressource. Ein ressourcenschonen-
der Umgang mit der Flacheninanspruchnahme wird nicht honoriert.
= Um den Effekt eines haushélterischen Umganges mit dem Boden erzielen,
ware eine hdhere Zuteilung aus dem Finanzausgleich flir Gemeinden, die ei-
nen geringen Bodenverbrauch pro Kopf fur Siedlungs- und Verkehrszwecke
nachweisen koénnen, als duRerst dienlich zu erachten. Eine Okologisierung
des kommunalen Finanzausgleiches soll Einnahmeverluste von Kommunen
durch den bewussten Verzicht auf die Neuausweisung von Bauland kompen-
sieren und MaRnahmen solcher Art belohnen.
=  Hier ware ebenso eine Ruckwidmungsprdamie fir Gemeinden, die einen Bau-

landiberhang reduzieren, von immenser Bedeutung. Mit dieser MaRnahme
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8.1.2.2

8.1.2.3

wirde man die Flacheninanspruchnahme und das Konkurrenzdenken ein-
dammen.

= Zudem kénnte man diese Moglichkeit weiterentwickeln und Zweckzuwei-
sungen flr Revitalisierung von Brachflachen einsetzen. Insbesondere in Ab-
gangsgemeinden, in denen trotz Riickgang der Einwohner*innenzahl weiter-
hin Bauland ausgewiesen wird, wahrend eine Mobilisierung und Revitalisie-
rung von Bestandsgebduden haufig wegen der hohen Kosten misslingt,
kénnten solche Zweckzuweisungen die Innenentwicklung deutlich unter-
stltzen. Diese Vorgehensweise kénnte die Flacheninanspruchnahme redu-
zieren, einen Beitrag zur Mobilisierung von Bauland leisten sowie das Kon-
kurrenzdenken der Kommunen untereinander mildern. Zudem wadre eine
Neuregelung der Finanzzuweisungen aufgrund der Corona-Krise ebenfalls

von Noéten.

Reformierung der Grundsteuer

Die Mobilisierung von Baullcken, die bereits infrastrukturell erschlossen sind, stehen
hier im Fokus. Diese Flachen missen aktiv genutzt werden, bevor neue Flachen in
Anspruch genommen werden. Hier ist ein groRes Hemmnis die Verkaufsbereitschaft
der Grundeigentiimer*innen oder die hohen Preisvorstellungen. Fehlende finanzielle
Mittel in den Kommunen hindern eine aktive Bodenpolitik und Ausnutzung dieser
Flachenpotenziale. Das Eigentum derartiger Baulandflachen ist von der Grundsteuer
kaum belastet und diese besitzt in ihrer derzeitigen Form kaum 6kologische Steue-
rungswirkung.

e Wichtige Stellschraube hier ware die Einflhrung und Anhebung einer
Grundsteuer fur gewidmetes aber unbebautes Bauland. Hier kénnten Kom-
munen flr wichtige Siedlungsentwicklungen in Teilen des Gemeindegebie-
tes die Grundsteuer mittels eines gesonderten Hebesatzes erhdhen. Dies
wirde eine Baulandhortung verteuern und durch eine Steuerbelastung

kénnte die Mobilisierung dieser Baulandflachen erheblich forciert werden.

Reformierung des Bodenwertabgabegesetzes

Die Bodenwertabgabe ist eine flir unbebaute Grundstiicke zusatzliche Sachsteuer.
Diese betragt derzeit 1 % des 14.600 € Ubersteigenden Einheitswertes und der Ertrag
dieser Abgabe kommt zu 96 % den Gemeinden zu. Diese Abgabe hat ein enormes
Potenzial ungenutztes Bauland zu mobilisieren, jedoch ist dies durch die geringe Ab-
gabenhohe und samtliche Befreiungen derzeit nicht wirklich forderlich (siehe Kapi-
tel 2.3.1.2).

e Eine Anhebung der Abgabenhohe fiir unbebaute Grundstiicke

e Die Befreiung von der Entrichtung der Bodenwertabgabe reduzieren
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8.1.24

Revitalisierungsfonds

Die Revitalisierung von Brachflachen ist sehr kostenaufwendig vor allem dann, wenn
die Beseitigung von Gebduden, Anlagen oder Altlasten notwendig ist oder es sich um
denkmalgeschitzte Gebdude handelt. Diese Flachen befinden sich meist in guter ver-
kehrstechnischer Lage und waren fur eine Wiedernutzung mehr als pradestiniert. Die
Grinde, warum diese Flachen brachliegen, wahrend daneben die ,,griine Wiese” ver-
baut wird, sind vielféltig. Das Altlastenrisiko ist schwer kalkulierbar und wird als
Hemmnis flr potenzielle Investitionen erachtet. Altlasten sind mit Untersuchungs-
kosten verbunden und zudem sind die anfallenden Sanierungskosten in der Regel zu
hoch und schwer kalkulierbar. Brachflachen haben ein schlechtes Image und die Kon-
kurrenz der Gemeinden um Betriebsansiedlungen verhindert eine kommunale Ko-
operation. Zudem scheuen Investor*innen vor Auflagen und damit erhéhten finanzi-
ellen Mehrausgaben. Die Gemeinden sind zudem meist nicht in der finanziellen
Gunstlage diese Flachen zu revitalisieren und zu sanieren. Das Problem der zuklnfti-
gen Entwicklung ist, dass der Fokus auf die ,griine Wiese” gelegt wird und der Be-
stand hingenommen wird. Der Fokus misste sich auf die ehemaligen Neugebiete
konzentrieren und mittels Sanierung, Revitalisierung und Entsiegelung diese Flachen
einer Neunutzung zugefihrt werden. Dies wirde neben einer Reduktion der Flachen-
inanspruchnahme zudem eine Ressourcen-, Kosten- und Energieeinsparung erzielen.
e Eine wirkungsvolle Mobilisierung von Brachflachen erfordert entsprechende
Begleitmalnahmen wie gemeindelbergreifende Kooperationen.
e Altlastensanierungsfonds gegen Restrisiken als Absicherung fir Investor*in-
nen und finanzielle Anreize zur vermehrten Altflachennutzung.
e Fir eine Attraktivierung dieser Vorgehensweise wéaren groliziigige nicht
rickzahlbare Férderungsbeitrage hilfreich (derzeit 10 %)
e Zudem ware eine ordnungspolitische Mallnahme notwendig, die einen ge-

ordneten Riickbau als Aufgabe hat.

Die steuerrechtlichen Anpassungen wurden seitens der Autorin in einer Tabelle auf-

gelistet.
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Steuerrechtliche MalRnahmen, Anpassungen und Férderungen

Okologisierung des kom-

munalen Finanzausgleichs

Uberarbeitung

Hohere Zuteilungen aus dem Finanzausgleich flir Gemeinden die einen geringen Bo-
denverbrauch pro Kopf nachweisen kénnen

Rickwidmungspramie fur Gemeinden die einen Baulandiberhang reduzieren
Zweckzuweisungen flr Revitalisierung von Brachflachen

Reformierung der

Grundsteuer

Uberarbeitung

Einfihrung und Anhebung einer Grundsteuer fir gewidmetes, unbebautes Bauland

Reformierung der

Bodenwertabgabe

Uberarbeitung

Anhebung der Abgabe fir unbebaute Grundstiicke (derzeit 1 % des 14.600 € Uberstei-
genden Einheitswertes)

Befreiungen von der Entrichtung der Bodenwertabgabe reduzieren

Revitalisierungsfonds

Uberarbeitung

Gemeindelbergreifende Kooperationen

Altlastensanierungsfonds als Absicherung gegen Restrisiken

Nicht riickzahlbare Forderungsbeitréage erhohen (derzeit 10 %)

Eine ordnungspolitische MalRnahme, einfihren die einen geordneten Rickbau als Auf-
gabe hat

Tab 16

Steuerrechtliche MalRnahmen, Anpassungen und Férderungen aus Sicht der Autorin.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).
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8.1.3 AusbildungsmaBnahmen und Zusammenarbeit

8.13.1

8.1.3.2

8.1.3.3

Bewusstseinsbildung

Das Bewusstsein Uber den Wert unserer Bodenressource muss bei allen beteiligten
Akteur*innen gesteigert werden. Die Bewusstseinsbildung gilt vor allem fir die Of-
fentlichkeit, da die Akzeptanz fir MalRnahmen einer ressourcenschonenden Flachen-
inanspruchnahme dadurch gesteigert wird. Dies bildet die Voraussetzung einer wirk-
samen, zukunftsorientierten Ausrichtung der Flacheninanspruchnahme. Es sind Auf-
klarungen der Bevolkerung Uber die Thematik und damit im Zusammenhang ste-
hende Problematik notwendig. Hier wire die Ubermittlungs- und Uberzeugungsfa-
higkeit der Gemeindevertreter*innen relevant. Die Einbindung der Bevolkerung in
Form von Veranstaltungen zur Vermittlung der Problematik wirde ein zunehmendes
Bewusstsein herbeifiihren und eine positive Wirkung indizieren. Das Bewusstsein fir
eine zukUnftig, hdhere Lebensqualitat, aufgrund kurzer Wege durch innerdrtliche Be-
bauung, sollte geschaffen werden. Wichtig ist, die Denkweise vieler GrundeigentU-
mer*innen, die nur auf ihren eigenen Vorteil bedacht sind, mit Konsequenzen ihres

Handelns zu konfrontieren, um ein Umdenken zu erzielen.

Ausbildung auf kommunaler Ebene

Des Weiteren waren auf kommunaler Ebene, Seminare oder Fachaustauschveran-
staltungen zu diesem Thema erforderlich, da diese Handlungsposition einnehmen
missen. Mittels Schulungen wird das Problem- und Folgenbewusstsein gestarkt so-
wie der Handlungsbedarf verdeutlicht, um einen erfolgreichen Einsatz baulandmobi-
lisierender MaRnahmen gewahrleisten zu kdnnen. Es ist von immenser Bedeutung,
dass die beschlussfassenden Gremien ein breites Wissen aufweisen und dieses auch
mit der wohnenden Bevdlkerung teilen.

e Seminare und Fachaustauschveranstaltungen fir Gemeindevertreter*innen

e Schulungen auf dem Gebiet der Ortlichen Raumplanung fir alle relevanten

Gemeindevertreter*innen als verpflichtend (zB Bauamtsmitarbeiter*innen)

Konstruierte Raumgestaltung

Eine konstruierte Raumgestaltung mittels Computersimulation, die eine kiinftige Be-
bauung bzw. Nachnutzung von Gebieten oder Grundstiicken visualisiert, wirde auf
das Empfinden der Birger*innen zu dieser Thematik stark einwirken. Einige Projekte,
die in diesem Bereich bislang umgesetzt wurden, haben sehr guten Anklang gefun-
den und die Ergebnisse werden von Gemeindevertreter*innen sowie Blrger*innen
durchwegs positiv aufgenommen. Wichtig in dieser Thematik ist, dass die Visualisie-
rung den tatsdchlichen Sachverhalt darstellt und nicht wie bisher oft die reale Dar-

stellung auf Grund von ,,schonen Bildern” verfalscht.
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8.1.34

e Konstruierte Raumgestaltung als Verpflichtung bei gemeindetbergreifen-
den Projekten
e Konstruierte Raumgestaltung als Verpflichtung bei gemeindeeigenen Pro-

jekten (Partizipation der Bewohner*innen)

Kooperationsformen

Starker als bisher muss Raumplanung mafRgeschneiderte Konzepte fir unterschied-
lichste R&ume anbieten und Ordnungs-, Gestaltungs- und Entwicklungsaufgaben ver-
binden. Bei der raumplanerischen Arbeit bleibt die politische Komponente haufig au-
Ren vor. Dabei ist Raumplanung ein Zusammenspiel aus fachlicher Expertise und po-
litischer Gestaltungskraft. Die raumplanerische Gestaltungsmaoglichkeit ist in unter-
schiedlichen Pfaden denkbar, die fachlich vertretbar sind, jedoch bedirfen diese ei-
ner politischen Entscheidung. Die Politik muss dabei Entscheidungen treffen, die
Raumplanungsthemen umfassen, die weit zukunftsorientiert sind. Die Notwendigkeit
sich heute mit den Problemen von morgen zu befassen erfordert bei politischen Ent-
scheidungstrager*innen ein enormes Problemverstandnis. Deswegen ist einer der si-
cherlich wesentlichsten Punkte, die Zusammenarbeit der Gemeinden untereinander
bzw. mit dem Land. Hier ware ein groRer Handlungsbedarf gegeben. Wahrend die
Gemeinden die raumlichen Festlegungen prazisieren, um Funktionalitat und Qualitat
zu sichern bzw. zu starken, kénnte das Land seine Kernkompetenzen einsetzen, um
Uberortliche Funktionszusammenhange zu sichern und Nutzungskonkurrenzen zu
entflechten. Fir eine zukinftige Akzeptanzsicherung der Raumplanung ist eine rei-

bungslose Arbeitsteilung zwischen den Planungsebenen von enormer Bedeutung.
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AusbildungsmaBnahmen und Zusammenarbeit

Bewusstseinsbildung

Offentlichkeitsarbeit

Intensive Offentlichkeitsarbeit und Aufklarung der Bevélkerung
Einbindung der Bewohner*innen in Form von Informationsveranstaltungen

Ausbildung auf

kommunaler Ebene

Veranstaltung

Schulung

Seminare und Fachaustauschveranstaltungen fir Gemeindevertreter*innen
Schulungen auf dem Gebiet der Ortlichen Raumplanung fiir alle relevanten
Gemeindevertreter *innen verpflichtend

(zB Bauamtsmitarbeiter*innen)

Konstruierte

Raumgestaltung

Visualisierung

Konstruierte Raumgestaltung als Verpflichtung bei gemeindelbergreifenden Projekten

Konstruierte Raumgestaltung als Verpflichtung bei gemeindeeigenen Projekten

Kooperationsformen

Zusammenarbeit

Zusammenarbeit der Kommunen untereinander
Intensivere Zusammenarbeit mit dem Land

Tab 17

Ausbildungsmalnahmen und Zusammenarbeit aus Sicht der Autorin.
Quelle: (eigene Erhebung und Darstellung).

Seite 176 von 195




9.1

Verzeichnisse
Literaturverzeichnis

Alpenkonvention 2020: Wer wir sind. Online verflgbar:
https://www.alpconv.org/de/startseite/ [15.03.2020]

Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2020: Steiermarkisches Landes- und Re-
gionalentwicklungsgesetz 2018. Aufgaben, Organisation und Finanzierung. On-
line verflgbar: https://www.landesentwicklung.steier-
mark.at/cms/ziel/142543756/DE/ [10.07.2020]

Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2020a: Landesentwicklungsprogramm
Steiermark 2009. Online verflgbar: https://www.landesentwicklung.steier-
mark.at/cms/ziel/154266921/DE/ [10.07.2020]

Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2020b: Regionale Entwicklungspro-
gramme. Die 7 Planungsregionen — Planungsregion Steirischer Zentralraum
(LGBI. 87/2016), Regionalplan - Anlage 1 (DIN A3). Online verflgbar:
https://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/doku-
mente/12644878 141975702/cbccc283/REPRO SZR 2016 Anlagel.pdf
[10.07.2020]

Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2020bb: Regionale Entwicklungspro-
gramme. Die 7 Planungsregionen — Planungsregion Steirischer Zentralraum
(LGBI. 87/2016), Landschaftliche Einheiten - Anlage 2 (DIN A3). Online verfigbar:
https://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/doku-
mente/12644878 141975702/897ba963/REPRO SZR 2016 Anlage2.pdf
[10.07.2020]

Amt der Steiermérkischen Landesregierung 2020c: Regionale Entwicklungspro-
gramme der neuen Generation. Online verflgbar: https://www.landesentwick-
lung.steiermark.at/cms/ziel/154267774/DE/ [10.07.2020]

Amt der Steiermarkischen Landesregierung 2020d: Erlduterungen zum Formblatt
WOHNBAULANDBEDARF und FLACHENBILANZ, Seite 1-2., Graz 2014. Online ver-
figbar: https://www.verwaltung.steiermark.at/cms/doku-
mente/11682131 79305527/f703d287/WOHNBAULANDBE-
DARF%20und%20FL%C3%84CHENBILANZ Erl%C3%A4uterungen.pdf
[10.07.2020]

Seite 177 von 195


https://www.verwaltung.steiermark.at/cms/dokumente/11682131_79305527/f703d287/WOHNBAULANDBEDARF%20und%20FL%C3%84CHENBILANZ_Erl%C3%A4uterungen.pdf
https://www.verwaltung.steiermark.at/cms/dokumente/11682131_79305527/f703d287/WOHNBAULANDBEDARF%20und%20FL%C3%84CHENBILANZ_Erl%C3%A4uterungen.pdf
https://www.verwaltung.steiermark.at/cms/dokumente/11682131_79305527/f703d287/WOHNBAULANDBEDARF%20und%20FL%C3%84CHENBILANZ_Erl%C3%A4uterungen.pdf

Amt der Steiermarkischen Landesregierung, Abteilung 17: Gemeindestrukturreform.
Die neue Steiermark. Online verflgbar: https://www.gemeindestrukturre-
form.steiermark.at/ [06.07.2020]

ARGE ALP-Arbeitsgemeinschaft Alpenlander: Mobilisierung von Bauland in der ARGE
ALP, Innsbruck 2000.

BMF-Bundeministerium fir Finanzen: Zahlungsstrome zwischen den Gebietskorper-
schaften. Ubersicht gemaR § 42 Abs. 4 Z 3 BHG 2013, 2018. Online verfigbar:
https://service.bmf.gv.at/BUDGET/Budgets/2018 2019/beilagen/Zahlungsstro-
eme Gebietskoerperschaften 2018 2019.pdf [10.05.2020]

BMF-Bundesministerium Finanzen 2020: Abgabe von land- und forstwirtschaftlichen

Betrieben. Online verfuigbar: https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/immobi-

lien-grundstuecke/grundbesitzabgaben-einheitsbewertung/abgabe-von-land-
und-forstwirtschaftlichen-betrieben.html [10.05.2020]

BMF—Bundesministerium Finanzen 2020: Bodenwertabgabe. Online verfiigbar:
https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/immobilien-grundstuecke/grundbe-
sitzabgaben-einheitsbewertung/bodenwertabgabe.html [10.05.2020]

BMF-Bundesministerium Finanzen 2020: Grunderwerbssteuer. Online verfligbar:
https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/immobilien-grundstuecke/grunder-
werbsteuer.html [10.05.2020]

BMF—Bundesministerium  Finanzen 2020: Grundsteuer. Online verfiigbar:

https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/immobilien-grundstuecke/grundbe-

sitzabgaben-einheitsbewertung/grundsteuer.html [10.05.2020]

BMF-Bundesministerium Finanzen 2020: Immobilienertragssteuer. Online verfig-
bar: https://www.oesterreich.gv.at/themen/steuern und finanzen/immobilien-
ertragsteuer.html [10.05.2020]

BMFLUW —Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasser-
wirtschaft, 2011: Grund genug? Flichenmanagement in Osterreich — Fortschritte
und Perspektiven. Wien 2011.

BMLRT 2020 - Bundeministerium fur Landwirtschaft, Regionen und Tourismus: Die

Osterreichische Strategie zur Nachhaltigen Entwicklung. Eine Initiative der Bun-

desregierung (NSTRAT 2002). Online verfugbar: https://www.bmlrt.gv.at/um-
welt/nachhaltigkeit/nachh_strategien programme/nstrat.html [25.07.2020]

Seite 178 von 195


https://service.bmf.gv.at/BUDGET/Budgets/2018_2019/beilagen/Zahlungsstroeme_Gebietskoerperschaften_2018_2019.pdf
https://service.bmf.gv.at/BUDGET/Budgets/2018_2019/beilagen/Zahlungsstroeme_Gebietskoerperschaften_2018_2019.pdf
https://www.bmlrt.gv.at/umwelt/nachhaltigkeit/nachh_strategien_programme/nstrat.html
https://www.bmlrt.gv.at/umwelt/nachhaltigkeit/nachh_strategien_programme/nstrat.html

BMLRT 2020a - Bundeministerium fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus: Os-
terreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung (OSTRAT) — Ein Handlungsrah-
men fir Bund und Lander (OSTRAT 2010). Online verfigbar:
https://www.bmlrt.gv.at/umwelt/nachhaltigkeit/nachh strategien pro-
gramme/oestrat.html [25.07.2020]

BMLRT 2020b - Bundeministerium fiir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus: OST-
RAT-Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung — Fortschrittsbericht
2011 (OSTRAT 2011). Online verfigbar: https://www.bmirt.gv.at/umwelt/nach-
haltigkeit/nachh strategien programme/oestrat.html [25.07.2020]

BMLRT 2020c - Bundeministerium fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus: OST-
RAT-Osterreichische Strategie Nachhaltige Entwicklung — Arbeitsprogramm
2011ff des Bundes und der Linder (OSTRAT 2011ff). Online verfiigbar:
https://www.bmlrt.gv.at/umwelt/nachhaltigkeit/nachh strategien pro-
gramme/oestrat.html [25.07.2020]

Davy, Benjamin: Das Bauland-Paradoxon. Wie planbar sind Bodenmarkte?, in: Einig,
Klaus: Regionale Koordination der Baulandausweisung. Akademische Abhand-

lung zur Raum- und Umweltforschung, S. 61-77, Berlin 2000.

Die neue Volkspartei/Die Griinen — Die Griine Alternative: Auf Verantwortung fir Os-

terreich. Regierungsprogramm 2020-2024. Online verfugbar: https://www.die-

neuevolkspartei.at/Download/Regierungsprogramm_2020.pdf [23.07.2020]

Dollinger, Franz/Dosch, Fabian/Schultz, Barbara: Fatale Ahnlichkeiten? Siedlungsfla-
chenentwicklung und Steuerungsinstrumente in Osterreich, Deutschland und
der Schweiz, in: FWU — Wissenschaft und Umwelt Interdisziplindr 12: ,Verbaute
Zukunft”, S. 104-125, 2009.

DV-Deutscher Verband fir Wohnungswesen Stadtebau und Raumordnung e.V.: In-
strumente zur Verbesserung des Baulandangebotes und zur Finanzierung der
Folgeinvestitionen. Bericht der Kommission zur ,Verbesserung des Baulandange-
bots“, Berlin 2004.

EUREK — Europaisches Raumentwicklungskonzept: Auf dem Weg zu einer raumlich
nachhaltigen Entwicklung der Europaischen Union, Luxemburg 1999. Online ver-
figbar: https://ec.europa.eu/regional policy/sources/docoffic/official/re-
ports/pdf/sum_de.pdf [25.07.2020]

Frank, Peter/Fischer, Werner/Teschinegg, Andrea/Skalicki Simone: Raumordnungs-

recht und Bauvorschriften fir das Land Steiermark, Graz 2014.

Seite 179 von 195


https://www.bmlrt.gv.at/umwelt/nachhaltigkeit/nachh_strategien_programme/oestrat.html
https://www.bmlrt.gv.at/umwelt/nachhaltigkeit/nachh_strategien_programme/oestrat.html
https://www.dieneuevolkspartei.at/Download/Regierungsprogramm_2020.pdf
https://www.dieneuevolkspartei.at/Download/Regierungsprogramm_2020.pdf

Gablers Wirtschaftslexikon: Raumstruktur, 2020. Online verfiigbar: https://wirt-
schaftslexikon.gabler.de/definition/raumstruktur-42154/version-265508
[06.07.2020].

Gamijsdger, Stefan: Vertragsraumordnung. Die Zuldssigkeit von zivilrechtlichen Ver-
tragen in der 6rtlichen Raumplanung. Vortrag fir den Verband der leitenden Ge-
meindebediensteten Tirols (FLGT) am 18.03.2015, S. 1-15. Online verflgbar:

https://www.law-experts.at/daten/Publikationen/Vertragsraumordnung-Law-

Experts.pdf [25.07.2020]

Gartner, Gerald/Hellmann, Gabriel/Hametner, Markus/Mdiller, Monika: Drei Jahre
danach: Kaum Einsparungen durch die Gemeindereform, in: Addendum,
27.01.2019. Online verflgbar: https://www.addendum.org/gemeindefusio-
nen/kaum-einsparungen/ [06.07.2020].

Gruber, Markus/Kanonier, Arthur/Pohn-Weidinger, Simon/Schindelegger, Arthur:
Raumordnung in Osterreich und Bezlige zur Raumentwicklung und Regionalpoli-
tik, OROK, Schriftenreihe Nr. 202, Wien 2018. Online verfiigbar: https://www.o-
erok.gv.at/fileadmin/user upload/Bilder/5.Reiter-Publikatio-
nen/ %C3%96ROK 202 dt. klein HP.pdf [25.07.2020].

Gschwandtner, Conrad: Wie es um die Gemeindefinanzen in der Corona-Krise steht,

in Kommunal, 06.05.2020. Online verfugbar: https://kommunal.at/wie-es-um-

die-gemeindefinanzen-der-corona-krise-steht [05.07.2020]

Hauer, Andreas/NuRbaumer, Markus (Hrsg): Osterreichisches Raum- und Fachpla-

nungsrecht, Linz 2006.

Helmholz, Anouk: Raumplanung und Planungskultur in Deutschland und Osterreich.
Vergleichsanalyse der GroRprojekte ,Stuttgart 21“ und ,Hauptbahnhof Wien®,
Universitat TUbingen 2013.

Institut Raum und Energie: Flachenverbrauch hat Konsequenzen. Okologische, sozi-
ale und 6konomische Folgen des Flachenverbrauchs, in Aktion Flache — Portal fur
kommunales Flachensparen, 14.01.2016. Online verfugbar: https://aktion-flae-
che.de/flaechenverbrauch-hat-konsequenzen [05.07.2020]

Kérntner Gemeindebund: Im Jahr 2020 droht Karntner Gemeinden durch Corona der

Finanzkollaps. Online verfiigbar: http://kaerntner-gemeindebund.at/news/im-

jahr-2020-droht-kaerntner-gemeinden-durch-corona-der-finanzkollaps.html
[15.06.2020]

Seite 180 von 195



Kiefer, Anita/Lohninger Daniel: Gemeinden droht Kollaps. Den Kommunen geht das
Geld aus. Sie fordern nun ein millionenschweres Rettungspaket des Bundes, in:
NON — Niederdsterreichische Nachrichten, 15.04.2020. Online verfiigbar:

https://www.noen.at/niederoesterreich/wirtschaft/corona-folgen-gemeinden-

droht-der-kollaps-niederoesterreich-gemeindefinanzen-corona-coronavirus-

corona-auswirkungen-corona-paket-coronahilfe-201099743 [10.05.2020]

Kleewein, Wolfgang: Vertragsraumordnung. Zugleich ein Beitrag zum Einsatz privat-

rechtlicher Vertrage im Verwaltungsrecht, Wien 2003.

Klpper, Patrick/Levin-Keitel, Meike/Maus, Friederike/Mdller, Peter/Reimann,
Sara/Sondermann, Martin/Stock, Katja/Wiegand, Tim: Raumentwicklung 3.0 —
Gemeinsam die Zukunft der raumlichen Planung gestalten, Hannover 2014. On-
line unter: https://shop.arl-net.de/media/direct/pdf/ab/ab 008/ab 008 ge-
samt.pdf [07.06.2020]

Land Salzburg 2020: Land-Invest. Salzburger Baulandsicherungsgesellschaft mbH.
Online verfugbar:_ https://www.salzburg.gv.at/themen/bauen-wohnen/raumpla-

nung/landinvest [10.05.2020]

Landtag Steiermark—Landesrechnungshof: Prifbericht. Querschnittsprifung ortliche
Raumplanung, Berichtzahl:LRH-62740/2019-65, Graz 2020.

Lexer, Wolfgang: Zerschnitten, versiegelt, verbaut? — Flachenverbrauch und Zersie-

delung versus nachhaltige Siedlungsentwicklung, Wien 2004.

Linser, Stefanie/Lexer Wolfgang: Nicht-nachhaltige Trend in Osterreich. Qualitative
Lebensraumveranderung durch Verlust an biologischer Vielfalt, Modul 3 Qualita-
tive Lebensverdnderung. Studie im Rahmen der Osterreichischen Nachhaltig-
keitsstrategie erstellt und durch das Lebensministerium unterstitzt, 14.11.2005.
Online verfugbar: http://www.forschungsnetzwerk.at/downloadpub/Mo-
dul3 Qualitatitve Lebensraumveraenderung.pdf [25.07.2020]

Markenstein, Melanie: Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Bau-
landmobilisierung in Deutschland, Osterreich und der Schweiz — ein methodi-
scher Vergleich mit Entwicklungsvorschldagen fir da Instrumentarium zur Bau-

landentwicklung in Deutschland, Minchen 2003.

Maxian, Michael: Wenn die Reserve zur Last wird, in: Wiener Zeitung, 13.09.2016,
Seite 1-2. Online verfugbar: https://www.wienerzeitung.at/themen/stadt-und-
land/844412 Wenn-die-Reserve-zur-Last-wird.html [15.12.2019]

Seite 181 von 195


https://www.salzburg.gv.at/themen/bauen-wohnen/raumplanung/landinvest
https://www.salzburg.gv.at/themen/bauen-wohnen/raumplanung/landinvest
http://www.forschungsnetzwerk.at/downloadpub/Modul3_Qualitatitve_Lebensraumveraenderung.pdf
http://www.forschungsnetzwerk.at/downloadpub/Modul3_Qualitatitve_Lebensraumveraenderung.pdf

OGUT 2011-Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und Technik (OGUT): Ermitt-
lung der ,Support Measures” fir den Wohnbau Zusammenhange zur Zersiede-
lung in Osterreich Empfehlungen zur ,Okologisierung” (Bericht zu Arbeitspaket
AP3 des Projekts ZERsiedelt), (Projekt Nr. 822099), 26.11.2011. Online verfiigbar:
https://www.oegut.at/downloads/pdf/e zersiedelt ap3 eb.pdf [10.07.2020]

OREK 2011: Geschaftsstelle der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK):
Osterreichische Raumordnungskonferenz OREK 2011, Wien 2011.

OROK 2014: Beitrage der Raumordnung zur Unterstiitzung ,leistbaren Wohnens”.
Ergebnisse der OREK-Partnerschaft. Schriftenreihe Nr. 191, Wien 2014. Online
verflgbar: https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user upload/publikatio-
nen/Schriftenreihe/191/OEROK-SR 191 web.pdf [10.07.2020]

OROK 2017: OROK-Empfehlungen Nr. 56: ,Flachensparen, Flichenmanagement &
aktive Bodenpolitik”. Ausgangslage, Empfehlungen & Beispiele, Wien 2017. On-
line verflgbar: https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user upload/Bilder/2.Reiter-
Raum u. Region/1.0EREK/OEREK 2011/PS Flachensparen/OeROK-Empfeh-
lung 56 Flaechensparen Internet.pdf [25.07.2020]

Osterreichischer Gemeindebund: Kommunal.Gemeinden.Gestalten.Osterreich. Aus-
gabe 04/2020, Wien 2020, S. 1-84. Online verflugbar: https://gemeinde-
bund.at/website2016/wp-content/uploads/2019/01/kommunal-4-2020.pdf
[10.07.2020]

Osterreichischer Stadtebund: Entwicklungsplanung durch Baulandmobilisierung —

Die Stadt Salzburg als Modellfall. Online verfigbar: https://www.staedte-

bund.gv.at/oegz/archiv-bis-2009/details/artikel/entwicklungsplanung-durch-
baulandmobilisierung-die-stadt-salzburg-als-modellfall/ [20.07.2020]

Prettenthaler, Franz/ Kernitzkyi, Michael/Kurzmann, Raimund: Gemeindestrukturre-
formin der Steiermark. Eine modellbasierte Schatzung des Einsparpotenzials und
Bewertung der makrookonomischen Effekte, in: Joanneum Research, Zentrum
far wirtschafts- und Innovationsforschung (POLICIES), Graz 2011.

Schindegger, Friedrich: Raum.Planung.Politik. Ein Handbuch zur Raumplanung in Os-
terreich, OIR Wien 1999.

Siebert, Horst/QOliver, Lorz: Einfihrung in die Volkswirtschaftslehre, Stuttgart 2007.

Seite 182 von 195


https://www.oegut.at/downloads/pdf/e_zersiedelt_ap3_eb.pdf
https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/publikationen/Schriftenreihe/191/OEROK-SR_191_web.pdf
https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/publikationen/Schriftenreihe/191/OEROK-SR_191_web.pdf
https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.OEREK/OEREK_2011/PS_Flachensparen/OeROK-Empfehlung_56_Flaechensparen_Internet.pdf
https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.OEREK/OEREK_2011/PS_Flachensparen/OeROK-Empfehlung_56_Flaechensparen_Internet.pdf
https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.OEREK/OEREK_2011/PS_Flachensparen/OeROK-Empfehlung_56_Flaechensparen_Internet.pdf
https://www.staedtebund.gv.at/oegz/archiv-bis-2009/details/artikel/entwicklungsplanung-durch-baulandmobilisierung-die-stadt-salzburg-als-modellfall/
https://www.staedtebund.gv.at/oegz/archiv-bis-2009/details/artikel/entwicklungsplanung-durch-baulandmobilisierung-die-stadt-salzburg-als-modellfall/
https://www.staedtebund.gv.at/oegz/archiv-bis-2009/details/artikel/entwicklungsplanung-durch-baulandmobilisierung-die-stadt-salzburg-als-modellfall/

SIR 2016 — Salzburger Institut fir Raumordnung & Wohnen, 2016: SIR-Mitteilungen
und Berichte, Band 36/2016, Salzburg 2016. Online verflgbar: https://www.salz-
burg.gv.at/bauenwohnen /publishingimages/dienststellen/sonstige-einrichtun-
gen/sir/mb36 innenteil.pdf [10.07.2020]

Spektrum der Wissenschaft: Lexikon der Kartographie und Geomatik. Raumstruktur,
2020. Online verfugbar: https://www.spektrum.de/lexikon/kartographie-geo-
matik/raumstruktur/4149 [06.07.2020]

Statistik Austria 2016: Agrarstrukturerhebung 2016. Betriebsstruktur. Schnellbe-
richt 1.17, Wien 2016.

Statistik Austria 2017: Pendlerinnen und Pendler. Online verfligbar: https://www.sta-

tistik.at/web de/statistiken/menschen und gesellschaft/bevoelkerung/volks-

zaehlungen registerzaehlungen abgestimmte erwerbsstatistik/pendlerin-
nen _und pendler/index.html [25.07.2020]

Statistik Austria 2019: Dauersiedlungsraum der Gemeinde, Politischen Bezirke und
Bundeslander, Gebietsstand 1.1.2019. Online verflgbar: http://statis-
tik.at/web de/klassifikationen/regionale gliederungen/dauersiedlungsraum/in-
dex.html [18.10.2019]

Statistik Austria 2019a: Wie gehts Osterreich? 2019. Indikatoren und Analysen, Wien
2019. Online verfligbar: https://www.statistik.at/web de/services/publikatio-

nen/1/index.html?includePage=detailedView&section-
Name=Wie+gehts+%C3%96sterreich&publd=658 [18.10.2019]

Statistik Austria 2020:Wohngroe von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland.
Online verflighar: http://statistik.at/web de/statistiken/menschen und gesell-
schaft/wohnen/wohnsituation/081235.html [10.06.2020]

Statistik Austria 2020a: Durchschnittliche Baugrundstickspreise 2015, 2016 und
2017. Online verfiigbar: http://statistik.at/web de/statistiken/wirt-
schaft/preise/immobilien durchschnittspreise/117490.html [10.06.2020]

Steiermarkisches Landesentwicklungsleitbild — LEB 2013. Rdumliche Strategie zu Lan-
desentwicklung. Online verflgbar: https://www.landesentwicklung.steier-
mark.at/cms/dokumente/12636501 141975683/af2ce810/Landesentwick-
lungsleitbild 27062013.pdf [10.07.2020]

Tétzer, Tanja/Loibl, Wolfgang/Steinnocher, Klaus: Flaichennutzung in Osterreich. Jin-
gere Vergangenheit und kinftige Trends, in: FWU — Wissenschaft und Umwelt
Interdisziplinar 12: ,Verbaute Zukunft®, S. 8-20, 2009.

Seite 183 von 195


https://www.statistik.at/web_de/services/publikationen/1/index.html?includePage=detailedView&sectionName=Wie+gehts+%C3%96sterreich&pubId=658
https://www.statistik.at/web_de/services/publikationen/1/index.html?includePage=detailedView&sectionName=Wie+gehts+%C3%96sterreich&pubId=658
https://www.statistik.at/web_de/services/publikationen/1/index.html?includePage=detailedView&sectionName=Wie+gehts+%C3%96sterreich&pubId=658

Umweltbundesamt 2005: Nicht-nachhaltige Trends in Osterreich: Qualitative Le-
bensraumveranderung durch Flichenverbrauch, Studie im Rahmen der Osterrei-
chischen Nachhaltigkeitsstrategie erstellt und durch das Lebensministerium un-
terstitzt, Umweltbundesamt 2015. Online verflgbar: https://www.research-
gate.net/profile/Stefanie Linser/publication/323772786 Nicht-nachhal-
tige Trends in Osterreich Qualitative Lebensraumveranderung durch Fla-
chenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-

Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenver-

brauch.pdf [25.07.2020]

Umweltbundesamt 2007: Umweltsituation in Osterreich. Achter Umweltkontrollbe-
richt des Umweltministers an den Nationalrat, Wien 2007 Online verfiigbar:
https://www.umweltbundesamt.at/fileadmin/site/publikationen/REP0106.pdf
[25.07.2020]

Umweltbundesamt 2013: Umweltsituation in Osterreich. Zehnter Umweltkontrollbe-
richt. Wien 2013. Online verflgbar: https://www.umweltbundesamt.at/filead-
min/site/publikationen/rep0410.pdf [25.07.2020]

Umweltbundesamt 2016: Gewidmetes, nicht bebautes Bauland. Erstellung von Aus-
wertungen in Osterreich. Technischer Bericht, Wien 2016. Online verfiigbar:
https://www.oerok-atlas.at/documents/OEROK Bauland Jan 2016 v2.pdf
[25.07.2020]

Umweltbundesamt 2016a: Elfter Umweltkontrollbericht. Umweltsituation in Oster-
reich. Bericht des Umweltministers an den Nationalrat. Wien 2016. Online ver-
figbar: https://www.umweltbundesamt.at/fileadmin/site/publikatio-
nen/REP0600.pdf [25.07.2020]

Umweltbundesamt 2019: Die wichtigsten Grundbegriffe zur Flacheninanspruch-
nahme. Online verflgbar: https://www.umweltbundesamt.at/rp definitionen/
[18.10.2019]

Umweltbundesamt 2019a: Bodenversiegelung. Online verfiigbar: https://www.um-

weltbundesamt.at/umweltsituation/raumordnung/rp flaecheninanspruch-
nahme/bodenversiegelung/ [18.10.2019]

Umweltbundesamt 2019b: Definitionen Flacheninanspruchnahme. Online verfigbar:
https://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/raumordnung/rp flae-
cheninanspruchnahme/rp_definitionen/ [20.10.2019]

Seite 184 von 195


https://www.researchgate.net/profile/Stefanie_Linser/publication/323772786_Nicht-nachhaltige_Trends_in_Osterreich_Qualitative_Lebensraumveranderung_durch_Flachenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenverbrauch.pdf
https://www.researchgate.net/profile/Stefanie_Linser/publication/323772786_Nicht-nachhaltige_Trends_in_Osterreich_Qualitative_Lebensraumveranderung_durch_Flachenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenverbrauch.pdf
https://www.researchgate.net/profile/Stefanie_Linser/publication/323772786_Nicht-nachhaltige_Trends_in_Osterreich_Qualitative_Lebensraumveranderung_durch_Flachenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenverbrauch.pdf
https://www.researchgate.net/profile/Stefanie_Linser/publication/323772786_Nicht-nachhaltige_Trends_in_Osterreich_Qualitative_Lebensraumveranderung_durch_Flachenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenverbrauch.pdf
https://www.researchgate.net/profile/Stefanie_Linser/publication/323772786_Nicht-nachhaltige_Trends_in_Osterreich_Qualitative_Lebensraumveranderung_durch_Flachenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenverbrauch.pdf
https://www.researchgate.net/profile/Stefanie_Linser/publication/323772786_Nicht-nachhaltige_Trends_in_Osterreich_Qualitative_Lebensraumveranderung_durch_Flachenverbrauch/links/5aaa4a31a6fdccd3b9baeb13/Nicht-nachhaltige-Trends-in-Oesterreich-Qualitative-Lebensraumveraenderung-durch-Flaechenverbrauch.pdf
https://www.oerok-atlas.at/documents/OEROK_Bauland_Jan_2016_v2.pdf

Umweltbundesamt 2019c: Fldcheninanspruchnahme in Osterreich 2019. Online ver-
fagbar: https://www.umweltbundesamt.at/fileadmin/site/themen/boden/flae-
chenverbrauch 2019.pdf [04.04.2020]

Umweltbundesamt ~ 2020: Flacheninanspruchnahme.  Online  verflgbar:
https://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/raumordnung/rp flae-
cheninanspruchnahme/ [10.04.2020]

Umweltbundesamt 2020a: Entwicklung des jéhrlichen Bodenverbrauchs in Oster-
reich. Online verfugbar: https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/bo-
den/flaecheninanspruchnahme [05.07.2020]

Umweltbundesamt 2020b: Raumordnung. Online verflgbar: https://www.umwelt-

bundesamt.at/umweltsituation/raumordnung/rp gesetze/ [10.02.2020]

Weber, Gerlind: Raumplanerische Interventionen. Neue Orientierung im Labyrinth
der Moglichkeiten, in: FWU — Wissenschaft und Umwelt Interdisziplinar 12: ,Ver-
baute Zukunft”, S. 126-136, 2009.

WKO  Statistik 2019: Flache und Bendtzungsarten. Online verfiigbar:
http://wko.at/statistik/bundesland/FI%C3%A4cheBen.pdf [10.12.2019]

WKO-Wirtschaftskammer 2020: Kommunalsteuer. Online verflighar:

https://www.wko.at/service/steuern/kommunalsteuer.html [10.06.2020]

Zancanella, Johann: Vorlesung Ortliche Raumplanung, TU Graz WS 2018/19.
Rechtsquellenverzeichnis
Abgabe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben — AbglufBG 1960, BGBI. Nr.

22/2012. Online verfugbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFas-
sung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003917 [25.07.2020]

Bodenwertabgabegesetz — BWAG 1960, BGBI. Nr. 34/2010. Online verflighar:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Ge-
setzesnummer=10003924 [25.07.2020]

Bundes-Verfassungsgesetz — B-VG, BGBI. Nr. 24/2020. Online verflgbar:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Ge-
setzesnummer=10000138 [25.07.2020]

Burgenlandisches Raumplanungsgesetz — Bgld. RPG 2019, LGBI. Nr. 25/2020. Online
verflgbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrB-
gld&Gesetzesnummer=20001224 [25.07.2020]

Seite 185 von 195


https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003917
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003917
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003924
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003924
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10000138
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10000138
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrBgld&Gesetzesnummer=20001224
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrBgld&Gesetzesnummer=20001224

Grundsteuergesetz - GrStG 1955, BGBI. Nr. 104/2019. Online verfugbar:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Ge-
setzesnummer=10003845 [25.07.2020]

Karntner Gemeindeplanungsgesetz — K-GplG 1995, LGBI. Nr. 71/2018. Online verfig-
bar:  https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzes-
nummer=10000193 [25.07.2020]

Karntner Raumordnungsgesetz — K-ROG, LGBI. Nr. 10/2018. Online verfugbar:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnum-
mer=10000036 [25.07.2020]

Karntner Regionalfondsgesetz — K-RegFG, LGBI. Nr. 16/2018. Online verfugbar:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnum-
mer=20000178 [25.07.2020]

Landtag Steiermark 2019 — Raumordnungsgesetznovelle 2019, XVII. Gesetzgebungs-
periode - EZ/OZ: 207/10, freigegeben am 0.07.2019, Beilagen:
StROG_Nov19_ Entwurf 09.07.2019.docx

Niederdsterreichisches Raumordnungsgesetz — 00 ROG 2014, LGBI. Nr. 71/2018. On-
line verflgbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Ab-
frage=LrNO&Gesetzesnummer=20001080 [25.07.2020]

Oberdsterreichisches Raumordnungsgesetz — NO ROG 1994, LGBI. Nr. 69/2015. On-
line verflgbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Ab-
frage=LROO&Gesetzesnummer=10000370 [25.07.2020]

Salzburger Raumordnungsgesetz — Salzburger ROG 2009, LGBI. Nr. 82/2019. Online
verflugbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Ab-
frage=LrSbg&Gesetzesnummer=20000615 [25.07.2020]

Steiermarkische Gemeindeordnung — GemO 1967, LGBI. Nr. 34/2020. Online verfug-
bar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Geset-
zesnummer=20000218 [25.07.2020]

Steiermarkisches Landes- und Regionalentwicklungsgesetz — StLREG 2018 — LGBI. Nr.
117/2017. Online verfugbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFas-
sung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20001410 [25.07.2020]

Steiermarkisches Landes- und Regionalentwicklungsgesetz 2018-StLREG 2018, LGBL.
Nr. 117/2017. Online verflugbar: https://www.ris.bka.gv.at/Doku-

Seite 186 von 195


https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003845
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10003845
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=10000193
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=10000193
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=10000036
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=10000036
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000178
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000178
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20001080
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrNO&Gesetzesnummer=20001080
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LROO&Gesetzesnummer=10000370
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LROO&Gesetzesnummer=10000370
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrSbg&Gesetzesnummer=20000615
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrSbg&Gesetzesnummer=20000615
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000218
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000218
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20001410
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20001410
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/LgblAuth/LGBLA_ST_20171229_117/LGBLA_ST_20171229_117.pdfsig

mente/LgblAuth/LGBLA ST 20171229 117/LGBLA ST 20171229 117.pdfsig
[25.07.2020]

Steiermarkisches Landesentwicklungsprogramm — LEP 2009, LGBI. Nr. 37/2012. On-
line verfigbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Ab-
frage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000877 [25.07.2020]

Steiermarkisches Landesentwicklungsprogramm — LEP 2009, Verordnung und Erldu-
terung, LGBL. Nr. 75/2009. Online verflgbar: https://www.landesentwick-
lung.steiermark.at/cms/dokumente/12636036 154266921/a362ec01/Landes-
entwicklungsprogramm LGBl Nr 75-2009.pdf [25.07.2020]

Steiermarkisches Raumordnungsgesetz- Stmk. ROG 2010, LGBI. Nr. 6/2020. Online
verflgbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Ab-
frage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000069 [25.07.2020]

Tiroler Raumordnungsgesetz — TROG 2016, LGBI. Nr. 51/2020. Online verfiigbar:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrT&Gesetzesnum-
mer=20000647 [25.07.2020]

Verfassungsgerichtshof-RIS - Entscheidung — Erscheinungsdatum: 13.10.1999, Ge-
schaftszahl: G77/99,V29/99, Sammlungsnummer: 15626, S. 1-3. Online verfug-
bar: https://rdb.manz.at/document/ris.vfghr.JFR 10008987 99G00077 01/for-
mats/ris.vfghr.JFR_10008987 99G00077 01.pdf [25.07.2020]

Verordnung der Karntner Landesregierung vom 21. Oktober 1997, mit der Richtlinie
flr privatwirtschaftliche MaRnahmen der Gemeinden im Bereich der 6rtlichen
Raumplanung erlassen werden (Richtlinien-Verordnung), Stammfassung LGBI.
Nr. 105/1997. Online verfugbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFas-
sung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000108 [25.07.2020]

Verordnung des Bundesministeriums fir Wirtschaft, Familie und Jugend tber die An-
gabe und Definition der Benltzungsarten und Nutzungen im Krenzkataster — Be-
nitzungsarten—Nutzungen—Verordnung- BANU-V 2010, StF: BGBI. Nr. 116/2010.
Online verfigbar: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Ab-
frage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20006750 [25.07.2020]

Vorarlberger Raumplanungsgesetz — Vlbg. RPG 1996, LGBI. Nr. 19/2020. Online ver-
figbar:  https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrVbg&Ge-
setzesnummer=20000653 [25.07.2020]

Seite 187 von 195


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/LgblAuth/LGBLA_ST_20171229_117/LGBLA_ST_20171229_117.pdfsig
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000877
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000877
https://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/dokumente/12636036_154266921/a362ec01/Landesentwicklungsprogramm_LGBl_Nr_75-2009.pdf
https://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/dokumente/12636036_154266921/a362ec01/Landesentwicklungsprogramm_LGBl_Nr_75-2009.pdf
https://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/dokumente/12636036_154266921/a362ec01/Landesentwicklungsprogramm_LGBl_Nr_75-2009.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000069
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000069
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrT&Gesetzesnummer=20000647
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrT&Gesetzesnummer=20000647
https://rdb.manz.at/document/ris.vfghr.JFR_10008987_99G00077_01/formats/ris.vfghr.JFR_10008987_99G00077_01.pdf
https://rdb.manz.at/document/ris.vfghr.JFR_10008987_99G00077_01/formats/ris.vfghr.JFR_10008987_99G00077_01.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000108
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000108
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20006750
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20006750
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrVbg&Gesetzesnummer=20000653
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrVbg&Gesetzesnummer=20000653

Interviews

Interview mit Birgermeister*in
mark, 24.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
Ost, 27.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
mark, 27.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
Ost, 28.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
28.04.2020.

: N.N. geflihrt von Anela Duranovic, Sidweststeier-

- N.N. geftihrt von Anela Duranovic, Obersteiermark

- N.N. gefuhrt von Anela Duranovic, Sidweststeier-

- N.N. gefthrt von Anela Duranovic, Obersteiermark

- N.N. gefiihrt von Anela Duranovic, Oststeiermark,

Interview mit Burgermeister*in: N.N. gefiihrt von Anela Duranovic, Steirischer Zent-

ralraum, 29.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
29.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
29.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
ralraum, 30.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
ralraum, 30.04.2020.

Interview mit Blrgermeister*in
mark, 04.05.2020.

Interview mit Birgermeister*in
Ost, 13.05.2020.

Interview mit dem Amt der Stei
rat fir Bau- und R
Anela Duranovic, 23.07.202

- N.N. gefiihrt von Anela Duranovic, Oststeiermark,

- N.N. geflihrt von Anela Duranovic, Oststeiermark,

- N.N. gefiihrt von Anela Duranovic, Steirischer Zent-

- N.N. gefiihrt von Anela Duranovic, Steirischer Zent-

: N.N. geflihrt von Anela Duranovic, Sidweststeier-

: N.N. gefthrt von Anela Duranovic, Obersteiermark
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aumordnung: N.N. und N.N. gefihrt von
0.
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10. Anhang

Interviewfragen BaulandmobilisierungsmalRnahmen:

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

Was bedeutet fiir Sie Raumplanung und wie ist Ihre Erfahrung mit dieser?

Wo definiert die Gemeinde die Schnittstelle zur Raumplanung, welche Zielset-

zungen werden verfolgt und was soll mittels Raumplanung erreicht werden?

Welche Auswirkungen hat die Uberértliche Raumplanung auf die Ortliche Raum-

planung in Ihrer Gemeinde?

Ziele der Raumplanung gehen haufig an den individuellen Winschen der Bevél-
kerung vorbei, kénnen Sie dies aus lhrer Erfahrung bestatigen? Und wenn ja -

was ware aus lhrer Sicht hilfreich dem entgegenzuwirken?

Gibt es in der Gemeinde gewidmetes Bauland, welches nicht bebaut ist und

wenn, ja warum ist das so und was konnte dem entgegenwirken?

Hat die Gemeinde Flachen die nicht verflgbar sind, die jedoch dringend ge-

braucht werden?

Gibt es in lhrer Gemeinde Leerstand und wenn ja, wie geht die Gemeinde mit
diesem um?

Gibt esin Ihrer Gemeinde Baulandspekulationen und wenn ja, wie kann man dies

kinftig aus lhrer Sicht verhindern?

Welche MaRnahmen oder Anderungen sind Ihrer Meinung nach fiir eine Reduk-

tion der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung forderlich?

Haben Sie den Eindruck, dass die handelnden Personen ein ausreichendes fach-

liches/rechtliches Wissen aufweisen?
Was erwarten Sie sich von der Raumplanung in der Zukunft?

Durch die Corona-Krise werden Einnahmerlckginge bei Kommunalsteuer und
Bundesertragsanteilen erwartet. Ware der Planungs- und AufschlieRungskosten-
vertrag ein probates Gegenmittel, welches auf Vertragsgrund-lage Einnahmen

fir Projektentwicklungen und -realisierungen in der Gemeinde garantiert?

Warum sind Sie Blrgermeister*in geworden und welche Bedeutung hat diese
Rolle fur Sie?

Haben Sie lhrer Meinung nach als Blrgermeister*in fir Bau- und Raumplanungs-

thematiken wenig, ausreichend oder zu viel Befugnis?
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Fragenkatalog BaulandmobilisierungsmaRnahmen detailliert:

Das Stmk. ROG 2010 bietet den Gemeinden die Moglichkeit mit bodenpolitischen
Instrumenten als Bauland gewidmete, aber bislang nicht verfligbare Grundsttcke fur
Zwecke der Bebauung zu mobilisieren.
1. Privatwirtschaftliche MalRnahmen gemaR § 35 Stmk. ROG 2010
Die Gemeinde kann Vereinbarungen mit Grundeigentiimer*innen Uber die Verwen-
dung der Grundsttcke innerhalb angemessener Frist entsprechend der Flachenwid-
mung abschlielRen.

1. Ist der Einsatz von privatwirtschaftlichen MaRRnahmen in der Gemeinde

notwendig?

2. Empfinden Sie dieses Instrument als hilfreich?

3. Welche Starken oder Schwachen weist dieses Instrument lhrer Erfahrung
nach auf?

2. Bebauungsfristen gemaR § 36 Stmk. ROG 2010
Zur Sicherung einer Bebauung von unbebauten Grundflachen hat die Gemeinde an-
lasslich einer Revision des Flachenwidmungsplanes eine Bebauungsfrist flr eine Pla-
nungsperiode festzulegen.
1. Wieist die Akzeptanz der Bebauungsfrist in der Gemeinde?
2. Empfinden Sie die Bebauungsfrist als ein hilfreiches Instrument und
kommt diese oft zum Einsatz?
3. Welche Stdrken oder Schwachen weist die Bebauungsfrist [hrer Erfah-
rung nach auf?
3. Vorbehaltsflachen gemal § 37 Stmk. ROG 2010
Gemeinden kénnen im Flachenwidmungsplan Vorbehaltsflachen fir Einrichtungen,
fir die nachweisbare Notwendigkeit besteht und dem offentlichen Zweck dienen
(Schulen, Kindergarten, Alten- und Pflegeheime u.a.) ausweisen. Diese missen eine
Standorteignung aufweisen.
1. Werden in lhrer Gemeinde Vorbehaltsflachen bei der Planung mitbe-
ricksichtigt?
2. Empfinden Sie die Vorbehaltsflache als ein hilfreiches Instrument und
kommt diese oft zum Einsatz?
3. Welche Stédrken oder Schwdchen weist die Vorbehaltsflache Ihrer Erfah-
rung nach auf?
4. Eigene aktive Bodenpolitik
Jede Gemeinde hat MalRnahmen oder Festlegungen im Flachenwidmungsplan zur
Verwirklichung der angestrebten Ziele, insbesondere zur Vorsorge von Wohnungen
und Betrieben, entsprechend dem zu erwartenden Bedarf zu treffen. Manche Ge-
meinden machen eine eigene aktive Bodenpolitik, indem sie Grundsttcke ankaufen,
entwickeln und dann weiterverkaufen. Der Verkauf ist an Bedingungen geknUpft.

1. Betreibt Ihre Gemeinde eine eigene aktive Bodenpolitik?
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2. Empfinden Sie die aktive Bodenpolitik als hilfreich?
3. Mit welchen Problemen wurden Sie konfrontiert und was wirden Sie
andern?

5. Planungskosten- und AufschlieBungsvertrag gemaR § 43 Stmk. ROG 2010
Die Gemeinde kann im Rahmen der Vertragsraumordnung Vereinbarungen Uber die
Tragung von hdchstens der Halfte der zurechenbaren Planungskosten mit Grundei-
gentimer*innen fur Flachenwidmungsplandnderungen, die diese aulRerhalb der Re-
vision angeregt haben, abschliellen.
Ebenso kénnen solche Vereinbarungen tber die Tragung der AufschlieBungskosten
(in einem AufschlieRungskostenbeitrag - § 43 (2) Stmk. ROG 2010) bis zur Héhe der

tatsachlichen Kosten abgeschlossen werden. Die tatsachlichen Kosten sind die Kos-

ten der Errichtung und Infrastruktur abzlglich der Abgaben und Gebihren, die die
Kosten abdecken (Bauabgabe, Wasserleitungsbeitrag, Kanalisationsbeitrag). Zweck
der Vereinbarung ist die Zuteilung der anfallenden Aufschlieungskosten auf jene

grundbuicherlichen Grundeigentimer, die durch die Herstellung NutznieRRer werden.

1. Nutzen Sie in Ihrer Gemeinde den AufschlieBungskostenvertrag?

JA
. Aus welchen Grinden haben Sie auf dieses Instrument zuriickgegriffen?

° Wirden Sie die Anwendung eines AufschlieBungskostenvertrag als dienlich

erachten?
° Wenn ja- warum?
° Findet der AufschlieRungskostenvertrag eine breite Akzeptanz bei den be-

teiligten Vertragspartnern?
Nein

e Aus welchen Griinden haben Sie auf dieses Instrument nicht zuriickgegrif-
fen?

e Waire es nicht dienlich die AufschlieBungskosten derart zu regeln, dass die

Gemeinde nicht zur stillen , Investor*in“ wird?
e  Was hindert Sie an der Verwendung dieses Instrumentes?

e Wire eine exakte Erklarung/Erlduterung des Vertrages dienlich damit dieses

Instrument in der Gemeinde 6fter zum Einsatz kommt?

2. Durch die Covid-Pandemie werden Einnahmerickgange bei Kommunalsteuer
und Bundesertragsanteilen erwartet. Ware der AufschlieRungskostenvertrag ein
probates Gegenmittel, welches auf Vertragsgrundlage Einnahmen garantiert fur

Projektentwicklungen und -realisierungen in der Gemeinde?
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Fragenkatalog zuklnftige Ausrichtung:

1.

Aus welchen Grinden wurden baulandmobilisierende MalRnahmen in Ihrer Ge-
meinde eingesetzt?

e zu hohe Flachenreserven

e Zersiedelung

e leerstand

e Minderung der Baulandspekulation

e Bereitstellung von benoétigtem Bauland

e [nfrastrukturkosten

Was wurde genau durch die baulandmobilisierenden MaRnahmen erreicht?

e Bodenpreisreduktion

e Entlastung des kommunalen Haushaltes

e Verringerung neuer Baulandausweisung durch Nutzung vorhandener Bau-

landiberhédnge

Bereitstellung von bendtigtem Bauland

Einddmmung der Zersiedelung

Wurden mogliche Sanktionen in der Praxis konsequent durchgefiihrt?

gar nicht teilweise Uberwiegend vollstandig

In welchem Malie haben baulandmobilisierende Malknahmen zur Erfullung der

gesetzten Ziele in Ihrer Gemeinde gefihrt?

gar nicht teilweise Uberwiegend vollstandig

Wie schatzen Sie die kiinftige Bedeutung von Baulandmobilisierungsmalinahme

ein?

nicht wichtig wichtig sehr wichtig



